


KOPERS IN DE KNEL?

Gematigde crisis

Figuurs.2
Huishoudens met potentiéle problemen bij een gematigde crisis (huishoudens x 1000)

Bron: vRom (WoON’06) scp-bewerking

In het scenario van de gematigde crisis gaan we ervan uit dat de crisis in 2009 nog niet
zijn hoogtepunt heeft bereikt, maar verder in gematigde vorm zal doorzetten. Daardoor
neemt het aantal huishoudens (met hypotheek) met een hoge nettowoonquote toe van
536.000 tot ruim 570.000 (figuur 3.2). Ten opzichte van het scenario ‘crisis 2009’ zou het
aantal huishoudens met een hoge woonquote dus nog met 0,6 procentpunt toenemen.
Oorzaak hiervan is de inkomensdaling van de huishoudens die in dit scenario met werk-
loosheid te maken krijgen, of van (zelfstandigen) met een inkomensdaling. Maar voor
een deel van de huishoudens die al een hoge woonquote hadden, wordt het probleem
nog groter wanneer ook zij met een inkomensdaling te maken krijgen. Voor hen neemt
de woonquote met 1 procentpunt toe.

De gevolgen voor de problematische restschuld veranderen niet ten opzichte van de rea-
lisatie in 2009, omdat dezelfde aanname is gedaan over de prijsontwikkeling. Het aantal
huishoudens dat een problematische restschuld heeft, neemt dus niet verder toe en dit
geldt ook voor de restschulden van de bestaande gevallen.

Het aantal huishoudens met een hoge woonquote en een problematische restschuld
neemt iets sterker toe dan in de crisis tot en met 2009, door de sterkere toename van
het aantal huishoudens met een hoge woonquote. Ook bij de gematigde crisis neemt

de woonquote nauwelijks toe voor de huishoudens die al voor de crisis met beide pro-
blemen te maken hadden, maar neemt wel hun problematische restschuld toe. Voor

de huishoudens met nieuwe problemen ligt zoals verwacht zowel de woonquote als de
gemiddelde restschuld lager dan voor de huishoudens die al problemen hadden.
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Forse crisis

Figuurz.3
Huishoudens met potentiéle problemen bij een forse crisis (huishoudens x 1000)
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Wanneer de crisis zich sterker verdiept volgens het forse scenario neemt het aantal
huishoudens met een hoge woonquote veel sterker toe dan in beide andere situaties
(+69.000 ofwel +2% van alle huishoudens met een hypotheek) (figuur 3.3). De sterke
inkomensdaling door werkloosheid of dalende winst van zelfstandigen wordt maar deels
gecompenseerd door de dalende rente. Deze leidt immers maar voor een deel van de
huishoudens daadwerkelijk tot lagere lasten (de huishoudens met een renteherziening).
De gemiddelde woonquote van de huishoudens met een hoge woonquote neemt met
ruim 1,5 procentpunt toe. Bij de huishoudens met een bestaand probleem is de toename
nog groter (+2 procentpunten).

Vergeleken met Soede et al. (2009) stijgt het aantal huishoudens een hoge woonquote
bij ons overigens veel minder snel. Dit kom doordat wij niet voor alle huishoudens met
looninkomen, maar slechts voor een deel van hen werkloosheid simuleren.

Ook het aantal huishoudens met een problematische restschuld neemt door de grotere
daling van de woningwaarde fors toe: er komen 109.000 huishoudens bij die bij verkoop
van hun woning in dit scenario onvoldoende vermogen hebben om hun hypotheek-
schuld af te betalen en geen gebruik kunnen maken van de NHG.2 Dit betekent dat het
aantal huishoudens met een problematische restschuld ruimschoots zou verdubbelen

2 Ook bij een forse crisis kan ongeveer 40% van de huishoudens met een restschuld gebruikmaken
van de NHG, en wordt deze groep niet tot de huishoudens met een problematische restschuld
gerekend.
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ten opzichte van de uitgangssituatie wanneer zo'n forse crisis werkelijkheid zou worden.
Omdat in de crisis tot nu toe (crisis 2009) het aantal huishoudens met een problema-
tische restschuld al met 53.000 is toegenomen, zal ons bij een de forse crisis nog eens
een toename van bijna 40% te wachten staan. De dalende woningwaarde maakt de rest-
schuld voor de huishoudens die ook in de uitgangssituatie al een restschuld hadden nog
eens veel groter: deze neemt toe van gemiddeld 32.500 euro tot 58.500 euro. De rest-
schulden van de huishoudens die door de crisis in de problemen komen, zijn in dit forse
scenario gemiddeld twee keer zo hoog (ruim13.000 euro) als bij de crisis van 2009 en het
gematigde scenario (6500 euro).

