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Korte samenvatting

Om een fatsoenlijke woning voor iedereen, maar &oavor mensen met lage inkomens,
betaalbaar te houden, worden huren en het aantodwawoningen in Nederland sterk
gereguleerd en wordt de vraag gesubsidieerd. Diadeesonderzoekt de gevolgen van dit
woninghuurbeleid voor de hoogte van de huren, dagmnaar en het aanbod van huurwoningen
en de welvaarts- en inkomenseffecten. Hieruit koaar voren dat de regulering en
subsidiéring van de Nederlandse huurwoningmarkiuden met gemiddeld bijna 50%
verlagen. Hiermee is jaarlijks een bedrag van 14g¢keuro gemoeid, evenveel als met de
fiscale subsidiéring van koopwoningen. Slechts 8euro hiervan komt terecht bij huurders
met lage inkomens voor wie het bedoeld is. Dekesit terecht bij huurders met midden of
hoge inkomens. Dat is een belangrijke oorzaak eaprdblemen waar de woningmarkt
momenteel mee kampt, zoals goedkope woningen aiedred worden door mensen met een
hoog inkomen, mensen met een laag inkomen die lget@albare woning kunnen vinden en
starters die jarenlang op een woning moeten wacMede hierdoor overtreffen de
maatschappelijke kosten van de regulering en deidiébing van de huurwoningmarkt de
maatschappelijke baten met ongeveer duizend euroypgwoning per jaar.

Steekwoorden: huurwoningmarkt, huurregulering, woningcor poratie, huurtoeslag
Abstract

In the name of putting decent and affordable haysiithin everybody’s, but especially the
poor’s, reach, the Dutch authorities regulate thgp$y of rental houses, subsidize demand and
subject rents to rent controls. This study analysesffects of these policies on rents, demand
for and supply of rental units, tenant’s incomed aelfare effects. This shows that the policies
reduce rents to tenants by almost 50%, at an amosabf 14%2 bin euros. Only 6% bn euros
reach the low income households for which it israniily intended. The rest is pocketed by
middle or high income households. This is an imgrarcause of the problems that currently
blight the rental housing market. Many cheap remtéls are occupied by middle and high
income families, whereas many low income familiasrot find affordable housing and first
time renters typically have to wait several yeafobe they are eligible for a house. As a result
the social costs of the policy outweigh the gainsb average of one thousand euro per rental

unit per year.
Key words: rental housing market, rent control, housing corporation, rent subsidy

A comprehensive summary is available from www.cpb.n
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Ten geleide

De regulering en de subsidiéring van de huurwoneaggirhebben grote gevolgen voor de
hoogte van de huren en het aanbod van huurwonimgse studie onderzoekt in welke mate
de regulering en de subsidiéring van de huurwonargitrin de huidige situatie de huren
verlagen. Daarnaast worden de gevolgen ervan vweradking van de huurwoningmarkt
geanalyseerd met een eenvoudig model van de huingraarkt. Dit geeft een beeld van de
lange-termijngevolgen van het woninghuurbeleid vd@hoogte van de huren, de vraag naar en
het aanbod van huurwoningen en welvaarts- en inkeeféecten.

Deze studie is onderdeel van het CPB-onderzoeksgroga naar de invioed van de
overheid op het functioneren van de Nederlandsangomarkt. Eerder verschenen in dit
programma al studies naar de koopwoningmarkt efisdale behandeling van de eigen woning.
Parallel aan deze studie wordt onderzoek gedaardegarestaties van woningcorporaties en
hoe dit zich verhoudt tot de manier waarop zij vesrdbestuurd en verantwoording afleggen. In
de volgende fase van het onderzoeksprogramma aahesgraal beeld van de woningmarkt en
het woonbeleid worden neergezet, en worden altesrehervormingsscenario’s voor de
woningmarkt geschetst, inclusief aanpassingspadepiovers naar met name de
arbeidsmarkt.

