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DOELGROEPEN VOOR DE NHG

Samenvatting

Voor de gehele populatie van Nedetlandse huishoudens geldt dat ongeveer 2,7 miljoen van de 6,5
miljoen huishoudens huurt. Van de resterende kopers hebben 1,2 miljoen huishoudens een hypo-
theek met Nationale Hypotheekgarantic INHG), een marktaandeel van bijna een derde. Deze groe-

pen verschillen op een aantal kenmerken van elkaar.

Huurders zijn relatief vaak jong of juist ouder, alleenstaand en ze wonen in goedkopere woningen
in verstedelijkte gebieden. Er zijn relatief veel werknemers en gepensioneerden onder de huurders,
het belastbaar huishoudinkomen van deze groepen is relatief laag en ze hebben weinig (financieel)
vermogen. Kopers zijn evenwichtiger verdeeld over de leeftijdsklassen, het huishouden bestaat re-
latief vaak uit twee volwassenen en zij wonen in duurdere woningen. Zij hebben hogere inkomens
en meer financieel vermogen. Kopers met NHG zijn relatief jong in vergelijking met de gemiddelde
koper. Dat spoort met de analyse dat de NHG vooral voor starters op de koopwoningmarkt een
aantrekkelijk product is (zie rapportage thema 1). Oudere huizenbezitters hebben minder vaak een
NHG, hetzij omdat ze hun hypotheek (grotendeels) hebben afgelost, hetzij omdat ze inmiddels
een hypotheek boven de kostengrens hebben. De woningwaarde van kopers met NHG wordt be-
grensd door de kostengrens en is dus relatief laag vergeleken met die van andere kopers, en kopers
met NHG bevinden zich in de lagere en vooral de middeninkomensklasse. Werknemers zijn over-
vertegenwoordigd onder de kopers met NHG, ondernemers en gepensioneerden zijn onderverte-
genwoordigd. Het netto vermogen van kopers is bimodaal verdeeld met (in 2014) een flinke groep
met een negatief netto vermogen, en een groep voornamelijk oudere kopers met een aanzienlijk
positief netto vermogen. Dit vermogen wordt in belangrijke mate bepaald door de overwaarde op

de eigenwoning, die in 2014 voor een grote groep kopers negatief was.

Er zijn vier potentiele doelgroepen voor de NHG geidentificeerd: jongeren / statters, senioren, ondet-
nemers en huishoudens met een laag inkomen. De grootste potentiele doelgroepen zijn huishou-
dens met een laag inkomen (3,2 mln) en senioren (2,9 mln), gevolgd door jongeren / starters (1,3
mln) en ondernemers (0,8 mln). Het huidige marktaandeel van de NHG in deze groepen loopt
flink uiteen: het is relatief hoog onder jongeren — 65% van de jongeren met een koopwoning heeft
een NHG. Voor senioren is dit 17%, voor ondernemers 22% en voor lage inkomens 39%.

De analyse van de potentiele doelgroepen is er op gericht te identificeren welk deel van de poten-
tiele doelgroep onder redelijk veronderstellingen belangstelling zou kunnen hebben en in aanmer-
king zou kunnen komen voor een NHG: deze subgroep is de relevante doelgroep voor de NHG. De
analyse laat zien dat de grootste relevante doelgroep (zowel absoluut als relatief ten opzichte van
de potentiele doelgroep) zich bevindt onder de jongeren / starters. De kans dat zij een voorkeur
hebben voor een woning onder de kostengrens is groot, zij hebben weinig of geen financieel ver-
mogen waardoor hun loan-to-value ratio (LTV) naar verwachting hoog is, en zij hebben relatief
vaak een laag/middeninkomen omdat zij nog aan het begin van hun carriére zitten. Voor hen zijn
ook de baten van de NHG relatief groot als gevolg van hun hoge te verwachten LTV’s. Dat neemt
niet weg dat er ook onder de potentiele doelgroepen senioren en ondernemers nog substantiéle
groepen zitten die in aanmerking zouden kunnen komen voor een NHG. Het verschil met de

starters is dat zowel voor ondernemers als voor senioren geldt dat zij in de regel (flink) lagere LTV’s
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hebben waardoor een NHG voor hen minder baten oplevert. Bovendien geldt zeker voor onder-
nemers dat de kans dat zij een voorkeur hebben voor een woning boven de kostengrens groter is;
zij hebben relatief hoge inkomens en veel vermogen. Voor senioren geldt dat zij ten opzichte van
starters minder vaak een verhuiswens hebben, en dat geldt in mindere mate ook voor ondernemers.
Voor de grootste potentiele doelgroep, huishoudens met een laag inkomen, geldt tenslotte dat de
relevante doelgroep onder huidige voorwaarden voor de NHG klein is. Verreweg het grootste deel
van deze groep komt onder redelijke veronderstellingen niet door de loan-to-income (LTT) toets
voor de NHG.

De gevoeligheidsanalyses laten zien dat voor alle doelgroepen geldt dat de omvang ervan vooral
gevoelig is voor de hoogte van de LTI. Dat spoort met de bevinding in de analyse dat — abstrahe-
rend van de verhuiswens — het grootste deel van de potentiele doelgroep afvalt bij de LTI-toets.

Dit is in extreme mate het geval voor doelgroep lage inkomens.
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DOELGROEPEN VOOR DE NHG 1

1 Inleiding

De stichting Waarborgfonds Eigen Woningen (WEW) is bezig met een strategische herpositione-
ring van de nationale hypotheckgarantie NHG) onder invloed van een aantal ontwikkelingen. Die
ontwikkelingen zijn van invloed op de waarde van (de huidige vormgeving van) de NHG voor
consumenten en geldverstrekkers. Twee van die ontwikkelingen zijn beleidsmatig gedreven. In de
eerste plaats leidt de verlaging van de maximaal toegestane loan-to-value ratio (LTV) naar 100% in
2018 tot een lagere waarde van de NHG voor consumenten en geldverstrekkers (de kans op rest-
schuld neemt immers af). Er loopt een debat over een verdere verlaging van de maximale LTV.!
De tweede beleidsmatige ontwikkeling is de implementatie van nieuwe Europese richtlijnen voor
banken en verzekeraars. Momenteel is nog niet helemaal zeker of de NHG als credit risk mitigant
wordt aangemerkt onder nieuwe Europese richtlijnen met kapitaaleisen voor verzekeraars en ban-
ken (Solvency II en Basel IV). Als dit niet het geval is wordt de rentekorting op NHG-hypotheken
ten opzichte van niet gegarandeerde hypotheken (fors) kleiner.? Beide ontwikkelingen leiden dus
(in potentie) tot een lagere waarde van de NHG voor zowel consumenten als hypotheckverstrek-
kers.

Aan de andere kant zijn er autonome demografische en arbeidsmarkt gerelateerde ontwikkelingen
die de waarde van de NHG voor specificke groepen juist kunnen vergroten. De flexibilisering op
de arbeidsmarkt leidt bijvoorbeeld tot een snelgroeiende groep huishoudens die problemen onder-
vindt bij de financiering van een koopwoning vanwege onzekere inkomensperspectieven. De ver-
grijzing leidt tot een groeiende groep van ouderen met een behoefte aan financiering van woning-
aanpassing of -verbetering, behoefte aan einde looptijdverlenging en mogelijkheden om de wo-
ningwaarde (gedeeltelijk) liquide te maken voor consumptie. De — deels beleidsmatig afgedwongen
— trend naar verduurzaming van woningen leidt ten slotte tot een groeiende behoefte aan oplos-

singen voor het (mee)financieren van investeringen in verduurzaming,

Op basis van deze beleidsmatige, economische en demografische veranderingen heeft het WEW
besloten tot een strategische herpositionering van de NHG naar een maatwerkscenario, waarbij de
NHG meer gericht wordt op specifieke doelgroepen. Voor deze doelgroepen is de (maatschappe-
lijke) meerwaarde van de garantie relatief groot. Om deze herpositionering verder te concretiseren
heeft het WEW een aantal concrete, met elkaar samenhangende, onderzocksvragen geformuleerd.
Het gaat om vragen naar de effecten van de NHG, de identificatie en beschrijving van potenticle
doelgroepen en een analyse van mogelijkheden om tot een meer tockomstgerichte beoordeling van
de kredietwaardigheid te komen. In deze rapportage staat de tweede onderzoeksvraag centraal:

1 Opverigens is in het Regeerakkoord van het kabinet Rutte 11T expliciet gemarkeerd dat de maximale LTV de

komende kabinetsperiode niet verder verlaagd wordt (zie https://www.kabinetsformatie2017.nl/docu-
menten/publicaties/2017/10/10/regeerakkoord-vertrouwen-in-de-toekomst blz 31).

2 Voor Solvency II geldt nu in ieder geval dat de NHG alleen als credit risk mitigant kan worden aangemerkt
door verzekeraars die interne risicomodellen gebruiken. In het standaardmodel kan dat volgens de huidige
interpretatie van DNB niet. Onlangs heeft de Europese toezichthouder op de verzekeraars EIOPA gead-
viseerd dit aan te passen, deze aanpassing moet dit jaar nog worden goedgekeurd door de Europese Com-
missie en het Europees parlement. Voor banken wordt de NHG in Basel IV naar verwachting wel aange-
merke als credit risk mitigant.
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Uttgaande van een maatwerkscenario voor de NHG, welke (potentiéle) doelgroepen van de NHG kunnen gedefini-
eerd worden, hoe groot ijn deze groepen en wat is hun samenstelling?

Hiertoe beschrijven we in hoofdstuk 2 allereerst de data die we hebben gebruikt en de werkwijze
die we hebben gevolgd bij de afbakening van de potentiele doelgroepen, en de methode die we
hebben gevolgd om van potentiele doelgroepen naar relevante doelgroepen te komen. Hoofdstuk
3 geeft vervolgens beschrijvende statistick van de gehele populatie. Hoofdstuk 4 beschrijft de po-
tentiele doelgroepen, de stappen die we zetten om tot relevante doelgroepen te komen, en beschrijft
de relevante doelgroepen op een aantal kenmerken. Daarnaast bevat dit hoofdstuk een aantal ge-

voeligheidsanalyses.
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2 Data en werkwijze

In dit hoofdstuk beschrijven we achtereenvolgens de gebruikte data, de werkwijze bij de afbakening

van de potentiele doelgroepen en bij de analyse van de potentiele doelgroepen.

2.1 Data

Aan de hand van het CBS Microdatabestand WoON2015 kan gezocht worden naar nieuwe doel-
groepen voor de NHG-hypotheek. Het Woon Onderzoek Nederland (WoON) maakt het mogelijk
het ‘woongedrag’ van Nederlandse huishoudens in kaart te brengen. WoON trekt elke 3 jaar een
representatieve steekproef van Nederlandse huishoudens. De meest recente versie stamt uit 2015.

WoON2015 verzamelt een breed palet aan gegevens. Data van de belastingdienst over werk, inko-
men, vermogen en eigenwoningbezit en andere administratieve data uit bijvoorbeeld de GBA wor-
den gecombineerd met data verkregen uit een enquéte. In het enquétedeel van WoON2015 worden
huishoudens bevraagd over onder andere huishoudkenmerken als gezinssamenstelling en oplei-
dingsniveau, huiskenmerken als bouwjaar en oppervlakte, en hun beoordeling van hun huidige

woonsituatie en hun woonwensen.

Op basis van WoON2015 doorlopen we een aantal stappen.

2.2 Werkwijze afbakening potentiele doelgroepen

Er zijn twee methoden gevolgd om tot een afbakening te komen. Op basis van gesprekken met
experts van het WEW zijn er in cerste instantie vier potentiele doelgroepen geidentificeerd. In
tweede instantie is een data-gedreven identificatie van de doelgroepen uitgevoerd met behulp van

een clusteranalyse.

Ex ante afbakening

Op basis van de beleidsmatige literatuur en gesprekken met experts van het WEW zijn vier poten-
ticle doelgroepen voor de NHG geselecteerd:

e Starters op de koopmarkt (huishoudens waarvan de hoofdkostwinner jonger is dan 35 jaar);

e Senioren (huishoudens waarvan de hoofdkostwinner ouder is dan 55 jaar);

e  Ondernemers (huishoudens waarvan het hoofdinkomen uit ondernemerschap voortvloeit);

e Huishoudens aan de ‘onderkant’ van de woningmarkt (inkomens tot de sociale huurgrens).

Clusteranalyse

Daarnaast is een data-gedreven methode gebruikt om na te gaan welke subgroepen er te onderken-
nen zijn in de groep huishoudens zonder NHG. Dit hebben we gedaan met behulp van een clus-
teranalyse. In de clusteranalyse wordt op basis van kenmerken van huishoudens gekeken welke

huishoudens voldoende sterk op elkaar lijken om ze in één groep te stoppen.
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Sommige huishoudens hebben momenteel geen NHG-hypotheck, maar zouden er in beginsel nu
al wel een kunnen hebben. Deze groep zou daarmee mogelijk als eerste gebaat kunnen zijn bij een
meer gefocuste NHG-hypotheek. We brengen deze groep daarom in kaart en kijken welke sub-

groepen zij bevat.

De moeilijkheid is tegelijkertijd dat deze groep nu geen NHG heeft en er dus een schatting gemaakt
moet worden welke huishoudens in deze groep onder welke voorwaarden in aanmerking zouden
komen. We maken deze inschatting aan de hand van de data in WoONZ2015 in combinatie met de
acceptatiecriteria van de NHG op basis van de nu geldende financieringslastnormen onder aan-
name dat de nieuwe kopers annuitair financieren tegen 2% met een looptijd van 30 jaar. De kre-
dietbehoefte voor huishoudens die nu reeds een huis bezitten stellen we gelijk aan de resterende
hypotheekschuld. Voor huurders stellen we financieringsbehoefte op het gemiddelde van de WOZ-

waarde van huurwoningen.

