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EFFECT WOONSITUATIE OP ARBEIDSAANBOD

Samenvatting

Werknemers met een koopwoning werken meer uren per week, blijven langer werkzaam in dezelfde baan en
worden minder snel werkloos dan vergelijkbare werknemers met een huurwoning. Eigenwoningbezit hangt dus
samen met een hoger arbeidsaanbod. Dat ligt niet aan de hoogte van de financiele verplichtingen door het
etgenwoningbezit, maar eerder aan het woongenot dat mensen ontlenen aan de eigen woning. Een grotere (financiéle)
waarde van de eigen woning lijkt een belangrijke reden om meer te investeren in de (bestaande) arbeidspositie.

Vrouwen versus mannen

Eigenwoningbezit zorgt in vergelijking met een huurwoning ervoor dat vrouwelijke werknemers
langer achtereen blijven werken, zowel vrouwen met als zonder partner. Tegelijkertijd zorgt
eigenwoningbezit ervoor dat samenwonende en getrouwde vrouwen minder uren werken. Bij
alleenstaande vrouwen is dat effect niet aanwezig. Een mogelijke verklaring is dat vrouwen met
een partner vaak het tweede inkomen in het huishouden hebben dat wordt gecombineerd met
meer zorgtaken. Dat tweede inkomen lijkt bovendien bij de meeste partners met een koopwoning

minder van belang voor de financiering van de eigen woning.

Ouderen versus jongeren

Oudere werknemers met een koopwoning gaan iets vaker met vervroegd pensioen dan oudere
werknemers met een huurwoning. Het zijn vooral 55-plussers met relatief veel overwaarde op de
eigen woning die minder lang in hun baan blijven werken, minder vaak van baan veranderen en
ook minder snel werkloos worden, omdat ze eerder met pensioen gaan. Waar voor jongere
werknemers met een koopwoning geldt dat een hogere overwaarde op de woning ervoor zorgt
dat ze meer investeren in hun arbeidspositie, daar biedt een hogere overwaarde voor oudere
werknemers juist de mogelijkheid om zich eerder terug te trekken van de arbeidsmarkt. Die
overwaarde kan worden gebruikt om de vervroegde pensionering te financieren.

Allochtonen versus autochtonen

Niet-westerse allochtonen verhuizen minder vaak dan autochtonen, met name naar
koopwoningen. Maar meer nog dan bij autochtonen hangt eigenwoningbezit bij (niet-westerse)
allochtonen samen met een groter arbeidsaanbod. Niet-westerse allochtonen met een eigen
woning veranderen vaker van baan en zijn minder vaak werkloos of inactief dan niet-westerse

allochtonen zonder eigen woning.

Restricties versus dynamiek

Restricties op de regionale woningmarkt, zoals relatief hoge huizenprijzen, een beperkte omvang
van de koopsector en toewijzingstegels voor sociale huurwoningen, hebben nauwelijks effect op
het arbeidsaanbod van werknemers. Ook de woonmobiliteit van werknemers wordt nauwelijks
beinvloed door verschillen in druk op de woningmarkt. Werknemers die in regio’s (gaan) werken
met relatief hoge huizenprijzen of een relatief kleine koopsector verhuizen niet minder vaak. Wat
wel belangrijk is voor de woonmobiliteit is de dynamick op de woningmarkt. Werknemers die
(gaan) werken in een regio waar veel verhuizingen plaatsvinden, verhuizen juist minder vaak. In
een regio met veel verhuizingen vindt er veel doorstroom op de woningmarkt plaats, waardoor

het waarschijnlijk gemakkelijker is om een woning te vinden die aan veel woonwensen tegemoet
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komt. Als gevolg daarvan is de noodzaak of wens om nogmaals te verhuizen geringer. Men
woont immers goed. Een huis dat beter voldoet zorgt uiteindelijk ook voor een hogere
arbeidsparticipatie. Werknemers gaan dan meer investeren in hun (bestaande) arbeidsrelatie. In
een dynamische woningmarkt kunnen werknemers gemakkelijker een passende woning vinden
zonder van baan te hoeven veranderen dan in een stagnerende woningmarkt. Aan de andere kant
kunnen werknemers die van baan willen of moeten veranderen gemakkelijker een passende baan
vinden als daatvoor een verhuizing noodzakelijk is. Dynamiek op de woningmarkt zorgt
zodoende uiteindelijk voor een groter arbeidsaanbod.

Beleidsimplicaties

De investering in een koopwoning zorgt ervoor dat mensen ook meer gaan investeren in hun
(bestaande) arbeidsrelatie. Toch zorgt het stimuleren van eigenwoningbezit niet automatisch voor
een groter arbeidsaanbod. Kopers en huurders kunnen fundamenteel van elkaar verschillen in
factoren die zowel het eigenwoningbezit als het arbeidsaanbod bepalen, zoals bijvoorbeeld de
mate waatin ze risicomijdend zijn. Ook kan in de huidige laagconjunctuur met een stagnerende
woningmarkt vaker sprake zijn van een negatieve overwaarde op woningen, waardoor
transactickosten een serieuze belemmering gaan vormen voor de woonmobiliteit, en daarmee de
arbeidsmobiliteit en het arbeidsaanbod. Verder is vooralsnog onduidelijk of eigenwoningbezitters
die werkloos worden net zo snel het werk hervatten als huurders. Ook hoeft een groter
arbeidsaanbod nog niet te leiden tot een grotere welvaart. Wanneer dat grotere arbeidsaanbod
gepaard gaat met een lagere baan-baanmobiliteit, zoals het geval is bij eigenwoningbezitters,
kunnen werknemers mogelijk te lang blijven zitten in minder productieve banen, waardoor ze
niet doorstromen naar betere matches op de arbeidsmarkt. Woningmarktbeleid gericht op het
bevorderen van arbeidsaanbod en arbeidsparticipatie zou zich vooral moeten richten op het
vlottrekken van de (regionale) woningmarkt. Een dynamische woningmarkt biedt namelijk meer
mogelijkheden voor werknemers om in de buurt van het werk een passende woning te vinden die
voldoet aan zoveel mogelijk wooneisen. Een aantrekkelijke eigen woning leidt uiteindelijk tot een

hoger arbeidsaanbod.

Onderzoeksverantwoording

De gevonden effecten van de woonsituatie op het arbeidsaanbod zijn gebaseerd op analyses van
de baanduur en baanmobiliteit, de werktijdfactor en het aantal gewerkte uren van alle
werknemers die in de jaren 2006-2008 cen baan hadden in Nederland. Op grond van
registratiegegevens bij het Centraal Bureau voor de Statistick kan het dienstverband en de
woonsituatie van al deze werknemers worden achterhaald vanaf 1995. Door rekening te houden
met de volgorde waarin baanveranderingen en verhuizingen hebben plaatsgevonden en met de
correlatie tussen beide keuzeprocessen, is met behulp van state-of-the-art econometrische
technieken zo goed mogelijk de causale relatie tussen de woonsituatie en het arbeidsaanbod
vastgesteld. De resultaten blijken robuust en in lijn met soortgelijke studies in binnen- en
buitenland, maar betreffen nadrukkelijk een periode die zich kenmerkt door een relatief hoge

economische groei en een voortdurende stijging van huizenprijzen.
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EFFECT WOONSITUATIE OP ARBEIDSAANBOD 1

1 Aanleiding en vraagstelling

Het Directoraat Generaal Wonen, Bounwen en Integratie (WBI) van het Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijkrelaties (BZK) wil inzicht in de effecten van de woonsitnatie van huishoudens en van woningmartkt-
instituties op het arbeidsaanbod van verschillende segmenten van de beroepsbevolking.

In een theoretische wereld waarin rationeel handelende huishoudens volledig geinformeerd zijn
over hun mogelijkheden op de arbeidsmarkt, de woningmarkt en de financi€le markten, worden
optimale keuzes gemaakt over arbeidsparticipatie, het aantal gewerkte uren, de koop of huur van
een woning en, indien tot koop wordt besloten, over de wijze van financiering. In de echte
wereld werken arbeidsmarkten, woningmarkten en financiéle markten niet perfect. Heffingen,
uitkeringen en overheidsregels beinvloeden de netto lonen en de huren, en hebben invloed op het
woningbezit en het vermogen van huishoudens. Uit de economische theorie van arbeids- en
woonbeslissingen volgt dat beide beslissingen onlosmakelijk met elkaar zijn verbonden en dat de
beslissingen over arbeidsaanbod en woningbezit beinvloed worden door lonen en prijzen en door

veranderingen in inkomen en vermogen.

Huishoudens nemen beslissingen over de aankoop of huur van een woning in samenhang met
een beslissing over hun arbeidsaanbod. De condities op de woningmarkt zijn daarbij van invloed
op het arbeidsaanbod. Woningmarktinstituties die deze condities op de woningmarkt
beinvloeden bestaan niet alleen uit arrangementen in de sociale huursector, maar betreffen ook de
fiscale behandeling van het woningbezit. Theoretisch kan worden verwacht dat hogere netto
lonen zouden kunnen leiden tot meer arbeidsparticipatie en een groter aanbod van arbeidsuren,
aangezien werken aantrekkelijker wordt (substitutie-effect). Anderzijds zou juist het
tegenovergestelde kunnen worden verwacht, omdat met een hoger netto loon hetzelfde inkomen
in minder uren kan worden verdiend (inkomenseffect). De invloed van veranderingen in het
inkomen, bijvoorbeeld ten gevolge van huurtoeslag, of veranderingen in vermogen, bijvoorbeeld
door een verandering in huizenprijzen, is daarom een empirische kwestie. Meestal wordt
gevonden dat hogere inkomens en vermogens leiden tot minder aanbod van arbeid.
Opverheidregels hebben eveneens invloed op het arbeidsaanbodgedrag, maar het is op voorhand
niet voorspelbaar of die invloed belemmerend dan wel stimulerend is. Ook dit moet empirisch
worden uitgezocht. Woningmarktinstituties zoals huurtoeslag en toewijzingsregels voor
corporatiewoningen kunnen van invloed zijn op de keuze van partners om een baan te zoeken en
de keuze voor het aantal gewerkte uren. Ook het eigen woningbezit heeft effect op het
arbeidsaanbod. Zo kan de aanwezigheid van overwaarde invloed hebben op de keuze van
ouderen om eerder te stoppen met werken. Bij een negatieve overwaarde is verhuizen om een
andere baan te kunnen aanvaarden problematisch. Een lage woonmobiliteit leidt dan tot een lage
arbeidsmobiliteit. Ook mutatickosten en prijsverschillen tussen perifere regio’s en de Randstad

kunnen een belemmering vormen voor arbeidsmobiliteit.