Model, reken- en analysemethoden zijn onder leidang Paul Besseling ontwikkeld door
Gerbert Romijn en Rafael Saitua Nistal. Dank gaatier uit naar Jacqueline Timmerhuis,
George Gelauff, de collega’s van sector Economifysieke omgeving en de leden van de
begeleidingsgroep van externe experts voor inhdkddlijdragen en commentaar, naar Peter
Arts voor statistische ondersteuning en naar Jabroeg voor de bewerking van dit document.

Coen Teulings
Directeur






Conclusies en samenvatting

De overheid oefent direct en indirect veel inviagidop de woninghuren. Direct doordat zij de
huur van de meeste huurwoningen aan een maximuahh ddror de huurregulering en doordat
Zij huurtoeslag verstrekt aan huishoudens metaymihkomen voor wie zij de huur te hoog
vindt in relatie tot het inkomen. Indirect doordit overheid woningcorporaties een wettelijke
taak oplegt ten aanzien van de betaalbaarheid afitkivvan wonen voor huishoudens met een
laag inkomen en hen daartoe mede in staat stettdiodeels met overheidsgeld opgebouwde
vermogens en de in het huidige stelsel ingebakubgidies en garanties. Woningcorporaties
vragen daardoor huren die nog onder het maximundedmuurregulering liggen. Deze drie
beleidsinstrumenten vormen samen het woninghutithele

In deze studie wordt nagegaan in welke mate hetngbrurbeleid in de huidige situatie de
huren verlaagt. Daarnaast wordt de werking vanuewoningmarkt geanalyseerd met een
eenvoudig model van de huurwoningmarkt. Dit modetdt/gebruikt om een gekwantificeerd
beeld te krijgen van de lange-termijngevolgen vatvoninghuurbeleid voor de hoogte van de
huren, de vraag naar en het aanbod van huurwonegele welvaarts- en inkomenseffecten.
Hierbij beperkt deze studie zich tot de effectemalptreden op de huurwoningmarkt en worden
spillovers naar met name de koopwoningmarkt errldeidsmarkt niet meegenomen.

De studie laat zien dat door het woninghuurbeleidvdninghuren in de huidige situatie
gemiddeld zo'n 50% lager liggen dan marktconforraeeh. Met deze impliciete subsidie is een
bedrag van 14%2 mid euro gemoeid. Dit bedrag isvetieven groot als het bedrag waarmee
huiseigenaren fiscaal worden gesubsidieerd. Slé&Satmld euro hiervan komt terecht bij
huurders met een laag inkomen voor wie het bedseMeer dan de helft - 7% mld euro - komt
terecht bij huurders met een midden of hoog inkamen

De verlaging van de huren zorgt er voor dat huwdeimer willen wonen. Van de andere
kant wordt het voor commerciéle verhuurders onakkelijk gemaakt om huurwoningen aan
te bieden. Woningcorporaties kunnen, mede vanwegiedls met publiek geld opgebouwde
vermogens en de in het sociale huurstelsel ingedraglranties en subsidies, bij de verlaagde
huren wel woningen verhuren. Desalniettemin is leprgan een substantieel vraagoverschot.
Dit vereist rantsoenering via woningtoewijzing raét gevolg dat veel huishoudens niet wonen
zoals ze zouden willen wonen. Dit komt tot uitimgwachtlijsten, scheef wonen en een gebrek
aan doorstroming. Huurders ondervinden hier sclvadewat hun voordeel van verlaagde
huren voor een deel erodeert. De maatschappelijjkgek van het woninghuurbeleid overtreffen
hierdoor de maatschappelijke baten met ongeveeeddieuro per huurwoning per jaar.

Zonder woninghuurbeleid zouden de problemen mehtigten, scheefwonen en een
gebrek aan doorstroming niet aan de orde zijn eneereen kunnen wonen zoals hij wil. De
huren zouden dan echter bijna twee maal zo hoagaisjnu. Desondanks woont de gemiddelde
huurder dan in een woning die groter is en/of apleetere locatie staat. Dit komt doordat door



de hogere huren het aanbod kwalitatief met 10 a 4t5%6. Per saldo levert dit de maatschappij

ongeveer 2% mld euro per jaar welvaartswinst op.