Op basis van deze analyse zijn er ongeveer 160.000 huishoudens die momenteel geen NHG heb-
ben, maar daar nu wel direct in aanmerking voor komen. Optimale clustering op basis van een
pseudo-F-statistick van deze 160.000 huishoudens levert vier cluster op. Hiervan is een cluster te
klein om te rapporteren. De resterende drie clusters zijn vrij homogeen.

Het cerste cluster bestaat uit ongeveer 14.000 huishoudens. Deze huishoudens hebben in de regel
een belastbaar jaarinkomen tussen €30.000 en €50.000 uit pensionering. Het grootste deel van deze
groep woont in huurwoningen met een WOZ-waarde van maximaal €200.000. Deze groep heeft

maar beperkte vermogens.

Het tweede cluster bestaat uit ongeveer 130.000 huishoudens. Zij verdienen inkomen uit arbeid.
Een doorsnee huishouden binnen dit cluster heeft een belastbaar jaarinkomen van €40.000 tot
€50.000. Toch verdienen een goede 35.000 huishoudens in dit cluster €60.000 of meer per jaar. Het
leeuwendeel van dit cluster bestaat uit huurders van woningen met een WOZ-waarde van minder

dan €250.000.

Het derde cluster bestaat uit ongeveer 16.000 ondernemers met ecen belastbaar jaarinkomen van
tussen de €30.000 en €80.000. Zjj zijn bijna allemaal huurders van woningen met een WOZ-waarde
van minder dan €250.000.

Deze drie cluster komen vrij goed overeen met een aantal van de hierboven reeds bestudeerde
doelgroepen. Achtereenvolgens gaat het om senioren, jongeren/statrters en ondernemers. Optimale
clustering van de data levert dus geen nieuwe doelgroepen op ten opzichte van de doelgroepen die
hierboven al ‘ex ante’ waren bepaald.

2.3 Werkwijze analyse relevante doelgroepen

In overleg met NHG is vervolgens een methode ontwikkeld om in kaart te brengen welk deel
van de potentiele doelgroep onder redelijke veronderstellingen belangstelling zou kunnen heb-

ben en in aanmerking zou kunnen komen voor een NHG. Dat deel noemen we de relevante
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doelgroep. De methode biedt ook aanknopingspunten om na te gaan wat de belangrijkste re-

denen zijn waarom een deel van de potentiele doelgroep niet tot de relevante doelgroep be-

hoort. Het startpunt is de volledige potentiele doelgroep (bijvoorbeeld jongeren: alle 1,3 miljoen

huishoudens met een hoofdkostwinner jonger dan 35 jaar). We analyseren voor welk deel van

deze potentiele doelgroep bij een toekomstige verhuizing de NHG een aantrekkelijk product

kan vormen door systematisch een aantal groepen weg te strepen:

o Huishoudens die reeds een NHG of Gemeentegarantie hebben en huishoudens die niet weten
of ze een NHG of Gemeentegarantie hebben

o Kopers zonder hypotheek

e Huishoudens met een verwachte LTV lager dan 70% omdat deze huishoudens naar verwach-
ting niet of nauwelijks baat hebben bij een NHG (zie deelrapportage thema 1)

e Huishoudens met een verwachte aankoopwaarde boven de kostengrens (€ 265.000)

e Inkomens boven de €80.000 per jaar omdat deze vermoedelijk een woonvoorkeur hebben die
boven de kostengrens NHG uitkomt

e Huishoudens die niet door de NHG-acceptatictoets komen vanwege een te hoge LTI

e Huishoudens die aangeven geen verhuiswens te hebben

e Huishoudens die aangeven liever te huren

Nadat alle bovenstaande groepen zijn weggestreept, houden we een relevante doelgroep over. Dit
is de groep die, voor zover op basis van WoON 2015 kan worden vastgesteld, een verhuiswens
heeft naar een koopwoning, en bij aankoop van die woning in aanmerking komt voor én baat
heeft bij een NHG. De methode kan ook gebruikt worden om de belangrijkste redenen om
niet in aanmerking te komen voor een NHG te identificeren. We weten immers per criterium
hierboven welk deel van de potentiele doelgroep wegvalt. Daarnaast kunnen we gevoeligheids-
analyses doen op bepaalde criteria, bijvoorbeeld door te analyseren hoeveel de relevante doel-

groep toeneemt door een lagere grens voor de LTV te hanteren.

Om van de populatie tot de relevante doelgroep te komen doen we een aantal aannames over
de (toekomstige) financieringsbehoeften van huishoudens. Deze zijn namelijk niet uit WoON
2015 te halen. We maken hier onderscheid tussen huizenbezitters en huurders:

e Voor huizenbezitters veronderstellen we dat zij hun huidige hypotheekschuld kunnen herfinan-
cieren met een NHG-hypotheek. Dit zijn dus huishoudens die ‘morgen’ naar de bank zouden
kunnen om een NHG-hypotheek te krijgen. De veronderstelde hoofdsom voor deze groep is
dan gelijk aan de huidige resterende hypotheekschuld. We nemen aan dat zij dit annuitair finan-
cieren tegen 2% trente pet jaar met een looptijd van 30 jaar. Op basis van deze veronderstelde
hoofdsom berekenen we verwachte LTV en LTI waarden.

e Voor huurders stellen we de vraag of zij zich een bescheiden hypotheek kunnen veroorloven.
We operationaliseren dit doot de verwachte hoofdsom gelijk te stellen aan de gemiddelde
WOZ-waarde van huurwoningen in Nederland (2014: € 155.000). We nemen aan dat huurders
dit bedrag annuitair financieren tegen 2% rente per jaar met een looptijd van 30 jaar. Op basis
van deze veronderstelde hoofdsom berekenen we verwachte LTV en LTI waarden.
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3 Descriptives totale populatie

Dit hoofdstuk geeft een beschrijvende statistick van de woonkenmerken van de gehele populatie
van Nederlandse huishoudens.? Dit doen we door beschrijvende statisticken te verzamelen van
huishoudens en hun huidige woningen en woonwensen. Een eerste doorkijkje naar de doelgroe-
penverkenning ontstaat door niet alleen naar de ‘populatie’ huishoudens te kijken, maar ook naar
hoe huurders verschillen van kopers en in welke mate kopers met een NHG-hypotheek verschillen
van kopers zonder. We gaan achtereenvolgens in op huishoudkenmerken, inkomen en vermogen
en woningkenmerken, uitgesplitst naar de gehele populatie, huurders, en kopers met en zonder
NHG.

Figuur 3.1 Meer kopers dan huurders, maar huurders grootste subgroep
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Bron: SEO Economisch Onderzoek op basis van WoON2015.

In 2015 waren er ongeveer 6,5 miljoen huishoudens. Ongeveer 2,7 miljoen van deze huishoudens
waren dat jaar huurders. De rest van de huishoudens woonden in een koophuis. Binnen de groep
kopers is de grootste subgroep met bijna 1,6 miljoen huishoudens de groep kopers zonder NHG-
hypotheek of Gemeentegarantie. De groep huishoudens met een NHG is met meer dan 1,2 miljoen
desalniettemin aanzienlijk. Van bijna 0,5 miljoen huishoudens is niet bekend of zij een NHG- of
Gemeentegarantie-hypotheek hebben en iets meer dan 0,5 miljoen huishoudens hebben een wo-

ning waar geen hypotheek meer op rust.

3.1 Huishoudkenmerken

Huishoudens verschillen in hun samenstelling. In totaal zijn er 3,6 miljoen huishoudens met twee
volwassenen en 2,9 miljoen alleenstaanden (Figuur 3.2). De groep huurders zijn vaker huishoudens

3 Bijlage A geeft een alternatieve presentatie voor de beschrijvende statistiek in dit hoofdstuk in de vorm van
de uitkomst van een logistische regressie waarin de samenhang tussen achtergrondkernmerken van huis-
houdens en woningen en de kans dat het huishouden een NHG wordt weergegeven.
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alleenstaand (bijna 70%). Kopers met en kopers zonder garantiechypotheek zijn vaker huishoudens
met twee volwassene (beide meer dan 75%). Dit geldt ook voor kopers waarvan niet bekend is of
zij een gegarandeerde hypotheek hebben en voor kopers zonder hypotheek. Kopers zonder hypo-
theek zijn iets vaker alleenstaand in vergelijking met de andere subgroepen kopers.

Figuur 3.2 Kopers zijn vaker met z'n tweeén
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Bron: SEO Economisch Onderzoek op basis van WoON2015.

Deze verschillen in huishoudsamenstelling hangen waarschijnlijk samen met de leeftijd van de
hoofdkostwinner van het huishouden. Huishoudens waarvan de hoofdkostwinners jonger dan 30
of ouder dan 65 jaar zijn bijvoorbeeld relatief vaak huurders (Figuur 3.3). Dit zijn huishoudens aan
het begin en aan het einde van hun levensloop. De hoofdkostwinners van deze huishoudens heb-
ben waarschijnlijk relatief vaak nog geen partner gevonden of hebben relatief vaak geen partner
meet. Ook hebben zij waarschijnlijk andere woonvoorkeuren en een lager huishoudinkomen. Voor
de groep huishoudens waarvan de hoofdkostwinner ouder dan 65 jaar is geldt dat als zij een koop-
woning hebben dit relatief vaak een koopwoning zonder NHG hypotheck of zelfs maar een hypo-
theek is. Deze groep heeft over hun levensloop hun hypotheek afgelost waarmee de NHG voor
hen niet langer aantrekkelijk is.

In de levensfase tussen jeugd en ouderdom loopt het eigenwoningbezit gestaag op en daalt het
aandeel huurders per leeftijdscohort. Specifiek voor de kopers valt verder op dat in jongere cohor-
ten het aandeel van de NHG-hypotheek relatief groot is. Van de kopers is de leeftijdsgroep 30 tot
35 jaar heeft 60% een NHG-hypotheek. In de leeftijdsgroep 60 tot 65 jaar is dit aandeel teruggelo-
pen tot minder dan 25%. Het aandeel van kopers zonder NHG hypotheek of met woningen waar
geen hypotheek meer op rust stijgt met de leeftijd. De groep kopers zonder NHG krimpt wel iets
in de latere levenscohorten. Het aandeel van kopers zonder hypotheck loopt daarentegen mono-
toon op over de cohorten. Waarschijnlijk hangen deze twee trends samen doordat huishoudens
hun hypotheek aflossen waarmee hun woning hypotheekvtij en/of de NHG propositie minder
aantrekkelijk wordt.. Een andere factor is dat het inkomen later in de levensloop meestal hoger is

waarmee huishoudens zich woningen kunnen verootloven boven de kostengrens.
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Figuur 3.3  Veel huurders aan start en einde ‘huishoudenslevensloop’
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Bron: SEO Economisch Onderzoek op basis van WoON2015.

Verdere verschillen in het woongedrag zijn zichtbaar in het opleidingsniveau van de hoofdkost-
winner (Figuur 3.4). Deze verschillen ontstaan door inkomensverschillen ten gevolge van verschil-
len in menselijk kapitaal. Huishoudens waarvan de hoofdkostwinner alleen lager onderwijs heeft
genoten huren relatief veel. Naarmate het opleidingsniveau stijgt neemt ook het eigenwoningbezit
toe. Hoger opgeleiden hebben relatief vaak een woning zonder NHG-hypotheek. Dit hangt samen
met hun relatief hoge verdiencapaciteit waarmee zij zich woningen boven de kostengrens kunnen

verootloven (zie ook paragraaf 3.3).

Figuur 3.4 Hoger opgeleiden kopen meer
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Bron: SEO Economisch Onderzoek op basis van WoON2015.
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3.2 Woningkenmerken

Huurders en kopers wonen verschillend. Figuur 3.5 laat zien dat huurwoningen vooral appartte-
menten en tijtjeshuizen zijn. Kopers wonen vooral minder vaak in appartementen en vaker in tij-
tjeshuizen, half vrijstaande of vrijstaande woningen. Ongeveer 600 duizend van de 1,2 miljoen
huishoudens met een NHG-hypotheek wonen in een rijtjeshuis. Toch wonen ook betrekkelijk veel
NHG ers is appartementen of half vrijstaande woningen, en in mindere mate in vrijstaande wonin-
gen (120 duizend). Koper zonder NHG wonen vooral vaker in half vrijstaande en vrijstaande wo-

ningen.

Figuur 3.5 Huurders wonen vaak in appartementen, kopers minder

1.600.000
1.400.000
» 1.200.000
5
S 1.000.000
g
£ 800.000
ey
T 600.000
S
< 400.000
200.000
0 - - m .
Huurders Koper met Koper zonder  Koper onbekend  Koper zonder
NHG/GG NHG/GG of NHG/GG hypotheek

m Flat, appartement mRijtieshuis  mHalf vrijstaand Vrijstaand Overig

Bron: SEO Economisch Onderzoek op basis van WoON2015.

Kijken we naar de spreiding over provincies dan is de verdeling van kopers en huurders relatief
evenwichtig over het land. De concentratie van huurders is hoog in verstedelijkte gebieden en dus
de provincies in de randstad (Figuur 3.6). Ook het percentage huishoudens met NHG is vrij gelijk-
matig gespreid over het land.
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Figuur 3.6 Regionale spreiding
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Bron: SEO Economisch Onderzoek op basis van WoON2015.

De verdeling van huishoudens naar huidige woningwaarde in Figuur 3.7 laat zien dat huurders
vooral wonen in relatief goedkope woningen met een waarde beneden de € 200.000. Kopers met
NHG wonen voornamelijk in woningen beneden de € 250.000, maar is ook een kleine groep die
gekocht hebben in de periode waarin de kostengrens verhoogd was of waarvan de actuele woning-
waarde is toegenomen tot boven die grens. Het aandeel van kopers zonder NHG neemt duidelijk

toe voor de woningwaardes vanaf de kostengrens.