Het aantal huishoudens dat in de gevarenzone komt, met een hoge woonquote én een
problematische restschuld, zou bij dit scenario verdubbelen (van 30.000 tot 66.000 huis-
houdens). Met name de restschulden nemen fors toe voor de huishoudens die al proble-
men hadden (71.800 euro i.p.v. 43.500), maar ook de woonquote neemt in dit scenario
voor hen toe.

3.3 Gevoeligheidsanalyses

Ontwikkeling rente en woningprijs

Zoals aangegeven in paragraaf 2.4 zijn de ontwikkelingen van met name de rente en

de woningprijs met veel onzekerheid omgeven. Daarom bestuderen we hier een aantal
varianten van het gematigde en forse crisisscenario op specifieke onderdelen. De ove-
rige aannames blijven ten opzichte van de scenario’s ongewijzigd. De resultaten zijn
weergegeven in bijlage D, paragraaf D.2 (te vinden via www.scp.nl bij het desbetreffende
rapport). De analyses geven aan dat het aantal huishoudens met betalingsproblemen
(hoge woonquote) gevoelig is voor renteveranderingen. Een hogere rente leidt tot meer
problemen en een lagere rente tot minder problemen. Doordat renteveranderingen geen
gevolgen hebben voor de schuldpositie is het aantal huishoudens met zowel een hoge
woonquote als een problematische restschuld niet erg gevoelig voor een renteverande-
ring.

Een extra daling van de woningprijzen leidt direct tot meer problematische restschul-
den, maar ook tot iets minder hoge woonquotes doordat het eigenwoningforfait
afneemt. Deze afname van het aantal problemen met een hoge woonquote kan echter
niet voorkomen dat het aantal huishoudens in de echte risicogroep veel groter wordt.

Werklozen en bijstand

In de scenario’s gaan we ervan uit dat de mensen die door de crisis werkloos worden,
een deel van hun inkomen verliezen. Dit is een kortetermijneffect van werkloos-

heid. Wanneer werkloosheid langer duurt, vervalt de ww-uitkering (van 70% van het
laatstverdiende loon) en vallen mensen terug naar bijstandsniveau. We houden er wel
rekening mee dat er wellicht een niet-werkloze partner is, zodat het totale huishoudens-
inkomen dan mogelijk nog steeds boven bijstandniveau uitkomt. Door zo’'n terugval
naar bijstandsniveau neemt het aantal huishoudens met een hoge woonquote fors toe.
Het aantal huishoudens met daarnaast een problematische restschuld neemt echter
slechts weinig toe.
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Grens woonquote

In de analyses gaan we ervan uit dat huishoudens met een woonquote van 35% of meer
een betalingsprobleem kunnen hebben. Zoals aangegeven in paragraaf 2.3 is deze grens
geen absoluut criterium. Zo zou deze kunnen variéren tussen huishoudens met een laag
inkomen en met een hoog inkomen. Om de invloed van de gekozen grens te bestuderen,
gaan we hier uit van alternatieve grenzen voor een hoge woonquote. Wanneer we de grens
verlagen tot 30% vinden we meer huishoudens met een hoge woonquote in de uitgangs-
situatie. De relatieve groei van het aantal huishoudens met een ‘hoge’ woonquote is in

de verschillende crisissituaties echter vrijwel gelijk. Het aantal huishoudens met zowel
een hoge woonquote als een problematische restschuld is bij de alternatieve definitie
ongeveer 8% hoger. Ook hier leiden de crisisscenario’s in beide definities tot vergelijkbare
groeivoeten. Wanneer we de grens verhogen tot 40% hebben vanzelfsprekend minder
huishoudens een hoge woonquote, maar ook dan verandert de relatieve groei van dit
aantal door de crisis nauwelijks. Tot slot blijkt dat een differentiatie van de grens naar
inkomen (oplopend van 30% bij lage inkomens tot 40% bij hoge inkomens) vergelijkbare
aantallen huishoudens met betalingsproblemen geeft als de resultaten met een grens van
35% voor alle inkomensgroepen. Opgemerkt moet worden dat er dan minder huishoudens
met een hoog inkomen in de groep met betalingsproblemen worden aangetroffen en
meer huishoudens met een laag inkomen.