De woonlastenverlaging van het woninghuurbeleid

Begrippen en rekenmethode
De mate waarin het woninghuurbeleid de woonlastanhuurders verlaagt, kan worden
bepaald door de netto huur (kale huur na aftrekhuantoeslag) te vergelijken met de
markthuur. De markthuur is de huur die een comng&rcierhuurder minimaal verlangt om de
woning te verhuren. De markthuur is volgens dértgrnationale waarderingsstandaarden
aansluitenddair value methode bepaald en bedraagt 5,4% van de marktevagrdrije
verkoop (zie paragraaf 3.1.1 voor een nadere yitleg

Naast markthuur, kale huur en netto huur, wordt o de ‘reguleringshuur’
onderscheiden. Dat is de huur die maximaal is stege op basis van de huurregulering.
Hiermee kan de woonlastenverlaging worden uitgestph de aparte effecten van de
huurregulering, verhuur door woningcorporaties erhdurtoeslag. De huur- en (impliciete)
subsidiebegrippen zijn in onderstaande figuur aprgge gezet.

Figuur 1 Huurbegrippen en subsidies

Markthuur € 9100 per jaar

Verlaging door

: € 2700
huurregulering

Reguleringshuur € 6400 per jaar

Verlaging door
verhuurders

€ 1500

Kale huur € 4800 per jaar
Huurtoeslag € 600
Netto huur € 4300 per jaar

De omvang van de woonlastenverlaging wordt ondérzaoet WoON 2006 (Woon Onderzoek
Nederland) dat voor 2006 gegevens bevat over hugdgmssamenstelling, inkomen, woonlasten
en woonsituatie van een representatieve steekparefNederlandse huishoudens. Voor alle
hurende huishoudens in WoON zijn de netto huukade huur en de WOZ-waarde van de
woning bekend. De reguleringshuur wordt berekesdlal maximaal redelijke huur op basis
van de woningpunten. De vrije marktwaarde wordtdakand door de WOZ-waarde met
peildatum 1 januari 2003 met 14%2% op te hogend@bgbhmiddelde niveau van 2006. De
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hiermee berekende gemiddelde bedragen per huish@etgaar zijn vermeld bij de begrippen
in bovenstaande figuur. Enkele andere resultaamsh onderstaande tabel.

Woonlastenverlaging door het woninghu  urbeleid

Alle huur-  Verhuurd aan Verhuurd door
woningen  Huishouden Ander Woning- Andere
in doelgroepa huishouden corporatie  verhuurder

Totaal bedrag (mld euro) 14 6% Iz 11 3%
Gemiddeld per huishouden (dzd euro) EA 5 4%, 4 5%
Gemiddeld per huishouden (% van markthuur) 49 56 43 50 44
w.v. door huurregulering 27 27 26 26 28
door verhuurders 15 13 16 16 12
huurtoeslag 7 15 1 8 4

a - . .
De doelgroep bestaat uit huishoudens met een inkomen beneden de inkomensgrens van de huurtoeslag. In 2006 lag deze

inkomensgrens tussen de 17 en 25 dzd euro, afhankelijk van de huishoudenssituatie.

Woninghuurbeleid halveert de woonlasten

Tabel 1 laat zien dat de woonlasten van huurdeos ldet woninghuurbeleid met in totaal 14%2
mld euro worden verlaagd. Dat bedrag is vergeligklraet fiscale subsidie op koopwoningen
(14% mld euro; zie Koning et al., 2006, p.10). K&t neer op gemiddeld 4% dzd euro per
huishouden per jaar. Hiermee worden de woonlasterhuurders met bijna 50% verlaagd. De
fiscale subsidie voor huiseigenaren verlaagt huankasten met 20%.

Het grootste deel van de woonlastenverlaging hsaugien met de huurregulering. Daar-
naast vragen verhuurders huren die gemiddeld suiethlager liggen dan wat maximaal is
toegestaan. De huurtoeslag speelt in het geheld bee relatief bescheiden rol, maar is wel
van groot belang voor huishoudens met een laagneko(doelgroep: huishoudens met een
inkomen beneden de inkomensgrens voor de huurtpesdndat het woninghuurbeleid erop
gericht is om de woonlasten juist voor deze huislemg betaalbaar te houden, is het opvallend
dat deze huishoudens maar iets minder dan devasiftle totale woonlastenverlaging
ontvangen. De rest komt terecht bij huishoudensmigtlen of hoge inkomens.