Figuur 3.7 Huurders wonen veel in relatief goedkope woningen
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Bron: SEO Economisch Onderzoek op basis van WoON2015.
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3.3 Inkomen en vermogen

Voor ongeveer de helft van de huishoudens zijn inkomens uit arbeid de voornaamste bron van het
huishoudinkomen. Voor een kleine 13 procent is ondernemerschap de voornaamste inkomsten-
bron. Een kwart is met pensioen en 10 procent ontvangt een uitkering. De resterende 2 procent

krijgt vooral overig inkomen zoals inkomen uit vermogen.

Figuur 3.8 Inkomstenbronnen huishoudens
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Bron: SEO Economisch Onderzoek op basis van WoON2015.

Er zijn verschillen zichtbaar in de voornaamste inkomstenbron voor huurders en de verschillende
categorieén kopers. Huurders blijken een bijzonder heterogene groep wat dit betreft. Zo’n 40 pro-
cent van de huurders verdient inkomen als werknemer. Andere grote groepen zijn gepensioneerden
en huishoudens waarvan de voornaamste inkomstenbron een uitkering is — zo’n 29 en 19 procent
respectievelijk. Kopers met een NHG zijn daarentegen een stuk homogener: meer dan driekwart
van de huishoudens in deze groep verdient vooral inkomen als werknemer. Er zijn relatief weinig
huishoudens met een NHG en pensioen of een uitkering als voornaamste inkomensbron. Voor
gepensioneerden geldt dat de hypotheek vaak geheel of deels afgelost of omdat er inmiddels een
hypotheek boven de kostengrens is afgesloten. Voor uitkeringsgerechtigden is een koopwoning
vaak niet bereikbaar, zij huren in de regel. Ondernemers hebben vaak een koopwoning en boven-
dien zowel absoluut als relatief vaker een hypotheek zonder NHG als zij een koophuis hebben. In
de groep kopers zonder NHG zit ook een aanzienlijke groep huishoudens waarvan het voornaam-
ste inkomen pensioeninkomen is. De groep gepensioneerden is ten slotte zeer sterk vertegenwoor-

digd in de groep kopers zonder hypotheek.
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Figuur 3.9 Belastbaar huishoudinkomen
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Bron: SEO Economisch Onderzoek op basis van WoON2015.

Ook het jaarlijks belastbaar huishoudinkomen laat zien dat huurders en verschillende groepen ko-
pers van elkaar verschillen. Aan de onderkant van de inkomensverdeling zitten voornamelijk huur-
ders. Zij zijn in de meerderheid tot en met de inkomenscategorie € 30.000 tot € 40.000. In de
inkomensklassen daarboven zitten vooral kopers. Tussen jaarinkomens van € 40.000 tot € 60.000
zijn huishoudens met een NHG-hypotheek goed vertegenwoordigd. In de inkomensgroepen daar
weer boven zitten steeds meer huishoudens met een hypotheek zonder NHG.

Figuur 3.10  Netto vermogen bimodaal voor kopers, laag voor huurders
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Bron: SEO Economisch Onderzoek op basis van WoON2015.

Het netto vermogen (incl. woning) laat ook deze tweedeling zien. Huurders hebben in de regel
weinig vermogen. Kopers zijn meer divers. Zij hebben of veel vermogen, of juist een negatief
vermogen (Figuur 3.10). Vooral kopers zonder een hypotheek hebben vaak veel vermogen. Ver-
houdingsgewijs hebben kopers zonder NHG vaker veel vermogen dan kopers zonder. Tegelijker-

tijd hebben aanzienlijke delen van beide groepen een negatief netto vermogen.
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De vermogenspositie hangt sterk samen met het woningbezit. Figuur 3.12 laat zien dat huishou-
dens — zowel huurders als kopers — in de regel betrekkelijk weinig financieel bezit hebben. Dit
verklaart waarom huurders in totaal relatief weinig netto vermogen hebben.

Figuur 3.11  Financieel bezit betrekkelijk laag voor meeste huishoudens
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Bron: SEO Economisch Onderzoek op basis van WoON2015.

Voor kopers ontstaat de bimodale verdeling van het netto vermogen door verschillen in over-
waarde (Figuur 3.12). Een aanzienlijke groep huishoudens had in 2014 negatieve overwaarde als
gevolg van de dalende huizenprijzen in de periode 2009-2014. Dit geldt duidelijk ook voor een
groot deel van de huishoudens met NHG. Een andere groep heeft meer dan €100.000 aan ver-
mogen opgebouwd in de vorm van eigenwoningbezit: dit zijn vooral ouderen die in veel gevallen

geen NHG (meer) hebben.

Figuur 3.12 Overwaarde kopers soms aanzienlijk, soms negatief
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Bron: SEO Economisch Onderzoek op basis van WoON2015.
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3.4 Samenvatting

Samenvattend resulteert het volgende beeld van de populatie als geheel. Ongeveer 2,7 miljoen van
de 6,5 miljoen huishoudens huurt. Van de resterende kopers hebben 1,2 miljoen huishoudens een

hypotheek met NHG, een marktaandeel van bijna een derde.

Huurders zijn relatief vaak jong of juist ouder, alleenstaand en ze wonen in relatief goedkope wo-
ningen in verstedelijkte gebieden. Er zijn relatief veel werknemers en gepensioneerden onder de
huurders, het belastbaar huishoudinkomen van deze groepen is relatief laag en ze hebben weinig

(financieel) vermogen.

Kopers zijn evenwichtiger verdeeld over de leeftijdsklassen, kopers met NHG zijn relatief jong in
vergelijking met de gemiddelde koper. Dat spoort met de analyse dat de NHG vooral voor starters
op de koopwoningmarkt een aantrekkelijk product is (zie rapportage thema 1). Oudere huizenbe-
zitters hebben minder vaak een NHG, hetzij omdat ze hun hypotheek (grotendeels) hebben afge-
lost, hetzij omdat ze inmiddels een woning boven de kostengrens hebben. De woningwaarde van
kopers met NHG wordt begrensd door de kostengrens en is dus relatief laag vergeleken met die
van andere kopers, en kopers met NHG zijn de lagere en vooral de middeninkomens. Werknemers
zijn oververtegenwoordigd onder de kopers met NHG, ondernemers en gepensioneerden zijn on-
dervertegenwoordigd. Het netto vermogen van kopers is bimodaal verdeeld met (in 2014) een
flinke groep met een negatief netto vermogen, en een groep voornamelijk oudere kopers met een
aanzienlijk positief netto vermogen. Dit vermogen wordt in belangrijke mate bepaald door de over-
waarde op de eigenwoning, die in 2014 voor een grote groep kopers negatief was. Onder de groep
kopers met NHG is deze groep oververtegenwoordigd. Kopers zonder NHG en zonder hypotheek
zijn sterk oververtegenwoordigd in de groep huishoudens met een groot positief netto vermogen
en veel overwaarde op de woning.
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Potentiele en relevante doelgroepen

Gegeven het beeld voor de gehele populatie van Nederlandse huishoudens zoomt dit hoofdstuk

in op de potentiele doelgroepen die eerder zijn geselecteerd (zie hoofdstuk 2). Op basis van de

beleidsmatige literatuur en gesprekken met experts van het WEW en de clusteranalyse zijn de vol-

gende potentiele doelgroepen geselecteerd:

Starters op de koopmarkt (huishoudens waarvan de hoofdkostwinner jonger is dan 35 jaar);

Senioren (huishoudens waarvan de hoofdkostwinner ouder is dan 55 jaar);

Ondernemers (huishoudens waarvan het hoofdinkomen uit ondernemerschap voortvloeit);

Huishoudens aan de ‘onderkant’ van de woningmarkt (inkomens tot de sociale huurgrens).

In dit hoofdstuk wordt per doelgroep gestart met de gehele potentiele doelgroep, en wordt vervol-

gens door middel van een aantal selecties de relevante doelgroep geselecteerd. Daarnaast wordt een

aantal gevoeligheidsanalyses uitgevoerd op de selecties, om na te gaan in welke mate de relevante

doelgroep verandert als andere criteria gehanteerd worden bij de selecties (zie ook hoofdstuk 2).

Tenslotte wordt de relevante doelgroep beschreven op een aantal kenmerken zoals inkomen, ver-

mogen, woningwaarde, 1tv en vergeleken met de totale potentiele doelgroep en met de kopers met

NHG. Bij wijze van introductie wordt hieronder het aandeel huishoudens met een koopwoningen

en marktaandeel van de NHG daarbinnen per potentiele doelgroep weergegeven.

Marktaandeel NHG-hypotheek
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4.1 Jongeren/starters

HOOFDSTUK 4

Analyse relevante doelgroep jongeren

s e, R
cwrres [N

Kopar, zonder hy pothaak I

Keper, onbekand NHG I

LTV =T l

Koopworing =265k I

irkernen =Bk I

o I

Z=en verhuswens I

oorkeur huuraoning |

Restgroep Jongeren

10 i fil% 4% 20% ra

Uitvalcriteria
Top 3 redenenicombinglies van redanan

Eenreden

Twiee resders=n

DOine of mear rederen

LTI [557%)
Gean verriigwens (11%)
Koper mel BHG (5%

LTI & Gean verhuswens | 34%)
LTI & Veoorkeur barwoning §32%)
Koper mel NEG & Geen verhuiswens {10%)}

Koper melMHG & LTI & Geen veruiswens [223%)
Koper melMHG & LTV = T & Geen verhuisswens [15%)
LTW = 70% & LT & Geen verhukwans (E%)

= D figuur links geeft per r gan wek deel van de populate bovenaan de Tiguar afak
door een bapaakd crienum bjvoorbeakd de twesds r geefl asm welk desl &l gen NHG
heeft, de derde wedk deel van de resterende groep geen hypothesk besft, eic.

¢ Dw figuur rechis verdesl de populatie die niet tot de relevanie doelgroep behoort in 3
groepen: de groep die ubvall omil reden, de groep die uibvall om 2 redenen en de
grosp che uitvall om 3 of meer redenan. Voor edere groep wordd vervolgens detop 3
wan [Combinatios van) redenan om il be valan wesrgegaven

B0 OO RS II-'::I- II':.-'I ||'L

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK



POTENTIELE EN RELEVANTE DOELGROEPEN 19

Ongeveer 7% van de starters/jongeren valt in de relevante doelgroep
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km:bl.rt een lophid van ";l.'l|aar Woor hurders 5 verondersieid dal g een ﬁnan:mr-gsb-chn-cﬁ:e hebben ter wasrde van de
pemiddelds WOI-waarde van ==n huorwoning in WoON2016. Verschil Lov. voongsands r geefl 3an hoeverl mensen om een
Andere belangrge redengn woor uival bepaaide reden uibvalen, van de mensen die 1ol dan 1oe nog niel waren wigevallen: Verschil Loy, populatie gesft 3an hoeves!
i et anibieken yvan Gen verhuiswers of mereen van de geheke populate uivalen omean Bepaslde reden
e voorkeur weor esn huonwoning.
3
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LTI-toets belangrijkste reden van uitval, maar niet enige.

Diverse knelpunten voar startersjongeren

Wan de 93% van dz hushoudens i dz populatie die uitvalen, vak 33 precentpunt
uil om maar één reden. Hushouders loonnen cok om mesrdens rederen wivallz=n
Eifw. @t 2a nigl aan da LTHnorm widoan maar ook gaen verhuigwers habban. Het
rvarendes van da uivalars vall Uil o meandera reckenen

LTI belangeygkste bepecloing vood stadres @ een

Vinor hutshouders die om slechiz &8n reden wivallen i de womaamshe de LTI
et woor MHG-accepiatie (B5%) Op ruime achiersiand op de LTI-norm wordt da
top-3 compleet gemaskd door bet ontbreken van een verhuiswens (11%) of omdat
hushoudens al een HHG-hypothesk hebben (5%

Ok woor hukshoudens die om bwes redenen witvalan i d0 LTIHmerng &en
bdangrijiee Tacior. Zowel het eercie als hel beeede pasr van uivanedenen beval de
LTI nomn. Samen s deze byes paren redenen goed voor 3% van de veridanngen
wan uitval voor hashoudens die om byes redenen uibalen.

Hushoudens die om drie of meer redenen uibvallen blijken dai ook geregald 1e doen
o da LTHrormen. D LTHiorm bkt echber niet meer noodzakelik de belanoriksta
reden woor vibal Factoren als het reeds hebben van e=n MHG-hypotheek of de
LT¥-grers spalen een grobzre rol. Ol suggeressrt dat er een groep hushoudens s
die in et vereden een MHG-hypothesk hesft gekregen, masr die er nu gesn mesr
2ol krigen gegeven de aardescherme hpothesknommen.

