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Samenvatting

e Het aandeel eigenaar-bewoners met een betaalrisico is aanmerkelijk lager dan in
huursector.

e Het aandeel eigenaar-bewoners met een betaalrisico is in de afgelopen 10 jaar stabiel.

e Vrijwel alle eigenaar-bewoners met een betaalrisico hebben woonlasten boven de
financieringslastnormen van het Nibud.

De betaalbaarheid van de huursector staat sinds kort weer nadrukkelijk op de agenda van het
maatschappelijk debat. Kromhout (2013) heeft in kaart gebracht hoe de woonlasten van
huurders zich verhouden tot het residueel inkomen. In dit onderzoek is een op hoofdlijnen
vergelijkbare benadering gevolgd om de betaalbaarheid van het wonen in de koopsector in
beeld te brengen.

Dit onderzoek laat zien dat eigenaar-bewoners veel minder vaak dan huurders met een
betaalrisico worden geconfronteerd. Jongeren, alleenstaanden en huishoudens met een lager
inkomen lopen vaker een betaalrisico dan andere huishoudens. Dit beeld is de afgelopen 10
jaar niet veranderd. Er is geen duidelijk regionaal patroon. Wel bestaat een duidelijke relatie
tussen het lopen van een betaalrisico en de verhouding tussen de huidige woonlasten en de
financieringsnormen. Meer dan 90% van de huishoudens met betaalrisico’s heeft woonlasten
die hoger liggen dan de financieringsnormen uit de financieringslasttabellen van het Nibud.

De mogelijke oorzaken van het feit dat de woonlasten hoger zijn dan de financieringsnormen
zijn divers. Het kan het gevolg zijn van een inkomensdaling nadat de huidige hypotheek is
afgesloten. Tot slot is het mogelijk dat het huishouden een hogere prioriteit aan het wonen
geeft boven andere bestedingscategorieén dan in de Nibud-normen is verwerkt. Een hoge
woonlast ten opzichte van het inkomen hoeft derhalve niet direct een signaal voor een
probleem te zijn. Bij een analyse van de betaalbaarheid is van belang te onderkennen dat (het
aanhouden van) hoge woonlasten ook een keuze kan zijn van het huishouden. Als een
betaalrisico het gevolg is van het feit dat de woning niet (meer) financieel passend is, is
verhuizen naar een meer passende woning (op termijn) een mogelijke oplossing.

Amsterdam School of Real Estate 2



Kopers in de knel? Betaalbaarheid in de koopsector

1 Inleiding

De woningmarkt staat sinds het uitbreken van de crisis in 2008 flink in de belangstelling. Er is
daarbij een aantal thema’'s dat regelmatig het debat domineert, zoals de stagnerende
woningbouw, de prijsontwikkeling in de koopsector, de verhuurderheffing en de afnemende
betaalbaarheid van het huren. Het ontbreekt echter regelmatig aan een geintegreerde
benadering van problemen op de woningmarkt. Zo worden koop- en huursector vaak los van
elkaar benaderd, maar wordt het wonen ook los bezien van andere thema’s als inkomen en
zorg.

Eén van die thema’s waarbij een probleem op de woningmarkt veelal geisoleerd wordt belicht
is de betaalbaarheid. De Woonbond heeft de afnemende betaalbaarheid in de huursector
geagendeerd. Hierbij wordt de ontwikkeling van de betaalbaarheid nadrukkelijk in het licht van
het woningmarktbeleid, en de verhuurderheffing in het bijzonder, geplaatst. Het is echter niet
onaannemelijk dat de economische crisis in de koopsector ook heeft geleid tot afnemende
betaalbaarheid. Daarnaast heeft er ook in de koopsector een versobering plaats gehad in de
fiscale behandeling van het eigenwoningbezit. Het toenemend aantal verliesdeclaraties dat de
Nationale Hypotheek Garantie in recente jaren heeft moeten uitkeren en ook het toenemend
aantal huishoudens dat volgens het Bureau Krediet Registratie achter loopt op de
hypotheekbetalingen zijn daar goede illustraties van. In dit onderzoek wordt, parallel aan wat
voor de huursector reeds is gedaan, de betaalbaarheid van het wonen in de koopsector in
kaart gebracht. Daarbij is niet alleen aandacht voor de stand van zaken op dit moment, maar
ook voor de ontwikkeling van de betaalbaarheid vanaf 2002.

In de discussie omtrent de betaalbaarheid van het wonen, die zich tot nu toe richt op de
sociale huursector, komt een aantal aspecten niet altijd goed voor het voetlicht. Het
uitgangspunt in de lopende discussie is dat het wonen te duur is indien het niet binnen het
inkomen past, nadat de andere bestedingen daarvan zijn afgetrokken. Huren, zo is de
gedachte, zijn te hoog indien na aftrek van bepaalde noodzakelijk geachte uitgaven
onvoldoende inkomen resteert om de huur te voldoen. De prijs van het wonen wordt als
sluitpost van de huishoudbegroting gezien. Hierbij wordt voorbij gegaan aan het feit dat, zoals
minister Blok in een reactie op het onderzoek van RIGO stelde, er wellicht niet zozeer sprake
is van een betaalbaarheidsprobleem, maar van een inkomensprobleem (Kamerbrief Blok,
kenmerk 2013-0000663347). Daarnaast is onderzoek naar betaalbaarheid normatief van aard.
Er wordt uitgegaan van minimum budgetten, terwijl het niet noodzakelijk is dat huishoudens
zich aan dergelijke budgetten willen houden. Wellicht dat huishoudens in “te dure” woningen
juist een voorkeur hebben voor een ruimere woning, ten koste van andere uitgaven. In dit
onderzoek wordt daarom niet alleen gekeken naar de ruimte binnen het residueel inkomen om
aan de woonlasten te voldoen, maar ook in hoeverre de waargenomen woonlasten passen bij
het inkomen. Hiervoor wordt gebruik gemaakt van de financieringslastnormen van het Nibud.

Dit rapport is verder als volgt opgebouwd. Eerst worden de recente ontwikkelingen op de
koopwoningmarkt beschreven. Daarbij wordt niet alleen aandacht geschonken aan de ruwe
data, maar ook aan verschillende marktindicatoren. Daarna wordt een korte beschrijving
gegeven van betaalbaarheid en betaalbaarheidsproblemen. Hierbij is in het bijzonder
aandacht voor de verschillende benaderingswijzen van betaalbaarheid in zowel de
Nederlandse als de internationale literatuur. Vervolgens wordt de methodologie beschreven.
Daarna volgt een beschrijving van de resultaten. De methodiek en resultaten komen voort uit
een lopend PBL-onderzoek naar kwetsbare woningmarktregio’s (te verschijnen medio 2014).
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2.1

De koopwoningmarkt: cijfers en indicatoren

Er is veel veranderd op de Nederlandse koopwoningmarkt sinds het begin van de wereldwijde
financiéle crisis in 2008. Veel van deze veranderingen, zoals de woningprijsontwikkeling
hebben invioed op de betaalbaarheid van het wonen. Er is echter in de literatuur geen
eenduidige definitie van het begrip betaalbaarheid. Betaalbaarheid wordt onder meer
gedefinieerd als toegankelijkheid (met name voor starters), maar ook meer algemeen als de
verhouding tussen de woonlasten en het inkomen. Het is voor de achtergrondschets van de
markt interessant om, voor de bespreking van de in dit onderzoek gehanteerde definitie van
betaalbaarheid, enkele van de belangrijkste ontwikkelingen op de koopwoningmarkt in relatie
tot de betaalbaarheid in de bredere zin van het woord te tonen.

Prijsontwikkeling

Het koopwoningmarktcijfer dat zonder twijfel de meeste aandacht krijgt is de prijsontwikkeling.
Er zijn twee belangrijke indices van de twee organisaties die de prijsontwikkeling meten: het
Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) op basis van gegevens van het Kadaster en de
Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoeddeskundigen (NVM) op basis van de
gegevens van de makelaars. Hoewel de methode van het CBS en die van de NVM van elkaar
verschillen, is er op landelijk niveau weinig verschil tussen beide woningprijsindices (Liu,
2010, p.25; Schilder & Conijn, 2010). Een belangrijk verschil tussen beide indices ligt
overigens niet zozeer in de schattingswijze, maar in het feit dat de index van het CBS
gebaseerd is op gegevens van het Kadaster; deze gegevens geven niet de economische,
maar juridische overdracht van de woning weer. De gegevens van de NVM dekken niet de
hele markt (gemiddeld marktaandeel ongeveer 70%), maar zijn wel gebaseerd op de
economische overdracht van de woning. Omdat de economische overdracht vooraf gaat aan
de juridische overdracht geeft de index van de NVM de prijsontwikkeling globaal twee
maanden eerder weer.

