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9.3	Kopen of huren
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9.4	De oudedagsvoorziening
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Henk de Waal moet een keuze maken tussen cen
huurwoning en een koopwaning. Hij zet alle factoren
die zijn keuze bepalen op cen rij:

Wat de huurwoning betreft, de huur bedraagt

€600 per maand.

Wat de koopwoning betreft heeft hij de volgende

gegovens verzameld.
De verkoopprils bedraagt € 180.000. Daar komt
nog 10% aan allerlei aankoopkosten b

- Hijkan een lening afsluiten tegen een rente van
55%.

- Als huiseigenaar genist hij een belastingvoor-
deel van € 3.036 per jaar.

- Onderhoudskosten: € 75 per maand.

- Belastingen in verband met het eigenwoning-
bezit: € 850 per jaar.
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« Henk beschikt over een spaarsaldo van € 60.000, dat hij bereid is in de aankoop van de woning te steken.
Dat spaargeld brengt nu 3,5% per jaar aan rente op.

Gevraagd
a Laat met een berekening op jaarbasis aan de hand van alle bekende in geld uit te drukken factoren zien dat
huren in dit geval goedkoper is dan kopen. Houd daarbij rekening met de opofferingskosten.

Ondanks het feit dat de huurwoning goedkoper is, kiest Henk toch voor de kaopwoning.
b Geef, behalve de directe kosten voor de woning, twee extra argumenten die voor Henk van belang kunnen
zijn geweest bij zijn keuze voor een koopwoning.





image7.tiff
Opoave 9.19
In een land is er een tekort aan huurwoningen. Om de huurquote (huur in procenten van het inkomen) voor
mensen met lage inkomens aanvaardbaar te houden, reguleert de overheid in dit land de markt voor huurwo-
ningen. Daartoe zijn de onderstaande maatregelen genomen:

+alle huurwoningen worden verhuurd door niet-commercigle instellingen;

* deoverheid stelt de maximumhuur vast;

«alle huurders ontvangen een huursubsidie in de vorm van een vast bedrag,
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Drie onderzoekers Jans, Vries en Timmer hebben de markt voor huurwoningen in dit land geanalyseerd en be-

spreken enkele bevindingen.

« Jans stelt dat de overheid het tekort aan huurwoningen zelf veroorzaakt. Zij vindt dat de markt voor huur-
‘woningen moet worden geliberaliseerd: de verhuur moet op commerciéle basis plaatsvinden en de maxi-
mumhuur en de huursubsidie mosten worden afgeschaft. Met de onderstaande figuur brengt ij de gevolgen
van deze liberalisering in beeld.

« Vries zegt dat de door Jans voorgestelde liberalisering ertoe leidt dat de omvang van de welvaart van de
huurders, gemeten als consumentensurplus, afnesmt. Hij wil wel liberaliseren maar daarbij de huursubsidie
handhaven.

« Timmer reageert op Vries door te zeggen dat na de liberalisering de huursubsidie niet volledig ten goede
komt aan de huurders doordat de huur stijgt.
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Gevraagd

a

b

Geef een verklaring voor het verticale verloop van de aanbodiin op de markt voor huurwoningen voor de
liberalisering

Hoe grootis bij overheidsregulering het tekort aan huurwoningen? Licht het antwoord toe en gebruik daarbij
de gegeven cilfers.

Neem de figuur over en laat met arcering de verandering van het consumentensurplus zien bij de door Jans
voorgestelde liberalisering. Licht de arcering toe.

Bereken - bij liberalisering maar met behoud van huursubsidie - hoeveel procent van de huursubsidie vol-
‘gens Timmer niet ten goede komt aan de huurders doordat de huur stiigt.
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LRl O ENKELEBEWERINGEN

Geef van de volgende beweringen aan of deze juist of onjuist zijn. Wanneer je kiest voor ‘onjuist’, geef dan een
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‘over onvoldoende eigen middelen beschikt.

Sommige pensioenfondsen hanteren het omslagstelsel, andere het kapitaaldekkingsstelsel.

e
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worden verlaagd.
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Gevraagd
a Bij welke van de drie pijlers is e geen sprake van ruilen over de tijd? Verklaar je antwoord.

In Nederland hebben veel mensen bij pensionering recht op een pensioen van een pensioenfonds, maar niet

iedereen.

b Noem een reden waardoor iemand bij pensionering geen recht op een pensioen van een pensioenfonds
kan hebben.

G Maak sen economisch juiste tekst.
De pensioenvoorziening door pensioenfondsen vindt in Nederland plaats op basis van het ..(1)... Het ver-
mogen van een pensioenfonds s een ..(2)... e de uitkeringen zijn een . (3)... Door dalende aandelenkoersen
{4)... de dekkingsgraad van de pensioenfondsen.