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK

Tebed 2a. Marendaal walt uil om meardare redanan

Huishaisdens
Faan redan 23578 T
Een radan 421,518 b
Twes redenan 361,085 443,
Dite of maceed radanan 201 382 16%
2ron: SEQ Economisch Ondermosk op barss van WoON2015
Tabel 2. LTI-oals vodmaameta reden
Top 3 redenen Huishowdens
Ewi redan
LTknamm 205.880 6%
WarkLigwers 48,405 %
MHG-Fypathaak 35156 %
Thanss fisch an
LThnamm & verhikswans 182.277 MY
LThnomm & koop- of Fuurwers 181.955 s
MHG-Fypotheak & verhiiwans 50206 0%
Drig of sseer redensn
MHG-Fypothaak, LT-norm & vaiigwers 76352 8%
MHG-Mypothaak, LTV & varhiswens 143 5%
LT, LTI & warbiigwers 11,616 %

Bron; SEQ Econdmisch Dnderzosk op basis van WolH2MH 5
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POTENTIELE EN RELEVANTE DOELGROEPEN

Gevoeligheidsanalyse

I x5

Basdina
LTV = 5% e arA0n
P o g
Inisarmen = Gk 240 I
T T
P a2
Firenciening oo raga 0 |
R, T E———
718 asan w 151,354

B 000 30000 ]
= o ke O R D

00 B0 90000 130,000 1500000 150,000
Sharschl Loy, baselng

"

In e pevneligheidsanalyse wordt gevaneend meal de critena om e kjken wal Fet
affec] op de rekvante dosgroep is. Bovensan in de grafiek is o relevante
doeigroep onder de standsardverondersielingen wesrgegeven. Daaronder is
weergeven wal het effect op de dosigroep is als nist de groep mist sen LTV = 70%
wort weggesineept, maar dleen de huishoudens met een LTV < 60% de
netevanie dosigroap resernl dan licht ioe (mel huishouders met een 607 = LTV <
T} ol i S7F.000

[ omvang van de redevanle doslgroep is stabiel mel betrekking 10l aannames
over de HNHG-kosiengrens, de basis waarop de frencienngsbehoefie van
huurnders is bepasld, en de (lapere) waarde van een volgende woning  Hel
variren van de  pannames op O0e@e Termeinen Zongh woor maar ke
werandenngen n de wieindeljke resigroep. i al deze analyses is de omwang van
deze ub=indeljke relevanie doslgroep ussen de 82,000 en 97000 hushouders

Grolens gevosligheden zijn ar mel belnekking ol inkomen. Het verlagen van de
PHOMErEgrans wasrhoven Rukshouders naar yarsaciling weor een woning bovwen
de kostengrens kezen verklsint de relevants dosigroep van 84,000 rooar 68,000
huishouderss. Een nog sterker effect gaal ot van aanpassingen in de LTI
systematiek. Indien de werkedjke lasien verlsagd kunnen worden 1ol 70 van de
lzshen cie wolgen ull de hukdige maandlasinormen groel de ralevanta doelgrosp
var 94,000 naar 151.000 Fuishoudans.

[ gevoelgheidsanalyses zip hiemmes cvengens ook in ijn met d= yoomaamsie
redenen voor uibal

SO0 SO T RS || 1A Il':.-l.l'L
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Beschrijvende statistieken — inkomen en vermogen

HOOFDSTUK 4

Inkamen emmogen
£ 0] Gembidekie G030 GemidiakieNHG 1,200,090 ﬁ&iﬁ:dﬂ 250,000 iﬂ:g‘lﬂd;]dduu-lt
prpulatis £ 40 330
a 001000 3101 i, a0 Gemiddskierasipoan 1000000 304 - ﬂgﬂqﬂ;ﬂdﬂ resigoeg
£, 000 S2181
-1 T goo.on
2 R HR 51000 E 150 (D
5 =00 000 £ go0,m0
2" E 100,100
B 200,000 0,000 E 400,00
T nm 2000 200,000 S0, 008
’ I 1m0 I II I - i - I
1o n = = 0 = - -

]

o

wPapulale

Financiaal vermgen

EEPEILEE

s MHE s & Rsipep

.;F_Psﬁt ﬁgﬂ'#ﬁ

o Pogaybatia

2P

"HHGers B Restgaeg

00, [0

TI0.00
E 00000
E 00,000
£ 400,000
< 300, (0

E 200,000
100, D

o v i3l o

P p bl
& 23475
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140, D
120, ()0
100, D0
B, 000
f.0a0
.m0
20,1000
o

et i il da WHIGE
13418

o ol 2l T s
w10an

gt g g

= hKHGer m Resgroen

« Linksbowan: in de linkafiguur soor inkoman wordt de vendeling van de
tobale popdlaie jpngeran per inkomensgneep weanpegesen. Het
gemiddeide inkomen bedrasgt € 31.041, maar ==n grool deel heefl s=n
inkomen onder de € 20K In de rechberfigur word! de verdeling voor

MHG-2rs &n de relevanie doelgroep {restoroep))

. Daann b

ol et gemiddeide mkomen van MHG-ers (§44.328) en de relevants
cosdgoep (€ 52 161) bowan et gemiddelde van de populats ligt Qok
hebben redatief meer bushoudens e=n hoger inkomen, womamedgk bij de
releanie dosdgroep
+ Rechisboven en inksonder: ukt deze figuren b dal de relevanbs
cesslgrosp over Fet algamsen mesr iobasl wermagen haall dan MHG-es,
maar mindar financesd vamogen. Hel varshil ssen Tinanciesl an iobasl

wemmogen is het huzenvermogen
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Beschrijvende statistieken = WOZ-waarde en regio

W02 veaards Aandesl par provncie
TN ) Gemifdeide 130 Camita e MHG 270,030
E0 080 Fonulats [ ELE 1T
a Ll 1000 00 TR R P SR 1% B
8 moam BL00D i 2403000
£ 40
2 3000 S S /% 4%
2 2000m 0,000 S y
100,000 l 2000 I
a ima. . [ - B0, 0D
r‘*"f-wa@f o ﬁf g
& & L % =000
mPopul e HHG'are wResipoen ;
E 120mo
[
E,
¢ Figuur Enks: de W02 waarden van de rdevante dosigroep zin gemiddeld 2000
b= lager dan hel gemiddeide van HHG-ers (linkerfiguur) “
= Figuur rechis aen grook ciesl van o rakeyenie doslgrosp woont in Roorg- X
Holand, waar ook e meeshe jongeren wonen. I vergeliing met NHG-ars L
t= ke rebevants dosslgroep mincker vamegersoondigd n de noondsliis
prosmcies masar ook in Dud-Hollard
oo
l i
Eh R 1B HE hRH OV IH
u Pogulatis geenig MHHG Redmaanie dosigioes
B0
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Beschrijvende statistieken — type woning

Type woning Hurikoop

TiE) ] 130,002 S00, DD 0,100
140000 _ 450,000

B0 ) i o o 060 10T (-

E conom £ 3m0.m0 250,000
g 120,000 £ 30,0

E wmom 100,000 £ 250,000 o et
£ 200,000

2 w0000 B30 = 150,000
5 P E 10000

E 2 F 100,000 100, (W30
1,000 b

100,000 I i I :- 0,000

|

a a q  Emm n .

Fiat  Ri Hﬂ' Wi Cherig FIH R H-Ii '\-l'ru Cavarig Kpopwming  Socials  Partiodirs
huwrwoning hewoning
P MHE s -memp m Py bt RHG s o Rt gra g

= Lirksbover tan opgichl e van do gehala groep jongeansn bazi de rakvania
doakgroap Boail relatief vask con flat, tervdll NHG-org vaker eon rifljeshuis
beziten

¢+ Rechtsboven: hel grootste desl van de releanie dosigresp heeft runeg
een sociale of weoral een particulisre Fuunwoning, slechis s=n kisin desl
hazi e Koo psoring.

Bl wormiisch onderzoek
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Beschrijvende statistieken - huishoudenssamenstelling

fanial vokwassenen Aanlal knderen
B e o i chd 2501 e Cemitake 4 300,030 G rriced 1 CamitakE
e paibaie 1,8 MHG: 1,7 e ke 04 q MHG: D

T K] 008 Comitakla 1 000,000 1$ﬂ$ Cumidake
B rE e PeEipraep: 17 g i rastgraep: 0.2
a T ammn
2 am 1150 0 E 120,000
= £ B00 000 100, 006)
3 tmam £ 40,000
3 m0m 100,800 E 400,000 -

A0, ()
2 f‘;ﬂx - 200000 i B
. ] - a L -
q q Gean Een  Twesa ol aean Emn T af
Een Tweae of maet Een Twess of mesr ma L
m Py pud i HHGers mResimrep u P bt HHGers mResigreap

Lessftipd hootd koesbainrer

12000 G mickdeia e Gemiddakie + Linksbovan: Fuishoudens in da relevanie doslgioep en HHG-ers besiaan

1,053 40k paputaie: 28 i et allebed ult gemiddeld 1,7 volwassenen.

258U + Rechisbover: de rel=manie dosigroep hesft gemiddeld minder kinderen dan

20
st de populatie ende HHG-ers

+ Linksonder: de gemiddeide leefijd in de relevante doelgroep verschik niet
weal van de gemiddelds kefipd van ean MHG-Er

B0 01 10w

0 3e]
13000
a0

| bl

200,106

| -
T y

LTI Fid e o L]

oE BT OI3-40 SRR 15BN e=BR

w Pl e FiGwn m Faigross
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Beschrijvende statistieken - financieringsbehoefte

Versachie LTV Verschil makmale achen an werkeljke lestan
TN 000 aemeddakie 290,000 GemeidekeMHG: 4% 490 000 aemkidakie T 000 G eaThRa 0 BT M HG: 100
i s GG ok ] Gemiddekinrasiproap Bi% L0 0 mogulakie o -] Ll G TR0k b2 ra g o i 203
E 200,000 2 300
&= 5000 50,300
190,000 o My
E 0] (i) E 290 (ME &m0
E 1.0 100,000 2 30.0m =000
P = 150,006 ¥
5,000 3 ymam i
mha l | 10,000
N - R LT I |
] 0
ﬁ"'ﬁ'@ﬁ"’@@"-ﬁ'f fﬂ*@ﬁ"@é’f&"‘ 2558 & o &P
& &S # & & FRASTIRREE A 7 F
P pid al o MHG R s o p i P il sfHE e sResigoep

¢+ Lirkshoverr de versachie LTV isiets hoger voor de relevante dosigroep
dan voor MHG-ers.

» Fechisboen: hel verschil fussen masimale lashen en warkabie ksten is
00k Qrober Woor de rekevams doslgroep Voor de gemiddelds NHG-er kjgen
8 maximaal loegesians Esien € 1009 boven de werkeljke lasien, wor de
refevarbe doeigroep isdic € 283,

B0 SOOI 0T 'H.:II '::-II".-I-I'I-

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK



POTENTIELE EN RELEVANTE DOELGROEPEN 27

Aandelen jongeren in huizenkopers

e Toelichting

[ Pigquur inics paefihet aandas jangeran
LBarng e dian 25 a5 w35 faar o s o dal
. 1 0 TR e i 0 e P WEeHTL W
n iy & P k] Y7t G Y TS b o Y ' s Y
"“-"“..-V" M A st i s T R fog Basis van datavan KHEG) e
huzenkopers in helakgemesniop Gasisvan
daka v N Kadaste
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] Dotz 0l i e e i i 3 3 3
oo YL 0 o 10 Y T R 25 2
fatals verkapsen Parand 200Tis dit aandee
reap 10 praceni

oF% Huleniogers onder ta 25 wakinde HHG bis
Vo W}_ﬂ—.‘_f“ 1o QRS bR vin g, andan ks dal el s
W L LLgL i
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1% o, Te——
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e ¥ i ricgerd . rig ) LiATl
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4.2 Senioren

Analyse relevante doelgroep senioren

Uitvabcriteria
Tof 3 redenanicombinglies van redenan

Eanreden Twsee rederen DOne of mesr rederen

e |
frcal ]
Koper mel NHG -
Kopar_ zonder hy pothaak -

Foper, onkskend MHG .
Goen veriswens [44%)
LTI (25%)
v <o ] L <70k (16
Koopworing »265k I LTI & Geen verhuiswens (54%]
LTV = T0% & Gean verduisweres (17%]
—" | LTI & Veorkiur huaurwoning (9%}
o —
Hoper, zonder hypothesst & LTI & Geen verhutswens [15%)
- LTV = 70% & LTI & Gean verhutswans (3%)
Geen verhusiens . Koper met G & LTV = T0% & Geen verhuiswens [9%)
Woorkeur huursoning I v Doz figuur links geedt per rij 8an walk deal van de populatie bovwenasn da Tigur el
door een hepaakd crianium bjvoorbesld de hvesde ri peeft asn welk desl & eon MHG
. heefi, de derde welk desl van de resterende grosp geen hypothesk hesft, eic.
Restgrucp Serioren -‘"“l + D figuur rechis vendesh de populntie die riet bot de relevanie: doekgroep behoort in 3
groepeen de grosp die uibvall om | reden, de groep die uitvall om 2 redenen en de
1o alr fiil% Alrs 2% R groep die Litvall om 3 of meerredenan. Voor iders groap word vervolgens de fop 3

. van [combinaias van) redenen ofn uil b valen wesrgageven
-
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Ongeveer 1% van de senioren valt in de relevante doelgroep.

ToeHclubng Tab=l 1. Ongevess 1% van de seriaren vak in de relevanle dosiiroep, oRoalsle uitval op wemiiswens
De popdatie =erioren in WoOH2ME Amntsl huithoudens  Verschil to.v. voorgaande Verichil La.v. papulatie
bestant  ut  ongeveer 28 mipen i
Fishoudens. Popaatis 2 536 200

Fiopser et NHG 754 574 5% 3N 235 1% 3N 25 1%
Henan Bt na de Fet wegeliepen VBN woeer anngar rypotheak i@ T 476 E52 15% 476 E52 7%

groepen die naar versaching nist woor

RHG in aanmerking komen crgeveer 1% 06, onbakend NHG 1910516 5% 197 206 5% 197 206 b

BT — 20’ 53 000 Fuishoudens. LTV = T0% 1195874 1% TI4 642 3T 1535810 57%
Kispwnning > 265k 111937 % TE4TT % P 328 %

De groctshe witvdl i het gevalg van de  Inkomnen > BOK 1,080 719 % ZBETR % EEATE 1%

veruiswers. Ten opzichte van de nitie ) 06 351 ™ & 365 E1% 1 226 365 7%

Eﬂ:;-'m Iﬂw T6% u‘éﬁﬁ""ﬁ;ﬁ "E"ﬁ Geen verruswers £1.780 b 144,571 7o 2 202 =T TE%

m" -:ame . LT'WH belaing yoor MHG.  Voorkeur huurkaning 2 96T % 8813 4T 25 429 %

acceptaie het grootshe knelpurt. Inkomen

in verhouding 1ol de financierngsbehoefie  Rtlevants doslgroep Ers T ™

I voor wead serioren sen h'ldpurrl. Brore SEOQ Economisch Onderzoak op basisvan WolR2015 De LTHoglsing woor MHG-acceplalia =op basis van de maas

recente woonksinonmiabedien Verondersheld is dal kopsrs hun huidge hypotheskschuld annuiksr financisren tegen 2% mel
Andare balangnpe redanan woor uibval een loophiid wan 30 jaar. Yoor hurders is verondersield dat zy een financierngsbehosfte hebben ber waarde van de
Zip et onibraken van hpotheak en ean gemiddeide WOZ-waarde van s=n buurwoning in WoOH20M 8. Verschil L.o.v. voorgaands rj geefl 3an ho=veel mensen om e=n
te hoge waarde van de koopawoning bepaalde reden uibalen, van de mersen die 1ol dan 1oe nog niel wanen uigevallen. Verschil Loov. populatie gesft 2an hoeves
meErsen van de gehalks populstie uitvalen omeen Epaside reden

iz
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Ontbreken verhuiswens belangrijkste reden van uitval, maar niet enige.