In Figuur 2.1 is de prijsontwikkeling op de Nederlandse koopwoningmarkt middels beide
indices weergegeven voor Nederland. De prijsontwikkeling op de Nederlandse
koopwoningmarkt vertoont vanaf 1995 tot het begin van de crisis in 2008 een continue
stijging, en vlak voor de crisis een afvlakkende, prijsstijging weer. Beide indices vertonen
vanaf het hoogtepunt van de markt een nominale prijsdaling van ongeveer 20 procent. Tot slot
lijken beide indices op het eind van 2013 een stabiliserende prijsontwikkeling weer te geven.
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Figuur 2.1: Prijsontwikkeling koopwoningmarkt Nederland, 2010=100, 1995 — 2013
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Er is veel geschreven over de invloed van de prijsontwikkeling op de vermogenspositie van
eigenaar-bewoners. Met name eigenaren die kort voor de prijsdaling een woning hebben
gekocht, hebben een aanzienlijk vermogen zien verdampen. Met betrekking tot de
betaalbaarheid van het wonen in de koopsector is de invloed van de negatieve
prijsontwikkeling minder eenduidig.

Voor starters is een koopwoning bereikbaarder en relatief betaalbaarder geworden. De
leencapaciteit van starters is minder snel gedaald dan de woningprijzen. De koopwoningmarkt
is voor starters daardoor per saldo bereikbaarder geworden. Daarnaast geldt dat starters door
de verplichte aflossing automatisch vermogen opbouwen. De woonlasten, inclusief de
verplichte aflossing, zijn als gevolg van de prijsdaling gelijk gebleven ten opzichte van de
situatie voor de crisis (Schilder & Conijn, 2013a). Op basis hiervan kan geconcludeerd worden
dat het wonen voor starters betaalbaarder is geworden. Voor zittende eigenaren leidt de
prijsontwikkeling niet direct tot een verandering in de huishoudbegroting; de woonlasten
hangen immers niet direct samen met de prijsontwikkeling. De prijsdaling zorgt er weliswaar
voor dat zittende eigenaar-bewoners minder makkelijk kunnen verhuizen, maar dit is een
gevolg van het verdampte vermogen, niet van een veranderende betaalbaarheid van de
woningmarkt. Slechts indien de bank aanvullende aflossingen op de hypotheek verlangt als
gevolg van de gedaalde waarde van de woning, heeft de prijsontwikkeling mogelijk een direct
effect op de betaalbaarheid van het wonen voor huizenbezitters.
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2.2 Aantallen verkopen

De koopwoningmarkt in Nederland na het begin van de crisis wordt niet alleen gekenmerkt
door dalende woningprijzen, maar ook door een sterk dalend aantal transacties. Er is een
aantal verschillende verklaringen gegeven voor dit fenomeen, zoals de verwachting van een
verdere prijsdaling, de potentiéle restschuld die veel eigenaar-bewoners boven het hoofd
hangt en een afgenomen consumentenvertrouwen. De ontwikkeling van woningprijzen en —
transacties gaat doorgaans gelijk op, waarbij een hoger aantal transacties leidt tot
toenemende prijzen (De Wit, 2011, p.74). Het aantal transacties beinvlioedt derhalve, indirect
via het prijseffect, de betaalbaarheid van het wonen.

Figuur 2.2: Transacties koopwoningmarkt Nederland, 2005 — 2013
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Het aantal transacties daalt sinds de piek in het vierde kwartaal van 2005. Vooral na het jaar
2008 ligt het aantal verkochte woningen fors lager dan voorheen. De snelheid waarmee het
aantal transacties daalt neemt na 2008 duidelijk af. De eerste cijfers over 2014 laten een
voorzichtig herstel van de woningmarkt zien (NVM, 9 januari 2014; Kadaster, 17 maart 2014).

Het dalend aantal transacties heeft twee gevolgen voor eigenaar-bewoners. Op de eerste
plaats neemt de verkoopkans af. Het wordt voor eigenaar-bewoners met een verhuiswens
steeds moeilijker om de woning te verkopen. Dit heeft gevolgen voor de betaalbaarheid voor
bijvoorbeeld doorstromers op de woningmarkt met dubbele lasten. Daarnaast heeft een
dalend aantal transacties een negatieve invloed op de prijsontwikkeling. De betaalbaarheid
van het wonen voor starters neemt daardoor toe.
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2.3 Afgesloten hypotheken

Een dalend aantal transacties duidt op een afnemende vraag naar woningen. Een afname in
de vraag naar woningen leidt ook tot een afnemende vraag naar hypotheken. De relatie kan
echter ook andersom zijn. Een afname van het aanbod aan krediet leidt tot een afnemende
vraag naar woningen. In een aantal studies is de vraag gesteld of banken, de toenemende
druk op financiéle buffers en prudente hypotheekverstrekking in ogenschouw nemend, niet het
aanbod aan hypotheken hebben gerantsoeneerd om, onder druk van moeizamer
herfinanciering van uitstaande hypotheken, herkapitalisatie van de bankenbalans mogelijk te
maken (e.g. Schilder & Conijn, 2013b).

Figuur 2.2: Nieuwe hypotheken Nederland, 2005 — 2013
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De ontwikkeling van het aantal hypotheken geeft hetzelfde beeld als het aantal transacties.
Hoewel dit niet vreemd is, is dit geen vanzelfsprekendheid aangezien een nieuwe hypotheek
niet noodzakelijkerwijs uit een transactie volgt. Een andere reden waarom het aantal
hypotheken, met name voor de crisis, veel hoger lag dan na de crisis is het feit dat toen veel
huishoudens meer dan één hypotheek afsloten bij de aankoop van een woning. Doordat de
aftrekbaarheid van de rente voor nieuwe gevallen sinds 1 januari 2013 gekoppeld is aan een
annuitaire hypotheek, is de prikkel tot het afsluiten van meerdere hypotheken afgenomen.
Aflossingsvrije hypotheken zijn minder voor de hand liggend binnen de huidige fiscale
regelgeving en nieuwe spaar- en beleggingshypotheken zijn sinds 1 april 2013 de facto
onmogelijk gemaakt.

In tegenstelling tot het aantal hypotheken, dat hooguit via indirecte effecten invioed heeft op
de betaalbaarheid van de woningmarkt, heeft de hypotheekrente wel een directe invioed. In
Figuur 2.2 is duidelijk te zien dat op het hoogtepunt van de bankencrisis de hypotheekrente
flink is opgelopen. De laatste jaren is de hypotheekrente echter sterk gedaald, wat de
betaalbaarheid van het wonen ten goede komt. Met name huishoudens die herfinancieren en
starters op de koopwoningmarkt kunnen profiteren van de zeer lage hypotheekrente.
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24 Transacties nieuwbouw

De woningmarkt is primair een voorraadmarkt. Slechts een klein deel van de totale markt
wordt jaarlijks in de vorm van nieuwbouw toegevoegd. Doordat de nieuwbouw tijdens de crisis
sterk is afgenomen is het relatief belang van nieuwbouw voor de woningmarkt beperkt. Het
belang van nieuwbouw voor de economie is echter aanmerkelijk groter aangezien een groot
aantal mensen zijn inkomen (in)direct in de bouw verdient.

Voor de betaalbaarheid van de koopwoningmarkt kan opgemaakt worden uit De Wit (2011)
dat een grotere hoeveelheid nieuwbouw tot lagere prijzen leidt en dus tot een betere
betaalbaarheid van de koopwoningmarkt, met name voor toetredende eigenaar-bewoners.