Deze resultaten geven aan dat de keuze van de grenswaarde voor de hoge woonquotes naar
inkomens wel het aantal huishoudens met problemen zal veranderen, maar dat de gevolgen
van de verschillende crisissituaties waarschijnlijk niet substantieel veranderen. Ook bij de
alternatieve definities van het begrip hoge woonquote blijft het aantal huishoudens in de
risicogroep met zowel een betalings- als een verkoopprobleem relatief klein.

Definitie woonquote

De woonquote is hier gedefinieerd als het aandeel van de nettowoonlasten in het netto-
inkomen. Bij het vaststellen van de woonlasten houden we niet alleen rekening met de
hypotheeklasten en de fiscale effecten, maar ook met de bijkomende lasten: lokale belas-
tingen, opstalverzekering, uitgaven aan water en energie.

Het is echter ook mogelijk om uit te gaan van het aandeel van de nettohypotheeklasten
in het netto-inkomen (de koopquote). Wanneer we dan 35% als grenswaarde hanteren, is
het aandeel huishoudens dat met een hoge quote te maken heeft nog maar een derde van
de hier gepresenteerde analyse. De (relatieve) groei van de huishoudens die door de crisis
in de problemen zouden kunnen komen, is ook dan echter vergelijkbaar met de gepresen-
teerde groeicijfers.

45



KOPERS IN DE KNEL?

3.4 Gevolgen naarinkomensgroepen

Om te kijken naar eventuele verschillen in de crisiseffecten naar het inkomensniveau
van huishoudens verdelen we de huishoudens in drie even grote oplopende inkomens-
groepen.? We geven in figuur 3.4 de gevolgen voor de drie groepen afzonderlijk weer.
Zoals te verwachten zijn er in de uitgangssituatie veel meer huishoudens die een hoge
woonquote hebben bij de lage inkomens dan bij de midden- en hoge inkomens. De ver-
schillen in het voorkomen van een problematische restschuld zijn klein (zie ook § 3.1).
Het aantal huishoudens met zowel een hoge quote als een problematische restschuld is
bij de lage inkomens relatief groot. Het gaat ook daar echter om minder dan 2% van de
huishoudens met een hypotheek.

Figuurs.q
Huishoudens met potentiéle problemen bij de verschillende crisisscenario’s, naar inkomen
(huishoudens x 1000)
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3 Hetgaatominkomenstertielen, wat betekent dat het aantal huishoudens in de drie groepen gelijk
is. In de scenario’s wordt de indeling van huishoudens in de drie groepen gebaseerd op hun inko-
men in de uitgangssituatie.
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De verdeling van het aantal huishoudens met problemen over de inkomensgroepen is
niet sterk gewijzigd door de crisis zoals deze zich heeft voorgedaan in 2009 (crisis 2009).
De huishoudens met een problematische restschuld zijn nog steeds tamelijk evenredig
verdeeld over de inkomensgroepen. De verschillen zijn het grootst bij de huishoudens
met zowel een hoge woonquote als een problematische restschuld. Dit komt vooral
doordat er bij de lagere inkomens meer mensen met een hoge woonquote zijn, die nu
ook met een restschuld te maken kunnen krijgen.

Ook in het gematigde scenario, waarbij de huidige crisis zich verder voortzet, worden
alle inkomensgroepen getroffen. Hier neemt het aantal huishoudens met een hoge
woonquote juist vooral toe bij de middeninkomens, maar ook de toename bij de hoge
inkomens is fors. Dat de stijging bij de laagste inkomensgroep bescheiden is, hangt
deels samen met het lage aandeel huishoudens met betaald werk in deze groep (71%
tegenover 89% en 92% in de andere twee groepen). Hun kans op werkloosheid is daarom
gemiddeld lager.

De lagere en middeninkomens hebben in de gematigde crisis relatief vaak te maken met
een problematische restschuld. Dit komt doordat zij gemiddeld minder vermogen hebben
buiten de eigen woning. Samengenomen neemt het aantal huishoudens met zowel een
hoge woonquote als een problematische restschuld vooral toe bij de middeninkomens.

