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Wat leren we van 
voorgaande crises?



Terugblik economie
en aandeel NHG
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NHG in crises



Huizenmarkt is in 
het algemeen een 
ongewone markt



Ontwikkeling woningprijzen ten opzichte van de 'misery index'

(bronnen: CBS en NVM; bewerking: NHG)



NHG-portefeuille: hoe pakte dat in het verleden uit?

15,4 miljoen euro in juli 1985 is equivalent met 54,7 miljoen euro in juli 2014, uitgaande van de prijsindex bestaande woningen
Zie jaarverslagen NHG

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

Corona
Jaren 80 crisis Kredietcrisis



Demografie in Nederland en problematiek woningmarkt

tot en met 35 jaar:
2007: 998 000
2022: 1 314 000 (+ 32%)

Corona

Jaren 80 crisis

Kredietcrisis

https://www.cbs.nl/nl-nl/visualisaties/dashboard-bevolking/bevolkingspiramide

Leeftijdsopbouw Nederland 2023 (prognose)
Totaal: 17 817 000 inwoners

Cumulatief aantal thuiswonende jongeren van alle jongeren in particuliere 
huishoudens in Nederland, van 18 jaar tot en met 35 jaar



Regionale invloed en dekking NHG en energiearmoede

Aantal hypotheken binnen de kostengrens per 10k inwoners

Bron:TNO – De feiten over energiearmoede in Nederland (meting 2019)

Energiearmoede (energiekosten als % van besteedbaar inkomen)

Door particulieren aangekochte bestaande woningen vanaf maart 2022 tot en met november 2022 (minstens 11 transacties)
Map data: CBS



Regionale invloed en dekking NHG en energiearmoede

Energiearmoede



Scherpe terugval woningverbetering en verduurzaming

Aantal hypotheekleningen met woningverbeteringAantal nieuwe garanties kwaliteitsverbetering



(woning-) crisis is 
niet te voorspellen



Learnings

Verschillende crises maar rode draden en nieuwe normaal

Bouwen door de cyclus heen

Korte- en langetermijnoplossingen/maatregelen onderscheiden

Sociale en duurzame aandacht behouden in tijd van crises
Schaalbare eenvoudige duurzaamheidslening met betaalgarantie

Structureel datamonitoring organiseren

Samenwerken en vooruitkijken is cruciaal



Oproep aan ons



Gastspreker
Marieke Blom
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Hebben we nou iets geleerd?

Over het kantelen van de woningmarkt



Wat er nu gebeurt is anders dan in de vorige crisis
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2008 t/m 2013

1. Financieel

2. Langdurige recessie, ook op arbeidsmarkt

3. Beleid tegen hypotheekschuld

4. Hypotheekrentes vrij stabiel

2020 tot nu

1. Externe schokken

2. Diepe, kortstondige recessie, nauwelijks op 

arbeidsmarkt

3. Beleid tegen beleggers en voor bouwen

4. Hypotheekrentes sterk gestegen



1. Economische ontwikkeling onvergelijkbaar
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2. Werkloosheid laag, loongroei neemt toe ipv af



3. Budgettair beleid toen rem, nu stut

Geplande netto uitgaven van Rutte IV ongeëvenaard … k v  

energiecrisis in 2023 nog bovenop



v 

*Gemiddelde hypotheekrente va n nieuw afgesloten contracten.
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4. Hypotheekrentes veel bepalender dan in vorige crisis



5a. Beperken hypotheekschuld stond centraal na Grote Recessie
Crisis in 2008 aanleiding voor minder subsidies en leencapaciteit

Policy measures aimed at lowering mortgage debt growth

* Annuity and linear mortgages.

2001 Households are only allowed to deduct interest payments on the 
mortgage up to a maximum period of 30 years.

2004 Interest payments resulting from 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 • Start of the financial crisis
• Tightening of NIBUD norms between 2008 and 2015

2011 • Tightening code of conduct (max 50% interest-only).
• Decrease of transfer tax from 6% to 2% for homes.

2013 • For new contracts, interest is tax deductible for amortising mortgage 
loans only*.

• Max loan-to-value gradually lowered from 106% to 100% in 2018.

2014 For the higher income tax bracket, tax deduction will be gradually
reduced from 52% to 38% in 2041.
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Stijging prijzen was minder kredietgedreven, dus minder onder water

k v 

k 
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5b. Huidige beleidscyclus: gelijker belasten en beleggers remmen

** Voor huishoudens m et een midden of hoog inkomen in sociale huurwoningen is afhankelijk van het inkomen een huurverhoging € € toegestaan.

Woningeigenaren >73K Meer subsidie, rem op huren Starters en beleggers

2020 HRA: 49% -> 46% w €  

2021 HRA: 46% -> 43% - vrijstelling overdrachtsbelasting voor koopstarters,
- verhoging va n 2% na a r 8% voor beleggers

2022 HRA: 43% -> 40% • Maximale huurverhoging 2,3% voor sociale huur, 
en 3,3% (inflatie + 1%) voor vrije sector huur.

• WOZ-wa a rde ma xima al 33% in huurprijs.

Opkoopbescherming in grote gemeenten

2023 HRA: 40% -> 37% • Maximale huurverhoging cao loongroei + 1%*
• Verhoging huurgrens huurtoeslag na a r € 

Beleggers:
• box 3: fictief rendements perc entages woningvermogen va n 6,17%.
• Verhoging overdrachtsbelasting voor beleggers va n 8% na a r 10,4%.
• Afbouw va n de korting op de WOZ-wa a rde -via de leegwaarderatio
Starters:
• V v w v € € 

2024 Regulering middenhuur (tot 187 WWS punten). 
Maximale huurstijging c a o loongroei + 0,5%.

Volledige uitfasering va n de schenkingsvrijstelling eigen woning (starters).

2026 Invoering hervorming va n box 3 in 2026: belasting op daadwerkelijke
(huur)inkomsten
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Geleerd?

• Cyclisch

• Ongelijk

• Ontoegankelijk

• Duur



Disclaimer
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Data from Macrobond and Bloomberg, unless otherwise noted. All pictures from Shutterstock.
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Gastspreker
Shinta Oosterwaal



'
If you always do what you have always done, you will always get what you have always got. 

Henry Ford.











Van degeneratie naar 

regeneratie 



Economische groei naar ontgroeien



Van vrije markt denken naar 

commoning.





Gezamenlijke discussie

Betaalbaarheid
Duurzaamheid
Kansengelijkheid

Wat staat ons te doen?