Figuur 2.3: Verkochte nieuwbouwkoopwoningen Nederland per kwartaal, 2005 — 2013
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Het aantal nieuwbouwkoopwoningen dat per kwartaal wordt verkocht neemt al voor de crisis
af. In het jaar 2008 is er sprake van een spectaculaire val in het aantal verkochte
nieuwbouwkoopwoningen. Deze ontwikkeling komt overeen met de waarneming van het totaal
aantal transacties dat door het Kadaster en de NVM wordt gerapporteerd.
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2.5

Concluderend

In Hoofdstuk 2 is een aantal relevante marktontwikkelingen voor de betaalbaarheid
gepresenteerd. Deze ontwikkelingen geven geen direct beeld van de ontwikkeling van de
betaalbaarheid in de koopsector, maar hebben er (in)direct wel invloed op. Uit de relatie
tussen de gepresenteerde cijfers en de betaalbaarheid blijken twee belangrijke zaken. Op de
eerste plaats is betaalbaarheid geen eenvoudig begrip; het staat voor meerdere interpretaties
open. Voor starters kan betaalbaarheid niet alleen verwijzen naar de kosten van het wonen
binnen het huishoudbudget, maar ook naar de financiéle bereikbaarheid van een koopwoning.
Een tweede conclusie die volgt uit de interpretatie van de cijfers in het licht van de
betaalbaarheid is dat de huishoudbudgetten van veel huishoudens niet direct worden geraakt
door ontwikkelingen op de koopwoningmarkt. Voor zittende eigenaar-bewoners is een
verslechtering van de betaalbaarheid een erg relatief begrip. De ontwikkelingen hebben
immers vaak geen directe invloed op het huishoudboekje. In het kader van de
betaalbaarheidsdiscussie gaat het juist om de directe betaalproblemen. Het is daarom van
belang om een goede en scherpe definitie van betaalbaarheid te hanteren. In het volgende
hoofdstuk wordt de definitie gepresenteerd zoals die in dit onderzoek wordt gebruikt.
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3 Betaalbaarheid: concept

In Hoofdstuk 2 zijn verschillende ontwikkelingen in de woningmarkt met betaalbaarheid in
verband gebracht. Daarmee is nog geen omschrijving van betaalbaarheid gegeven. In de
literatuur zijn verschillende benaderingswijzen te vinden om betaalbaarheid in kaart te
brengen. De verschillende benaderingswijzen worden kort benoemd in dit hoofdstuk.
Daarnaast wordt in dit hoofdstuk beschreven hoe betaalbaarheid voor de analyse in dit
onderzoek, geént op een lopend PBL-onderzoek naar kwetsbare regio’s, is gedefinieerd.
Hierbij ligt de nadruk op het in kaart brengen van huishoudens met een vergrote kans op
betaalproblemen.

3.1 Ratio’s versus budgetten

Grofweg gesteld zijn er twee benaderingen om betaalbaarheid van de woonconsumptie in
kaart te brengen. Aan de ene kant wordt er vaak gebruik gemaakt van eenvoudige ratio’s,
zoals de price-to-income ratio. Hierbij wordt een verhouding berekend tussen twee getallen,
zoals de prijs van woningen ten opzichte van het inkomen. Een andere ratio die uitspraak doet
over de betaalbaarheid van de woonconsumptie is de woonquote. Bij deze ratio wordt de
verhouding tussen de woonlasten en het inkomen berekend. Betaalbaarheid heeft hierdoor
niet langer betrekking op de markt als geheel, maar op de betaalbaarheid van de woonlasten
van individuele huishoudens.

De benadering van betaalbaarheid via woonquoten is een wat grove indicatie en bovendien
wat arbitrair. Zo worden er in de literatuur verschillende grenzen van betaalbaarheid
gehanteerd die variéren tussen 20% en 30% van het inkomen (Gabriel et al., 2005; Haffner &
Heijlen, 2010). Deze grenzen doen echter weinig recht aan het feit dat de hoogte van het
inkomen ook een rol speelt bij de bepaling of een woonquote betaalbaar is. Immers, naarmate
het inkomen stijgt, neemt de impact van een hogere quote af. Er blijft per slot van rekening in
absolute termen meer geld over voor overige uitgaven.

Figuur 3.1: Woonquoten en hoogte inkomen

Alleenstaande, 35 jaar Alleenstaande, 35 jaar

Inkomen: € 33.000 Inkomen: € 50.000
(netto): € 24.207 (netto): € 33.192

Woonquote: 35% Woonquote: 50%

- Woonlasten: 0,35* € 24.207 |—=> Woonlasten: 0,5* € 33.192

=€£8.472 =€16.596
Inkomen voor overige uitgaven: Inkomen voor overige uitgaven:
(€24.207-€£8.472)€ 15.735 (€33.192-€ 16.596) € 16.596

Noot: Bruto — netto-berekening indicatief van www.loonwijzer.nl
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In Figuur 3.1 wordt de financiéle situatie van twee vergelijkbare huishoudens weergegeven.
Het belangrijkste verschil zit in het inkomen: € 33.000 voor het “blauwe” huishouden voor het
rode huishouden € 50.000. Op basis van de woonquote zou gesteld moeten worden dat het
wonen voor het rode huishouden onbetaalbaar is, zeker in verhouding tot het blauwe
huishouden. Als echter gekeken wordt hoeveel ieder huishouden na betaling van de
woonlasten over houdt voor de overige lasten verandert het beeld. Het rode huishouden
houdt, ondanks de zeer hoge woonquote, vrijwel even veel geld over om andere lasten te
betalen als het blauwe huishouden. Het getoonde voorbeeld illustreert de beperking van de
woonquote bij het in kaart brengen van de betaalbaarheid van het wonen. Met een
differentiatie van de hoogte van de woonquote naar inkomensgroepen kan overigens wel
enige nuance worden aangebracht in de woonquote. De ratio is dan in ieder geval binnen de
inkomensgroep redelijk vergelijkbaar. Echter, de vraag of een zekere woonquote leidt tot
(on)betaalbare woonlasten blijft via deze methode lastig te beantwoorden.

Aan de andere kant wordt betaalbaarheid in toenemende mate inzichtelijk gemaakt door de
woonuitgaven, in samenhang met andere noodzakelijke uitgaven voor levensonderhoud, te
vergelijken met het inkomen. Het gaat daarbij voornamelijk om de vraag of het huishouden
voldoende inkomen heeft om de noodzakelijke uitgaven voor levensonderhoud te betalen.
Een belangrijk nadeel van de wijze waarop deze benadering veelal wordt toegepast, is dat de
woonlasten als residuele lasten worden benaderd, zonder daarbij te kijken naar de kosten van
andere noodzakelijke uitgaven of de relatie tussen de woonconsumptie en het inkomen.
Daarnaast kan gediscussieerd worden over de aard en omvang van het lijstie met uitgaven
dat gehanteerd wordt.

Figuur 3.2: Woonlasten in budget-benadering

Alleenstaande, 35 jaar
Inkomen: € 33.000
(netto): € 24.207

Gas en andere brandstoffen €756
Elektra €336
Heffingen €552
Water €96
Inventaris en onderhoud €1.728
Telefoon, kabel en internet €624
Verzekeringen €1.836
Niet-vergoede ziektekosten €348
Voeding €2.292
Kleding e.d. €600
Overige huishoudelijke uitgaven €564
Vervoer €156
Minimum budget excl. woonlasten €9.888
Over voor woonlasten €14.319

Bron: Nibud, bewerking PBL
Noot: Bruto — netto-berekening indicatief van www.loonwijzer.nl
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3.2

In Figuur 3.2 is een voorbeeld weergegeven van de berekening van de betaalbaarheid van het
wonen volgens een budget-benadering. Er is een lijst gemaakt met de minimaal noodzakelijke
uitgaven van een eigenaar-bewoner op basis van gegevens van het Nibud. Na aftrek van de
overige uitgaven voor levensonderhoud resteert het huishouden een inkomen van iets meer
dan € 14.000. Indien de woonlasten van het huishouden lager zijn dan dit bedrag zou er
sprake zijn van een betaalbare situatie. Naar mate de woonlasten dichter bij het resterend
inkomen liggen, staat de betaalbaarheid eerder onder druk. Indien het blauwe huishouden een
woonquote van 35% zou hebben, zoals in het eerdere voorbeeld, resteert na aftrek van zowel
noodzakelijke uitgaven voor levensonderhoud als woonlasten een bedrag van € 5.847. Dat
bedrag kan door het huishouden worden gebruikt voor uitgaven die niet in het lijstje zijn
opgenomen.