Veranderingen gaan gepaard met aanpassingskosten en dat betekent dat huishoudens
arbeidsaanbodbeslissingen, en zeker woon- en huurbeslissingen, niet snel kunnen wijzigen.
Huishoudens kunnen op de arbeidsmarkt en de huur- en woningmarkt worden geconfronteerd

met onverwachte gebeurtenissen, zoals werkloosheid of het inzakken van de woningmarkt,
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2 HOOFDSTUK 1

waardoor eerdere beslissingen niet meer optimaal zijn en ze gedwongen worden tot andetre
keuzes. Het gemak waarop een niet optimale situatie kan worden gecorrigeerd hangt wederom af
van de toestand van de arbeidsmarkt, de huur- en woningmarkt en de regels op deze markten.

Het kabinet streeft naar verhoging van de arbeidspatticipatie en verlaging van de werkloosheid.
Het Directoraat Generaal Wonen, Bouwen en Integratie (WBI), Directie Kennis en
Verkenningen van het Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties (BZK) wil vanuit
zijn verantwoordelijkheid voor het woonbeleid inzicht krijgen in de effecten van de woonsituatie
van huishoudens en van woningmarktinstituties op het arbeidsaanbod wvan verschillende
segmenten van de beroepsbevolking. Dat inzicht kan een bijdrage leveren aan de discussie over
de vormgeving van woningmarktinstituties op de middellange termijn, waardoor de werking van
zowel de woningmarkt als de arbeidsmarkt kan worden verbeterd. Om die reden heeft WBI aan
SEO Economisch Onderzoek gevraagd onderzoek te doen naar de effecten van de woonsituatie
en woningmarktinstituties op de arbeidsparticipatie. Het onderzoek dient antwoord te geven op
de volgende onderzoeksvragen:

1. Wat is het effect van de woonsituatie op het arbeidsaanbod van de volgende groepen:
a. Mannen versus vrouwen,
b. Ouderen (55+),
c. Allochtonen?
2. Wordt de woon- en arbeidsmobiliteit tussen gebieden beinvloed door verschillen in druk
op de woningmarkt, zoals tot uiting komend in onder meer:
a. Wachtlijsten en toewijzingsregels voor huurwoningen, en
b. Prijsverschillen van koopwoningen?
3. Passen huishoudens hun arbeidsaanbod zodanig aan dat het besteedbaar inkomen wordt

geoptimaliseerd in verband met arrangementen die de marginale druk beinvloeden, zoals

de inkomensgrenzen voor de huurtoeslag?

Relevante kenmerken van de woonsituatie zijn:

o Type woning: koopwoning, particuliere huurwoning of sociale huurwoning,
e Prijs van een huurwoning,

e Waarde van een koopwoning,

e Locatie van de woning.

Aanvullende onderzoeksvragen bij onderzoeksvraag 1 zijn:

e Worden beslissingen omtrent de woon- en arbeidsmobiliteit beinvloed door de aanwezigheid
van kinderen?

e Is het arbeidsaanbod van samenwonende/getrouwde vrouwen in sociale huurwoningen
anders dan in koopwoningen? Ofwel, is er een verschil in arbeidsaanbod naar combinaties van
burgetlijke staat en woonsituatie? Is dat verschil te wijten aan verschillen in marginale druk?

e Wordt vervroegd uittreden of doorwerken na 65 jaar beinvloed door de woonsituatie?

e Blijven allochtonen relatief vaak in de buurt van hun familie wonen, bijvoorbeeld als gevolg

van een sterke familieband of mantelzorge Beinvloedt dat de kans op werk?
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AANLEIDING EN VRAAGSTELLING 3

In hoofdstuk 2 wordt ingegaan op de manier waarop deze onderzoeksvragen worden
beantwoord. Niet alle onderzoeksvragen kunnen worden beantwoord met de beschikbare
empirische gegevens. Hoofdstuk 3 behandelt het effect van de woonsituatie op het
arbeidsaanbod, zowel in het algemeen als specifiek voor mannen versus vrouwen, voor ouderen
en voor allochtonen. Hoofdstuk 4 gaat in op het omgekeerde effect, die van de arbeidssituatie op
de verhuisbeslissing. Hoofdstuk 5 is gewijd aan het effect van regionale factoren op het
arbeidsaanbod en de verhuisbeslissing. Hoofdstuk 6 onderzoekt of huishoudens hun
arbeidsaanbod zodanig afstemmen dat het besteedbaar inkomen wordt geoptimaliseerd in
verband met arrangementen die de marginale druk beinvloeden, in het bijzonder de
inkomensgrenzen voor de huurtoeslag. Hoofdstuk 7 concludeert.
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EFFECT WOONSITUATIE OP ARBEIDSAANBOD 5

2 Onderzoeksaanpak

Dit onderzoek maakt gebruik van longitudinale gegevens bij het Centraal Burean voor de Statistiek (CBS) over
de woonsituatie en de arbeidssituatie van bet grootste deel van de Nederlandse bevolking in de periode 1995-2008.
Effecten worden geidentificeerd met bebulp van state-of-the-art econometrische modellen.

2.1 Definitie arbeidsaanbod

Voor een analyse van het effect van de woonsituatie op het arbeidsaanbod dient eerst helder te
zijn wat de definitie is van arbeidsaanbod. Mensen kunnen zich aanbieden op de arbeidsmarkt
zonder een baan te hebben. Ze zijn dan werkloos maar wel wetkzoekend. Het totaal aan mensen
dat wetkt of op zoek is naar werk bepaalt de bruto arbeidsparticipatie. De netto
arbeidsparticipatie bestaat uit alleen de mensen die daadwerkelijk werken. Naast de vraag of
mensen werken, is het ook de vraag hoevee/ mensen werken. Om aan de verschillende definities
van arbeidsaanbod tegemoet te komen, kan gebruik worden gemaakt van verschillende
indicatoren voor arbeidsparticipatie, zoals het aantal gewerkte uren per week, het hebben van een
baan, al dan niet werkloos zijn en het al dan niet-actief zijn op de arbeidsmarkt. Iemand is niet
actief op de arbeidsmarkt als hij of zij zonder werk zit en ook niet op zoek is naar werk.

Onder anderen Van Leuvensteijn en Koning (2004), Munch et. al. (2008) en De Graaff en Van
Leuvensteijn (2009) stellen dat de relatie tussen de woonsituatie en arbeidsmarktkeuzes van
individuen alleen goed kan worden vastgesteld als er onderscheid wordt gemaakt tussen de
verschillende mogelijkheden die individuen op de arbeidsmarkt hebben. Zo kunnen werknemers
wel of niet van baan veranderen, werkloos worden of zich wel of niet langer aanbieden op de
arbeidsmarkt. Op elk van die al dan niet vrijwillige keuzes kan de woonsituatie een andere invloed
hebben. Om aan die nuance tegemoet te komen, wordt in dit onderzoek de focus gelegd op het
arbeidsaanbod van werknemers en wordt dat arbeidsaanbod uitgedrukt in de ‘concurrerende’
kansen om in dezelfde baan te blijven werken, van baan te veranderen, werkloos te worden of
zich terug te trekken van de arbeidsmarkt. Ook wordt nog apart gekeken naar het aantal uren per
week dat werknemers in hun baan werken. Elk van deze indicatoren van het arbeidsaanbod van

werknemers wordt vervolgens gerelateerd aan de woonsituatie.

2.2 \Verklaring en causaliteit

De verschillende dimensies van het arbeidsaanbod van werknemers worden in dit onderzoek niet
alleen ‘verklaard’ door de woonsituatie, maar ook door de leef- en werksituatic van deze mensen.
Bij de woonsituatie gaat het om kenmerken zoals genoemd bij de onderzoekvragen in hoofdstuk
1. De leefsituatie betreft vooral persoonskenmerken van mensen en het huishouden waarin zij
leven, maar ook het (huishoud)inkomen en het vermogensbezit. De werksituatie betreft vooral
kenmerken van de baan. Door zo goed mogelik rekening te houden met deze
achtergrondkenmerken, wordt het effect van de woonsituatie op het arbeidsaanbod zo zuiver

mogelijk vastgesteld.

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK



6 HOOFDSTUK 2

Een belangtijke complicatic bij de identificatie van het effect van de woonsituatie op het
arbeidsaanbod is de wederkerige invloed van beide (endogeniteit). Zo kan de start in een baan tot
een verhuizing leiden om dichter bij het werk te gaan wonen (causaliteit loopt van de
arbeidsmarkt naar de woningmarkt), maar als het moeilijk is om te verhuizen naar een bepaald
gebied kan dit juist leiden tot het uitblijven van arbeidsparticipatie (causaliteit loopt van de
woningmarkt naar de arbeidsmarkt). Een eenvoudige regressie van het arbeidsaanbod op de
woonsituatie geeft dan geen goed beeld van het effect van de woonsituatie op het arbeidsaanbod,

simpelweg omdat de woonsituatie zelf al beinvloed kan zijn door het arbeidsaanbod.