Diverse knelpunten yoar seniaren

11%-punt van de huishouders vall uik om een reden. Huishouders lunnen ook om
meerdere redenen uitvallen, bipe als ze niel 3an de LTknom voldoen maar ook
geen verhuiswens hebban. Van de 89% van de huishouders in de populatie die
uitvallen, walk BT procentpurt Wil om mear dan g2n reden

Ombreken vermiswens belingrijlcine bepeclingg voor senioren

Voor huishoudens e om slechls &en reden uialien i de wodmaamsia hel
onibraken van een werhuswens. Veal genioren hebban simpetwed niet de behosfte
aan een nieuw bus. Casrnaast geldt voor 25% van de mensen die om &&n reden
uitvallen de LTHoetsing en voor 15% de LTY-1oeising als bet groolsie obsiake).

Dol ool huishoudens de om twee redenen uibvallen zin hel ontbraken van da
weirigwers an da LTHhom een helangrike fachor. 4% wall uil om deze bwoa
redenen, maar de redenen komen ook nog apart 1eng op de tweede en derde plek

Bij huishoudens die om drie of mesr redenen ubvalien speefl dat e nist willen
wverrizen. Daamasst i de LTI-nomm &on bekelsel, Ook speall woor Sommige
sgrioren mee dal Ze geen Mypotheak habben of dat 2 juist Al een MHG-hypotheak
heebben. Dt dat maar voor een Heime groep senioren een MHG-
trypotheek hypathetisch inleressant zou zin.

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK

Tebel 22 Marencaal welt uit om meardare radanan

Huishaudens
Gean redan 12867 1%
Een raden 26108 1%
Twves redanan 1.276.600 4%
Dirie of meer redanan 1.250.532 7%

Bron: SEQ Ecomomisch Onderacsk op besis van WoOH201E

Taled 200 Onforeken variwiswans wiomaamsle edan

Top 3 redenen Huishowsdens

Ewm reden

Vi 144671 F
LThngimm B2.168 26%
Ly 49640 5%
ThweE e nein

LTknomn & verhuiwens 681226 bl
LTV & verhumswens 213,486 T
LThnomn & koop- of huurwens 110978 o4
DOrie of meer redenen

Geen hypotheek, LTl-norm &

werhswers 183.326 5%
LTV, LTl-rarm & veraswers 116.807 o8
MHG-typotheek, LTV & verhuiswens 114.177 o8

Bron: SEQ Econcmizch Oindar2osk op basis van WolHN2M 5
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POTENTIELE EN RELEVANTE DOELGROEPEN

Gevoeligheidsanalyse

—— I 32557
LT < 0% T — 381
P M s
Ircamen = Bk E455
35745
Kanpemning = X0k BB =
i rua i 1 O 1 [

— AL
ZETH
LN

1P WOZ e [r—
24141

T lasan Fﬂ.ﬁi

-2, 00 ] 2 D) 40, [ £l (03

= Rakrianis diegoeg @ 'Warschi Loy, Dasedng

In da gevoelghadsanalyss wordl gevareerd met de criteria om e kijken wal hil
effect ap e relevante doelgraep i Bowenaan n de graliek i de relkevants
dosigroep onder de laarchrerond {ing=n weergegeven. Daaronder s
weengegeven wat hel efiect op de doslgroep is als niet de groep mel sen LTV =
T wortt weggestreepl, maar aleen de huishouders mel een LTY = 60%: de
rekvante doelgroep neamt dan lichi tes (el Fuishoudens mel een B0% = LTV <
TR hot ruirn 36000

De omrreang van de relevants doelgroep s stabiel met betrekking bot aannames
el 08 MNHG-koshengrens, de basis waarcp oe financeringsbehoee wan
marders = bapaald. en de {lagens) waarde van een volgende woning. Hel
vanéren van de asnames op deze lereiren Zorgl woor maar  kking
Tgen in de vkendebjke restigroep. In al deze aralyses i de omvang van
dere uieindsijke rdevants doekgroep bssen de 32000 en 37000 hushoudens.

Grobera effechen Zin o mel befrakiing 1ol rkomen Hel vermawan van de grans

wiaarbowen hushoudens naar werwachting voor en woning boven de koslengrens

kiezen, verklsnt de relevants dosigroep van 33,000 naar 25000 hushoudens

Een nog sterker effect gaal wil van aanpassingen in de LT-sysiemabek. indien de

venrkeljpe krsten verlasgd Kunnan worden tot T0% van de lagten die volgan ull de

mﬂ.l_dgbaiﬂnﬂndmﬂ"mrm. grosdl de relevante doalogroep van 33000 naar &4 0
shoudens.

Da gervoalighe idbsanalyses Zin hiermes overigens ook in 1jn mel de womaamesie
medanan waor uitval miiy, o8 verhuiswens, de nigl word bapasd door de
financisie situatie

BEDF OO TS |'::|-||':.-|.|'L
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Beschrijvende statistieken — inkomen en vermogen

Inkomen \Vemmogen
T 006 Gemideiepopulaie  [.000 Gamiddeins HHE: 1200, 00 Camicdeide papulstia: 250 DD Gamiddeine HHE
€45 245 £ 13,430 16000 £ 240 L £ 14BEI8
() 00 510 Garmindeits resijmes 200,000 Gamindeigs ]
£ €515 § 1A € 34501
& b w0 3 1200000 -
£ wnpum o £ 100000 !
E swom 2 dmo a0
) W) 00 g GO0, (=30
2 i)
g 3 Ao 51 D0
100,008 0,000 zmmu I
a o | i a- =
o g + .sr 2 & & e &
EEPEEEEE & @& g & & ﬁ‘
SR pulaie s MHE ®R ol geap wPopuiai = HHG mRasgorg
Finan igal vermogen
1,400,000 Gamiddeids papuitis: 140,000 E‘Ts?aﬂm HHIE « Linksbowen: In de inkerfiguur weor rkomen word] e verdaling van oe
1200000 1020 130 00 it bolae populalie senioren per nkomersgroep weergagaven. Hel
E T germiddelde inkomen bedraagt € 46248, maar een groot deel heeft of een
& 1.000.000 103,400 laag of een hoog mkomeen. IR de rechterfiguur word] de verdeling veor
E ponm A0 00 MHG-ers en de relevanie doeigroep {restgroep) weengsgeven. Daanad bijd
E o — 50000 clat et gemiddalss nkomen van MHG-6r5 (€ 53.430) &n da relavants
B ) mﬂm[ﬁﬂﬁ?}mwﬁtmuﬂdawnmmmhlm Dagmr-
0.0 AL L MHG-ers hesft voomamelk een middennkomen of een hoog inkomen
2 0 K 20,000 + Rechishoven en linksonder uit deme figuren bl dat de redevante
' . l I 11 . I I L I dossigroen over het algemesn subsiantssl minder tokaal vermogen en
riirecer Tinanciesl vermniogen beeft den HHG-grs Hil varschil tussen
'?kf@'hf_g'ﬂ*_‘;@" '5” .;’? ey .;ﬁ # financissl e (obasl YIrIOgen i het MLiZenverTiogen
P pulaE "HHG wResgnep
5
B0 COOTUOITLLSC T s II': Fa | .|':-
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Beschrijvende statistiecken — WOZ-waarde en regio

W02 waande
1.000 000 Gamicdeie prpule 420 (G0 CamptalE NHG
il L [ i
BN 00 100, D00 G EMid0a ki rashpha
g 17380
L BL000
2 g
E 50 .20 i, 00
i o0 700 I st
200 1010
o0, N
- I I 11, himkl
& ﬁ'-ﬁ" g
& 4 - i
HE & A

wPapula HHG wResdgaen

* Figuur inks: de W02 waarden van de relevant= doelgroep zin gemiddeld
Isger dan het gerniddelde van MHG-ers, maar ook kager dan het
gemiddelde van de populabe

» Figuur rechis Een groot desl van de rekevante doslgnosp woonk in Moord-
an Zuid-Holand en Noord-Brabant. masr relatief gezien is hal aandaal van
de redevants dosdgroen nidie provincies kizn

Aandes| per provncie

Azrial buishaudens

S5

S, D0

A 50,

400 (30

3000

300, 03

250 G0

200, G

150, [0

100, [

=T

=
=

o

1%
W T
123 105
I I B

0O R 1B W KH O UT A IH

u Prgulatis averig MHHGE Rty anie daslgimen
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Beschrijvende statistieken — type woning

Type woring Huarkoop
1,200,000 180,000 1.400.000 3500
140,000 B 1,500 D
g'mmm S 5 1 ALD 0 o
E p0om Ed 1,200, a0 28,0
E 113K £ 000,000 200, 000
£ onow a0 ER:LLT T -
E 0 00 50,000 ;. S0 (D 1850, D00
7 4mmn 100,000
20000 40,000 200,000 m
i . 30 [ . o S, 00D
] - ﬂ"'"‘ ﬂ"‘ﬂ ] L} - —
o qb A a 1] H-I' vy l:lnerlq ':"‘fmlu"“" Kopwming Sockie  Pamoos
'F' MIARAORNG TaAIrA=1Ieg
sPapulalie =MHE @Rl o p w o me "hHG wRasgaen
* Figuur inks: de relevanie doelgroep bezil nel als de HHG-ers relabel vaak
Een nfeshuis
» Figuur nechbs gkchis aen Man daal van de relevants doaloap woonl in
aan pamcukans huursoning Do wendeling DLE2em Koo aning n sociake
hiursaning is redekji peljk
B0 COOTTDITLAEC 1T O |".-|-|'i-
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Beschrijvende statisticken — huishoudenssamenstelling

Aanial wvokvassenen Aanlal kinderen
1, 00 Gemioake 250,000 Gearmickiedda HHE 1.0 3,300,000 Gemiddeke 28000 Garmideioe NHG 0,2
1 B0 000 gogulatia 14 Gamiddel dagesioes: 1.7 popuiatia:nl Camigdelds resigroeg:0.3
g 1m0 200,00 p 2A00.000 200,000
i £ 200,000
= 1,200000 - Z B
E 1, 000,00 £ 1500000
= B 100,000 = 100,000
B onnm E 1000.m0
-E' 2 0, D)
50 {51 0, D 00, a0
- - = : - '
] 1 Gaen  Ean Twesdf Gaen Ezn  Twsed
Ein T 0 i1 i Ean Tiited o e’ i oy
wPa e HHG mResigrep u Popuiah HHES  m RS p
LenTipd hootdkoestwirmer
1, B0 000 Gemidtake 250,000 i el hH (= 63 ¢ Linkshovert huishouders in de relevanie doelgroep bestasn gerniddeld i
1,500,000 PopUlaii a0l Ceammd i o esigroep: 63 1,7 wolwassenen, iels bager dan bet pemiddelde van MHG-=rs maar iets
E 1,400 10000 20,008 hager dan hel gamiddakds van de populabe.
£ 1.70,0m = Rechisboven: de relevante dosigroap en NHG-ers hebben gemiddeld even
Ey 00 190 00 v Kindkeran in hed huishoudan wonan.
E - ¢ Linksonder: qua lesftid zin MHG-2rs en de rekevanie doelgroep
= vergelikbaar, wel is de gemiddelde leefid b alebei ager dan van de
B ma0m pLoiien
populstia,
-E' wam
200,000 30,00
! '
PO B |:| L]
'i?q!'-' «Fb T #ﬁ + <25 2535 3545 4555 SRES welE
L TE L MHG = Resigrep
JE
B 0 i 1i&el e
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Beschrijvende statistieken = financieringsbehoefte

Versachie LTV Verschil manmale sten en werkaljke lrsten
1, 000 048] Gemiidakie 2 Gemidekie MHG: 4% 1,000, (00 el i 33l 160,000 Geamnickied de NHG £443
1,400 000 popul aba T 1830 000 Gemidoakie razipros e B SO0, 0 o el DT 140 00D Geaarnickded s resigimen: o F34
& 1200000 T A0 B
2 1,000,000 & TI0.m0
a2l 1200 E S00 (D 100,000
= B0 1.0 =
-]
B Ao = E0.000 0,000
F o 0,00 § DD 4000
0000 g E ammm
z 40, 00 400
R (| | | I [ I & o I 20000 I
: - O, (3D .
a u = - ! IIII II .;,I--Illlnlnl.l

IESFAE AT ESS BEEES SEESPRSSSS

P pui il i sHHE: wREsipmap wPapulale = kG w Ry

¢ Linkshoven de refevanie dosigroep heefl sen beduidend hogens werwachbe
LTV dan de groep MHG-2rs, 92% legenover 5d%

