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Ontwikkeling woningprijzen ten opzichte van de ‘'misery index'

De 'misery' (ellende-)index (werkloosheid + prijsinflatie) versus de jaar-op-jaar stijging van de
prijsindex van de bestaande woningvoorraad (bronnen: CBS en NVM; bewerking: NHG)

= Ellende index (linkeras) e Bruto binnenlands product (bbp ; economische groei, linkeras)  e===]aar-op-jaar stijging prijsindex bestaande koopwoningen (rechteras)
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NHG-portefeuille: hoe pakte dat in het verleden uit?

Procentueel aandeel van de werkloosheid in de 'misery index' & uitgekeerde verliezen onder gemeentegarantie (tot 1995) en NHG

(vanaf 1995)

= aandeel werkloosheid (linkeras) e verliezen gemeetegarantie en NHG (x1 miljoen euro, rechteras)
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15,4 miljoen euroin juli1985is equivalentmet 54,7 miljoen euro injuli 2014, uitgaande van de prijsindex bestaande woningn
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Demografie in Nederland en problematiek woningmarkt

Leeftijdsopbouw Nederland 2023 (prognose) Cumulatief aantal thuiswonende jongeren van alle jongeren in particuliere
Totaal: 17817 000 inwoners huishoudens in Nederland, van 18 jaar tot en met 35 jaar
=== Mannen === Qverschot mannen === Vrouwen === Qverschot vrouwen 2007 e— 2022 w—
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Regionale invloed en dekking NHG en energiearmoede

Aantal hypotheken binnen de kostengrens per 10k inwoners Energiearmoede (energiekosten als % van besteedbaar inkomen)
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Door particulieren aangekochte bestaande woningen vanaf maart 2022 tot en met november 2022 (minstens 11 transacties) Bron:TNO — De feiten over energiearmoede in Nederland (meting 2019)
Map data: CBS



Regionale invloed en dekking NHG en energiearmoede




Scherpe terugval woningverbetering en verduurzaming

Aantal nieuwe garanties kwaliteitsverbetering Aantal hypotheekleningen met woningverbetering
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Marieke Blom




Hebben we nou iets geleerd?

Over het kantelen van de woningmarkt



Wat er nu gebeurt is anders dan in de vorige crisis

2008 t/m 2013 2020 tot nu
1. Financieel 1. Externe schokken
2. Langdurige recessie, ook op arbeidsmarkt 2. Diepe, kortstondige recessie, nauwelijks op

arbeidsmarkt
3. Beleid tegen hypotheekschuld

3. Beleid tegen beleggers en voorbouwen
4. Hypotheekrentes vrij stabiel

4. Hypotheekrentes sterk gestegen



1. Economische ontwikkeling onvergelijkbaar

Diepere dip maar veel sneller herstel dan bij Grote Recessie
Bruto binnenlands product, volume-index 100 = pre-crisis piek
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Bron: CBS, basisscenarioraming ING Research vanf 4Q2022



2. Werkloosheid laag, loongroei neemt toe ipv af

Loonstijging accellereert en is hoger dan in voorgaande opleving
Cao-loonstijging t.o.v. dezelfde maand een jaar eerder (per uur inclusief bijz. bel.)

Werkloosheid blijft naar verwachting laag 4%
Werkloosheidspercentage 3.8%
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Bron: CBS, bewerking ING Reserach



3. Budgettair beleid toen rem, nu stut

Geplande nettouitgaven van Rutte IVongeévenaard k v

energiecrisisin2023 nog bovenop .
Cost of largest new government spending measures® of pu rchosmg power
package for 2023 in % GDP

Total extra expenditures 2,2%
Energy price cap subsidy
Minimum wage related benefits...
Health care allowance
Energy allowance
Energy subsidy energy-intensive SMEs
Lower fuel excise tax
Child allowance
Lower labour income tax rate
Higher labour income tax deduction
Higher labour cost expense deduction
Lower premium disability insurance...
Rental allowance

*Including both temporary and structural measures, excluding revenue
measures)
Source: Dutch general goverment and CPB, calculations ING Research



4. Hypotheekrentes veel bepalender dan in vorige crisis

VY7

*Gemiddelde hypotheekrente van nieuw afgesloten contracten.