De gevolgen van het forse scenario vertonen hetzelfde beeld als bij het gematigde
scenario: met name de middeninkomens hebben vaker te maken met een toename
van hoge woonquotes of problematische restschulden. De toename van het aantal
huishoudens met deze problemen is voor alle inkomensgroepen groter dan bij het
gematigde scenario.

3.5 Gevolgen voor speciale groepen
Paragraaf 3.4 geeft een indruk van het aantal huishoudens dat door de crisis in de pro-

blemen kan komen, maar geeft nog niet aan om welk type huishoudens het gaat: worden
vooral starters getroffen, of juist vaak zelfstandigen? Deze paragraaf gaat in op die vraag.
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Gevolgen voor starters

Figuurz.5
Starters met potentiéle problemen bij de verschillende crisisscenario’s (huishoudens x 1000)
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De starters zijn in de crisis van 2009 iets harder getroffen dan gemiddeld: het aantal star-
ters met een hoge woonquote is toegenomen met 1 procentpunt tot 70.000 (figuur 3.5).4
Dit komt deels doordat starterhuishoudens relatief vaak met werkloosheid te maken
krijgen. Het grote aandeel starters met een hoge woonquote is dus nog wat groter
geworden.

Dit komt ook doordat we aannemen dat de starters geen profijt hebben van de rente-
daling, omdat hun hypotheek slechts kort geleden is afgesloten.s De dalende woning-
prijzen leveren voor de starters wel een kleine daling van de lasten op doordat het
eigenwoningforfait daalt.

De crisis heeft in 2009 wel grote gevolgen gehad voor het aantal starters met een pro-
blematische restschuld. Hun aantal is toegenomen van 31.000 in de uitgangssituatie

tot 47.000 na de crisis (een toename van 12% tot 18%). Starters hebben vaak nog niet
veel vermogen kunnen opbouwen buiten hun woning en wonen nog niet lang genoeg
in hun woning om profijt te hebben van de stijgingen van de woningprijs in de afgelo-
pen periode. Hun woning is grotendeels of helemaal gefinancierd met een hypotheek
(gemiddeld beslaat de hypotheek 90% van de verkoopwaarde). Een daling van de waarde
van hun woning leidt daardoor al snel tot een problematische restschuld. Bij een deel

4 Indetotale groep huishoudens met een hypotheek is het aantal met een hoge woonquote toege-
nomen met gemiddeld 0,4%.
5 Wanneer de starters vaak een variabele rente hebben, worden de woonquotes voor hen overschat.
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van deze groep komt dan ook de combinatie van een hoge woonquote en een problema-
tische restschuld naar boven; het aantal starters met beide problemen is door de crisis
van 2009 toegenomen met 4000 huishoudens.

Het gematigde scenario leidt bij de starters tot een vergelijkbare verandering als de
crisis van 2009. Het aantal starters met een hoge woonquote neemt nog iets sterker toe.
Doordat we eenzelfde daling van de woningprijs en het vermogen veronderstellen als in
het lichte scenario zijn de gevolgen voor de problematische restschulden hetzelfde.

In het scenario van de forse crisis neemt het aantal starters met een hoge woonquote toe
met 3 procentpunten (+8.000) ten opzichte van de uitgangssituatie. Het aantal starters
met een problematische restschuld neemt fors toe, van 31.000 tot 58.000 huishoudens
(ofwel van 12% tot 22% van de starters met een hypotheek). De dalende woningwaarde
heeftvoor hen grote gevolgen doordat zij meestal geen vermogen bezitten buiten de
woning. De combinatie van hoge quote en problematische restschuld komt ook vaker
voor dan in de uitgangssituatie; het aantal gevallen met gecombineerde problematiek is
bijna verdubbeld naar 18.000 starters.