Kies uit:
bij (1) kapitaaldekkingsstelseljomslagstelseljprogressief stelsel
bij (2) stroomgrootheid/voorraadgrootheid

bij (3) stroomgrootheid/voorraadgrootheid

bij (4) stijgt/daalt
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Gohuwd of samonwonend+** e 79659 e s
per AOW-gerechtigde  per AOW-gerechtigde
U bousrt 50 aar lang 2% AGW per aar op als u in Nedrland woont. Dan krigtu de genosmd AOW-bedragen. Als 25

rin Ne-

Nodarland hobt govwoond krfgt u do halt van do genoemds bacagon.
Het vakaritlegeld word niet maandels uitbetaald maat n in gehee i mel.

4% Al v partner de AOW-esfid nog nie hesftbereik n  wl, kgt alsen u de genoemde bedragan. Als v parnar ook de AOVI-
leati kgt samn 2 » d ganasm becagen,

Piet en Ank zijn gehuwd, Ze zijn allebei 69 jaar oud en hebben steeds in Nederland gewoond. Youssef is we-

duwnaar. Hij is 79 jaar. Voorafgaande aan zijn AOW-leeftijd woonde hij 30 jaar in Nederland.

d Bereken hoeveel curo AOW (inclusief vakantie-uitkering) Youssef per maand minder krijgt dan Piet en Ank
samen.
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Pensioenpremie ABP.

Premispercentages 2017

Totaal  Werkgever Werknemer
ABP-premie 2% W% 63/%  €13.000
Ouderdoms- +

Nabostaandanpensioon

Voorbeeldberekening pensioengrondslag:

Pensioengevend bruto-inkomen (salaris + vakantiegeld + 13° maand +
overige loonbestanddelen) = € 64.419

Franchise €13.000 -

Pensioengrondslag €51.419
De pensioenpremie is fiscaal aftrekbaar: de premie kun e van je inkomen aftrekken, zodat je hierover geen be-

lasting hoeft te betalen. Over de pensioenuitkering moet je belasting betalen. De werknemerspremies worden
door je werkgever ingehouden en afgedragen aan het pensioenfonds.
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Jasper de Jong s leraar en spaart voor zijn bedrijfspensioen bi
men bedraagt € 52.000.
& Bereken de maandelijkse pensioenpremies die door Jasper en door zijn werkgever in 2017 worden betaald

het ABP. Zijn pensicengevend bruto-j
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Een paar jaar geleden golden de volgende pensioengegevens voor een aantal landen.

Pensioenvermogen van enkele landen

Totas vermagen pensoentandsen i pro-
2 conten van hot e Sinnands product

Engeland

Nedariand

Bruto binnenlands product
per hoofd van de bovolking

Bevolkingsomvang
(miljoen personen)

(in €
‘Spenje. 20,281

4695
Nederland 36918

16,68

f Bereken welk land een groter gemiddeld pensioenvermogen per inwoner heeft opgebouwd.
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Oraave 822 B
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uit de belastingen.

Door de vergrijzing - het verschijnsel dat het aantal jongeren in vergelijing tot het aantal oudren toengemt -
komt de financiering van het statspensioen onder druk te staan. Ook in Nederland kennen we een staatspen
sioon.

Gevraagd
a Op welke manier wordt het Nederlandse staatspensi

en gefinancierd?

De vergrijzing van de bevolking kan de financiering van het staatspensioen in gevaar brengen.

b Leg it hoe door de vergrijzing van de bevolking de financiering van het staatspensioen in gevaar kan komen.

G Leg uitwaarom het opschuiven van de pensioengerechtigde leeftijd de financiering van het staatspensioen
- gedesltelijk - kan oplossen.

Veel bedrijfspensioenen worden gefinancierd door middel van het kapitaaldekkingsstelsel.

e Leg uit waarom onder het kapitaaldekkingsstelsel de vergrilzing niet hoeft te leiden tot financieringsproble-
men van de pensioenen.
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De uitkeringen worden geheel gefinancierd via een omslagstelsel. Tot het jaar 2040 stijgt het aantal ouderen
wveel sneller dan het aantal premieplichtigen. Hierdoor dreigen de staatspensioenen onbetaalbaar te worden.

Een journalist van de economische redactie van een krant wil de problemen rond de financiering van het staats-
pensioen becilferen en gaat daarbil uit van de volgende gegevens:

aar Leettiid Aantal personen

2016 1867 jaar 9.850.000
67 jaar on ouder 2500.000
2080 1867 jaar 10550000

67 jaar en ouder 3.400.000
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Overige gegevens voor 2015:
+ het jaarinkomen van een premieplichtige bedraagt gemiddeld € 25.000;
+ een pensioenuitkering bedraagt gemiddeld € 8.100 per jaar;

+de pensioenuitkeringen bedragen in totaal € 21 miljard;

+ 60% van de beroepsgeschikte bevolking is premieplichtig.