De budget-benadering voor het inschatten van de betaalbaarheid van het wonen is minder
eenvoudig dan het lijkt. Het is op basis van het in Figuur 3.2 gepresenteerde plaatje op het
eerste zicht wellicht voor de hand liggend om het wonen als sluitpost van de begroting te zien.
Indien het bedrag dat overblijft voor woonlasten lager is dan de feitelijke woonlasten, lijkt dit
vervolgens te impliceren dat de woonlasten niet betaalbaar zijn. Dit is echter niet
noodzakelijkerwijs het geval. Indien huishoudens in een grote woning leven is het niet vreemd
dat de woonlasten hoog zijn; “onbetaalbare” woonlasten zijn dan niet het gevolg van te dure
woningen, maar van een hoog consumptieniveau. In een dergelijke situatie kan het zijn dat er
geen alternatieve, goedkopere woonruimten voorhanden zijn. Het kan echter ook zijn dat het
huishouden een voorkeur heeft voor wat meer woonconsumptie, zelfs als dat ten koste gaat
van andere uitgavenposten. Er is in zulke gevallen niet zo zeer een betaalbaarheidsprobleem
van het wonen, maar eerder sprake van een mogelijk inkomensprobleem bij het huishouden
bij het gegeven woonconsumptieniveau.

Methoden en afwegingen

Zoals uit de vorige paragraaf blijkt kennen beide methoden om de betaalbaarheid van het
wonen in kaart te brengen hun beperkingen. Voor dit onderzoek is het van belang om de
meest urgente problemen in kaart te brengen: situaties waarin huishoudens een grote kans
lopen om de woon- en overige vaste lasten niet meer te kunnen betalen. Er wordt in dit
onderzoek daarom niet zo zeer over betaalbaarheid gesproken als wel over betaalrisico’s: het
risico dat een huishouden een minimaal budget plus de huidige primaire woonlasten niet meer
kan betalen uit het besteedbaar inkomen. Onder de primaire netto woonlasten wordt verstaan
de lasten die voortvloeien uit het aangaan van een hypotheek (aflossing en hypotheekrente),
verminderd met een eventueel ontvangen hypotheekrenteaftrek. De kosten voor gas en
elektra, maar ook onderhoud worden in deze studie niet tot de primaire woonlasten gerekend
maar tot de bijkomende woonlasten en worden apart in het huishoudbudget opgenomen. Voor
het inkomensbegrip is gebruik gemaakt van de VROM-definitie. Dit betekent dat bij het
inkomen uit arbeid, winst uit onderneming en uitkeringen uit sociale verzekeringen zaken als
kinderbijslag, spaarloon, vakantietoeslag en vaste winstdelingen meegenomen worden. Aan
het wonen gerelateerde inkomsten als de huurtoeslag of de hypotheekrenteaftrek worden
daarbij niet meegenomen. In deze rapportage is gekozen voor de budgetbenadering zoals die
ook is toegepast in het lopende PBL onderzoek naar kwetsbare regio’s. In dat onderzoek is op
hoofdlijnen aangesloten bij de methodiek van Kromhout (2013); een methodiek die bij uitstek
geschikt is voor het vaststellen van betaalrisico’s onder hogere inkomensgroepen, waartoe
veel huiseigenaren behoren. Op enkele punten zijn andere afwegingen gemaakt. Deze
afwegingen worden in deze paragraaf toegelicht.
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3.2.1

3.2.2

De analyses in dit rapport zijn uitgevoerd met de data van het woningbehoeftenonderzoek.
Hierbij is gebruik gemaakt van de gegevens uit 2002, 2006, 2009 en 2012. De datasets van
het woningbehoeftenonderzoek bevatten een groot aantal aan het wonen gerelateerde
gegevens van een representatieve steekproef van de Nederlandse bevolking. De
databestanden zijn cross-sectioneel van aard: deelnemers zijn over de tijd niet te volgen.
Ontwikkelingen door de tijd zijn daardoor slechts op hoger schaalniveau vast te stellen.

De Nibud-norm

Het instituut in Nederland bij uitstek dat schrijft over budgetteren is het Nationaal Instituut voor
Budgetvoorlichting, het Nibud. Als expertise-centrum heeft het invioed op de Nederlandse
woningmarkt. Zo wordt bij het vaststellen van de maximale hypotheek gebruik gemaakt van de
kennis van Nibud. Naast tabellen met de maximale leenquote heeft Nibud ook andere normen
en budgetten: het is daarom verwarrend te spreken van dé Nibud-norm.

Kromhout (2013) gebruikt in het onderzoek voor de Woonbond het zogenaamde “niet-veel-
maar-toereikend-budget” (NVMT-budget). Dit budget vindt zijn oorsprong in de tweejaarlijkse
armoedesignalementen van het Sociaal Cultureel Planbureau (SCP, 2013) en wordt door het
SCP gebruikt om de armoede onder Nederlandse huishoudens vast te stellen. Het budget van
deze huishoudens is niet veel, maar nog wel net genoeg om de kosten van sociale participatie
zoals het lidmaatschap van een vereniging of het bezoek van culturele activiteiten te betalen.
Voor het bepalen van betaalrisico’s lijkt het NVMT-budget daarmee minder geschikt. Uitgaven
aan sociale participatie zijn immers de eerste kosten waarop huishoudens besparen als zij
krap bij kas zitten. Hier wordt, in lijn met het lopende PBL-onderzoek naar kwetsbare regio’s,
uitgegaan van de minimumbedragen uit de voorbeeldbegroting van het Nibud. Dit houdt in dat
kosten voor sociale participatie niet worden meegenomen. Het uitsluiten van uitgaven die niet
strikt noodzakelijk zijn maakt een doorkijk op betaalbaarheid via de budget-benadering
bovendien iets minder subjectief.

In Hoofdstuk 4 wordt het betaalrisico in de koopsector in kaart gebracht. Er zal worden
weergegeven hoe groot het aandeel huishoudens is dat de minimale uitgaven aan het
levensonderhoud en de huidige primaire woonlasten zoals eerder gedefinieerd niet uit het
huidig inkomen kunnen betalen. Aangezien wonen geen sluitpost op de begroting is en de
budget-benadering van betaalbaarheid ook niet als dusdanig moet worden gehanteerd, wordt
tevens gekeken naar de omvang van de feitelijke woonuitgaven van huishoudens ten opzichte
van de maximale woonlasten die betaalbaar geacht worden bij de kredietverstrekking. Deze
opsplitsing wordt in de volgende paragraaf kort toegelicht.

Opzet: te duur of te veel?

Zoals eerder is aangestipt, kent de budgetbenadering als benadering van betaalrisico’s enkele
beperkingen. Deze beperkingen hangen deels samen met de vaststelling van het budget
alsook met de interpretatie van de resultaten.

Allereerst variéren de minimale uitgaven van de noodzakelijke uitgavenposten, zoals het
Nibud die hanteert, alleen naar huishoudensamenstelling en niet naar woningtypen. Echter,
stook- en onderhoudskosten zijn voor een vrijstaande woning anders dan voor een
appartement. Hiermee houden wij in dit onderzoek geen rekening. Daarbij komt dat er geen
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rekening kan worden gehouden met allerlei mogelijke gedragsreacties van huishoudens. Zo
kunnen huishoudens minder stookkosten hebben indien de verwarming minder vaak en
minder hoog wordt aangezet. Ook kan er binnen het budget geschoven worden indien het
huishouden sterke voorkeuren voor bepaalde uitgaven heeft: er kan bijvoorbeeld verder
worden bezuinigd op voedsel door bij goedkopere supermarkten boodschappen te doen. De
ruimte hiervoor is binnen de minimumbegroting echter zeer beperkt volgens Nibud;
bezuinigingen op budgetten voorbij de bedragen uit de minimumbegroting worden door het
Nibud als “overlevingstechniek” geclassificeerd.