Alle inkomensgroepen profiteren even veel ...

De betekenis van het woninghuurbeleid voor de keoagk van huishoudens is afgebeeld in
figuur 2. Opvallend is dat alle inkomensgroepen igeleld nagenoeg even veel profiteren van
het woninghuurbeleid, namelijk tussen de 4 dzd dacbeuro per huishouden. In een
percentage van het inkomen uitgedrukt, neemt hetde®| wel af met de hoogte van het
inkomen. Voor huurders met de laagste inkomensaaggirde woonlastenverlaging 65% van
hun inkomen. Voor de rijkste huurders is dit no§a ZEr zijn wel verschillen. Voor de laagste
inkomens is de (inkomensafhankelijke) huurtoeslag relatief groot belang. Voor huurders

met een hoger inkomen speelt de huurverlaging doquoraties een grotere rol.
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Figuur 2 Woonlastenverlaging per huishouden n  aar inkomensdeciel a

Woonlastenverlaging (dzd euro) Woonlastenverlaging (% inkomen)
6 n 70 -
5 - 60 4
4 50 +

40

30 4

20 +
10 -
0 0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
inkomensdeciel inkomensdeciel

Woonlastenverlaging (% markthuur) door: O huurtoeslag

70 O woningcorporatie
E huurregulering

60

50

40
30
20
10

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
inkomensdeciel

a ) : A ’ '
Huurders van corporatiewoningen gerangschikt naar toenemend huishoudensinkomen.

... maar er zijn grote regionale verschillen

De woonlastenverlaging is niet overal even graodé Amsterdamse stedelijke regio worden
de woonlasten met gemiddeld 6% dzd euro per hutdouerlaagd. In de drie noordelijke
provincies is dit beperkt tot circa 2% dzd euro lpgishouden. Het verschil hangt samen met
regionale verschillen in de vrije marktwaarde vamrigens vergelijkbare woningen. In dicht
bevolkte regio’s, zoals Amsterdam, is hierdoor dekthuur relatief hoog. De huurregulering
houdt geen rekening met dit regionale aspect waearde maximaal redelijke huur in dicht
bevolkte regio’s ver onder de markthuur ligt. Imder bevolkte regio’s ligt de maximaal
redelijke huur veel dichter bij de markthuur, imsmige gevallen zelfs daarboven.

Woonlastenverlaging vooral gefinancierd door woning corporaties

Het grootste deel van de woonlastenverlaging gesmkdste van de inkomsten van woning-
corporaties. Zij kunnen zich dat veroorloven vaneveégn mede met publiek geld opgebouwde
vermogens en de impliciete en expliciete subsidiegaranties die in het huidige sociale
huurstelsel zijn ingebakken. V66r de bruteringsaierwerden door het rijk subsidies op de
bouw van sociale huurwoningen gegeven. De brutedipgratie van medio jaren negentig heeft
de woningcorporaties de financiéle middelen gegerarde tot dan toe expliciete subsidies
impliciet voort te zetten. Verder wordt socialewmidouw van woningcorporaties mogelijk
gemaakt doordat gemeenten bouwgrond tegen geredecgdizen aan woningcorporaties
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Figuur 3

beschikbaar stellen. Tenslotte kunnen woningcotEsdegen gunstiger rentetarieven lenen
omdat het rijk - in uiterste instantie - financigarant staat.

Effecten op de huurwoningmarkt

Het effect van het woninghuurbeleid op de huurwgniarkt wordt bepaald door een complex
geheel van doorwerkingen en terugkoppelingen tugssag naar huurwoningdiensten, prijs- en
waardevorming, en aanbod van huurwoningdienstend®mzichtelijk te maken en een goed
beeld te krijgen van de uiteindelijke effecten Ve beleid is een economisch model van de
huurwoningmarkt ontwikkeld. Hiertoe is elke huunirmgnomgerekend in standaardwoning-
equivalenten. Een standaardwoning genereert éémgdienst per jaar. De prijs van een
woningdienst is de huur van een woning gedeeld Hebaantal standaardwoningequivalenten
dat de woning representeert (zie hoofdstuk 4 veorreadere uitleg). Onderstaande figuur
karakteriseert de situatie op de huurwoningmarkianwij puntA de huidige situatie weergeeft
en puntE de situatie zonder woninghuurbeleid.