= Rechishorsan: hal verschi fussan do masimae Lshen en werkaljls lasten
inde nelevante doelgroen is beduickend lager dan bi MHG-ers, maar
onfloopd het gemiddelds van de populate nied vesd Voor de gemiddelde
HHG-er iggen de meximaal toegestane lasien € 449 boven de werkeljks
lysten, yoor de relevante doelgroep isdi msar € 284

B0 COSTOITLAC I ::|-||':.-|||':-
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Aandelen senioren in huizenkopers

12%

105

% I\JIFI
L] L] r
W\f ok M
o 1 .l':\. -"r"r '.r ¥
a by N
o = '\l'l__I g 1

r
i
Kgai
. =f a
4% I I"'.l.ul"u"
g el |""' E i nll?'”rr Ny L ]
Py L » L: luld Lk LWL Pt o

%

% g g g B e e g g, e e P T

eSS EEEEE S8 SEEEEEEEEECEEEBEEEEEEEEEEEE
R e N e
I EECTRECRAECTESECLRETRARCZERECRETEBZREACREeacnEezxa B

e P HIG S5KF B R i 21 MHG N 0L K1)
= Hyriaster [ ok 03 jaar (0 {ofake aankopen)

e MHG G5 Qaran UG8 bian MHG Typ ol fesang
== = Kadster B [z en owderdnolake sankogen)

P L P """1"#‘“'-—‘1"\.‘"
L]

Taebchhng

De fguwr links gesk bl xandesi senkaren {55
ok 0% jaar en 63 jar en quder) wesar dal in de
SeATE vl B Do 3 Pl boecl Wi

YRR N TR vl 0 DL GG S b G G
PHG (3P Dasis van daiawan MHG ) an
huiparicapare inheta pamaen [oE basisan
dakawn hel Kadasiar),

e 20T D | ' BTG ]
W b £t b bk W 5 KT
s panaman. Peraind 2017 zin W40l 55
|30 pasaran T RN NTr B A RNDE R
i WO [ O . b N e DT DN A5
T N AN T pracemulvan oa
TR

Dezefrard iz aok dohita s wor mienkogers
et hHG. Tarl 20060 Ful 03ia S i DG s &1

250 000 " Ty G TS o 1 O Ly

i bt i RHG. Sindsainis o
aandas pategen ilangeesRraf procel
werarean hel meende e wiorhet conla van de
e pr 55 4l 65 [l gaan.
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4.3 Ondernemers

HOOFDSTUK 4

Analyse relevante doelgroep ondernemers

o o
S——

Koper, zonder hy poiheak
Koper, onkskand MHG
LTY <7i%
Konpworing =265k
Irkoemen =00k I
. -
Geen verhuizwens I
Woorkeur huursoning

Redigro=p Ondememers

100 o 0% 4 20% 15

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK

Uitvaleribaria
Tif 3 redenen/combinglies van redenan

Earreden Twee reder=n Dine of messr raderen

LTI (507%)
Gaan varruiswers [21%)
LTV = T0% (%)

LTI & Gesory verhuiswans {35%)
LT = T0% & Geon varhidowens (05
LTI & Woorkeur huurwoning (8%

LTY = T0% & Koopwoning = 255k & Geen verhiswens (2%)
Koopworing = 265k & LT) & Geen verhuiswens (T9)
Kopar melMHG & LT & Gean varriigwens (TH)

¢ D= figuur links gesaft per i aan wek deel van de populstie boverasn de figur avak
door ==n bepaald crlefum bpwoorbeeid de tessede ri geeft zan welk desl al sen FHG
heall, da derde welk deel vande nesteranda gnosp geen hvpotFesk Feeft. el

= D figuur rechis vendest de populate de rial bof de relevanta doalgroap beboor in 3
grosspert da grosp dieuitvall om o reden, de grosp die uitvall om 2 iederen en de
greep die uitvall om 3 of mzer redenen. Voor isdere groep wondt vervolgens de iop 3
van [combiraties van) redenen om ud be valen wesrgegeven

B0 COO T RS || BN ||':.-|.|'L
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Ongeveer 3% van de ondernemers valt in de relevante doelgroep.

Tn-eHcl:uiﬂg Tab=l 1. DI'I-EE\'EE‘ % van oe ondemennerd wal in de redevanta m:-elgram; qQraoiene uitval op werhuigweans.,
Ce populstie ondernemers in WoOl201 6 Aantal huisheudens  Verschil to.v. voorgaande Werschil to.v. populatie
bestast  uk  ongevesr 246 duzend [ ]
Fuishoudens. Fopaaik S M
Fiopser et HHG £ 206 ET% 146,342 % 146 542 %
E"'_‘:m Bl e e T :ﬂrﬁg‘ﬁ Kioger, zonder Fypotheek BIESM  TI% 9702 11% o T02 %
FRIE in “nn.m.ﬁng"k'u'm" crgeveer % FOREr, onbekend RHG 521372 GE% g7 5% 9T 1%
B — 70'n 23 000 Fuishoudens. LTV = 70% 3T EH 4% 184133 35 00 1%
Fooprsoning = 265K 243526 9% 93 408 5% 3T A4 4%
De groaisie wival i hel gevolg van hei  Inkomen = A0k T TG T 17433 H 181 437 %
o dﬂ;m;:g” verhuEwens m‘;ﬁ LTI 57 @03 6% 173 550 % 405 246 4%
gevo -oetmng voar Goan verhiiswers TR % 25196 5% 53 Ee 6%
acceplaio. Ten opaichia van de KSR oo nyuneoning 237 ) 4373 16% 37 a58 %5
popidatia vak 45% van da huishoudans op
ot eriberium uit. 41% vak uil varrsege hel
habban van san LTV onder de 704 en  Revante doskirosp Eak e Ei ]
4% omdat de waarde wan de wnni'lg ie Brore SEC Econamisch Onderzoak op basks van WioDMN2015. De LTHoelsng woor NHG-acceplalie = op Besis van de measl
oz b= (laaists kolam). e enie wognlasinormiabsdien Verondarsheld is dal kopers hun huikge hypothesskschuld annulsir financieran egen 2% mal

een koophii van 3 jaar. Voor hourders i verondersield dal zq een financiermgsbehiceft= hebben ber waarde van de
Vel ondememers salan om fnancsa pemiddeides WOF-wasrde van ssn hourwoning in SWoO2016. Verschil Loy voongsande r] geefi aan hosveel mensen om een
redenen ull, maar de verhuswens speek bepaalds reden uivalen, van de mernsen die 1ol dan ioe neg niel waren wigevallen. Verschil Loov. populatie gesft 2an hoevesd
mkeﬂ'lgmz ol merrzen van de gehele populatie vivalen om ean bBepaside reden

seo coonomisch onderzock
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LTI-toets het belangrijkste probleem, maar niet het enige.

Diverse knelpunten voor ondermemers

‘Woor ondememers zin er verschilende knelpunien bij bet verkrigen van een NHG-
trypotheek. Hushoudens kunnen ook om meendere redenen uivallen, bipr as ze
rial aan de LTI-norm voldoen masr ook geen verhuiswers hebben. Voor rmeer dan
% Zin ar ben mingle teea redencn wasrdoor 2e ulvalen,

LTI belangeigkste bepecking vood amlernemers

Winar hukshoudens die om glechts &on reden wivalkn @ o8 voomaamsis de LTI
tets woor MHG-acceplatie (50%). Verder wordl da 1op-1 complesl gemaskd doar het
ontbreken van een verhuiswens (21%) of de LTV-nom {B8%).

Woor hushoudens die om twes redenen whvalen zin de LTl-normerng n
combinatie met de verhuiswens de belangrigste Tactoren Daamasst spelen de
LTV-noirn en de koop- of huunsens een ol masr sitid in combinatie med olwel da
LTlnomn of de verhuiswens

Woor hutshouderes die om dne of meer redenen uitvalien komen ook de LTl-nomm en
de varhuiwens vask woor Verder speken koopewsoningen duorder dan e
koglangrere aan rol an ig ar aan groap ondemamers mel eon verwa e LTV Lager
dan 70 procent. Tot ol heefi een groep ondernemers reeds een NHG-hypotheek

afgesioien.

36
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Tebel 2a. Marendaal velt vit om meardare radanan

Huishaisdens
Geen reden 21231 fie
Exn redan 120618 4%
Tees redanan 258.818 %
Dirier of meser redanan 442,380 HH

2ron: SEQ Ecoremisch Onderzcsk op basis van WoOH2MM E

Tabed 2b. LTI-IsEls vodmaamste reden

Top 3 redenen Huishowdens

Ew raden

LTknomm H0.800 5l
Vahigwens 26.186 21%
LTy 8.822 a%
e ne dhas reen

LTinomn & verhuimwens B0.012 el
LTV & werhuswens 24 600 o8
LTknomn & huursens 22 688 0%
Drie of meer redenen

LT, koopwoning > 255k & vertuiswens 36.870 Hi
Keoopewoning = 286k | LTlnorm &

e 31.186 bt
BHG-hypatheek, LT-niorm & vertwiswens a0.185 ]

Bron: SED Economisch Onderzcsk op bersis wan WoOH201 6

B0 COOTOI "-\.:II :'|-||"
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Gevoeligheidsnalayse

+ In de gevoelghsidsanalyss wordl gevanesrd met de criteria om be kjken wal het

Bamslina o effect op o8 relevante doelpoep iz Bowenaan in de graliek i de rekanle
. doslgroep onder de slandaandveronderstelingen weergegeven. Dasronder i
LTV = 50% 18 weengegevan wat hel effect op de dosigroep is als niet de groep meal een LTV <
23e T wordl wegpesireapl, masr alean de huishoudens mal een LTY < 60%. de
73 rekvante doslgroep neami dan lichl tos (et fashoudens mel een §0% = LTV <
rsamen = S e =235 TERR) bk ruirn 24.000.

opwd L + De omrang van de relevants doe is stabie| met betrekling ot aannames
K o 2435 cwmr de nr?JHG-hosta'g':ns. de ::E waarcp de ﬁnan:iﬂ'i'n?ﬁb-d'm wan
T riarders is bapaakd an de (kgens] wasrde van aan volgende wonng. Hel varkran
Firanciine op raghs I_ PRl WEN g8 BANNBITES of Gede BErTeinan 2o woor maar kkine vwrandenngan in da
1772 uiteinceljke reksante dosigroep. Inal dege analyees G de omvang van deze

TiF WOZWaarde e ulairdelike relavanie doalgroap 1ussen de 22 000 an 25.000 huishoudens.
13674 +  Grobere gevosigheden zin er met ing bot inkomen en in hel biFonder de
T taskn AT10E LTlgrers. Hel vernawwen van de grens waal n hushoud ens naar werwachting

woor een woning boven de kostengrens ezen, verklsinl de refevante dosigroep
e A T ot Ao Aboan van 2300 nsar 16000 hushoudens. Een nog sierker effect gast uil wan

miyarschl oy bassine o Raevanis dosgoap asrpassngen in de LTl-systematiek Inden oo werkeljke lasten yeiaagd kumnen
wirden fof T van de kasken dis volgan uil de huidige maandaginomien grosd dea
rekevants doslgroep van 2300 nasr 37000 Muishoudens.

+  De gevoeligheidsarabyses zin hisrmes owerigens ook n ljn met de wornaamesbe
redenen voor uhal.

=

SO0 SO T RS || 1A Il':.-l.l'L
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Beschrijvende statisticken — inkomen en vermogen

Inkornen Vemmogen
=000 Gemiddekiepopulale 5= gan T K MHG 00,000 Gemicdeide papulatie:  op e G rrd ki cha H G
LRz T 4500 £ 2T ' & 122 4B
e S0 s 000 S emidoaide rasigroap ® 400 (0 &0, D0 G i Chded b roGE
H o5 0 L= L E 250, a0 130, Da] faana
=2 300 D
14,000 0000 £ 40

s 200

g 15000 £ 200000 30,000
E - I I I I 10000 ‘ t L E:im 20,000

|I ’ ! el “‘”‘”Ill..
GELEESEE APPIIEES T #F

o
]

wPapuide =HHG wResigmep # Populaia " HHG wResigmap
Financieal vermogen
400, (610 Card gl papukidiic 70, 00 Camiodeta hHE ¢ Linksboven: in de inkerfigur voor mkomen wordi de verdeling van de
250,000 Ergm: 0,000 ;‘:m.ﬂ.“.. inofale populsbie ondernemers per inkomensgrosp weengegeyen. Het
E 300 i e gamiddeide mkomen Badraagl € 56 54, maar ean grool desl Feslt ean
- - 50,000 ikinmen onder de € 20000 of boven dé € S0.000. b 48 rechisrfiour wordl
E ELR ] da verdaling MHHE-E_I‘S e darala'-'ama lj:lﬂ-ﬂl'l:ﬂl {reshigroap)
5 200,000 weergegeven Caarut bljt dat het gemiddelde rkomen van BHG-2rs (€
Emmm 30,0 40.422) £n de redevarts doslgroep (€ &3 954} cnder maar dichthy het
100,000 20,000 gamiddeide van de populate kgl
2 £ 0,000 I = Fosschisbcwen an inksonder. dege figunen laben Zien dat oo rakevane
I I [ I | 1 el 1 s doekgroap cver hal Bkgemean substantionl minder vermagen dan MHG-em
o a en de totale populatie. Ook is het gemiddelde franciee] vermogen
?Wgﬂ"?ﬁ'ﬁ. "i“#f = H"P' q;ﬁ' w#..u’? o beduidend lager voor de rdevants doelgroep. Het verschiltussen francies]
= o N an loiaal wermogen is huzervermagen.
u Pogulbatie = HHG mResigrep

1B
S0 COT OIS || HCLET Rz R
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Beschrijvende statistiecken — WOZ-waarde en regio