Een uitgave waarvan met zekerheid kan worden gesteld dat die grote invioed heeft op het
budget van huishoudens zijn de uitgaven voor de primaire woonlasten. Bij het bepalen van de
betaalrisico’s wordt uitgegaan van de feitelijike woonlasten; niet de minimale uitgaven.
Huishoudens met betaalrisico’s zouden hierop dus waarschijnlijk eenvoudiger kunnen
bezuinigen dan op de overige lasten. De woonconsumptie, en daarmee de woonlasten, kan
echter niet eenvoudig worden aangepast. Als een huishouden een grotere of juist kleinere
woning wil, zal zij moeten verhuizen. Complicerende factor daarbij is dat een verhuizing naar
een kleinere woning lang niet altijd in lagere woonlasten resulteert. In de huursector geldt
immers huurprijsregulering, waardoor zittende huurders beschermd worden tegen grote
huurstijgingen. Bij een verhuizing wordt de huur van een woning vaak geharmoniseerd,
waardoor er effectief een forse huurprijscorrectie kan plaats hebben. In de koopsector geldt
dat de lasten afhankelijk zijn van onder meer de geldende hypotheekrente en kan een
aanpassing van de consumptie mogelijk lastig zijn door verminderde toegang tot hypothecair
krediet.

Het onderzoek naar de betaalbaarheid van de koopsector wordt daarom opgesplitst in twee
delen. In het eerste deel ligt de nadruk op de vraag of de woonlasten van huizenbezitters
passen bij hun inkomen gegeven de budgetbegrotingen van het Nibud. Antwoord op deze
vraag zal inzichtelijk maken of en in welke mate eigenaar-bewoners hun woonlasten kunnen
betalen. Het tweede deel van het onderzoek is gericht op de vraag of eigenaar-bewoners,
gegeven hun huidige inkomen, niet "te duur’ wonen. Voor deze exercitie worden de
financieringslasttabellen van het Nibud gebruikt. Huishoudens met hypotheeklasten hoger dan
de maximale lasten op basis van de financieringslasttabellen worden geacht “te duur’ te
wonen. De combinatie van beide invalshoeken geeft inzicht in de betaalbaarheid van de
woonlasten in de koopsector.

3.2.3 Het minimumbudget

In dit onderzoek gelden de minimumbedragen uit de voorbeeldbegroting voor een
alleenstaande in een 3-kamerflat van het Nibud als uitgangspunt. Deze begroting toont de
minimale uitgaven voor het noodzakelijke levensonderhoud. Dit is gedaan voor verschillende
jaren. Voor 2002 zijn de basisbedragen niet afgeleid uit de voorbeeldbegrotingen, maar uit de
minimumbegroting. Deze minimumbegroting heeft betrekking op een alleenstaande huurder.
Voor huiseigenaren zijn de posten heffingen en onderhoud toegerekend door de
basisbedragen van 2012 (voor huiseigenaren) te corrigeren voor de prijsontwikkeling die in
deze periode heeft plaatsgevonden (aan de hand van de CPI). Voor de post verzekeringen
kon deze methodiek niet worden toegepast omdat het basisbedrag voor verzekeringen voor
2006 een stuk lager lag vanwege de Ziekenfondswet.
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Tabel 3.1: Minimumbudiet alleenstaande eiienaar-bewoner, € Eer maand, naar iaar
50 61 52 63

Gas en andere brandstoffen

Inventaris en onderhoud huis en tuin* 121 137 186 144

Telefoon, kabel en internet
(internet pas vanaf 2006 opgenomen) 29 2 & 92

Minimaal basisbudget
(exclusief primaire woonlasten) 239 703 pe ozt

Bron: Nibud Budget handboek 2002, 2006, 2009 en 2012, bewerking PBL
* Minimumbedragen uit voorbeeldbegroting; overige posten uit minimumbegroting — dit als gevolg van het ontbreken van deze
posten in de minimumbegroting.

Opvallend in Tabel 3.1 is vooral de ontwikkeling van de kostenpost “verzekeringen”. Dit hangt
samen met een verandering in het verzekeringsstelsel. Voorheen kregen huishoudens met
een beperkt inkomen een lagere premie dan huishoudens met een hoger inkomen. Na de
wijziging wordt deze korting als een toeslag bij het inkomen geteld. Er is derhalve sprake van
een verschuiving van een korting van het budget naar het inkomen. Uit Tabel 3.1 volgt dat
alleenstaande huishoudens in de koopsector in 2012 per maand ten minste € 824 moeten
reserveren voor noodzakelijke uitgaven aan onder meer gas, water en licht, voeding en
kleding. Voor meerpersoonshuishoudens kan aan de hand van de equivalentiefactoren een
aangepast minimumbudget worden berekend".

Van huishoudens die, na aftrek van de primaire woonlasten en de feitelijke woonlasten,
onvoldoende besteedbaar inkomen hebben om deze kosten te dragen wordt in dit onderzoek
gesteld dat er sprake is van een betaalrisico. In tweede instantie wordt daarbij gekeken in
welke mate de feitelijke woonlasten overeenkomen met de maximaal betaalbare woonlasten
volgens de financieringslasttabellen. Een concentratie van huishoudens met betaalrisico’s kan
een indicatie zijn voor een kwetsbare woningmarkt.

" De equivalentiefactoren van het CBS zijn gebaseerd op een budget inclusief woonlasten. Aangezien woonlasten ten opzichte van
andere uitgaven een behoorlijk schaalvoordeel kennen (het is eenvoudiger om met twee mensen op één kamer te slapen dan met
twee mensen van één maaltijd te eten) is de equivalentiefactor herwogen in lijn met het lopende PBL onderzoek naar kwetsbare

woningmarktregio’s.
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3.24

Passende woning

Er zijn meerdere manieren om te bekijken of huishoudens in een passende woning wonen of
niet. Op de eerste plaats kan er gekeken worden naar de ruimte die een huishouden ter
beschikking staat in een huis. Naar de huidige maatstaven is een woning aan de kleine kant
als niet alle kinderen een eigen slaapkamer hebben. In de internationale literatuur wordt in
dergelijke gevallen gesproken van “roomstress”. Om inzicht te krijgen in de mate waarin de
woning voldoet aan de behoeften van een huishouden zou men kunnen kijken naar het aantal
vierkante meters of het aantal kamers dat iedere bewoner ter beschikking staat. In dit
onderzoek wordt echter op een andere manier naar het vraagstuk van een passende woning
gekeken. Voor dit onderzoek is minder relevant of ieder lid van het huishouden voldoende
woonruimte heeft, maar veel meer of het huishouden in een financieel passende woning leeft.

Om te bepalen of een woning financieel passend is wordt uitgegaan van de
financieringslasttabellen van het Nibud. In deze tabellen staat per inkomensgroep het
maximale percentage van het inkomen dat aan woonlasten betaald zou kunnen worden. Bij
het vaststellen van de financieringslasttabellen wordt door het Nibud rekening gehouden met
het feit dat het huishouden naast woonlasten ook andere kosten heeft. De tabellen worden
vaak gebruikt om de maximale hypotheek te bepalen die een huishouden bij een eventuele
aankoop van een woning kan krijgen; in dit onderzoek worden ze gebruikt om de financiéle
passendheid van de woonlasten in kaart te brengen. Huishoudens die hypotheeklasten
hebben hoger dan de maximale financieringslast op basis van de normen van het Nibud
wonen in een te dure woning. Er is bij het opstellen van de tabellen immers rekening
gehouden met aanvullende lasten.