De markt voor huurwoningdiensten

Prijs van een woningdienst (dzd euro)

25 1

ongesub- + huidig
sidieerde {aanbod
vraag 3
lange termijn aanbod
20 A -
bij commerciéle
verhuur
15
10 ~
........................... OSSR SO
‘A huidige prijs
5 4
0 T T T T T T T T T |
1,0 1,2 1,4 1,6 1,8 2,0

Standaardwoningequivalenten (min)

In een vrije markt woont de gemiddelde huurder grot  er ...

Zonder woninghuurbeleid zou er op de huurwoningmspkake zijn van vrije prijsvorming
waardoor vraag en aanbod aan elkaar gelijk zijmd&lezou het aanbod plaatsvinden op
commerciéle basis met marktconforme huren, en zohderders het volle pond voor hun
woning betalen en daarin niet worden gesubsidideot de huurtoeslag. Eventuele wenselijk
geachte inkomensondersteuning zou dan op een amdatier geregeld zijn, en niet gekoppeld

zijn aan de woonkeuze van huishoudens.
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Figuur 4

De prijs van een woningdienst is in een dergelijlevnarktevenwicht &) bijna twee maal zo
hoog als in de huidige situatia)( Ondanks dat woont de gemiddelde huurder in earirvg

die groter en/of op een betere locatie staat damehgeval is. Dit komt doordat bij de hogere
prijzen het aanbod van woningdiensten 10 & 15%gistdan nu. De door het woninghuur-
beleid verlaagde prijs van wonen is tegelijker&h rem op het aanbod. Het weghalen van de
belemmeringen op de vrije prijsvorming betekentluettaantrekkelijker wordt om woningen te
gaan verhuren. Hierdoor zijn in het vrije-marktewgrht problemen met wachtlijsten, scheef-

wonen en een gebrek aan doorstroming niet aandideesr woont iedereen zoals hij wil wonen.

Lange-termijneffecten van liberalise  ring van de huurwoningmarkt

Volumemutatie woonconsumptie (%)

60

50 4

40 4

30 4

20 ~

10 A

-10 -

2 3 4 5 6 7 8 9 10

inkomensdeciel

-20 -

a . .. ) A ) . .
Huidige huurders van corporatiewoningen gerangschikt naar toenemend huishoudensinkomen.

... maar de huishoudens met lage inkomens gaan kleiner wonen

Bovenstaande figuur laat zien dat de van de huidigeders van corporatiewoningen de 10%
met de laagste inkomens door de hogere prijs varingdiensten in het vrije-marktevenwicht
20% minder woningdiensten gaan consumeren. Diblet@kenen dat zij kleiner gaan wonen.
Het is echter ook mogelijk dat zij op minder gewildcaties gaan wonen. In plaats van in het
centrum van Amsterdam, wonen zij dan in Purmerdndmere.

Huishoudens met midden of hoge inkomens gaan osdémbrijsverdubbeling meer
woningdiensten consumeren, tot wel 55% extra veorijiiste 10% van de huidige huurders
van corporatiewoningen. De belangrijkste oorzaakvain is dat deze huishoudens door het
woninghuurbeleid en de woningtoewijzing die dadrdevolg van is, in de huidige situatie
sterk beperkt worden in hun woonkeuze. Zij zoudehgroter willen wonen, maar dergelijke

woningen zijn er niet of zij komen er niet voordanmerking. In het vrije-marktevenwicht is
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van dergelijke restricties geen sprake en wonee deishoudens in een woning die beter bij

hun wensen aansluit.

Welvaart en koopkracht

Kosten van het woninghuurbeleid zijn groter dan bat en ...