-‘.'Llr. waar\de Aandeel] per provmicie
E"II.IJI:I:I Gemidiekdepomulsie ) 000 GemiddakisHHG 240 30
130 a0 L IR L] 1000 Ll
1900 w0 E;;]Idiﬂ;;:tm:lmu i
T 14000 FLn
E 13.0m 1,00 .
£ 100,000 L0 200,000 %
= 80,0 20,000
£ anm 17000 1B, 000
5 s 10,000 7
ml:l:g m“é. ] I 1 G
& F o P G g - pas ) i
G LA z
sPapulas SMHE ®Risigap é—" 120,000 1
E 10a0an
+ Figuur ks de germiddedde W02 waarden voor de relevanie dosdgroep = F
iggen met €200 (K rum onder het germiddedde voor HHG-ers van bipa € B1L00D e
300.000 =
= Figuur rechis de relavante doslgroap woont soomarmneki in hoord-Holland 000 155
Zuid-Holand en Moord-Brabeart, nei ats MHG-ers. Het sandesl van de ndid
reievarte doeigroep isin ale provincies niel hoger dan 4%, terwil et L1000 Fae ] ]
aandeel van NHG-ers 15% bot 25% bedraagl e
o . I I
§ Em
ab GR t BH a¥ UurT A 2IH

u Pogulatis geeng HHG Retryante daslgimes

o0 coonomideh onderzo
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Beschrijvende statistieken — type woning

HOOFDSTUK 4

Type woning Hurikoop
16 B 30 700,030 160,000
1
290,00 TO.000 g BLLLE 20000
5,000 £ 0.0 12000
E it 5,000 £ 400,600 100,000
=
2 150000 e 2 2m000 A0,000
g 0 000 5 = 200,000 A, [0
100, DD 40,0001
1000
S I | I 5 it 20,000
10.000 i - -
a i ==
Aat Ri Hal v Qvenp ] 1l i ﬁﬁiﬂnﬁww Maopwining  Sodak  Partiodke
v Fial Ry HafVi v Qveipg 7 Pairwaning Nianwoning
wPopulalie =HHG mResigoeap u Progulatis =MHE: sRsigmp

» Linksboren: ten opzichievan de gehele groep ondermemans bazi de
relevanie doslgroep relaiel vaak een Tlal of rifjeshuis, el NHG-ers
voomamelk in ee=n rjjeshus of sen hal mstaand huis wonen.

+ Rechisboven: de relevanie doslgrosp beol relatief vask s=n koopwoning of
parliculiere huurwoning =n minder vaak ee=n sociake urwoning.

=
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Beschrijvende statistieken - huishoudenssamenstelling

Aanial vokwassenen Aanial knderen
TN R Gl el Od papuislia 18 4450 0] GemataerHE 149 450 (a0 ot b3 O pepiiiabia 11 S0 DR GemataaerHG 13
Gemiddakerasipresp id AL Gemidoaile rasipisap 0B
Lo 1200051 0,0
" 250,00
E S 00 100,00 E 30000 AN
£ w000 80,00 E as0mp -
= B 200, W0
5 T o, g 150, D00 20,000
=
] 40, 0Cx)
QL] 20, D)
O . : - .
q q — Caen Eemn Twes of Gean Een Twess af
Ean Twae ol mas Ean Tvess of e mes e
uPapuialie HHG mRedgrp u Py batis HHG = Radgraep
Ledtipd hogldkceshainmes
0,000 Gamidaepopulaiie & g 0dD Ceari kel i WH G 4 = Linksbovero hel gemicddeld aamial wiwsssen vwoor da relevante doalgroap
Cari el 0 o 36 i gelik aan het aantal voor HHG-ars
g 2000 50,000 + Rechisbowen: HHG-ers hebben gemiddeld mesr kinderen dan de relanie
E 20000 doeigroep.
E A, 030 ¢ Linksonder: de redevante doekgroep s gemiddeld § aar jonger dan de
= 15000 S 000 NHG-arz. Wasr bj NHG-ans el grootshe desd fussan de 45 an 55 jaaris,
iﬂ)]']l:l] kgl woor de relevanite doakgroap het Zwasriapun bssen de 25 en 15 jaar.
5 2,00
30,000 I
1000
o r L
o B g & o
- -E"g o _?..3: + <05 QR3S AG45 4555 BSHE w45
uFapuialie HHG mRedgrp
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Beschrijvende statistieken - financieringsbehoefte

Verwachie LTV Verschil manmale brsten an werksljls lrstan
0,000 Gemindeits papubha: 718 g 000 Cemirkied i HHE B 1% 200, B0 Carnindel e papubtia 6257 21000 Ceminkdeins RHE £ 110
Cemirkieina resigmen: 95% Ceminkieia resigmen: & 230
p 000 T 00 250 s o
£ zm.0m .m0 E FL0
o £ 200m0 1,000
£ 200,000 g
5 0,090 £, 2,000
£ 1m.0m 20000 g e .
Ewmm I P E 100,000 lzm
10,000 l 10,0 50,00
Cl “Aantod =1 b
uﬁll F& -.;5-' g g
& é,@* d;'? & @r@* EEEETTEEEE ™
& & SEESTRREEY  SAASNAEESS
sPaplalE SMHE ®Rsigsp u Prg Latie “MHE SRSIgsp

= Linkshover de weraachla LTY 5 woor d8 relevanie doalgroep hoger dan
ool HHG-ars

¢ Rechisbowen: hel verschil iussen de madmale asten =n werkeljos sten
5 hioger voor de relevanie doslgroep dan voor HHG-ers Vioor de
gemiddelde HHG-er iggen de meximaal toegestare lasien € 449 boven de
werkeljke lagien, voor de relevante doslgroep s i € 2890

B0 SOOI 'H.:II ::|-||':.-|.|':-
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4.4 Laag inkomen
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Analyse relevante doelgroep laag inkomen

Fopser mat MNHG -

Koper, onder hypathaak
Kogeer, onbsckand MHG l

Koopwoning =265k |

LTV <7

Inkormen =Hiik

o I

Geen verhuswens |
Woorkeur huuraoning

Re==gree=p Laag inkomen EBaT |

10 &g 0% 20% i

4B

Uitval eriteria
Top 3 redenenicombinaties van redenan

Eenireden

Twiee resder=n

LTI (2%
Geen verhiswers (4%)
LTV = 70% [4%)

LTI & G=en werhuiswens (61%)
LTI & Moorkeur huunwoning (22%)
LTW = T0% & Geen werhiswers (5%)

LT < 70% & LT & Gean verhuiwans [17%)
Kopar, zonder hypoileck & LTV = 704 & Geen verhuiswans (15%)
Koper metMHG & LTI £ Geen verbaswers [13%)

¢ Dw figuur links ge=ft per ry aan wek deel van de populshe bovweraan de figur abak
door e=n bepaald crienum bivoorbeeld de twesde ] gesft 2an welk desd a een MHG
heehl, da derde welk deal van de resherande groep een hypobhesk hesft, aic.

= D figuur rechis wendesll de populaie de reel 0ol de relevanta doekaroep bshoor in 3
groseper de grosp die witvall om 1 neden. de grosp die wihwall om 2 redenen an de
groep die witvall om 3 of meerredenen. Voor edere groep wordtvervolgens de op 3
wvan [combinaties van) redenen omui b= valen wesrgegeven

SO0 SOOI LS || AL II': Fi ||'L
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Minder dan 1% van de doelgroep laag inkomen valt in de relevante doelgroep.

Teelichiing

De popuatie huishoudens met een laag
inkomen  in WoON2ME  bestxst it
crgevear 3,2 mifoen Muashoudens.

Heran Bift na de hel wagsinepen van
groepen die naar versaching nied woor
MHG in @armerking komen minder dan
1% over — za'n 5.0 hukshoudens

D grootsie wival B2 het gevolg van de
LTHoetsing voor MHG-acceplatie. Ten
opzichie van de nititle populate val 21%
wan de hushoudens op 0 crierum il
Ten apZichie van de 1ol dan owrgeblevan
hidshoudans vak zom 38% in deze shap
ul. Inkomen N verhouding bt de
financiermgsbehoefte is voor hushoudens
mal  een  laag  inkomen  dus  hat
wnnmaangle krelpunt.

findere belangnke redenen voor uvibal

7 het ontbreken van een verhiswers
en da LTW-narm

AT
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Tabsed 1. Ongevesr 1% van de doelgroep laag irkomen vall in de relevanta dosigrosp. groolste uited op LTHoets.

Versohil ta.wv.
Voorgaande rj

Aantal huiihoudens

Fopidatie IE191E8

Fopsr met HHG ZESTEN P
Foper, Zondar Fypatheak ZEFEE F%
Fioper, anbekend RHG 2452121 %
LTV = T0% 20T EE 4%
Fopeoning > 265K ZHETES 4%
Inkcrnan = Bk ZHE TS %
LT SO 1%
Gean verhiigwens 2035 "%
Voorkeur huunsoning 5547 [re
Relevante dosljroep 5557 U]

1.3
248,300
156.435
405.840
20.528

I}
2147
2308
31438

1%

16%
1%

7%
7%
TN

Verschil Loy, papailatie

I3

24930

156 435

56 606

e

Q

ZEEI 4
1870582
4T3 48

i

2%
%
(P ]

1%

1%

15%

Brorm: SEQ Economisch Onderzoek op basis van WoDR2015 De LTHoelsng voor MHG-accephatie 5 op Besis van da meast
necenie woonkesinomrbabedien Werondersheld is dat kopers hun huidige hypotheskschuld annuibar financieran begen 2% mat

een koophd van 20 jaar. Voor hourders is verondersield dal zi een financerngsbehosfte hebben ter waarde van de

gemiddelds WOZ-wasrde van san hoorwoning in WoOH201 6. Verschil L.ov. voorgaands ri geefl aan hosveel mensen om een
bepaaids reden uibalen, van de mensan dis 1o dan 1oe nog riel warsn uigevalisn. Verschil Lo, populatie gesft aan hoeves|

mersen van da gehake populstie uibvalen omean Bepaside redan

SO0 COOIOITL LS || CHIE
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LTI-toets veruit de belangrijkste reden van uitval bij lage inkomens

Diverse knelpunten vear lage inkomens

Van meer dan &% van de huishoudens n de popuatie die uibeallen, vak 17
procentpunt ud omi &&n reden. Hushoudens kurnen ook omo mssrders redenen
uivallen, bijy als Ze rigl aan de LTInoim woldoen maar ook gean verhussens
Fesbbeer. Hel manencesd van de uitvalars vail uil om meandera redanan.

LTI belangaghkste bepecking lige mbomens

Vioor hukshoudens die om skechis éin reden wilvallen i de voomaamehe da LTI
tesets woor MHG-accaplate (B9%). Dl iz vemrawen de Bslangrisle reden, 20as in de
apefiabel A was b= nien. Voor 4% speet hel ontbreken van een verhuiswens en de
LT%-nomn een rol

Dol vl huksholaders e om bwes redenen witvallan = de LTI-noimering een
Essdangnijke Tacior. Zowsel het aarste aks hal beeada pasr van wivalnedenan bl de
LTknom. Samen zin dexe bwee paren redenen goed voor 23% van de werkanngen
wan uitval voor huishoudens dis om twes redensn uibralizn. Wederom is ook het
ontbreken van =en verhuiswens reevant

Voor de huishoudens die om drie of meer reden uitvallen, domingraen da LTRnom
e de verhswens de top 3 Daamasst sn d= LTV.nomn, hel onthreken van sen
typotheek en hel a in bet bezik zin van =e=n HHG-hypotheek redenesn om il b
walen.

Da LTl-ncim is ean obsiakel woor varmawed de messhs hukshoudens in deze groap.

4B

Tebed 2. Marendaal valt uit om meardare radanan

Huishawdena

Gaan radan 5.587 %
Een radan 546075 1%
T radanan 1.842 850 ST%
Diiig of s redanan §23.738 5%
Bron: SEQ Economisch Onderzcesk op bersis van WoON20M 6
Tabed 2b. LTHHsals woamaamsia reden
Top 3 redenen Huishowdens
Eanreden
LTEnomn 487180 Aok
Varhigwens 23.4 %
LTV 20.708 4
Tl r e regen
LTknomn & verhuiswens 1.126.726 1%
LTknom & koop- of huurwens q.A16 2%
LTV & verhuiswens a0.162 h%
Drie of msper redenen
LTY, LTl-rorm & verrwsweres 138213 7H
Geen hypotheek, LTl-morm &
VeSS 127,246 5%
MHG-hypothesk, LTl-morm & veruiswens 1045034 1A%
Bron. SEQ Econcmisch Cindarzossk op Eusis van WolHN205

B0 OO 'H.:II :'|-||".-|.|':-
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Gevoeligheidsanalyse

Basaling M oo

, | 124
LT = 50% B B4E

i]
k
Inkamen » 50 B nser

19
Haogewoning = 3006 h & BB

T
S— LT

212
T, WOT-wawde h -

. B
e AR
a 20,008] L0 30, 008] EaL a0 100, 030
wiachi oy bossine o Relevaris dosgroap
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In de gevoeligheidsanalyss wordt gevariserd met de criberia om 1e kjken wat bet =ffec
op e nele doslgisp i Bovwernaan in e grafiek i de relevante doskgroep ondear
da shandaardverondarshellingen weergagaewen. Daansnder is waanpeen wal hef affact
op ce dosdogroep i ake niel de groep met sen LTV < 70% wondt weopesineepl, maar
alaan de huishoiddens met ean LTV < B0, de relevante doslgnossp resrml dan Behi
o8 (el hashoudens meleen G0% = LTV < TO0%] tof, ruim §.800.