Op basis van de financieringslasttabellen van het Nibud kan voor ieder huishouden in het
woningbehoeftenonderzoek een maximale hypotheeklast worden berekend. De exacte
berekening van de maximale woonlasten is gedurende de periode 2002 — 2012, die dit
onderzoek beschrijft veranderd. Eerst werd de quote genomen op basis van het hoogste
inkomen en dit getal vermenigvuldigd met het totale bruto huishoudinkomen. Per 1 januari
2013 is de zogenaamde ‘tweeverdienersnorm’ van het Nibud vastgelegd in een ministeriéle
regeling. Dit betekent dat het tweede inkomen voor 30% meetelt bij de bepaling van de quote.
De vermenigvuldiging met het totale huishoudinkomen is niet veranderd. De meeste versies
van het woningbehoeftenonderzoek geven alleen informatie over het totale bruto
huishoudinkomen. Bij tweeverdieners is het niet mogelijk na te gaan hoeveel het bruto
huishoudinkomen bedroeg van de hoofdkostwinner. In het voorliggende onderzoek is de
quote gebaseerd op het totale bruto huishoudinkomen. In het geval van tweeverdieners kan
dit resulteren in een overschatting van de maximale woonlast. Een deel van de huishoudens
waarvan in dit onderzoek gesteld wordt dat zij in een financieel passende woning wonen,
woont feitelijk in een te dure woning. Voor de betaalbaarheid van de koopwoningmarkt,
gedefinieerd als het aandeel huishoudens met betaalrisico’s, betekent dit dat de
gepresenteerde uitkomsten een bovengrens weergeven.
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4

4.1

Betaalbaarheid in kaart: resultaten

In dit hoofdstuk worden de resultaten van het eerder beschreven onderzoek gepresenteerd.
Het eerste deel sluit aan bij de recente Nederlandse discussie over betaalbaarheid in de
huursector en brengt de betaalbaarheid in de koopsector in kaart aan de hand van de
betaalrisico’s van individuele huishoudens. Hierbij wordt gekeken naar de vraag of het huidig
inkomen toereikend is voor de minimale uitgaven voor levensonderhoud uit de
voorbeeldbegroting van het Nibud plus de huidige, feitelijke primaire woonlasten. In de tweede
paragraaf van het hoofdstuk staat de vraag centraal of huishoudens met eventuele
betaalrisico’s in een financieel passende woning wonen.

Betaalbaarheid

In deze paragraaf wordt de betaalbaarheid van de Nederlandse koopwoningmarkt in kaart
gebracht waarbij, zoals eerder toegelicht, gebruik is gemaakt van een lopend PBL-onderzoek
naar kwetsbare regio’s. De aanpak zoals gepresenteerd in deze paragraaf is in termen van
benaderwijze gelijk aan eerder onderzoek (Kromhout, 2013). De lezer dient de eerdere
opmerkingen over de interpretatie van de betaalrisico’s in het achterhoofd te houden: een
betaalrisico impliceert niet noodzakelijkerwijs dat de woningen onbetaalbaar zijn.

Figuur 4.1 toont het aandeel huiseigenaren die mogelijk moeite hebben om de minimale
uitgaven aan vaste lasten en overige bestedingen voor het levensonderhoud te voldoen. Dit
zijn huishoudens waarvan het inkomen na aftrek van de noodzakelijke kosten voor het
levensonderhoud lager is dan de primaire netto woonlasten. Het percentage fluctueerde in het
afgelopen decennium zo rond de 3 procent; de as geeft de schaalverdeling weer tot 14%, het
percentage huurders dat in 2012 potenti€éle betaalrisico’s heeft. De figuur laat een tijdelijke
stijging van de betaalrisico’s in het jaar 2006 zien. Dit is mede het gevolg van de andere wijze
waarop de zorgverzekering is opgenomen in de minimale uitgaven.

Aangezien de betaalrisico’s gebaseerd zijn op gegevens over de budgetten, het inkomen en
de woonlasten van huishoudens, is het moeilijk om de veranderingen over de tijd aan één
enkele parameter toe te schrijven. Wel kan gesteld worden dat het aantal huishoudens dat in
de crisis een betaalrisico loopt, beperkt lijkt te zijn toegenomen. Dit is wat verrassend in het
licht van de forse toename van het aantal huishoudens met een betalingsachterstand zoals
gerapporteerd door het Bureau Krediet Registratie (BKR) en de ontwikkeling van het aantal
schade-uitkeringen bij de Nationale Hypotheek Garantie (NHG). Een mogelijke verklaring zou
kunnen zijn dat de risico’s niet zo zeer zijn toegenomen, maar dat zij vaker materialiseren in
werkelijke problemen als gevolg van (potentiéle) restschulden. Verder is bij individuele
huishoudens de relatie tussen betaalrisico’s en de genoemde schades niet één-op-één te
voorspellen. Francke en Schilder (2014) stellen dat het ontstaan van een schade op een
verzekerde hypotheek een samenloop van een negatief eigen vermogen en een tweede
“trigger event” is. Vertaald naar dit onderzoek betekent dit dat betaalrisico’s en het feitelijk
ontstaan van problemen niet exact samenhangen. Huishoudens met een goed sluitende
begroting kunnen als gevolg van werkloosheid van één of zelfs beide partners ineens in de
problemen raken.
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Figuur 4.1: Eigenaar-bewoners met betaalrisico’s, in procenten, per jaar
14
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Noot: Verticale as is gesteld op 14% - het percentage huurders dat in 2012 betaalrisico’s loopt.

Het aandeel eigenaar-bewoners dat op basis van het budget een betaalrisico heeft, varieert
weinig over de tijd. Regionaal zijn er echter duidelijke verschillen. Van een duidelijk regionaal
patroon (Randstad versus periferie, Noord versus Zuid et cetera) lijkt echter geen sprake. In
alle delen van Nederland zijn regio’s te vinden waar net wat meer huishoudens met
betaalrisico’s voorkomen.

Het omwille van de beschikbaarheid van de data gehanteerde schaalniveau, het COROP-
gebied, geeft wellicht een wat grof beeld. De betaalrisico’'s in COROP-gebied “Groot-
Amsterdam” kunnen wel eens heel anders zijn dan in de stad Amsterdam. Dit speelt met
name een rol indien er een groot verschil bestaat tussen de huishoudens in de regio van
Amsterdam en de huishoudens in de stad Amsterdam zelf. Overigens is het ook niet
onaannemelijk dat binnen de stad Amsterdam er verschillen bestaan; de betaalrisico’s in het
Oud-Zuid kunnen heel anders zijn dan in bijvoorbeeld wijken met veel starters. Het ontbreekt
aan gegevens om op een kleiner schaalniveau uitspraken te kunnen doen over het aandeel
huishoudens met betaalrisico’s.

Figuur 4.2 toont aan dat er van een sterke regionale clustering van betaalrisico’s geen sprake
is. Deze observatie maakt het onaannemelijk dat het wonen in bepaalde regio’s onbetaalbaar
duur zou zijn. Immers, zelfs al zouden er “onbetaalbare” steden of wijken zijn, dan zijn er ook
zeer betaalbare wijken, dorpen of steden in hetzelfde gebied. Eigenaar-bewoners met
betaalrisico’s als gevolg van een “te dure markt” hebben daarom in de regio in principe altijd
een betaalbaar alternatief.
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Figuur 4.2: Eigenaar-bewoners met betaalrisico’s, per regio, in procenten, 2012

Het is verleidelijk om op basis van Figuur 4.2 te stellen dat het wonen in Zuid-Oost Drenthe en
Delfzijl en omgeving onbetaalbaar is. Per slot van rekening geldt dat in die gebieden het
meeste eigenaar-bewoners wonen waarvan het inkomen onvoldoende is om de woonlasten
en de toegerekende vaste lasten te betalen. Zoals eerder gesteld is dit een onjuiste
interpretatie van de resultaten. Immers, het wonen is niet de sluitpost van het budget. Een
betaalrisico is per slot van rekening de resultante van relatief hoge uitgaven en/of een relatief
laag inkomen. Diverse onderzoeken tonen aan dat elementen die het betaalrisico beinvioeden
niet gelijkelijk verdeeld zijn over huishoudens. Hierbij is bijvoorbeeld te denken aan leeftijd van
het hoofd van het huishouden (lagere inkomens, relatief hogere woonlasten door relatief
hogere financiering) en de huishoudensamenstelling (hogere kosten bij huishoudens met
kinderen, minder inkomen bij eenoudergezinnen). De resultaten voor deze kenmerken zijn
weergegeven in Figuur 4.3 en Figuur 4.4.
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Figuur 4.3: Eigenaar-bewoners met betaalrisico’s, naar leeftijd, in procenten, 2012
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Figuur 4.3 toont dat voornamelijk jongere eigenaar-bewoners een verhoogde kans op
betaalrisico’s hebben. De verschillen tussen de daarop volgende leeftijdsgroepen is klein. De
resultaten uit Figuur 4.4 tonen dat alleenstaanden vaker een betaalrisico lopen dan andere
huishoudens. Indien een alleenstaande ook kinderen heeft neemt het aandeel huishoudens
met betaalrisico’s verder toe.