Er zijn drie manieren waarop de werkelijke causaliteit van woonsituatie naar arbeidsaanbod toch
kan worden geidentificeerd, zie bijvoorbeeld Van Leuvensteijn en Koning (2004), Munch et. al.
(2008) en De Graaff en Van Leuvensteijn (2009). Ten eerste kan worden gekeken naar situaties
waarin de woonsituatie gedurende eenzelfde arbeidssituatie verandert. Welke consequentie heeft
een verandering van woonsituatie voor die arbeidssituatie? Op de tweede plaats kan worden
gekeken naar achtereenvolgende arbeidssituaties van dezelfde persoon waarin de woonsituatie
verschilt. Maakt die persoon andere arbeidskeuzes als gevolg van die andere woonsituatie? En ten
derde kunnen factoren worden gezocht die wel de woonsituatie beinvloeden, maar zelf niet
worden beinvloed door de arbeidssituatie. Door deze zogenaamde ‘instrumenten’ op te nemen in
de analyse voor het arbeidsaanbod, wordt het probleem van omgekeerde causaliteit vermeden.

Voor de eerste twee oplossingen is het belangrijk om gegevens beschikbaar te hebben waarin de
volgorde van meerdere arbeidsaanbod- en woningmarktbeslissingen bekend is. Dat kan alleen
door voor dezelfde personen op meerdere momenten in de tijd de arbeidssituatie en woonsituatie
te vergelijken. Alleen op die manier kan men erachter komen of in individuele gevallen de ene
beslissing voorafgaat aan de andere beslissing en of dezelfde personen in verschillende situaties
ook andere keuzes maken. Om die reden wordt in dit onderzoek gebruikgemaakt van

longitudinale gegevens.

2.3 Beschikbare gegevens

De onderzoecksaanpak stelt hoge eisen aan de kwaliteit van de onderzoeksgegevens. Voor
dezelfde individuen dienen voor een langere tijd gegevens beschikbaar te zijn, waarin
verschillende overgangen op zowel de arbeidmarkt als de woningmarkt kunnen worden
waargenomen. Het Centraal Bureau voor de Statistick (CBS) biedt verschillende
registratiebestanden die over een langere periode kunnen worden gekoppeld en op basis waarvan

verschillende overgangen in de woon- en arbeidssituatie kunnen worden waargenomen.

Bijlage A geeft een overzicht van de variabelen die uit verschillende bronnen kunnen worden
afgeleid en de periode waarvoor dat kan worden gedaan. Op grond van bijlage A kan worden
vastgesteld dat de analyse van effecten van de woonsituatie op het arbeidsaanbod kan
plaatsvinden voor het grootste deel van de Nederlandse bevolking in de periode 1999-2008.!
Kenmerken van de woonsituatie blijven dan beperkt tot het hebben van een koop- of
huurwoning en de locatie van de woning. Als ook de WOZ-waarde van de woning, de

! Bij het verschijnen van dit rapport zijn ook gegevens van 2009 en 2010 beschikbaar. Dit was helaas nog
niet het geval bij aanvang van dit onderzoek.

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK



ONDERZOEKSAANPAK 7

hypotheekschuld en de overwaarde van de woning in het onderzoek worden betrokken, dan
wordt de onderzoeksperiode beperkt tot de jaren 2006-2008. Voor een indicatie van een sociale
huurwoning versus een particuliere huurwoning zou eventueel nog gebruik kunnen worden
gemaakt van informatie uit het Woononderzoek van het CBS uit de jaren 2006 en 2009.
Aangezien het hier gaat om enquétegegevens, zou de onderzoekspopulatie waarop de analyse kan
plaatsvinden in dat geval fors worden ingeperkt. Daarom is besloten om de analyse uit te voeren
op werknemers die in de jaren 2006, 2007 of 2008 een baan hadden. Deze werknemers worden
gevolgd vanaf het moment dat die baan begon, zolang dat niet eerder was dan 1995, omdat pas
sinds dat jaar voldoende informatie over banen van werknemers beschikbaar is. Ook de
woonsituatie van deze werknemers kan worden gevolgd vanaf 1995. Daarmee ontstaat een
analysebestand met op individueel niveau meerdere baan- en woonduren met een lengte van
maximaal 14 jaar. Daarbij moet worden opgemerkt dat de periode tussen 1995 en 2008 wordt
gekenmerkt door een lange periode van substantiéle economische groei, met uitzondering van de
jaren 2002 en 2003, met in ieder geval voortdurend stijgende huizenprijzen. Die context is
belangrijk voor de interpretatie van de onderzocksresultaten.

2.4 Modellering baanduur en baanmobiliteit

Voor de identificatie van het effect van de woonsituatie op het arbeidsaanbod, wordt de analyse
gebaseerd op een micro-economische benadering van het baanzoekgedrag van individuen. De
micro-economische benadering geeft het beste inzicht in het keuzegedrag van individuen en
huishoudens. Dat is belangrijk voor beleid, omdat uit het keuzegedrag kan worden afgeleid waar
beleid op zou kunnen aangtijpen.

Het econometrische model dat wordt gebruikt is gebaseerd op waargenomen veranderingen in de
tijd. Een verandering van het arbeidsaanbod kan worden gemodelleerd als een overgang van
inactiviteit naar een baan, van werkloosheid naatr een baan, van werkloosheid naar inactiviteit, van
een baan naar een andere baan, van een baan naar werkloosheid, en van een baan naar inactiviteit.
Die veranderingen vinden niet elke maand of elk jaar plaats, waardoor het effect van de
woonsituatie niet goed kan worden gemeten door op een beperkt aantal momenten te kijken of
er zich een verandering heeft voorgedaan. Veel beter is om te kijken naar de tijd die het duurt
voordat een verandering plaatsvindt, en of die duur wordt beinvloed door een verandering van de
woonsituatie. Een verandering van het arbeidsaanbod kan door een verandering van woonsituatie
worden vervroegd of juist worden uitgesteld. Het effect van de woonsituatie op het
arbeidsaanbod wordt in dit onderzock in cerste instantie geidentificeerd door te kijken naar de
duur tot een verandering in het arbeidsaanbod en hoe die duur wordt beinvloed door een
verandering in de woonsituatie (timing-of-events methode). Daarbij ligt de focus op de baanduur
van werknemers en de kans om van baan te veranderen (samen de netto arbeidsparticipatie), de
kans om wetkloos te worden (samen de bruto arbeidsparticipatie) en de kans om de baan
vanwege een andere reden te verlaten (niet-participatie). Door gebruik te maken van een
duurmodel kan rekening worden gehouden met het feit dat uitstroom uit een baan conditioneel is
op de verstreken baanduur, met het feit dat een verandering van woonsituatie daar nog eens apart
invloed op heeft en met de mogelijkheid dat er meerdere manieren zijn om een baan te
beéindigen, zoals de overstap naar een andere baan, door ontslag of op een andere wijze. In een

duuranalyse zijn dit concurrerende risico’s van baanbeéindiging.

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK
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Vermeld moet worden dat het moment waarop een baanverandering of verhuizing plaatsvindt
niet gelijk is aan het moment waarop door huishoudens of individuen een beslissing wordt
genomen omtrent de arbeidssituatie of woonsituatie. Het kan zo zijn dat iemand besluit van baan
te veranderen en zelfs al een nieuwe baan heeft geaccepteerd, maar nog voordat de nieuwe baan
begint besluit om naar een nieuwe woning te verhuizen. We nemen dan waar dat de verhuizing
voorafgaat aan de verandering van baan, terwijl de beslissingsvolgorde andersom lag. Bedacht
moet worden dat dit een uitzonderlijke situatie is: het effect van de woonsituatic op het
arbeidsaanbod wordt uiteindelijk geidentificeerd op basis van alle waargenomen veranderingen,
waarvan het grootste deel niet vlak achter elkaar plaatsvindt en waarvan dus mag worden

aangenomen dat de waargenomen veranderingen overeenkomen met de beslisvolgorde.?

Wat uit de bovenstaande overweging in ieder geval duidelijk wordt, is dat ook in duurmodellen de
gevonden relatie tussen de woonsituatie en het arbeidsaanbod niet noodzakelijk causaal is. Los
van een andere beslisvolgorde op de korte termijn kan de woonsituatie zelf beinvloed worden
door de arbeidssituatie op langere termijn. Een hoog inkomen maakt bijvoorbeeld het kopen van
een huis een stuk eenvoudiger, maar ook andere kenmerken van mensen kunnen ervoor zorgen
dat ze zowel succes hebben op de atbeidsmarkt als op de woningmarkt. Voor het
inkomensniveau kan in de analyse gemakkelijk worden gecorrigeerd, maar voor minder concrete
achtergrondkenmerken is dat moeilijker. Om die reden wordt de causaliteit tussen de
woonsituatie en het arbeidsaanbod in de analyse niet alleen geidentificeerd door de volgorde
waatin baan- en woonveranderingen plaatsvinden (timing-of-events methode), maar ook door
rekening te houden met de correlatie tussen baanmobiliteit en woonmobiliteit die niet kan
worden verklaard door waargenomen achtergrondkenmerken. Dat is mogelijk door de
arbeidsmobiliteit simultaan te schatten met de woonmobiliteit en daarbij rekening te houden met
de correlatie tussen beide keuzeprocessen.’ Simultaan met het baanduurmodel wordt een
duurmodel geschat voor de woonduur tot aan een verhuizing (verandering van woonsituatie). Die
woonduur wordt verklaard aan de hand van de arbeidssituatie van mensen, naast kenmerken als
de huishoudsituatie, het inkomen en conjuncturele omstandigheden. Verschillen in de woonduur
die niet kunnen worden verklaard uit deze achtergrondkenmerken en die systematisch
samenhangen met verschillen in de baanduur die niet kunnen worden verklaard uit de in het
model opgenomen achtergrondkenmerken, representeren de wederkerige invloed van de
arbeidssituatie op de woonsituatie (niet-waargenomen heterogeniteit). Door hier rekening mee te
houden, wordt het causale effect van de woonsituatie op het arbeidsaanbod van werknemers

zuiver geschat.