Gevolgen voor zelfstandigen

Figuur 3.6
Zelfstandigen met potentiéle problemen bij de verschillende crisisscenario’s (huishoudens x 1000)
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Onder de zelfstandigen is het aantal huishoudens met problemen bij de crisis die in 2009
heeft plaatsgevonden al flink toegenomen. Het deel met een hoge woonquote nam toe
met 3 procentpunten (14.000 huishoudens), het deel met een problematische restschuld
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met 1,6 procentpunt (8000 huishoudens) (figuur 3.6). Het grote aantal zelfstandigen met
een hoge woonquote voor de crisis wordt dus nog groter door de inkomensdaling die bij
de zelfstandigen heeft plaatsgevonden. De dalende rente kan dit verschil niet volledig
wegnemen. Het aandeel zelfstandigen met een hoge woonquote blijft vergelijkbaar met
het aandeel starters met een hoge woonquote (zie tabel C4 in bijlage C). Ook het aantal
zelfstandigen met een problematische restschuld is gestegen, maar blijft relatief klein
ten opzichte van de problemen met hoge woonquotes. Het aantal zelfstandigen dat

een grootrisico heeft om in de financiéle problemen te komen, en dus zowel een hoge
woonquote als een problematische restschuld heeft, is door de crisis van 2009 met onge-
veer de helft toegenomen tot 10.000 huishoudens.

Het gematigde scenario heeft dezelfde gevolgen voor de problematische restschulden als
de crisis tot nu toe. Het aantal zelfstandigen met een hoge woonquote neemt echter wel
anderhalf keer zo sterk toe. Dit betekent dat ruim 27% van de zelfstandigen in dit scena-
rio een hoge woonquote heeft, wat vergelijkbaar is met de starters.

Bij de forse crisis zijn de gevolgen voor de zelfstandigen veel groter. Het aantal zelfstan-
digen met een hoge woonquote neemt in dit scenario veel sterker toe dan in het gema-
tigde scenario(+6,5 procentpunt), en ook sterker dan bij de starters (3 procentpunten).
Het aantal zelfstandigen met een problematische restschuld neemt ook veel sterker toe
dan bij minder forse crisissituaties. Het aandeel huishoudens met een hoge woonquote
is ook hier in lijn met dat van de starters; maar zelfstandigen hebben nog steeds minder
vaak te maken met een problematische restschuld (bijlage C, tabel C4).

Gevolgen voor niet-westerse migranten

Figuurz.7
Niet-westerse migranten met potentiéle problemen bij de verschillende crisisscenario’s
(huishoudens x 1000)
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Evenals bij de starters neemt bij de groep niet-westerse migranten met name het aan-
tal huishoudens met een problematische restschuld toe in de verschillende situaties
(figuur 3.7). Relatief veel niet-westerse migranten met een eigen woning zijn dan ook
starter op de woningmarkt (16%, tegen bijna 8% van alle woningbezitters). Bij deze
groep ontstaan er niet veel extra problemen met woonquotes. Het aandeel niet-westerse
migranten (met een hypotheek) dat in de crisis van 2009 te maken heeft met een hoge
woonquote blijft vergelijkbaar met het aandeel starters dat daarmee te maken krijgt

(zie ook tabel 3.2). De niet-westerse migranten hebben echter minder vaak een proble-
matische restschuld dan de starters.

3.6 Conclusie en beschouwing

In dit hoofdstuk hebben we gekeken naar het aantal huishoudens dat door de crisis in de
problemen zou kunnen komen. We hebben gekeken naar de mogelijke gevolgen van de
crisis zoals deze in 2009 tot uitdrukking is gekomen, en naar de gevolgen van een gema-
tigd en een fors vervolg van de crisis. Figuur 3.8 geeft een overzicht van de resultaten.

In de uitgangssituatie had al 15,5% van de huishoudens met een hypotheek een hoge
woonquote (hoger dan 35%). Het gaat dan om 536.000 huishoudens. Met name onder
starters, zelfstandigen en niet-westerse migranten hebben veel huishoudens te maken
met een hoge woonquote. Door het verloop van de crisis tot en met 2009 is het aantal
huishoudens met een hoge woonquote iets toegenomen (+13.000 huishoudens); het
aantal met problematische restschulden is wat meer gestegen (+53.000). Het aantal huis-
houdens met beide problemen is door de crisis tot nu toe met 16.000 toegenomen. Dit
beeld zou ook het eindbeeld van de crisisgevolgen kunnen weerspiegelen, wanneer de
crisis in 2010 zich niet verder voortzet.

