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ECONOMIE

I
VERZEKERD HUIS

Eigenaar kan zich nog steeds niet indekken
tegen een onverwachte prijsdaling

Huizenbezitter is vooraf niet verzekerd van de verkoopopbrengst

H et kopen van een huis is geen
solide belegging. Dat vindt
althans hoogleraar vastgoed Piet
Eichholtz. De hoogleraar bere-
kende dat het prijsrisico van
koopwoningen ongeveer 11 pro-
cent bedraagt. Verzachtende om-
standigheid: deze berekening
werd gemaakt in de periode tus-
sen 1971 en 1985. Daarin zit de
beruchte periode van de explo-
sieve prijsontwikkeling (1975-
1978), gevolgd door de diepe val.
Desondanks was die 11 procent
in die periode slechts 2 procent
minder dan als risicovol bekend
staande aandelen.

Tegen de risico’s van aande-
len kunnen beleggers zich verze-
keren door put-optie of click-
fondsen af te sluiten. De ellende
is dat een huiseigenaar zich niet
of nauwelijks kan verzekeren te-
gen de waardevermindering van
zijn eigen woning. Aangezien
ook van overheid en banken niet
veel mag worden verwacht op het
terrein van regulering, zou het
alternatief kunnen zijn om een
oplossing via de markt aan te bie-

den. Dit in de vorm van eén
woningwaardeverzekering die de
huizenprijsrisico’s  afdekt. Zo
dekt de huizenbezitter zich in te-
gen prijsdalingen.

ABN AMRO, Rabobank,
maar ook diverse banken in het
buitenland, hebben de mogelijk-
heid van zo’n verzekering de af-
gelopen jaren uitgebreid onder-
zocht. Ondanks de inspanningen
van verzekeringszijde om een
dergelijk product op dit aantrek-
kelijke marktsegment weg te zet-
ten, zijn tot nu toe alle initiatieven
gestrand. Hoe komt dat? Wim
van Assenbergh, woningmarkt-
deskundige bij de Rabobank,
noemt enkele oorzaken in zijn
boek Nederlandse woningmarkt,
onevenwichtigheden, ontwikke-
lingen en oplossingen. Zo zou
een verzekering tegen een nega-
tieve waardeontwikkeling van
een woning gebaseerd moeten
worden op een index van huizen-
prijzen. Echter, de waardeont-
wikkeling en de risico’s van een
woning hoeven niet overeen te
komen met de ontwikkeling van
de algemene huizenmarkt.

De individuele huizenbezit-
ter loopt met zijn ‘unieke’ wo-
ning drie belangrijke risico’s: de
gehele huizenmarkt kan instor-
ten; het eigen marktsegment
(stad, streek of woningtype) kan
zich relatief ongunstig ontwikke-

herent zijn aan het eigen woning-
bezit (onderhoud, brand, et
cetera). Er zijn geen overeen-
komsten tussen deze drie risico-
groepen, dus kunnen ze ook nau-
welijks gezamenlijk in een alge-
mene index gevat worden.

Ook de verzekering die is ge-
baseerd op de feitelijke waarde-
ontwikkeling van de betreffende
woning is geen optie. In dat geval
loopt de verzekeraar namelijk het
risico dat de verzekerde een prik-
kel krijgt om zijn woning slecht
te onderhouden. Een lagere ver-
koopprijs zou immers gedekt
worden door de verzekering. Bo-
vendien kan de verzekeraar bij
het afsluiten van de verzekering
geen onderscheid maken tussen
mensen die zich als een ‘goede’
huiseigenaar zullen gedragen en
degenen die dat niet doen.

Voorlopig lijkt voor de huis-
eigenaar de beste oplossing om
het initiatief in eigen hand te hou-
den. Er is weliswaar niets te doen
aan het risico van een waardever-
mindering, maar de hypotheek-
lasten zijn in geval van bijvoor-
beeld arbeidsongeschiktheid of
onvrijwillige werkeloosheid wel
verzekerbaar. Vooral het verzeke-
ren van de hypotheeklasten in ge-
val van arbeidsongeschiktheid is
populair. De premie is betrekke-
lijk laag. Ilse Kuiper
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