In aanvulling op de timing-of-events methode en de correctic voor niet-waargenomen
heterogeniteit, wordt in de analyse ook gebruikgemaakt van instrumenten die wel de
woonmobiliteit kunnen verklaren, maar zelf niet worden beinvloed door de arbeidsmobiliteit van

2 In de acht jaren rond een verhuizing (vier jaar ervoor en vier jaar erna) vindt slechts 30 procent van alle
baanwisselingen binnen een jaar rond de verhuizing plaats en de helft binnen twee jaar rond de
verhuizing. Bij het merendeel van de baanwisselingen die rond een verhuizing plaatsvinden mag daarom
worden aangenomen dat de wetkelijke volgorde overeenkomt met de volgorde waarin de woon- en
arbeidskeuzes hebben plaatsgevonden.

3 Identificatie van de correlatie tussen beide processen is in theorie alleen mogelijk wanneer voor een deel
van de onderzoekspopulatic meerdere baanduren en woonduren worden waargenomen. In de
uitgevoerde analyses wordt slechts gebruikgemaakt van een enkele arbeidsduur per werknemer, maar dit
wordt gedeeltelijk gecompenseerd door het grote aantal waarnemingen met op basis van waargenomen
kenmerken min of meer identiecke personen.

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK
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werknemers, en andersom, insttumenten die wel de arbeidsmobiliteit kunnen verklaren, maar niet
zelf worden beinvloed door de woonmobiliteit. In het eerste geval wordt gebruikgemaakt van de
variabelen ‘aantal koopwoningen per duizend inwoners in de werkregio’ en ‘gemiddelde WOZ-
waarde in de werkregio’. In het tweede geval wordt gebruikgemaakt van de variabele ‘aantal

banen per duizend inwoners in de woonregio’.

2.5 Modellering aantal arbeidsuren

Bij het vaststellen van het effect van de woonsituatie op het aantal gewerkte uren, wordt
gebruikgemaakt van twee aparte modellen. Het eerste model analyseert de kans dat een
werknemer voltijd of deeltijd werkt. Deze analyse vindt plaats aan de hand van een Logit model
voor de kans op een baan in voltijd (volgens de definitiec van het CBS). Het tweede model
analyseert de werktijdomvang in aantal werkuren per week van uitsluitend de werknemers die in
deeltijd werken. Dit onderscheid wordt gemaakt, omdat een groot deel van de werknemers
voltijds werkt, waardoor een analyse van het aantal gewerkte uren voor de gehele populatie sterk

zou worden bepaald door de werknemers met een voltijd dienstverband.

Beide modellen maken gebruik van informatie over het aantal gewerkte uren per week op een
bepaalde peildatum in het jaar, en verklaren de uitkomstmaat (voltijd dienstverband resp.
werktijdfactor) uit allerlei factoren, waaronder de woonsituatie. Om er zeker van te zijn dat de
causaliteit van de woonsituatie richting het aantal gewerkte uren loopt, en niet andersom, wordt
de woonsituatie vertraagd met een jaar. Dus eigenlijk wordt het effect gemodelleerd van de
woonsituatie op het aantal gewerkte uren een jaar later. Het is immers niet waarschijnlijk dat het
aantal gewerkte uren in een bepaald jaar de woonsituatie al in het jaar daarvoor heeft bepaald.
Ook in de modellen voor het aantal arbeidsuren wordt gebruikgemaakt van het longitudinale
karakter van de beschikbare gegevens voor de identificatie van niet-waargenomen factoren die op
individueel niveau zorgen voor een structureel hoger of lager aantal gewerkte uren en mogelijk
gecorreleerd zijn met de woonsituatie. Op die manier wordt het effect van de woonsituatie op het
aantal arbeidsuren gezuiverd van factoren die zowel die woonsituatie als het aantal arbeidsuren

tegelijk beinvloeden (spurious correlation).

2.6 Modellering effect regionale verschillen

Voor een beantwoording van de vraag of de woon- en arbeidsmobiliteit tussen gebieden wordt
beinvloed door verschillen in druk op de woningmarkt, kan worden aangesloten bij de hierboven
beschreven modellen. Door die druk op de woningmarkt uvit te drukken in locatiespecificke
factoren, kan worden achterhaald of deze factoren invloed hebben op zowel de kans om te
verhuizen als de kans om van baan te veranderen, werkloos te worden of te stoppen met werken.
Locatiespecificke factoren zijn onder meer de gemiddelde prijzen van koopwoningen, de omvang
van de lokale koopsector (in aantal koopwoningen per duizend inwoners), de dynamick op de
lokale woningmarkt (in aantal verhuizingen per duizend inwoners) en overige regionale
kenmerken, uitgedrukt in een locatiespecifieke constante. Dit kan bijvoorbeeld het effect van
locatiespecifieke wachtlijsten en toewijzingsregels voor huurwoningen weergeven. Het gaat steeds
om kenmerken van de woningmarkt in de regio waar men woont of werkt, waar men naartoe

verhuist of een nieuwe baan vindt. Net zoals bij de eerdere analyses richt de modellering van het
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effect van regionale verschillen zich zowel op de invloed van de arbeidssituatie op de
woonmobiliteit, als op de invloed van de woonsituatie op de arbeidsmobiliteit.

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK
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3 Effect woonsituatie op arbeidsaanbod

Werknemers met een eigen woning veranderen minder vaak van baan dan werknemers met een hunrwoning, maar
worden ook minder vaak werkloos. Het grotere arbeidsaanbod van eigenwoningbezitters dat daarvan het gevolg is
hangt sterker samen met de opgebonwde (financiéle) waarde dan met de hoogte van de financiéle verplichtingen van

de eigen woning.

Voor het vaststellen van effecten van de woonsituatie op het arbeidsaanbod is het belangrijk om
rekening te houden met de wederkerige relatie tussen keuzes van huishoudens op de
woningmarkt en op de arbeidsmarkt. Enerzijds kan het hebben van een huur- of koopwoning, de
kosten en baten die daarmee gemoeid zijn en de locatie van de woning ervoor zorgen dat het
arbeidsaanbod wordt bevorderd of juist wordt beperkt. Anderzijds kan de arbeidssituatie, het
type atrbeidscontract en het inkomen dat ermee wordt verdiend invloed hebben op de

huisvestingsmogelijkheden van een huishouden.

3.1 Literatuuroverzicht

Er zijn twee stromingen in de literatuur die de relatie tussen de woningmarkt en de arbeidsmarkt
beschrijven. De oorspronkelijke macro-economische benadering gaat ervan uit dat verhuizingen
worden veroorzaakt door het verschil in arbeidsvraag en arbeidsaanbod tussen regio’s. Regio’s
met cen relatief hoge arbeidsvraag trekken werknemers aan uit regio’s met cen relatief lage
arbeidsvraag. De causaliteit loopt hier van de arbeidsmarkt naar de woningmarkt. Deze theorie
was echter lange tijd niet in staat om gelijktijdige situaties van hoge werkloosheid en lage
arbeidsmobiliteit tussen regio’s te verklaren. Dat bleek pas mogelijk toen de invloed van het eigen
woningbezit op de arbeidsmobiliteit erbij werd betrokken. Oswald (1999) vond een sterke
positieve correlatie tussen het werkloosheidspercentage en het percentage eigenwoningbezit voor
de belangrijkste OECD-landen. Het idee is dat eigenwoningbezit zorgt voor relatief hoge
transactickosten bij een verhuizing, waardoor de woonmobiliteit wordt beperkt, en daarmee de
arbeidsmobiliteit. Green en Hendershott (2001b) voegen daaraan toe dat deze beperking op de
arbeidsmobiliteit stetker is in petioden met een dalende arbeidsvraag, omdat dan de
transactiekosten relatief hoog zijn. In een periode van laagconjunctuur daalt namelijk de vraag
naar woningen en daarmee dalen ook de huizenprijzen. In ‘de theorie van Oswald’ loopt de

causale relatie van de woningmarkt naar de arbeidsmarkt.

Een tweede stroming in de literatuur is een micro-economische benadering, die veel meer het
(gelijktijdige) keuzegedrag van individuen en huishoudens op de woning- en arbeidsmarkt wil
begrijpen. Daarvoor wordt de zoektheorie gehanteerd, die ervan uitgaat dat mensen voortdurend
naar een (betere) baan zoeken en een nieuwe baanmogelijkheid pas accepteren als het nut
daarvan hoger ligt dan in de oude arbeidssituatie. In die afweging horen ook de kosten van
verhuizen, die voor huiseigenaren hoger liggen dan voor huurders. Transactickosten bestaan niet
alleen uit financiéle kosten, zoals de waardevermindering van de woning, overdrachtsbelasting,
makelaarskosten en uiteraard verhuiskosten, maar ook uit niet-financiéle kosten zoals het

woongenot en de mate waarin mensen gehecht zijn aan hun (eigen) woning. Dit ‘woonnut’ is
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mogelijk groter voor huiseigenaren dan voor huurders. Overigens kan voor huurders gelden dat
de acceptatie van een baan in een regio met een relatief hoge arbeidsvraag samengaat met hoge
pendelkosten, omdat een verhuizing naar een huurwoning dichter bij die baan (de eerste tijd)
onmogelijk is als gevolg van wachtlijsten en complexe toewijzingsregels in een sterk gereguleerde

huurmarkt.