De maatschappelijke kosten van het woninghuurbelegstijgen de maatschappelijk baten
met gemiddeld circa duizend euro per huurwoningjper. Met 2,4 min corporatiewoningen
bedraagt het totale directe welvaartsverlies insggiment 2% mid euro per jaar. Dit is een
conservatieve schatting omdat het uitsluitend &lketosvan voordelen en verstoringen op de
huurwoningmarkt betreft. Daarnaast is sprake vdirécte maatschappelijke verliezen via de
arbeidsmarkt doordat de gedeeltelijk inkomensafbhjie huurtoeslag de armoedeval vergroot
en doordat de beperkte doorstroming de arbeidsiteibdchaadt.

... door de problemen die het veroorzaakt

Dit welvaartsverlies hangt samen met de probleniemldor het woninghuurbeleid worden
veroorzaakt. De kunstmatig lage huren betekenehetaianbod onvoldoende is om aan de
vraag te voldoen. Huurders kunnen daardoor nietewaoals zij zouden willen wonen. Deze
beperking van de keuze komt voor een deel totgiitirhet bestaan van wachtlijsten voor
gereguleerde huurwoningen. Huishoudens ondervisdeade gedurende de tijd dat zij op de
wachtlijst staan en hun woonsituatie niet aansljiihun wens.

Daarnaast doet zich een groot probleem voor b§hiatidens die hun woonwens niet tegen
de verlaagde prijs zullen kunnen realiseren, bijlzeeld omdat zij vanwege hun inkomen bij
verhuizing niet meer in aanmerking komen voor (@ening met) woonlastenverlaging, of
omdat bij hun woonwens aansluitende woningen rirgaboden worden in het gesubsidieerde
segment. Deze huishoudens kunnen hun woonwengal&aren maar niet tegen de verlaagde
prijs waarvoor ze nu wonen. Het woninghuurbeleigkiveoor hen als een enorme impliciete
verhuisbelasting. Zij verhuizen pas als de schdigewordt geleden doordat de woonsituatie
niet (langer) aansluit bij de woonwens, deze vesiknsten overstijgen. Dit betekent dat deze
huishoudens door het woninghuurbeleid langer indnedkope woning blijven zitten, als
gevolg waarvan zij de voordelen van de woonlastesigie geérodeerd zien worden door de
woonwensschade. Dergelijke huishoudens schrijveim @ver het algemeen niet in als woning-
zoekende en de mate waatrin zij gerantsoeneerdgijlaarmee minder zichtbaar. Het
welvaartsverlies door misallocatie op de woningrhégler niet minder om. Bovendien

stagneert hierdoor de doorstroming, hetgeen de thjgtifroblematiek verergert.

Het woninghuurbeleid kent zo winnaars en verliezBeswinnaars zijn de huishoudens die een
goedkope huurwoning hebben weten te bemachtigeze Desiders’ hebben voordeel van de
verlaagde huren, of zij daar nu gezien hun inkomagvoor in aanmerking zouden komen of
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niet. Dit voordeel wordt echter wel minder naarmdgevoonkeuzebeperkingen die het
woninghuurbeleid met zich meebrengt, knellenderdsar De verliezers zijn de huishoudens
met een laag inkomen die geen betaalbare huurwdingen vinden. Deze ‘outsiders’ staan
soms jarenlang op wachtlijsten en wonen zolanéghiillie of vrienden, of, soms met meerdere
huishoudens, in een koopwoning of dure huurwonttighebben geen voordeel van verlaagde
huren en lijden bovendien schade vanwege hun vanmeptimale woonsituatie.

De omvang van deze problemen wordt enigszins géidlard door de 140 dzd huishoudens
met een laag inkomen die in 2006 ingeschreven stoats woningzoekende en de 200 dzd
huishoudens met een laag inkomen die in een (t&)lwrwoning wonen. Dat is vreemd want
er staan in Nederland 2,3 min woningen met eenddfpetaalbare huur (tot 508 euro per
maand). Dat aantal zou ruimschoots voldoende magjtermoor de 1,3 min huishoudens met
een laag inkomen waarvoor deze huurwoningen bedijaeldDaartegenover woont van de 1,7
min huurders met een midden of hoog inkomen bipiekdart in (te) kleine huurwoningen die
eigenlijk niet voor hen bestemd zijn.