5a. Beperken hypotheekschuld stond centraal na Grote Recessie

Crisis in2008 aanleiding voor minder subsidies en leencapaciteit

Policy measures aimed at lowering mortgage debt growth

L 2001 Households are only allowedto deduct interest payments on the
mortgage up toa maximum period of 30 years.

® 2004 Interestpayments resultingfrom mortgage equity withdrawal
cannot be included in the tax deduction.

® 2007 Introduction of a code of conduct (cost of living ratios, reference
rate for mortgage with interest rate <10yr).

® 2008 - Startofthe financial crisis
* Tightening of NIBUD norms between 2008 and 2015

® 2011 -+ Tighteningcode of conduct (max 50% interest-only).
¢ Decrease of transfertax from 6% to 2% forhomes.

® 2013 * For new contracts, interest is tax deductible foramortising mortgage
loans only*.
* Max loan-to-value gradually lowered from 106% to 100% in 2018.

f 2014 For the higherincome tax bracket, tax deduction will be gradually
I reduced from 52% to 38% in 2041.

\

——————————————— -
]

* Annuity and linear mortgages.



Stijging prijzen was minder kredietgedreven, dus minder onder water




5b. Huidige beleidscyclus: gelijker belasten en beleggersremmen

2020

2021

2022

2023

2024

2026

Woningeigenaren >73K

HRA: 49% -> 46%

HRA: 46% -> 43%

HRA: 43% -> 40%

HRA: 40% -> 37%

Meer subsidie, rem op huren

w €

*  Maximale huurverhoging 2,3% voor sociale huur,
en 3,3% (inflatie + 1%) voor vrije sector huur.
* WOZ-waarde maximaal 33% in huurprijs.

* Maximale huurverhoging cao loongroei + 1%*

e Verhoging huurgrens huurtoeslag naar €

Regulering middenhuur (tot 187 WWS punten).
Maximale huurstijging cao loongroei + 0,5%.

**Voor huishoudens met een midden of hoog inkomen in sodale huurwoningen is afhankelijk van het inkomen een huurverhoging

Starters en beleggers

- vrijstelling overdrachtsbelasting voor koopstarters,
- verhoging van 2% naar 8% voor beleggers

Opkoopbescherming in grote gemeenten

Beleggers:

* box 3: fictief rendementspercentages woningvermogen van 6,17%.
* Verhoging overdrachtsbelasting voor beleggers van 8% naar 10,4%.
e Afbouw van de korting op de WOZ-waarde -via de leegwaarderatio
Starters:

« V \Y w v € €

Volledige uitfasering van de schenkingsvrijstelling eigen woning (starters).

Invoering hervorming van box 3 in 2026: belasting op daadwerkelijke
(huur)inkomsten

€ € toegestaan.



Geleerd?

* Cyclisch
* Ongelijk
* Ontoegankelijk

e Duur
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Disclaimer

Data from Macrobond and Bloomberg, unless otherwise noted. All pictures from Shutterstock.

Copyright 2022 ING Bank N.V.

All rights expressly reserved.

This publication has been prepared by ING (being the commercial banking business of ING Bank N.V. and certain subsidiary

companies) solely for information purposes. It is not investment advice or an offer or solicitation to purchase or sell any financial
instrument. Reasonable care has been taken to ensure that this publication is not untrue or misleading when published, but ING does not
represent that it is accurate or complete. The information contained herein is subject to change without notice. ING does not accept any
liability for any direct, indirect or consequential loss arising from any use of this publication. This publication is not intended as advice as
to the appropriateness, or not, of taking any particular action. The distribution of this publication may be restricted by law or regulation
in different jurisdictions and persons into whose possession this publication comes should inform themselves about, and observe, such

restrictions. Copyright and database rights protection exists in this publication. All rights are reserved.