Andersom gaat de micro-economische theotie er ook van uit dat mensen voortdurend hun
woonnut optimaliseren en gaan verhuizen wanneer het nut van een nieuwe woonsituatie hoger
ligt dan in de oude woonsituatie. In die afweging horen behalve de kosten van een verhuizing ook
de kosten van het woon-werkverkeer en van een eventuele baanverandering. Mensen die veel
hebben geinvesteerd in hun baan in termen van zoekkosten, opleidingskosten en aanpassing van
de woonsituatie, hebben grotere transitickosten bij een nieuwe baanverandering. Omdat een
verhuizing voor huiseigenaren hogere transactiekosten met zich meebrengt dan voor huurders, is
het waarschijnlijk dat huiseigenaren meer in hun (nieuwe) baan hebben geinvesteerd. De kans op

een nieuwe baanverandering is daardoor kleiner.

Hoewel beide stromingen uitgaan van een ander theoretisch kader en de theorie toetsen op 6f
macrogegevens 6f microgegevens, komen ze toch vaak tot dezelfde conclusies ten aanzien van de
mate van arbeidsmobiliteit. Hoe hoger de kosten die gepaard gaan met de acceptatie van een
(andere) baan, zoals transactiekosten bij een verhuizing of pendelkosten bij het uitblijven van een
verhuizing, hoe minder arbeidsmobiliteit er plaatsvindt. Daarmee is het effect van de
woonsituatie op arbeidsmobiliteit vaak eenduidig, maar dat geldt niet voor het effect op de
arbeidsparticipatie. Waar de macro-economische theorie stelt dat huiseigenaren eerder werkloos
worden, voornamelijk in tijden van laagconjunctuur, omdat ze sterker vasthouden aan hun eigen
woning, daar stelt de micro-economische theorie dat huiseigenaren meer investeren in hun baan

en daardoor minder snel werkloos worden.

Deze complexe relatie tussen de woonsituatie en het arbeidsaanbod is uitvoerig bestudeerd in de
wetenschappelijke literatuur. Het effect van de woonsituatie op het arbeidsaanbod wordt in de
literatuur vaak onderzocht in termen van de kans om werkloos te worden, de duur van
werkloosheid of van een baan, of de kans op een verandering van baan. Ook het effect van de
woonsituatie op lonen en patticipatiebeslissingen is een belangtijk onderzoeksveld. Rouwendal en
Nijkamp (2007) en Havet en Penot (2010) geven een uitgebreid overzicht van deze literatuur. In
het algemeen geldt dat veel empirische studies ‘de theorie van Oswald’ niet ondersteunen met
betrekking tot de werkloosheidskansen van cigenwoningbezitters. Tegelijkertijd wijst de meer
recente literatuur erop dat de hogere transactickosten voor eigenwoningbezitters in tijden van
laagconjunctuur en bij een stagnerende woningmarkt een veel groter obstakel vormen voor
woon- en arbeidsmobiliteit dan eerder gedacht (EU, 2010; Halket en Vasudev, 2010; Sterk, 2010;
Winkler, 2010). Een beperking van de woonmobiliteit heeft gevolgen voor de arbeidsmobiliteit,
die uiteindelijk weer gevolgen kan hebben voor de arbeidsparticipatie. Op die manier is ‘de

theorie van Oswald’ toch weer zeer actueel.
Werkloosheidskans

Coulson en Fisher (2002) onderzoeken de relatie tussen woningbezit en de kans op werkloosheid.
Zij vinden dat woningbezitters minder snel werkloos worden dan huurders. Deze relatie is ook
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gevonden in een groot aantal andere studies, zie bijvoorbeeld Arulampalam et al. (2000), Flatau et
al. (2003), Coulson en Fisher (2009) en Horty en Sari (2010). Vaak wordt de lange termijn
hypothecaire verplichting als reden gezien voor de kleinere kans op werkloosheid. Om aan de
financiéle verplichtingen te kunnen voldoen, hebben woningeigenaren een groter belang bij het
vinden en behouden van werk dan huurders. Bij een gedwongen verkoop van de eigen woning
gelden relatief hoge transactickosten en verlies van woonnut dat mogelijk hoger ligt dan in het

geval van een huurwoning,

Werkloosheidsduur

In een aantal andere studies is gekeken naar de relatie tussen de woonsituatie en de
werkloosheidsduur. Een van de eerste studies hiernaar op basis van micro-data is gedaan door
Goss en Philips (1997). De belangrijkste conclusie uit dit onderzock is dat woningbezit de
werkloosheidsduur vermindert. Horty en Sari (2010) vinden een snellere uitstroom van
werkloosheid naar werk voor eigenwoningbezitters dan voor huurders. Ook deze conclusie kan
wotrden verklaard door het grotete belang dat huizenbezitters hebben bij het nakomen van hun
financiéle verplichtingen ten aanzien van de woning.

Baanduur

Naast het bestuderen van de relatie tussen de woonsituatiec en de kans op of de duur van
werkloosheid, zijn er ook studies verricht naar de relatie tussen woonmobiliteit en baanmobiliteit.
De conclusies van deze studies zijn echter niet eenduidig. Burgess (1992) en Van den Berg (1990)
vinden dat huiseigenaren langer een baan aanhouden dan huurders en minder vaak van baan
wisselen. De Graaff et al. (2009) bestuderen de arbeidsmarktbeslissingen van huurders in de
private sector en huurders in de publicke sector. Huurders in de private sector blijken vaker van
baan te wisselen, maar hebben ook een grotere kans om werkloos te worden.

Much et al. (2008) stellen dat de relatie tussen de woonsituatie en de baanduur (en baankans)
genuanceerder ligt. Om het effect van de woonsituatie op de arbeidsmarktkeuze te bepalen is het
belangrijk om onderscheid te maken tussen de verschillende uitstroommogelijkheden uit een
baan (werkloosheid, andere baan of inactiviteit) en of de baankeuze zich afspeelt op de lokale
arbeidsmarkt of daarbuiten. Hun resultaten bevestigen de hypothese dat werkloze huiseigenaren
minder bereid zijn banen buiten de lokale arbeidsmarkt te zoeken en een loonvermindering voor

lief nemen om zo dichter bij de eigen woning te kunnen blijven werken.

Van Leuvensteijn en Koning (2004) vinden voor Nederland dat de causaliteit tussen woningbezit
en arbeidsmobiliteit eerder andersom verloopt: de woningmarkt wordt in deze beinvloed door de
arbeidsmarkt. Eigenwoningbezit leidt volgens hen niet tot meer of minder baanveranderingen en
leidt ook niet tot een lagere arbeidsparticipatie. In een later onderzoek door De Graaff en Van
Leuvensteijn (2007) wordt er wel een significante relatie gevonden tussen eigenwoningbezit en
baanwisselingen. Zij vinden met Europese data en een betere schattingsmethode dat woningbezit
het aantal baanveranderingen verlaagt met 17 procent, de kans om wetkloos te worden verlaagt
met 24 procent en om inactief te worden met 14 procent. Soortgelijke resultaten zijn gevonden
voor Denemarken (Munch et al., 2008) en het Verenigd Koninkrijk (Battu et al., 2008). De
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Graaff en Van Leuvensteijn (2007) laten ook zien dat de baanmobiliteit voor huiseigenaren lager
is naar buiten de eigen regio dan daarbinnen.

De gevonden resultaten willen overigens niet zeggen dat huiseigenaren door een lagere
baanmobiliteit een lager loon ontvangen. De langere werktijd bij dezelfde werkgever zorgt
namelijk voor meer baanspecificke kennis, en daarmee voor een hoger loon. De causaliteit tussen
de woonsituatie en de arbeidssituatie, en het goed corrigeren daarvoor, is een belangrijk

onderdeel van de literatuut.

Arbeidsaanbod naar geslacht

De bovengenoemde studies maken geen volledig onderscheid tussen mannen en vrouwen.
Weliswaar wordt in de analyses rekening gehouden met geslacht, maar effecten worden niet apart
gemodelleerd voor mannen en vrouwen. Een beperkt aantal studies kijkt wel naar de

verschillende rollen van vrouwen en mannen.

Haurin et al. (1996) bestuderen de relatie tussen woningmarktbeslissingen en het arbeidsaanbod
aan de hand van een aantal beschrijvende statisticken. Het arbeidsaanbod van jonge ‘eerste’
huizenkopers lijkt te stijgen in het jaar voordat tot koop wordt overgegaan en in het jaar van
aankoop. Dit ‘effect’ lijkt sterker te zijn voor jonge getrouwde vrouwen. In het jaar van (eerste)
aankoop van een eigen huis is een sterk opwaarts patroon te zien in het aantal gewerkte uren.
Flatau et al. (2003) laten zien dat woningbezit de kans om werkloos te raken sterker verlaagt bij
mannen dan bij vrouwen. Moeders die net een kind hebben gekregen en een woning bezitten
keren sneller terug naar de arbeidsmarkt dan wanneer ze huren (Joesch, 1994). Daarnaast is de
aanbodselasticiteit van vrouwen hoger dan van mannen (Plantenga, 2008) waardoor hun aanbod

sterker reageert op invloeden vanuit de woonsituatie.

De meest voor de hand liggende verklaring hiervoor is wederom dat huiseigenaren, in vergelijking
met huurders, meer bereid zijn om (meer) te participeren op de atbeidsmarkt. De meeste
huiseigenaren hebben immers langlopende (en hogere) financiéle verplichtingen en om hieraan te
kunnen voldoen zijn ze bereid om meer te werken. Ook kan de hoogte van de hypotheek ervoor
zorgen dat de tweede persoon in een tweeverdieners huishouden meer uren moet gaan werken
om zo samen aan de financié€le verplichtingen te kunnen voldoen. Fortin (1995) onderzoekt de
relatie tussen de hoogte van hypothecaire lening en de arbeidsmarktparticipatie van vrouwen.
Hieruit blijkt dat in Canada de financi€le verplichting een positief effect heeft op de
arbeidsparticipatie van getrouwde vrouwen. Studies van Aldershof et al. (1996), Del Boca et al.
(1999, 2003), Dau-Schmidt (1997) Houdre (2008) en Bottazzi (2002) onderschrijven deze

bevindingen.