De huurverlaging leidt tot een inkomstenderving maoningcorporaties van gemiddeld
ongeveer 3% dzd euro per woning per jaar. Boverkient het rijk gemiddeld een kleine %
dzd euro per huurder aan huurtoeslag uit. Het wa&rdat huurders hiervan ondervinden wordt
gedempt door de verstoringen en de beperking vamodakeuze. Hierdoor ervaren huurders
slechts een voordeel van gemiddeld bijna 3 dzd.atmor huishoudens met een laag inkomen
is de beperking van de woonkeuze niet zo grooijarde kosten ervan klein. Met een toename
van het inkomen wordt de beperking van de woonksteeds knellender en eroderen deze in
toenemende mate de voordelen van de huurverlagiogy. de hoogste inkomens is het netto

voordeel van het woninghuurbeleid hierdoor vrijwedil.

Marktwerking biedt een oplossing ...

De problemen op de huurwoningmarkt en het daangttvioeiende welvaartsverlies kunnen
worden bestreden door vrije-marktwerking. Woningtjzing is dan niet langer nodig waar-
door wachtlijsten en woonkeuzebeperking tot heledem behoren. Daardoor kan iedereen
wonen zoals hij wil en zijn scheefwonen en een gidbige doorstroming zijn niet langer aan de
orde. De marktdiscipline biedt een mogelijke oplegvoor de vragen die momenteel leven
over de aansturing en verantwoording van woningo@ipes.

... maar aanvullende maatregelen zijn nodig om koopkra  chtverlies te voorkomen

Wel zullen als gevolg van vrije marktwerking de éiumaar verwachting gemiddeld ongeveer
verdubbelen. In dichtbevolkte gebieden zoals Ardster zal dat wat meer zijn, terwijl in
landelijke gebieden de gevolgen voor de huren eperkter zullen zijn. De hogere huren
leiden tot een verlies aan koopkracht bij huurdeeshuurders daarentegen spinnen garen bij
de toename van hun inkomsten. Om het koopkrachegdri ieder geval voor de huurders met
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lage inkomens te voorkomen, zijn aanvullende mgatem voor inkomensondersteuning nodig.
In het bijzonder moet gezocht worden naar een zgdamzetting van het stelsel dat de extra
inkomsten van verhuurders beschikbaar komen vaboédigoud van koopkracht van huurders.
Alleen dan leidt hervorming van huurstelsel tot eestvaartsverbetering voor consumenten.

Alternatieve hervormingsscenario’s worden naderespolcht in een volgende fase van het
CPB-onderzoeksprogramma naar de invloed van déheickop het functioneren van de
Nederlandse woningmarkt. Daarin komt ook de intieadassen koop- en huurwoningmarkt
aan de orde en worden alternatieve vormen vooedegste mate van inkomensondersteuning
onder de loep genomen. Tenslotte worden ook deifiasen de tussentijdse gevolgen van een
herinrichting van de woningmarkt onder de loep geen, alsmede spillovers naar de arbeids-
markt.
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Inleiding

Het Nederlandse woonbeleid is gericht op het bexemivan de betaalbaarheid, de kwaliteit en
de beschikbaarheid van woningen. Hiertoe kent loetnveleid een aantal instrumenten
waarmee de overheid de woningmarkt ingrijpend bijgt Zo worden eigenaren van
koopwoningen fiscaal ondersteund, met name doapd®inatie van de aftrek van betaalde
hypotheekrente en een zeer bescheiden bijtellingniomsten uit eigen woning via het
eigenwoningforfait. In de huurwoningmarkt regulegetoverheid woninghuren, stuurt zij het
aanbod en subsidieert zij de vraag. Hiermee oefemtverheid veel invloed uit op de
woninghuren. De huur van de meeste huurwoningaariseen maximum gebonden door de
huurregulering. Uit hoofde van hun wettelijke déellingen ten aanzien van de betaalbaarheid
en kwaliteit van wonen voor huishoudens met eeg iakomen, vragen woningcorporaties
bovendien huren die nog onder dit maximum liggesnslotte verstrekt de rijksoverheid een
huurtoeslag aan huishoudens met een laag inkomamaie zij de huur te hoog vindt in relatie
tot hun inkomen. De uitkomsten op de woningmarktdea daarnaast ook beinvioed door het
ruimtelijke ordeningsbeleid dat de beschikbaarlwveid grond voor woningbouw bepaalt, en
door het bouwbesluit dat minimumeisen stelt aabhalevtechnische kwaliteit van woningen.