Figuur 4.4: Eigenaar-bewoners met betaalrisico’s, naar samenstelling huishouden, 2012

10
9
8
7
6
5
4
3
2
1
0 T T T
Alleenstaand Paar Paar + Alleenstaand + Overig
kind(eren) kind(eren)

Amsterdam School of Real Estate 20



Kopers in de knel? Betaalbaarheid in de koopsector

In de argumentatie voor de relatie tussen huishoudenkenmerken en mogelijke betaalrisico’s is
de mogelijke rol van het inkomen ter sprake gekomen. De rol van het inkomen in mogelijke
betaalrisico’s is evident: immers, bij hoge inkomens zullen betaalrisico’s minder vaak
voorkomen dan bij lagere inkomens. De mate waarin betaalrisico’'s samenhangen met het
inkomen is weergegeven in Figuur 4.5.

Figuur 4.5: Eigenaar-bewoners met betaalrisico’s, naar inkomensgroep, 2012
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De betaalrisico’s zijn, zoals te verwachten valt, voornamelijk hoger in de laagste
inkomenscategorie. De groep huishoudens met een bruto jaarinkomen lager dan € 34.862,
ofwel de 20% huishoudens met het laagste inkomen, heeft zeven keer zo vaak een
betaalrisico als huishoudens in het tweede inkomensquintiel, met een bruto jaarinkomen
tussen € 34.862 en € 48.172.

Tot slot kan gekeken worden naar het moment van aankoop van de woning. Huishoudens die
hun woning hebben gekocht in de tijd dat er nog zeer hoge hypotheken werden verleend, of
huishoudens die een variabele rente hebben afgesloten tegen zeer lage tarieven, hebben
mogelijk een grotere kans op betalingsproblemen. Aangezien niet alleen van belang is op
welk moment de woning is gekocht, maar ook of het een starter of doorstromer betreft, wordt
in Figuur 4.6 voor recent verhuisden, dat zijn huishoudens die hun woning in de periode
2010-2012 hebben gekocht, de omvang van het betaalrisico weergegeven..
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Figuur 4.6: Eigenaar-bewoners met betaalrisico’s, naar aankoopperiode, in procenten, 2012
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Concluderend kan gesteld worden dat het met de betaalrisico’s van eigenaar-bewoners
gemiddeld genomen meevalt. Het aantal huishoudens met een betaalrisico is in de crisis een
weinig toegenomen en er zijn in Nederland geen regio’s waar bijzonder veel meer
huishoudens een potentieel betaalrisico hebben. De Figuren 4.3 tot 4.6 tonen dat
betaalrisico’s samenhangen met huishoudenkenmerken als leeftijd en samenstelling. Echter,
ten opzichte van de 14% huishoudens in de huursector die betaalrisico’s lopen blijft het aantal
eigenaar-bewoners relatief beperkt. Alleen jongere en alleenstaande woningeigenaren
hebben een kans op betaalrisico’s die in de buurt lijkt te kunnen komen van die van de
gemiddelde huurder. Uitspraken met betrekking tot de betaalbaarheid van het wonen kunnen
echter slechts met enige voorzichtigheid worden gedaan. Per slot van rekening is er, zoals
eerder gesteld, geen één-op-één relatie tussen betaalrisico’s en de feitelijke materialisatie van
de kans. Ook is op basis van de analyse nog niet duidelijk in hoeverre de kans op een
betaalrisico is ontstaan uit een voorkeur voor een bepaalde omvang van de woonconsumptie:
concentreren betaalrisico’s zich bij huishoudens die relatief (te) veel woondiensten
consumeren ten opzichte van hun budget? Op deze laatste vraag wordt in de volgende
paragraaf in gegaan.
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4.2 Woonconsumptie

Wonen is niet de sluitpost van de begroting. Het feit dat huishoudens te weinig geld
overhouden om de primaire woonlasten te betalen nadat de overige vaste lasten zijn betaald
zegt weinig over betaalbaarheid. Per slot van rekening kunnen huishoudens een voorkeur
hebben voor een wat grotere woning en daarmee meer woondiensten consumeren. Voor het
interpreteren van de betaalrisico’s uit de vorige paragraaf is daarom van belang om vast te
stellen of huishoudens in een passende woning wonen. Dit werpt ogenblikkelijk de vraag op
wat precies een passende woning is. In dit onderzoek draait het voornamelijk om de mate
waarin de woonlasten financieel passend zijn. Om dit in kaart te brengen wordt aangesloten
bij de normen voor betaalbare woonlasten van het Nibud.

Concreet is in dit onderzoek voor alle huishoudens de maximale financieringslast bepaald aan
de hand van de financieringslasttabellen van het Nibud. Van huishoudens die feitelijke
woonlasten hebben hoger dan de maximale financieringslast van het Nibud wordt gesteld dat
zij niet in een financieel passende woning wonen. In Tabel 4.1 is voor de 12 provincies in
Nederland het percentage huishoudens weergegeven dat in een financieel niet-passende
woning woont.

Opvallend aan de resultaten uit Tabel 4.1 is dat het aantal huishoudens dat in termen van de
hypotheeklasten in een te dure woning woont sterk toeneemt over de tijd. Gemiddeld is de
toename van dat aantal ongeveer 5 procentpunt. Hierbij dient opgemerkt te worden dat de
normen de laatste jaren strikter worden. Huishoudens die in 2009 nog in een passende
woning woonden kunnen in 2012 ineens in een te dure woning blijken te wonen. Daarnaast is
de norm voor de maximale financieringslast van het Nibud een benadering die uitgaat van een
gemiddeld huishouden. Hiermee wordt bedoeld dat er in de berekening van de maximale
financieringslast uitgegaan wordt van een gemiddeld consumptiepatroon bij een gegeven
inkomen. Het is echter goed mogelijk dat een huishouden een duidelik lager
consumptiepatroon heeft dan het gemiddelde en derhalve, ondanks de berekende “over-
consumptie” van woondiensten geen financiéle druk ervaart. Een andere factor die mogelijk
invloed heeft op de trend in Tabel 4.1 is de ontwikkeling van het inkomen. Een huishouden
kan immers een goed passende hypotheek hebben afgesloten, maar gedurende de crisis
werkloos zijn geraakt. Ook voor deze huishoudens geldt dat de eens passende woning niet
langer passend hoeft te zijn.

In 2012 woont 1 op 9 huishoudens in Nederland in een “te dure” woning. Andermaal
benadrukken we dat van deze huishoudens niet gesteld kan worden dat zij een te dure
woning hebben gekocht: het inkomen kan gedaald zijn sinds de kredietverstrekking, maar er
kan ook sprake zijn van bijvoorbeeld verzilvering van het vermogen in de woning. Het grootste
deel van de eigenaar-bewoners woont echter in een financieel passende woning. Het aandeel
eigenaar-bewoners met betaalrisico’s bleek eerder al relatief beperkt te zijn. Niettemin is het
goed om bij de huishoudens met betaalrisico’s te kijken naar een eventueel verband tussen
betaalrisico’s en de woonconsumptie. Immers, indien de betaalrisico’s niet alleen relatief
weinig voorkomen, maar zich bovendien concentreren bij huishoudens met een hoge
woonconsumptie ten opzichte van het inkomen, is de oorzaak van het betaalrisico de (in het
verleden) gemaakte keuze voor de omvang van de woonconsumptie. Deze woonconsumptie
is overigens niet altijd gemakkelijk en zeker niet kosteloos aan te passen in de praktijk. De
relatie tussen beide variabelen wordt in de volgende paragraaf inzichtelijk gemaakt.
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Tabel 4.1: Huishoudens in een financieel passende woning, per provincie, naar jaar

m 95% 95% 91% 91%
m 93% 95% 93% 91%
m 95% 94% 90% 88%
96% 96% 93% 92%
95% 93% 91% 90%
94% 94% 93% 88%
m 94% 95% 92% 89%
93% 94% 92% 88%
94% 94% 93% 89%
96% 96% 94% 90%
93% 95% 92% 88%
95% 94% 92% 90%
94% 95% 93% 89%

Noot: voor het bepalen van de financieel passend zijn van de hypotheek is gebruik gemaakt van de
financieringslasttabellen uit 2002, 2006, 2009 en 2012.