Noback en Van Dijk (2007) vinden juist een negatief verband tussen de waarde van de woning en
de arbeidsparticipatie van vrouwen. Een duidelijke verklaring hiervoor wordt niet gegeven.
Mogelijk kosten grotere huizen meer tijd om te onderhouden, of kunnen huishoudens met een
grotere en duurdere woning het zich permitteren om maar één (relatief hoog) inkomen te
hebben.
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Arbeidsaanbod van ouderen

Het is de vraag welke rol de woonsituatie speelt op het arbeidsaanbod van ouderen. Aan de ene
kant bestaat er de opvatting dat het eigenwoningbezit van ouderen de keuze voor vervroegd
uitreden uit de arbeidsmarkt stimuleert. Men heeft immers een kapitaal kunnen opbouwen via de
eigen woning of tenminste de woonlasten kunnen beperken. Lagere woonlasten kunnen leiden
tot een kleinere noodzaak tot arbeidsparticipatic en een groter kapitaal tot mogelijkheden voor
vervroegde uittreding. Eigenwoningbezit leidt in dat geval tot een lager arbeidsaanbod van
ouderen. Aan de andere kant, in lijn met de theorie van Oswald, kan het eigenwoningbezit juist
de arbeidsmobiliteit van ouderen hebben belemmerd. Bij werkloosheid is het voor ouderen
moeilijker opnieuw aan de slag te komen, zeker wanneer men door de woning wordt gebonden
aan een lokale arbeidsmarkt. Eigenwoningbezit stimuleert dan wel het arbeidsaanbod, maar kan
tegelijkertijd leiden tot werkloosheid.

Studies over determinanten van vervroegde uitreding focussen zich vooral op de effecten van
beleid en niet zozeer op mechanismen die het mogelijk maken om tockomstige inkomensstromen
veilig te stellen, zoals het eigenwoningbezit. Naast beleid met betrekking tot pensionering zijn er
tal van andere factoren die de uittredingsbeslissing van ouderen beinvloeden. Taylor (2001) stelt
dat alleenstaanden en zelfstandig ondernemers doorgaans later met pensioen gaan omdat voor
hen pensionering een aantasting is van het gevoel van eigenwaarde. Daarnaast spelen ook de
arbeidssatisfactie of de mentale en fysieke gezondheid van werknemers een rol.

Doling en Horwood (2003) trachten het effect van het eigenwoningbezit op vervroegd pensioen
te schatten aan de hand van macro-economische gegevens van EU-lidstaten in de periode 1990-
1996. In feite proberen zij de afnemende arbeidsparticipatiegraad van 55-plussers te verklaren uit
het (toenemende) eigenwoningbezit in de EU-landen. Hun conclusie is dat er meer bewijs
geleverd kan worden voor de hypothese dat het eigenwoningbezit het vervroegd uittreden kan
helpen faciliteren dan dat het eigenwoningbezit een belemmering vormt voor de arbeidsmobiliteit

van ouderen.

3.2 Effect op baanduur, werkloosheid en niet-
participatie van werknemers

Uit de literatuur volgt een aantal belangtijke lessen over het meten van het effect van de
woonsituatie op het arbeidsaanbod. Ten cerste dient er rekening te worden gehouden met de
wederkerige relatie tussen de woonsituatie en de arbeidsparticipatie. Niet alleen beinvloedt de
woonsituatie het arbeidsaanbod, maar de mate van arbeidspartticipatie bepaalt ook de
mogelijkheden op de woningmarkt. Ten tweede moet bij de modellering van de invloed van de
woonsituatie op de arbeidsmarktbeslissingen van werknemers rekening worden gehouden met de
verschillende mogelijkheden die werknemers hebben: baanbehoud, verandering van baan,
werkloosheid en terugtrekking van de arbeidsmarkt (niet-participatic). Alleen indien rekening
wordt gehouden met deze ‘concurrerende mogelijkheden’, wordt het effect van de woonsituatie
op de arbeidsmobiliteit van werknemers en de beslissing om al dan niet te blijven werken goed
ingeschat. Ten derde is het belangrijk om bij de woonsituatie niet alleen onderscheid te maken

tussen koopwoningen en huurwoningen, maar ook tussen de private huursector en de sociale
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huursector. Tot slot moet rekening worden gehouden met de sociaaleconomische positie waarin
werknemers verkeren, zoals de (inkomens-)positie in het huishouden, de zorg voor kinderen en
de positie in de levensloop (gezinsvorming, carricre maken, uittredingsmogelijkheden).

Met behulp van een model voor de baanduur van werknemers waarin deze lessen zijn verwerkt,
kan worden vastgesteld wat het effect is van de woonsituatic op het arbeidsaanbod van
werknemers.* Daarbij is onderscheid gemaakt tussen vier (al dan niet vrijwillige) arbeidskeuzes:
baanbehoud, verandering van baan, werkloosheid en terugtrekking van de arbeidsmarkt (overige
baanbeéindiging). Op basis van gegevens over alle Nederlandse werknemers in de jaren 2006-
2008 (exclusief flexibele werknemers zoals uitzendkrachten, oproepkrachten e.d.), waarvan de
woonsituatie en arbeidssituatie kan worden gevolgd vanaf 1995, is vastgesteld wat het effect is

van die woonsituatie op die vier arbeidskeuzes vanaf de start van een baan.

Figuur 3.1  Grootste baanmobiliteit binnen de eerste zeven jaar (84 maanden) in een baan
(aandeel werknemers dat na verloop van tijd al dan niet de baan heeft verlaten)

100%
Overige

90% baanbeeindiging

80% Werkloosheid

70%

Baanverandering
60%
50%
40%

30%

Baanbehoud

20%
10%

0%
0 12 24 36 48 60 72 84 96 108 120
aantal maanden vanaf de baanstart

Bron: CBS Microdatabestanden, bewerking SEO Economisch Onderzoek

Figuur 3.1 laat zien welk deel van de werknemers in de onderzoekspopulatie na verloop van tijd
van baan is veranderd, werkloos is geworden of anderszins de baan heeft be€indigd. Tien jaar
(120 maanden) na de start van een baan heeft ongeveer de helft van de werknemers zijn of haar
baan verlaten. In 28 procent van de gevallen is men overgestapt op een andete baan, 4 procent is
werkloos geworden en 17 procent heeft de baan om een andere reden verlaten. Merk op dat de
figuur laat zien hoeveel werknemers op welke wijze hun baan na een bepaald aantal maanden
hebben verlaten en niet de arbeidssituatie van die werknemers na een bepaald aantal maanden.

4 Zoals beargumenteerd in hoofdstuk 2 is in de analyses geen onderscheid gemaakt tussen de private en de
sociale huursector.
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Werknemers kunnen bijvoorbeeld na een jaar werkloos worden (wel in de figuur) en een jaar
daarna weer een nieuwe baan vinden (niet in de figuur). De grootste mobiliteit vanuit een baan
vindt gedurende de eerste zeven jaar (84 maanden) plaats. Na die zeven jaar is de kans om nog
van baan te veranderen, werkloos te worden of de baan om andere redenen te beéindigen relatief
klein. In het vervolg van deze paragraaf worden daarom figuren getoond die betrekking hebben

op de uitstroom uit een baan binnen een periode van zeven jaar na de start van die baan.

Effect van de woonsituatie

Op basis van beschikbare gegevens in de gebruikte CBS-microdatabestanden, kan de
woonsituatie worden uitgedrukt in de volgende kenmerken:

¢ Koopwoning versus huurwoning,

e Waarde van de koopwoning (uitgedrukt in de WOZ-waarde) ten opzichte van het

huishoudinkomen (price to income),

e Hypotheekschuld ten opzichte van het huishoudinkomen (loan to income),

¢ Overwaarde van de woning: WOZ-waarde minus de hypotheckschuld,

e Reisafstand tussen woning en werk, uitgedrukt in kilometers (op basis van postcode).

Al deze kenmerken zijn als verklarende variabelen meegenomen in de analyse van de baanduur
van werknemers. Uit de analyseresultaten blijkt dat werknemers met een koopwoning minder
vaak van baan veranderen en langer blijven participeren op de arbeidsmarkt dan werknemers met
een huurwoning. In figuur 3.2 is met behulp van het geschatte model voor de baanduur de
gemiddelde kans berekend om binnen zeven jaar na aanvang van een baan die baan te hebben
verlaten vanwege een baanverandering, vanwege werkloosheid of om een andere reden. De
berekening is steeds uitgevoerd voor de gehele populatie (eerste kolom), waarbij één keer is
verondersteld dat iedereen een huurwoning heeft (tweede kolom) en één keer dat iedereen een
koopwoning heeft (derde kolom). Daarmee zijn alle overige omstandigheden en kenmerken,
zoals  huishoudsamenstelling, leeftijd, inkomen, baansoort, regio en conjuncturele
omstandigheden, tussen beide berekeningen gelijk gehouden, waardoor het verschil in uitkomsten
volledig kan worden toegeschreven aan het eigenwoningbezit.

Huurders hebben een kleinere kans dan eigenwoningbezitters om zeven jaar lang in dezelfde
baan werkzaam te blijven (52 tegen bijna 57 procent). Dat komt omdat huurders binnen die
zeven jaar vaker van baan veranderen (een kans van bijna 28 procent tegenover minder dan 27
procent voor eigenwoningbezitters), vaker werkloos worden (een kans van bijna 5 procent
tegenover ruim 3 procent voor eigenwoningbezitters), en omdat huurders ook vaker om andere
redenen een baan verlaten (ruim 15 procent binnen zeven jaar tegenover ruim 13 procent van de

eigenwoningbezitters).