Naarmate het vervolg van de crisis ernstiger zal zijn, zal het aantal huishoudens met een
hoge woonquote toenemen. In het scenario van de forse crisis ligt dit aantal bijna 70.000
hoger dan in de uitgangssituatie. De stijging betreft 2%van de huishoudens met een
hypotheek. De berekeningen laten zien dat de hoge woonquotes met name bij zelfstan-
digen vaker een probleem gaan vormen. Bij de onderscheiden inkomensgroepen leiden
de scenario’s zonder uitzondering tot extra huishoudens met een hoge woonquote.

Bij de middeninkomens is die toename iets sterker dan bij lagere en hogere inkomens-
groepen.

We kijken ook naar de schulden die overblijven na verkoop van de woning en na verre-
kening met eventuele vermogens buiten de eigen woning. In de uitgangssituatie heeft
2,7% van de huishoudens een problematische restschuld (92.000 huishoudens). Met
name starters hebben vaak te maken met een problematische restschuld (12%). Zij heb-
ben vaak nog geen vermogen kunnen opbouwen buiten de eigen woning, en hebben
ook niet kunnen profiteren van de stijgende prijzen op de woningmarkt in de afgelopen
periode. Maar ook onder zelfstandigen komen problematische restschulden meer dan
gemiddeld voor. Omdat in ‘crisis 2009’ en in het gematigde scenario dezelfde aannames
zijn gemaakt over de daling van de woningprijzen en de vermogensontwikkeling, zijn de
gevolgen voor het niveau van de problematische restschuld in beide scenario’s hetzelfde.
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Zoals verwacht komen restschulden vaker voor bij lagere inkomensgroepen, en heeft
de crisis voor hen ook grotere gevolgen. De verschillen in restschulden tussen de inko-
mensgroepen zijn echter klein.

Figuurz.8
Huishoudens met potentiéle problemen bij de verschillende crisisscenario’s (huishoudens x 1000)

700

600

500

400

300

200

100

hoge woonquote problematische restschuld hoge woonquote én
problematische restschuld

[ uitgangssituatie [ crisis2009 B gematigde crisis I forse crisis

Bron: vRom (WoON’06) scp-bewerking

De groep die het meeste risico loopt om in de financiéle problemen te komen door de
crisis, is de groep mensen die zowel een hoge woonquote als een problematische rest-
schuld hebben. Zij lopen een risico om de hypotheeklasten niet meer te kunnen betalen,
en blijven bij verkoop van de woning met een schuld zitten. In de uitgangssituatie heb-
ben 30.000 huishoudens daarmee te maken (zie figuur 3.9). Dit betreft 0,9% van alle
huishoudens met een hypotheek. Tot nu toe is dit aantal toegenomen tot 46.000, en het
kan oplopen tot 66.000 huishoudens (bijna 2% van alle huishoudens met hypotheek).
Ook bij de gecombineerde problematiek liggen de grootste risico’s bij de groep starters,
zowel in de uitgangssituatie als bij de uitwerking van de crisis. Van de starters valt in de
uitgangssituatie al 3,8% in deze risicogroep, en dit aandeel loopt op tot bijna 7% in het
forse scenario.
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Figuurs.9
Huishoudens met zowel een hoge woonquote als een problematische restschuld in de verschillende
crisisscenario’s (huishoudens x 1000)
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Beschouwing

In de crisis tot nu toe is het aantal huishoudens met zowel een betalings- als een schuld-
probleem al opgelopen tot 46.000. Wanneer de crisis zich verder verdiept, kan dit nog
stijgen tot ongeveer 65.000. Het aandeel blijft laag: in het meest ongunstige geval (bij
een forse crisis) gaat het om ongeveer 2% van de groep huishoudens met een eigen
woning met hypotheek. Toch betekent dit ten opzichte van de uitgangssituatie (2008)
een verdubbeling van het aantal huishoudens dat klem komt te zitten met de eigen
woning. Voor deze individuele huishoudens is dit natuurlijk een groot probleem. Mocht
dit leiden tot gedwongen verkoop van de woning op grotere schaal, dan kan dit een ver-
dere daling van de woningprijzen veroorzaken. Dit kan voor de woningmarkt als geheel
voor problemen zorgen.