[e= omvang van de relevante dosigroep s stabiel met ot aarmames over
de inkomensgrers, de MHG-kosiengrens, en de (lagers] waarge van een vo
umlw Hel varifren van de aanrames deze barreinen zongt voor maar

aiingen in da uiteindeljks relevama doslgroep. In A deze anakses = IH
arrpang van deze ubeinddige relevante doslgroep hussen de 53500 an G000
hiskshiockers

D= omraang wan de relevanie doelgroep is oeer gewoslig woor weranderning in de LTI-
nomm. Indien de werkeljke lasien verdaagd kunnen worden tot 70% van de lasien die
voigen ik de huidige maand , groedl de doelgroep van G000 naar 91.000
huishcudens. Als d= germiddslds waards wvan een woning in de regic wordt ikt
als basis voor de frnancienngsbehoefie, groet de relevant= doelgroep van & naar
23.000 Fedshoudens.

D& gevesligheidsanalyses bevesiion de conclusie dal de LT Fnomm een grool obstakal
5, maar |aal ook zien dal de g van de financi B EBEn groot
werschil kan maken

FIICHIT LS II F1K II".-Ill':-
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Beschrijvende statistieken — inkomen en vermogen

Inkomen Vermogen
1, B0 () ?Tg’d;mnmnﬁit 160, 000 g;;;ﬂ;uml-ﬁ 3500, (K0 ?#;ﬂ:mnmnﬁit 160, (00 E”;,E"a"&“‘“ HHE
1 .
1, ) 00 T80, (=D 160, (D0
Gemkidakie rasigroam o i 83 i QIO
E 4,400,000 1D €200 E 000, b0 140,800 £73.021
1,200,000 100,000 12000
£\ mom - g 1 100,000
2 emam 50000 E 100,m0 BLOOD
000 fa nan
E )30 46,000 500,000 4,00
2T = ] l - - mmg I I I
0 0 . -
& S &
A # o g 7
sFapiaie FhHG W Ralace = Pogubstis sHHG mRadgaes
Financisal warmogen
1,600,000 Gw?muauwmﬁ: 180,000 Gamiddeide RHE + |n de linkerfiguur voor mkomen wordt de verdeding van de tobale populatis
1,500,000 saeman 140,100 E.::iﬁdﬂm - Feishoudens met e=nlaag inkomen per nkomensgroep \ma'gegnm Het
E 1,400,000 120,000 £ 18403 gerniddelde inkomen bedrasgl € 10887, In de rechterfiour wordi
z 1, 3000 0000 wandaling woor MHG-grg en de relevante doalgroap {reshgroap:)
£ 1,000,000 ' veaangepeven. Diaandl bl dal hel gemidcelde inkomen van HHG-ars (€
E oom 0.0 23 5E8) en de releanie doekgroep (6 32.060) boven hel gemiddelds van
E tmom 60,000 de populatie ligt. By de relanie doslgroep is het verschil substanbes]
5 angm 40,00 o D rechierfigur geall hal oisle vernogen van de werschilkende grospen
— J— I I inchgial huizerwamnogan. Da figuur Inksonder geeft alean het financ ke
. (| . | waIDgan in hat llak werrogen
+ i deze figuren bijd dat de rdlevante doelgroep over hel algemesn meer

[
#UH#IS.F-I‘F#'FFF & p:,-@- kﬁ‘? @."F -E"r}. 1,,.'1? totaal vermogen heefl dan MHG-ars, maar ists minder francies] vermogen
Het vergchil lussen financ el on Dobaal verrmogan i RUZamsermogsn
P ol shHE R g p

SO0 COONOIMESE N ::|-||':.-|.|':-
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Beschrijvende statistieken — WOZ-waarde en regio

W02 waarde Aandesl per provmcie
1, BN 008 Gemiddakispoguldie 130000 GemiddakisHG S50 (D
1, B0 e 170881 150 0 o167 2
E 1,00 00 140 008 s A0.000 "
= 1,200 000 120 (i iR
£ 1,p00 000 100,300 850,000
E EN3E 0,00
B Eam A0, 00, [0
E oom 40,000
20,0 I 20,000 450,000 [
a | g =
e d00. 00
B A F :
FEFFE A F S 0
F 250,000
wPapulale MHE ®Rsigmap =
£ 300,000 s
=
; 250 D0
i 154
¢ VWO waarden van de relevante dosigroep zin gemiddedd ager dan bet 200,090 T
gemiddeids van HHG-ers {inkarfigur) Gl ol i
» Figuur rechis de relavante doekgroap is e KMein om i 18 spltsen naar BB -
provincia. Het pandaal van NHG-ars per provincs is redeljk oelik verdeakd :
iussen de 5% en 14% .
14%
T 1%
AN G
Ok AL FR GO GR LWB KB K4 av UT A  IH
u Prgulatis aeenig MHHG Redraante daslgimes
BE oam 1
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Beschrijvende statistieken — type woning

Type woning Hurfkcop
1,800 30 13100 1,400, 000 350,
1,400 (30 160 Ol A 500, D E]
E 1200000 140,001 E 1400090
= 1 200,100 250 D0
2 1000,60 12 - repess
£ 100,308 i 200,000
= Ao 2 ammo
£ spomp ey B swmo TH.000
E 400 (0 .o F 4mpan 00, D30
.00 200,000
200,00
3 111 am ] I e o8 - snm:
o 'E""" A '“-&ﬂﬁn Fat  F§ Hal ) Owedg %wa Komwmning  Sodale  Patiadirs
i W hwrwoning hunwoning
m Prgaylatis “HHE: sRalyag mPopilalie =hHG mRadgaen
« Linkshoven 1en opzichis van de gehsla groap lBge inkomans bazi da
redevanie doalgroap relaiied vask e rjiEshus, nel &ls NHG-ars
¢ Rechisboven: de relevants doeigroep isie Mein om i be splisen near
huurkoop.
B OO IO R |: HLE II" £ -|'|-

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK



54

Beschrijvende statistieken - huishoudenssamenstelling

Aantal vokwassenen Aantal kinderen
2 53000 Gemiddadepoounie 1.3 0000 Gamitdei s HHG 1.8 3,000,630 CamMakepopulaii 03 350000 G dduida
180,000 Gamigdeids resigmen: 14 HHG:0S
TETid ek
g 200000 1m0m 540,000 200,000 ergratp L4
140 000 B 2000000
E 1,500,000 12000 E 150,000
3 1'.'!:I.l:II:l:I E 1300, D30
E = A0, Dl
E‘-Wﬂﬂm E 1,000, D00
I!'.".'I'J
1. D)
5] 308 40000 SO0, D30 I I
zuu:-] |;. = 0 —
] —_— Caen Ean  Tweaof Gaen Ean Twae of
T of imsaed Tt of Frsesar mas e
Papulals whHE: sResigsp m P batis =HHG sResigrap
Leseftipd hoofdkostwinmer
1,200 00 Camiddeios papuishie: 2 1000080 Camigdeios RHE & v Linksbowen: huishoudens in de redevanie doslgnoep besiaan gamiddeld ul

i, )
a0,
T, )
0,0
Sy D)

00 306 Lo
- | I 1 =

10,00
REFEET

sPapudic

1.0600 7306

saanial huighraydans
=
=2
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Camigdeids resigroeg: 98

<35 2515 3545 455555 ES :--55

SHHG ®Resigoap

1.6 vokwassanan, g4s mear dan MHG-6rs. en veel mesr dan hel
gemiddeide van ale huishoudens mel e=n =g rkomen
* R::I'rlshwen de relevanie doslgroep heeft gerniddedd minder kinderen dan

" unhe-:mar o gerniddetde leallid n de rekevania doalgroep is ean sluk

Fcaper dan e gemiddelde leafid vam een NHG-ar

SO0 OO O RS || WL |':.-|.|':-
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Beschrijvende statistieken - financieringsbehoefte

Verwachie LTV Werschil manmale brsten =n werksljks sten
1. B0 00N] Caamigdeids papubtis: TES 100,000 Caamigieids HHEG TT% 1200 (00 Camiddeite papukik §-238 @m0 GemiidakieMNHG E-133
1N 00 140,000 Camiddeids eslgmen 3% emiddalderastgroap €34
By 1000 D0 5,0
1, 4] 00K) 123,00 B
1,200,000 J0m g 00 (0 000
£ 1,000,000
B oewom B0, £ amooon w00
E Bl 0 40,00 E
E anom 40000 E 400,00 a0
20,651 | I 20,000 r e 200,000 I I I 10000 | I
e Eres H S : e '
Fol -]
ary a@; & E P L PRI EESLI

sFapulais =HH: ®Resipoap u Prqu) bitis

-

Linksboveri de verwachie LTY is iels hoger voor de redevants dosigroep
dan woor FHG-2r5.

= Rechizboen: hel verschil fugsen maximale lasten en werkelke Lshen woor

de nelevante doslgroeep = kisin, De relevanie doelgroep besiast uil mensen
i il gan hypolheek lunren krigen. Woor de gemicdside MHG-er liagen
de mEsrmalk brster € 133 onder de werkeljke sten voor de
rejevante doeigroep iggen de manimale inegestane lasien € 84 boven de
werkeljke lagien.

*HH: ®Resipoap
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Bijlage A Logistische regressies

In plaats van door beschrijvende statisticken van huishoudkenmerken kunnen met logistische re-
gressies ook verschillen tussen huishoudens met en zonder een NHG in kaart gebracht worden.
De marginale effecten van logistische regressies laten zien hoe de &ans dat huishoudens een NHG-
hypotheek hebben verandert met de achtergrondkenmerken van huishoudens en hun woning. Dit
dient twee doelen. Enerzijds bieden deze regressies een samenvatting van de beschrijvende statis-
tick in hoofdstuk 3 over kopers naar NHG-status. Anderzijds vormen zij een verfijning in de zin
dat de regressies het effect van achtergrondkenmerken laten zien terwijl andere achtergrondken-
merken gelijk worden gehouden. Daaruit blijkt dan niet alleen dat bepaalde achtergrondkenmerken
meer of minder samenhangen met het hebben van een NHG-hypotheek, maar ook of dit verband

blijft bestaan als gecontroleerd wordt voor andere factoren.

We schatten de modellen op een selectie van de huishoudens uit WoON2015, namelijk kopers met
een hypotheek. Huurders en kopers zonder hypotheek meenemen in deze regressie geeft een ver-
keerd beeld omdat zij per definitie geen NHG kunnen hebben. We schatten het model voor twee
tijdsperioden: de gehele en een selectie na 1995.

We schatten het model ten opzichte van een ‘referentiegroep’. Dit is nodig om de marginale effec-
ten van achtergrondkenmerken te kunnen identificeren. De vraag die het model dan beantwoordt
is hoeveel meer kans een huishouden heeft een NHG-hypotheek te hebben gegeven een achter-
grondkenmerk ten opzichte van de referentiegroep. Dit doen we zodat we andere achtergrondken-
merken ‘constant’ kunnen houden. We selecteren de referentiegroep aan de hand van de beschrij-
vende statistieken hierboven door te zoeken naar groepen waarin veel NHG-ers vertegenwoordigd
zijn. De referentiegroep vormt hiermee een stereotype NHG-huishouden waartegen we de effecten
van achtergrondkenmerken kunnen afzetten. Het referentichuishouden bestaat uit twee volwasse-
nen en geen kinderen. De hoofdkostwinner is tussen de 30 en 35 jaar oud en heeft een Mbo-
opleiding. Het huis is een rijtjeshuis gebouwd na 2000 dat staat in de COROP-regio Groot-Rijn-
mond. Het huishouden geniet een jaarinkomen van €40.000 tot €50.000, voornamelijk uit loon-
dienst. Het huis kost tussen de anderhalf en twee ton, en er rust een hypotheek op van verglijkbare
omvang. Het financieel bezit van het huishouden is bepertk.

Resultaten

De referentichuishoudens worden goed bereikt door de NHG. Zij hebben een kans van ongeveer
85% op een NHG hypotheek. Ten opzichte hiervan blijken een aantal kenmerken van huishoudens
samen te hangen met een hogere kans op een NHG-hypotheek. Met name de leeftijd van de hootd-
kostwinner blijkt verklarend. Ten opzichte van de referentiegroep 30 tot 35 jarigen, hebben huis-
houdens waarvan de hoofdkostwinner jonger dan 30 jaar is een hogere kans om een NHG hypo-
theek te hebben. Jonge kopers kopen dus relatief vaak met hulp van een NHG. Naarmate hoofd-
kostwinners ouder worden wordt de kans dat zij gebruik maken van een NHG kleiner.

Wat betreft de kenmerken van de woning is vooral het soort woning van belang voor de kans op

een NHG. Ten opzichte van rijtjeshuizen hebben huishoudens wonend in (half) vrijstaande wo-

ningen en overige soorten woning (bijvoorbeeld woning in combinatie met een bedrijf) een lagere
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kans op een NHG. Het bouwjaar van de woning doet er nauwelijks toe. Hoewel enkele COROP
gebieden een verlaagde kans op een NHG hebben ten opzichte van Groot-Rijnmond, lijkt hier
geen lijn in te zitten.

Figuur A. 1 Marginale effecten I: levensloopeffecten belangrijk
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Figuur A. 2 Marginale effecten: minder NHG in (half) vrijstaande woningen
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Figuur A. 3
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Vooral kenmerken van het inkomen en van het vermogen blijken verklarend voor het al dan niet
hebben van een NHG. Onzekerheid over het inkomen is geassocieerd met een lagere kans op een
NHG. Ondernemers en huishoudens met een uitkering hebben een 5 procentpunt lagere kans op
een NHG-hypotheek. Ook het niveau van het huishoudinkomen maakt uit. Huishoudens met een
inkomen onder de €20.000 per jaar hebben tussen de 5 en 10 procentpunt lagere kans op een
NHG. Anderzijds hebben ook huishoudens met een inkomen van meer dan €100.000 per jaar ook
een lagere kans op een NHG-hypotheek. Wat betreft vermogen valt op dat huishoudens wonend
in huizen met een WOZ-waarden van meer dan €200.000 minder gebruik maken van de NHG.
Aan de schuldenkant is dit ook zichtbaar. Hypotheekschulden van €200.000 of meer worden rela-
tief minder vaak gedekt door de NHG.
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