De conclusie uit figuur 3.2 dat eigenwoningbezit tot een hogere arbeidsparticipatie en een lagere
kans op werkloosheid leidt gaat in tegen ‘de theorie van Oswald’ en bevestigt het merendeel van
de meer recente bevindingen in de literatuur over het effect van de woonsituatie op het
arbeidsaanbod van werknemers, zie bijvoorbeeld De Graaff en Van Leuvensteijn (2007) en
Munch et al. (2008). Hoewel het ‘vastzitten in een koopwoning” wel samengaat met een lagere
arbeidsmobiliteit, leidt dat niet tot een grotere kans op werkloosheid. Het is eerder zo dat het
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eigenwoningbezit de arbeidsparticipatie bevordert, bijvoorbeeld omdat eigenwoningbezitters

meer investeren in hun (bestaande) arbeidsrelatie.

Figuur 3.2  Werknemers met koopwoning participeren meer, veranderen minder snel van baan
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N.B.: Geschatte kansen binnen 7 jaar na aanvang baan, op basis van competing risks duurmodel

Bron: CBS Microdatabestanden, bewerking SEO Economisch Onderzoek

Die grotere investering in de (bestaande) arbeidsrelatie hangt mogelijk samen met de financiéle
verplichtingen die samengaan met een eigen woning. Die financiéle verplichtingen kunnen
worden uitgedrukt in de omvang van de hypotheckschuld ten opzichte van het huishoudinkomen
(loan to income) of de waarde van de eigen woning ten opzichte van het huishoudinkomen (price o
income). Hoe hoger de relatieve hypotheekschuld en hoe hoger de relatieve waarde van de eigen
woning, hoe zwaarder de financiéle verplichtingen die een huishouden draagt. In hoeverre leiden
hogere financiéle verplichtingen tot een grotere inzet op de arbeidsmarkt en daardoor tot een
hogere arbeidsparticipatie?

Figuur 3.3 laat zien dat werknemers met een relatief dure koopwoning in vergelijking met het
huishoudinkomen vaker van baan veranderen dan werknemers met een relatief goedkope
koopwoning. Dat gaat in tegen de hypothese dat hogere financiéle verplichtingen tot een grotere
investering in de bestaande arbeidsrelatie leiden. De grotere arbeidsmobiliteit zou nog kunnen
duiden op een grotere investering in het bereiken van een befere arbeidspositie door te zoeken
naatr een baan waarvan het inkomen beter aansluit op de hypotheekschuld. Werknemers met een
relatief dure woning worden echter ook vaker werkloos en trekken zich ook vaker terug van de
arbeidsmarkt. Hoewel zelfs een tijdelijke situatic van werkloosheid of niet-participatic nog zou
kunnen duiden op een zoektocht naar een betere baan, is de arbeidsparticipatie per saldo lager
voor werknemers naarmate ze een relatief duurdere koopwoning hebben. Ook wanneer de
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hypotheekschuld wordt afgezet tegen het huishoudinkomen blijkt dat werknemers met een
relatief hoge hypotheekschuld vaker van baan veranderen. Dat betekent dat de hoogte van de
financiéle verplichtingen die samenhangen met het eigenwoningbezit geen verklaring vormen
voor de hogere arbeidsparticipatie als gevolg van het eigenwoningbezit. Relatief hoge financiéle
verplichtingen leiden eerder tot meer arbeidsmobiliteit die samengaat met een per saldo lagere
arbeidsparticipatie. Een en ander betekent overigens niet dat de financiéle verplichtingen door
eigenwoningbezit op zichzelf geen invloed hebben op het arbeidsaanbod van werknemers. Die

invloed kan echter nauwelijks worden onderscheiden van het eigenwoningbezit zelf.

Figuur 3.3  Werknemers met een relatief dure koopwoning veranderen vaker van baan, maar
participeren minder (dure koopwoning = hoge WOZ-waarde t.0.v. huishoudinkomen)5
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Bron: CBS Microdatabestanden, bewerking SEO Economisch Onderzoek

Wanneer de hoogte van de financiéle verplichtingen de grotere arbeidsparticipatie van
eigenwoningbezitters niet kan verklaren, wat dan wel? Welke rol speelt de waarde van de eigen
woning? Ontlenen eigenwoningbezitters meer ‘woonnut’ aan hun woning dan huurders,
bijvoorbeeld omdat het simpelweg hun ‘eigen’ woning is, of omdat ze meer in de woning hebben
geinvesteerd? Investeren werknemers ook meer in hun arbeidsrelatie wanneer ze meer (financiéle)
waarde hebben opgebouwd in hun woning? Aanwijzingen daarvoor worden gevonden in figuur
3.4. Daarin zijn de arbeidskeuzes van werknemers met een koophuis afgezet tegen de overwaarde
van de woning. Hoe hoger die overwaarde is, hoe minder vaak werknemers werkloos worden en
hoe langer ze werkzaam blijven in dezelfde baan. Op de kans om van baan te veranderen of zich

> Een ‘dure koopwoning” heeft een WOZ-waarde die op 90 procent zit van de verdeling van de verhouding
tussen de WOZ-waarde en het huishoudinkomen. Dat betekent dat 90 procent van de werknemers een
goedkopere woning in verhouding tot het huishoudinkomen heeft en 10 procent een duurdere woning.
Voor een ‘goedkope koopwoning” geldt het omgekeerde.

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK



20 HOOFDSTUK 3

terug te trekken van de arbeidsmarkt heeft de overwaarde van de woning geen significant effect.
Het lijkt er dus op dat het vooral de financiéle en niet-financiéle waarde van de eigen woning is
die ervoor zorgt dat werknemers meer investeren in hun (bestaande) arbeidsmarktpositie.

Figuur 3.4  Werknemers met een relatief hoge overwaarde van de woning behouden hun baan
langer (overwaarde = WOZ-waarde — hypotheekwan’:wde)6
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Bron: CBS Microdatabestanden, bewerking SEO Economisch Onderzoek

In hoeverre wordt het gevonden effect van de overwaarde van de woning op de arbeidskeuzes
van werknemers verklaard door de samenhang met leeftijd? Het is bekend dat oudere
werknemers zowel minder vaak verhuizen als minder vaak van baan veranderen dan jongere
werknemers. Bovendien hebben oudere werknemers in de loop van de tijd overwaarde kunnen
opbouwen op hun woning, zeker in de onderzocksperiode tussen 1995 en 2008 toen
huizenprijzen vrijwel voordurend zijn gestegen. Het effect van leeftijd op de arbeidsmobiliteit kan
daardoor gedeeltelijk terechtkomen in het effect van overwaarde. Echter, leeftijd is expliciet
opgenomen in het baanduurmodel (in lineaire en kwadratische vorm). Bovendien is de correlatie
tussen overwaarde en leeftijd beperkt.” Het zelfstandige effect van de overwaarde van de cigen
woning op de arbeidsparticipatie van werknemers blijft daarmee overeind. Het is echter nog
steeds niet uitgesloten dat er andere factoren zijn die zowel een hogere overwaarde op de woning
als een langere baanduur verklaren, zoals bijvoorbeeld risicoaversie bij werknemers. Er kan dan

onderscheid worden gemaakt tussen risicomijdende werknemers die een relatief lage hypotheek

0 Een ‘hoge overwaarde’ is een overwaarde die op 90 procent zit van de verdeling van de overwaarde op
koopwoningen bij alle werknemers in de onderzoekspopulatie. Dat betekent dat 90 procent van de
werknemers een lagere overwaarde op hun koopwoning hebben en 10 procent een hogere overwaarde.
Voor een ‘lage overwaarde’ geldt het omgekeerde.

7 De correlatiecoéfficiént tussen leeftijd en de overwaarde op de eigen woning is 0,2557.
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nemen en lang in dezelfde baan blijven werken, en risicozoekende werknemers die een relatief
hoge hypotheek nemen en ook vaker van baan wisselen. Zolang niet waargenomen factoren zoals
risicoaversie zowel de baanmobiliteit als de woonmobiliteit beinvloeden, is daarvoor gecorrigeerd
in de specificatie van niet waargenomen heterogeniteit in het analysemodel (zie hoofdstuk 2).

Ten slotte kan nog worden gekeken naar het effect van de woon-werkafstand op de
arbeidskeuzes van werknemers. Verwacht mag worden dat werknemers eerder van baan zullen
veranderen naarmate ze verder van de woning werken. Dat is precies wat figuur 3.5 laat zien. Een
relatief lange woon-werkafstand zorgt ervoor dat werknemers minder lang hun baan behouden
en eerder overstappen op een andere baan (bijvoorbeeld dichter bij huis). Op termijn ligt de
arbeidsparticipatiec van werknemers die relatief ver van hun werk wonen lager dan van
werknemers die dichtbij hun werk wonen. Dat betekent onder meer dat belemmeringen op de
lokale woningmarkten kunnen leiden tot een lagere arbeidsparticipatie, zowel voor

eigenwoningbezitters als voor huurders.

Figuur 3.5  Werknemers met relatief lange woon-werkafstand veranderen vaker van baan®
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Bron: CBS Microdatabestanden, bewerking SEO Economisch Onderzoek

Effect bij mannen versus vrouwen

De ‘beslissing’ van werknemers om van baan te veranderen, werkloos te worden of zich terug te
trekken van de arbeidsmarkt hangt uiteraard van veel meer factoren af dan alleen de woonsituatie.