Wanneer de woonquote hoger is dan de draagkracht van het huishouden, zal een periode
volgen waarin het huishouden inteert op het eigen vermogen en betalingsproblemen er-
vaart. Hierdoor neemt de restschuld bij uiteindelijke verkoop verder toe. Of huishoudens
daadwerkelijk in betalingsproblemen komen en eventueel de woning moeten verko-
pen, kan met de beschikbare gegevens niet worden bepaald. Het aantal onvrijwillige
veilingen van woningen liep op van 2000 in 2008 tot 2250 in 2009 (cBs/Kadaster 2010).
Deze veilingen vormen echter het topje van de ijsberg van de werkelijke problemen.
Huishoudens met betalingsproblemen zullen niet direct hun woning willen verkopen en
veel van de verkopen vanwege betalingsproblemen zullen niet als onvrijwillig te boek
staan. Bij de vorige woningmarktcrisis werd tussen 1978 en 1984 in totaal ongeveer 1,7%
van de eigen woningen via executieverkoop verhandeld. De huidige crisis lijkt, zelfs

als we hem fors inschatten, met 1% extra probleemgevallen toch minder ernstig uit te
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pakken. Wanneer we ook de huishoudens met een hoge woonquote en een restschuld
die kunnen terugvallen op de NHG meerekenen, komen we uit op een toename van circa
1,5%.

Het is mogelijk dat met nieuw beleid bovenstaande problemen kunnen verminderen.

Er moet worden bedacht dat de overheid via bijvoorbeeld de hypotheekrenteaftrek grote
invloed uitoefent op de woningmarkt. Mede door deze ‘subsidie’ lag het prijsniveau

vlak voor de crisis vrij hoog en is het risico aanwezig van prijsdalingen die in absolute
zin groot zijn. De Nederlandsche Bank en de Vereniging Eigen Huis waarschuwen mede
hierom tegen een versobering van de hypotheekaftrek in de huidige broze woning-
marktomstandigheden.

Ook de plannen in de heroverwegingsrapporten hebben mogelijk invloed op de situatie
van woningeigenaren. In het kader van de brede heroverwegingen verscheen een rap-
port over het wonen, waarin onder meer de geleidelijke invoering van bezuinigingen op
regelingen voor woningeigenaren wordt voorgesteld (Tk 2009/2010b). Op de lange ter-
mijn verminderen deze bezuinigingen de financiéle problemen van woningeigenaren.
Er wordt bijvoorbeeld voorgesteld om de fiscale prikkels te verminderen die aanzetten
tot hetaanhouden van een hoge hypotheekschuld. Ook wordt voorgesteld verhuizen
fiscaal aantrekkelijker te maken.

Maar zelfs bij geleidelijke invoering van deze plannen wordt een vrij spoedige prijsdaling
voor koopwoningen verwacht. In de meeste gepresenteerde varianten is deze ongeveer
10%. Uit de gevoeligheidsanalyse weten we dat zowel in het gematigde als in het forse
scenario het aantal woningeigenaren met een hoge woonquote en een problematische
restschuld door deze prijsdaling met nog eens ongeveer 30.000 huishoudens kan toe-
nemen. Bovendien wordt de situatie ernstiger binnen de groep die ook zonder extra
prijsdaling al problemen heeft. In het ergste geval (forse crisis en 10 procentpunten extra
prijsdaling) komen we uit op ongeveer 95.000 huishoudens met problemen.
Maatregelen die de daling van de gemiddelde woningprijs voorkomen en de door-
stroming op de woningmarkt bevorderen, kunnen de problemen matigen. Wie de woon-
lasten niet langer uit het inkomen kan opbrengen, is dan vrij om te verhuizen zonder

de dreiging van een (grote) restschuld. Voor individuele huishoudens voorkomen zulke
maatregelen veel leed. Recent is de grens voor de NHG verhoogd, zodat ook wat duur-
dere woningen hiervoor in aanmerking komen. Ook is het gemakkelijker geworden om
een nieuwe woning te kopen en de oude woning tijdelijk te verhuren, als de verkoop
moeizaam verloopt. Verder proberen banken huishoudens met problemen tijdelijk te
ontzien om zo gedwongen verkoop van woningen te voorkomen. De AEM neemt maatre-
gelen om risicovolle hypotheken te vermijden. Zo gaat zij uit van de gedragscode van de
hypotheekverstrekkers om de maximale hypotheek te koppelen aan het huishoudens-
inkomen. Daarnaast stelt de AFm voor om het hypotheekbedrag te maximeren op de
waarde van de woning en de bijkomende kosten (zoals de overdrachtsbelasting) niet
langer mee te financieren (AFM 2009).
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