Amsterdam School of Real Estate 24



Kopers in de knel? Betaalbaarheid in de koopsector

4.3

Perspectief: betaalrisico’s en woonconsumptie

Uit de analyse tot dusver blijkt dat betaalbaarheid een probleem is dat zich vooral bij bepaalde
typen huishoudens voordoet. Huishoudens in bepaalde regio’'s en met zekere kenmerken,
zoals een lage leeftijd of laag inkomen, lijken vaker te kampen te hebben met mogelijke
betalingsproblemen dan andere huishoudens. De volgende stap is om te kijken naar de relatie
tussen de betaalrisico’s en de woonconsumptie. Dit gebeurt in Tabel 4.2.

Te zien is in Tabel 4.2 dat het aandeel huishoudens dat in een financieel niet-passende
woning woont regionaal iets verschilt. De verschillen zijn echter klein. Hetzelfde geldt voor het
betaalrisico. Er zijn regionaal verschillen, zoals eerder ook in Figuur 4.1 is weergegeven, maar
erg groot zijn die verschillen niet. Tot slot geldt dat in de meeste regio’s het aantal
huishoudens dat met betaalrisico’s wordt geconfronteerd in een financieel niet-passende
woning woont. Deze huishoudens zouden, op basis van hun inkomen, hun huidige hypotheek
niet binnen de normen van de Gedragscode Hypothecaire Financiering kunnen financieren.
Het is niet verrassend dat de betaalrisico’s voornamelijk voorkomen bij huishoudens met een
woonconsumptie die hoger ligt dan overeenkomt met de financieringslasttabellen van het
Nibud. Opvallender is dat er een kleine groep huishoudens is die wel een hypotheek zou
kunnen krijgen volgens de normen, maar toch een betaalrisico loopt. Het gaat hierbij onder
meer om huishoudens met een groot eigen vermogen, in de woning, in box 3 of allebei. Het
aantal huishoudens waarop deze bijzondere situatie betrekking heeft is echter bijzonder klein.

Tabel 4.2: Eigenaar-bewoners met betaalrisico’s, naar passendheid van de woning ten

opzichte van Nibud-norm, in procenten, 2012
T T

Niet-passende woning Totaal Waarvan niet-passend

m 9% 3% 98%
m 9% 2% 94%
m 12% 3% 81%
8% 3% 89%
10% 3% 100%
12% 3% 93%
m 11% 3% 97%
12% 4% 90%
11% 3% 99%
10% 4% 92%
12% 4% 99%
10% 3% 94%
11% 3% 94%
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4.4

Problemen op de markt?

Uit de analyses blijkt dat er weinig problemen met betaalbaarheid zijn op de koopwoning-
markt. De meeste huizeneigenaren hebben een inkomen dat in ieder geval toereikend is voor
de minimale uitgaven voor het levensonderhoud en de huidige woonlasten. Voor de
huishoudens die een betaalrisico lopen geldt dat in vrijwel alle gevallen de huidige Nibud-
normen voor hypothecaire financiering worden overschreden. De overschrijding van de
financieringslastnormen betekent echter niet noodzakelijkerwijs dat deze huishoudens in het
verleden een te dure woning hebben gekocht. Immers, de normen van het Nibud zijn de
laatste jaren wat strikter geworden. Ook kan het inkomen van het huishouden terug zijn
gevallen tussen het moment van hypotheekverstrekking en de waarneming in de data. Van
veruit de meeste huishoudens kan echter gesteld worden dat zij én geen betaalrisico lopen én
in een financieel passende woning wonen.

De waarneming van het beperkt aantal huishoudens met betaalrisico’s roept de vraag op hoe
dit onderzoeksresultaat zich verhoudt met de overige geluiden op de woningmarkt. Met name
vanuit de NHG en het BKR komt af en toe een heel ander geluid. De verklaring ligt in de wijze
waarop financiéle problemen op de koopwoningmarkt zich manifesteren. Het is niet zozeer het
wonen dat onbetaalbaar is voor eigenaar-bewoners, maar een onvoorziene verandering in het
inkomen dat het wonen onbetaalbaar maakt. Huishoudens die werkloos raken, of in scheiding
raken zien hun inkomen vaak fors dalen. Met name de combinatie van woonlasten, lager
inkomen en een gedaald eigen vermogen die in een dergelijke situatie ontstaat, zorgt voor
problemen bij huishoudens. Dit wordt bevestigd door het bericht dat in veruit de meeste
gevallen echtscheiding reden is om aanspraak te moeten doen op de NHG (NHG, 2014).
Zolang het inkomen van het huishouden niet flink verandert, is voor vrijwel alle eigenaar-
bewoners het wonen betaalbaar.
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5 Conclusie

In dit onderzoek staat de betaalbaarheid in de koopsector centraal. Dit onderzoek bouwt voort
op een lopend PBL-onderzoek naar kwetsbare woningmarktregio’s waarin betaalrisico’s
worden onderzocht in zowel de koop- als huursector. De resultaten voor de huursector in het
lopende PBL-onderzoek komen, ondanks enkele afwijkingen in de methodiek, redelijk overeen
met de resultaten van het onderzoek van Kromhout (2013). De resultaten voor de koopsector,
zoals die ook in dit onderzoek worden gepresenteerd, sluiten daardoor waarschijnlijk goed
aan. Op deze wijze ontstaat een integraal beeld van de hele woningmarkt. Het grootste
verschil met het onderzoek van Kromhout (2013) zit in de interpretatie van de uitkomsten.

Huishoudens hebben de vrije keuze in de besteding van hun inkomen. Sommige huishoudens
gaan vaker of verder op reis, andere huishoudens kopen een grotere auto en weer andere
huishoudens zijn blij dat zij Gberhaupt de eindjes aan elkaar weten te knopen. De voorkeuren
van huishoudens kunnen zelfs zorgen voor verschuivingen binnen de minimale budgetten van
het Nibud. Het is echter niet zo dat één van de posten uit de Nibud-begrotingen uit het geheel
kan worden gehaald en in isolatie als sluitpost van de begroting worden behandeld. Stellen
dat het wonen onbetaalbaar is indien de huidige primaire woonlasten niet binnen de norm-
begroting past is daarom een onjuiste conclusie. Even goed kan gesteld worden dat het
huishouden te weinig inkomen heeft, of in een te grote of te mooie woning woont. Dat
huishoudens zich bij de woonkeuze niet altijd aan de door het Nibud voorgeschreven
budgetten houden blijkt wel uit een recent artikel in De Volkskrant, waarin directeur Johan
Klinkenberg van corporatie Bo-Ex aangeeft dat veel huishoudens een woning kiezen waarvan
de door Bo-Ex en Nibud ontwikkelde woonlasten-indicator aangeeft dat deze eigenlijk niet
binnen het huishoudbudget past (Huisman & Van Weezel, Volkskrant, 17 maart 2014).

De analyses in dit onderzoek onderschrijven het in de literatuur vaak beschreven fenomeen
dat eigenaar-bewoners minder vaak betaalrisico’s hebben dan huurders. Echter, wat in dit
onderzoek ook nadrukkelijk naar voren komt is dat van vrijwel alle huishoudens met
betaalrisico’s gesteld kan worden dat zij financieel niet-passend wonen op basis van de
financieringslasttabellen van het Nibud. De huidige woonlasten van het huishouden zijn in dat
geval hoger dan de maximaal verantwoord geachte woonlasten. Het feit dat er een
betaalrisico is, kan daardoor niet als argument voor de (on)betaalbaarheid van het wonen
worden genomen.

De relatie die in dit onderzoek is gelegd tussen de mate waarin de woonlasten passen in het
residueel inkomen op basis van normbegrotingen van het Nibud enerzijds en de
woonconsumptie anderzijds is van belang voor de betaalbaarheidsdiscussie. De resultaten
nemen echter niet weg dat er huishoudens kunnen zijn die grote moeite hebben om de
eindjes aan elkaar te knopen. Daarbij is het voor deze huishoudens wellicht niet direct
aantrekkelijk of zelfs niet mogelijk om hun woonconsumptie aan te passen; verhuizen is
immers ook kostbaar. Daarnaast kan het zijn dat huishoudens, als gevolg van een beperkt of
eenzijdig aanbod, over grotere afstand zouden moeten verhuizen om lagere woonlasten te
kunnen realiseren; bezuinigen op andere lasten is dan wellicht aantrekkelijker.
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