8 Een ‘relatief lange reisafstand’ is een reisafstand die 10 procent hoger ligt dan de werkelijke reisafstand
van werknemers in de onderzoekspopulatie. Een ‘relatief korte reisafstand’ ligt 10 procent lager dan de
werkelijke reisafstand.
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In het gehanteerde analysemodel is met zoveel mogelijk van die factoren rekening gehouden.
Belangrijke factoren zijn sociaaleconomische omstandigheden waarin werknemers zich bevinden.
Z0 hebben mannen en vrouwen vaak een verschillende rol in het huishouden en zorgen kinderen
enerzijds voor een lager arbeidsaanbod en anderzijds voor een grotere behoefte aan
baanzekerheid. Die factoren hebben niet alleen effect op de arbeidskeuzes van werknemers, maar
kunnen er ook voor zorgen dat de woonsituatie verschillende invloeden heeft op arbeidskeuzes.
Ook het effect van interacties tussen sociaaleconomische omstandigheden en de woonsituatie is
daarom getoetst met behulp van het analysemodel voor de baanduur met concurrerende

uitstroomkansen.

Figuur 3.6  Vrouwelijke werknemers stoppen eerder met werken dan mannelijke werknemers,
effect van woningbezit verschilt nauwelijks tussen mannen en vrouwen
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N.B.: Geschatte kansen binnen 7 jaar na aanvang baan, op basis van competing risks duurmodel

Bron: CBS Microdatabestanden, bewerking SEO Economisch Onderzoek

Op grond van figuur 3.6 kan worden geconcludeerd dat het arbeidsaanbod van vrouwelijke
werknemers op den duur lager ligt dan dat van mannelijke werknemers. Er zijn immers meer
vrouwelijke werknemers die hun baan verlaten om andere redenen dan een overstap naar een
andere baan. Maar er kan ook worden geconcludeerd dat het effect van het eigenwoningbezit niet
wezenlijk verschilt tussen mannen en vrouwen. Zowel mannen als vrouwen houden langer vast
aan hun baan en worden minder snel werkloos wanneer ze in een koopwoning wonen dan
wanneer ze in een huurwoning wonen. Opvallend is echter dat de lagere baanmobiliteit bij
eigenwoningbezit, zoals naar voren kwam in figuur 3.2, volledig is toe te schrijven aan
vrouwelijke werknemers in een koopwoning. Mannen met een koopwoning veranderen net zo

snel van baan als mannen met een huurwoning. De hogere arbeidsparticipatie in het geval van
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een koopwoning is bij vrouwelijke werknemers daardoor sterker toe te schrijven aan baanbehoud
dan bij mannelijke werknemers.

Vaak wordt gedacht dat vrouwen met een partner minder werken dan vrouwen zonder partner,
omdat ze vaak niet de primaire kostwinner van een huishouden zijn. Uit figuur 3.7 blijkt echter
dat vrouwelijke werknemers met een partner langer achtereen aan het werk blijven dan zonder
partner. Het grootste verschil ligt in het feit dat vrouwen met een partner langer in dezelfde baan
werkzaam blijven. Vrouwen zonder partner veranderen vaker van baan, maar worden ook sneller
werkloos en beéindigen ook vaker om andere redenen hun baan. Figuur 3.7 laat ook zien dat het
effect van het eigenwoningbezit nauwelijks verschilt tussen vrouwen met en zonder partner. In
beide gevallen ligt bij vrouwen met een eigen woning het baanbehoud hoger, de kans op een
baanverandering en de kans op werkloosheid lager, en de totale arbeidsparticipatie hoger.
Eigenwoningbezit zorgt dus ook bij vrouwen die niet noodzakelijk kostwinner zijn voor een
lagere arbeidsmobiliteit en een hogere arbeidspatticipatie.

Figuur 3.7  Vrouwen met partner hebben hoger arbeidsaanbod, zowel in huur- als koopwoning
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Hoe verandert dat wanneer er kinderen in het spel zijn? Het hebben van kinderen zorgt immers
voor een grotere behoefte aan zorgtijd en daarmee mogelijk voor een lager arbeidsaanbod, maar
tegelijkertijd voor een grotere behoefte aan inkomen en vooral inkomenszekerheid. Zorgen
kinderen ervoor dat werknemers minder snel van baan veranderen en tegelijkertijd meer
investeren in hun bestaande arbeidspositie? Duidelijk is dat mannen en vrouwen daarin andere
rollen vervullen, die ook terug worden gevonden in figuur 3.8. Daarin worden de arbeidskeuzes
van mannen en vrouwen afgezet tegen het aantal kinderen dat ze hebben. Dit is alleen gedaan
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voor mannelijke en vrouwelijke werknemers met een partner, om het effect van kinderen niet te
verwarren met de situatie van alleenstaande ouders. Duidelijk is dat mannen meer gaan werken
als ze hun eerste kind krijgen en vrouwen minder. Mannen doen dat door vaker van baan te
veranderen, vrouwen door minder vaak van baan te veranderen en langer vast te houden aan de
baan die ze hebben. Wanneer werknemers meer dan één kind krijgen, veranderen zowel vaders
als moeders minder snel van baan en blijven langer in hun baan werken. Als gevolg daarvan gaat
de totale baanmobiliteit omlaag, maar gaat de totale arbeidsparticipatic omhoog. Het hebben van
kinderen zorgt dus vooral voor een grotere behoefte aan baanzekerheid. De extra zorgtijd wordt

vooral opgevangen door de moeders, die ook vaker in deeltijd werken (zie paragraaf 3.3).

Figuur 3.8 Het hebben van (meerdere) kinderen gaat samen met een hogere arbeidsparticipatie
bij mannen en een lagere arbeidsparticipatie bij vrouwen, bij beide geslachten leiden
meerdere kinderen tot een lagere arbeidsmobiliteit
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Effect bij ouderen

Dat werknemers met een koopwoning meer (blijven) participeren op de arbeidsmarkt dan
werknemers met een huurwoning, is hierboven vooral toegeschreven aan de financiéle waarde
(overwaarde) en niet-financi€le waarde (woonnut) die werknemers hebben opgebouwd in de
eigen woning. Daardoor investeren werknemers meer in hun (bestaande) arbeidspositie, zodat de
woonsituatie kan worden gecontinueerd. Verwacht mag worden dat dit mechanisme anders is
voor oudere werknemers. Niet zozeer omdat ouderen minder waarde in hun eigen woning
zouden hebben opgebouwd, integendeel zelfs, maar omdat oudere werknemers als gevolg van
onder meer ontslagbescherming en het bereikte inkomensniveau naar verwachting minder

hoeven te investeren om een arbeidspositie te handhaven die volstaat om de eigen woning te

SEO ECONOMISCH ONDERZOEK



EFFECT WOONSITUATIE OP ARBEIDSAANBOD 25

kunnen behouden, temeer omdat de financiéle verplichtingen van de woning door aflossing op
de hypotheck en waardestijging van de woning mogelijk kleiner zijn geworden. Oudere
werknemers met een koopwoning hebben dus minder prikkels om te blijven werken dan jongere
werknemers met een koopwoning. Sterker nog, oudere werknemers met een koopwoning hebben
daarin mogelijk zoveel vermogen opgebouwd dat ze dat kunnen gebruiken om eerder te stoppen
met werken dan ouderen met een huurwoning. Eigenwoningbezit zou bij oudere werknemers dus

juist kunnen leiden tot een lagere arbeidsparticipatie.

Figuur 3.9 zet de effecten van het eigenwoningbezit van 55-plussers af tegen die van de gehele
onderzoekspopulatie. Uiteraard wordt gevonden dat 55-plussers minder lang blijven werken dan
jongere werknemers, met name omdat ze minder vaak van baan veranderen en eerder om andere
redenen dan werkloosheid hun baan beéindigen (pensionering). Bij oudere werknemers met een
koopwoning is dat iets vaker het geval dan bij oudere werknemers met een huurwoning.
Tegelijkertijd worden ze minder vaak werkloos. Op basis van figuur 3.9 kan niet worden
geconcludeerd dat oudere werknemers die een eigen woning bezitten als gevolg daarvan minder
(lang) participeren op de arbeidsmarkt. Net zoals bij jongere eigenwoningbezitters ligt bij 55-
plussers met een eigen woning de baanmobiliteit lager en wordt er langer vastgehouden aan een

baan.

Figuur 3.9  Ouderen met een koopwoning gaan nauwelijks eerder met pensioen
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Toch is het interessant om in het licht van bovenstaande resultaten het effect van de eigen
woning, en dan vooral van de vermogenswaarde ervan, op het arbeidsaanbod van ouderen nader
te beschouwen. Daarvoor is in figuur 3.10 de overwaarde van de eigen woning, gedefinieerd als
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de woningwaarde (WOZ-waarde) minus de hypotheekschuld, van 55-plussers afgezet tegen de
arbeidskeuze van deze werknemers. Dan blijkt dat naarmate 55-plussers een koopwoning met een
hogere overwaarde hebben, ze minder lang in hun baan blijven werken, minder vaak van baan
veranderen en minder snel werkloos worden ofwel dat ze eerder met pensioen gaan. Hoewel het
verschil tussen een relatief hoge overwaarde en een relatief lage overwaarde klein is, geeft het
toch een ander beeld dan de resultaten voor de gehele populatie. Daarvoor bleck uit figuur 3.4
dat hoe hoger de overwaarde is, hoe langer werknemers werkzaam blijven in dezelfde baan en
hoe minder snel ze werkloos worden. Voor jongere werknemers met een koopwoning geldt dat
een hogere overwaarde op de woning ervoor zorgt dat ze meer investeren in hun arbeidspositie.
Voor oudere werknemers met een koopwoning biedt een hogere overwaarde juist de
mogelijkheid om zich eerder terug te trekken van de arbeidsmarkt.

Figuur 3.10 Oudere werknemers met relatief hoge overwaarde gaan eerder met pensioen
(overwaarde = WOZ-waarde — hypotheekschuld)9
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