Voor 2040 gaat de journalist ervan uit dat;
+ de koopkracht van het gemiddelde inkomen ten opzichte van 2015 is gestegen;
+ de gemiddelde uitkering is gestegen tot € 25.000 per jaar;

+ nog steeds 60% van de beroepsgeschikte bevolking premieplichtig is.
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Gevraagd

a Toon aan dat een premieplichtige in 2015 gemiddeld € 3.553 aan premie voor het staatspensioen most be-
talen.

b Bereken hoeveel procent de gemiddelde premie in 2040 naar verwachting hoger moet zijn dan in 2015 om
het pensioen te kunnen biijven financieren.

De overheid van dit land vindt dat de jongeren te veel moeten opdraaien voor het staatspensioen.
© Noem drie mogelijke maatregelen om de financiering van de pensioenen meer te spreiden over de genera-
[
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Opaave 9.24
Het pensioenfonds ZVL (Zekerheid Voor Later) onder-
scheidt twee perioden, de huidige periode en de toe-
komstige periode.

Met behulp van de dekkingsgraad berekent ZVL of de
huidige middelen voldoende zijn om aan de toekom-
stige verplichtingen te kunnen voldoen

De waarde van de beleggingen in de huidige periode
bedragen € 55 miljard. Om de dekkingsgraad te be-
rekenen moet op last van de toezichthouder gebruik
worden gemaakt van een rekenrente om de toekom-
stige verplichtingen contant te maken. Deze reken-
rente is 15%. De voorgeschreven minimale dekkings-
graad s 105%.

Bij de voorgeschreven rekenrente kan ZVL precies aan de minimaal voorgeschreven dekkingsgraad voldoen.
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Gevraagd
a Waarom moeten de toekomstige verplichtingen contant worden gemaaki?
b Bereken de waarde van de toekomstige verplichtingen (in miljarden in twee decimalen).

Vanwege slechte beleggingsresultaten raakt ZVL € 5 miljard van de huidige middelen kwijt. Om het fonds te-
gemoet te komen verhoogt de toezichthouder de rekenrente tot 20%.
¢ Laat met een berekening zien dat ZVL, ondanks het gebaar van de toezichthouder,

plichte dekkingsgraad kan voldoen.

aan de minimaal ver-

ZVL besluit de pensioenpremie te verhogen om toch aan de minimaal verplichte dekkingsgraad van 108% te
kunnen voldoen.
d Bereken het bedrag aan extra premies dat dan nodig is (in miliarden in twee decimalen].
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Oreave 8,18

Geef van de volgende beweringen aan of deze juist of onjuist zijn. Wanneer je kiest voor ‘onjuist’, geef dan een

motivering voor je keuze.

B T e e e o T E R

D ey

¢ De koper van een woning die een hypothecaire lening aangaat, is de hypotheekgever.

d Zowel bij een lineaire als bij een annuiteitenhypotheek neemt het te betalen rentebedrag in de loop der jaren
.
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Opoave 9.15
Anette de Jong koopt begin 2005
een woning voor € 180.000.
Daartoe sloot ze een lineaire hy-
pothecaire lening af van even-
eens € 180,000, die ze in 30 jaar
aan hot oindo van olk aar aflost.
Ze verkoopt de woning in jun
2013, De waarde van haar wo-
ning volgt exact de prijsindices
zoals je die in de figuur vind

Gevraagd
Is do verkoopwaarde van haar
woning in 2013 voldoende om
Anettes hypothecaire lening af
te lossen? Motiveer je antwoord
met een berekening. Rond alles
af op hele euro’s.
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Lol
Koos Stellema staat op het punt € 300.000 te lenen. De hypotheekrente is op dat moment 3,5%. Zijn gewenste
e e rE e e e
e e e e R L e e e

Gevraagd
Bereken voor het tweede jaar voor beide hypotheekvormen de netto-rentelast, d.w.z. de rente na aftrek van het
belastingvoordeel. Rond alle bedragen af op hele euro’s.
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Petra zoekt woonruimte. Na enig zoeken blijven er twee woningen over, een huurwoning en een koopwoning
Petra zet een aantal factoren die haar besluit kunnen beinvioeden, op een rilte.

Huurwoning
De huur bedraagt € 600 per maand.

Koopwoning
De woning kost € 200.000. Petra heeft zelf € 80.000
gespaard die o in de aankoop van het huis wil sto-
Ken. Ze had die € 80.000 ook op een spaarrekening
kunnen zetten, maar de rente die de bank vergoedt,

nul procent. Voor het resterende bedrag kan ze cen
lineaire lening afsluiten tegen een rente van 5%. Als

huiseigenaar met een lening geniet Petra een belas-
tingvoordeel, in dit geval € 2.280 per jaar. Verder
schat ze de onderhoudskosten op € 100 per maand.
Bepaalde belastingen in verband met het eigenwo-
ningbezit kosten nog eens € 1.000 per jaar.

a Bercken voor het eerste jaar de kosten van huren en kopen. Welke keuze maakt Petra op basis van de kos-
ten?

Neen eens aan dat Petra de € 80,000 eigen geld tegen 4% rente op een spaarrekening had kunnen zetten.
b Maakt Petra nu een andere keuze? Licht je antwoord toe.
© Noem nog een argument dat zou kunnen pleiten voor huren.