ING Bank N.V. is incorporated with limited liability in the Netherlands and is authorised by the Dutch Central Bank.

United States: Any person wishing to discuss this report or effect transactions in any security discussed herein should contact ING
Financial Markets LLC, which is a member of the NYSE, FINRA and SIPC and part of ING, and which has accepted responsibility for the

distribution of this report in the United States under applicable requirements.
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If you always do what you have always done, you will always get what you have always got.

Henry Ford.
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We have 12 years to limit climate change
catastrophe, warns UN Clll’l‘late Challge? T].‘y Catastl‘ophlc [nequality Is Rising Across the Globe — and Since 2015, the richest 1% has owned more wealth than the rest of the planet.”
;J;%e:;:ellr:;lizsyge;g%dmcutriskofextmmeheal,dmught,ﬂoods Climate bre al(d own o :’}\'.\;r(’)(;l\'(‘tmg in the U.S. Eight men now own the same amount of wealth as the poorest half of the world.*

Over the next 20 years, 500 people will hand over $2.1 trillion to their heirs — a sum
larger than the GDP of India, a country of 1.3 billion people.E'

Overwhelmed by climate change? Here's what you can do

The message from the IPCC report is familiai p/
as bad as we thought it was

. @M World [

. Fi. 2 Sablly landscape showing the pathwy o the Earth System

The incomes of the poorest 10% of people increased by less than $3 a year between
1988 and 2011, while the incomes of the richest 1% increased 182 times as much.®

AFTSE-100 CEO eams as much in a year as 10,000 people in working in garment
factories in Bangladesh.”

In the US, new research by economist Thomas Piketty shows that over the last 30 years
the growth in the incomes of the bottom 50% has been zero, whereas incomes of the
top 1% have grown 300%.°
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wealthby 2030
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Columns & Opinie Video Wetenschap Mensen

breaking assessment of all life on Earth reveals humanity’s NIEUWS TOPINKOMENS
ngly tiny part in it as well as our disproportionate impact

Topinkomens stijgen sneller, -
e et 100nk100f g['()eit .Groelende groep werkenden heeft

labour &capital geen cent te makken
.l 20 T ——

e rts o ey Peer
HOUSEHOLDS BUSINESS

Continent could lose 389 of 604 specis
rising temper

goods & services

consumer spending

®
LNNIEUWwWs ¢ Het Pa 1
c roo CARBON BUBBLE Region Temperature rise scenario, by mid-century
. Emissions fram burning all known reserves Purlsnrget Thcllkoly rlngoofglobal Severe case
O —— “oorpagina Amsterdam Nederland Wereld Kunst & of coal, ail and natural gas. Wil helow2c Wl [tomparatiire giids S Clirsaae
2.0°Cincrease 2.6°Cincrease
-11.0% -13.9% -18.1%
Toename aantal Dutch Overshoot Day
is il
P -6.9% -74% -9.5%

-10.8% -13.0% -17.0%

zelfdodingen, flinke
stijging onder jongeren

7.5 miljoen verzuimdagen door psychische klachten
to securing its economic

Zorgen om burn-outepidemie . . long-term success?
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Economische groei naarontgroeien

Economische groei
geindexeerd, t.ov. 2015

boven niveau

120 »
VOOr coronacrisis
begin
coronacrisis (

110 Housing for Degrowth
Transforming urban
landscapes beyond
capitalist growth

100 . et i tmopes

90
Q12015 Q32021

bron: CBS




(]

awA VAV,

[
W -

!:'!“

Wooncoéperatie

DEWARREN

Van vrije markt denken naar C s

commoning.




climate change




Gezamenlijke discusSsie

N
Betaalbaatheid ’\
Duurzaamhei

Kansengelijkhéid |

y

Wat staat ons te do' ~

(.

N