Over de effecten van dit beleid is in kwalitatieae al veel bekend Er is echter minder
aandacht voor de meting van hun omvang. Deze skewmiet een bijdrage aan een preciezere
kwantitatieve inkleuring van de effecten van hebwieeleid om zo het zicht op de zin ervan te
verscherpen. In het bijzonder richt deze studik »ic de meting van de effecten van het
woninghuurbeleid- dat wil zeggen de combinatie van huurregulerirgghdurtoeslag en de
impliciete woonlastensubsidie die het gevolg is varhuur via woningcorporaties. Hiertoe
wordt onderzocht in welke mate het woninghuurbetkichuren verlaagt, welke gevolgen dit
heeft voor de omvang van de vraag naar en het dardoohuurwoningen en wat de welvaarts-
en inkomenseffecten ervan zijn. Hierbij beperktadstudie zich tot de effecten die optreden op
de huurwoningmarkt en worden spillovers naar metende koopwoningmarkt en de

arbeidsmarkt buiten beschouwing gelaten.

De in voetnoot 1 genoemde studies besteden vedhaehhaan marktfalens op de woningmarkt.
In de mate dat die optreden, leidt ongeremde maukivwg op de woningmarkt tot
maatschappelijk suboptimale uitkomsten en is ovddirgrijpen gewenst. De effecten van het
woninghuurbeleid op marktfalens zijn in deze studet onderzocht. In de eerste plaats omdat
de huidige studie zich richt op de meting van deatén van het woninghuurbeleid op de
hoogte van de huren en de gevolgen daarvan vowitkdemsten van de woningmarkt. Verder
Zijn de meeste vormen van marktfalen volgens degewle studies van relatief kleine
betekenis die geen omvangrijke overheidsintervemtehtvaardigen. Uitzonderingen zijn
agglomeratie-effecten, ruimtelijke ordeningsaspeete segregatie. Aard en omvang van

1 Zie bijvoorbeeld Hof et al. (2006), Raad van Economische Adviseurs (2006) en VROM-raad (2007).
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agglomeratie-effecten zijn het onderwerp van véstugssie en onderzoek. Het is echter
moeilijk voorstelbaar dat het woninghuurbeleid eefangrijke rol speelt bij het internaliseren
van agglomeratievoor- of nadelen. Hetzelfde getatrwuimtelijke ordeningsaspecten. Voor
segregatie, met name het ontstaan van achterstigkaelsvheeft het woninghuurbeleid
waarschijnlijk wel betekenis. Over oorzaken, aaremst van segregatie zelf en de rol van de
woningmarkt en woonbeleid daarbij bestaan echtgrve®l onduidelijkheden, zodat ook dit

aspect in deze studie buiten beschouwing is gelaten

Deze studie past in de bredere onderzoeksagendzet&PB naar de invloed van de overheid
op het functioneren van de Nederlandse woningmélid. Ewijk et al. (2006) en Koning et al.
(2006) onderzochten in dit kader de koopwoningmarktle fiscale behandeling van de eigen
woning. Parallel aan deze studie wordt onderzoelage naar de prestaties van woning-
corporaties en hoe zich dit verhoudt tot de maweasrop zij worden bestuurd en
verantwoording afleggen.

In de volgende fase van het onderzoeksprogrammadtwen integraal beeld van de
woningmarkt en het woonbeleid neergezet. Hierin kdeninteractie tussen koop- en huur-
woningmarkt aan de orde, worden enkele alternati®reormingsscenario’s geschetst en op
hun merites vergeleken met de huidige situatie erdirexpliciet in gegaan op de vraag hoe het
huidige stelsel omgezet kan worden. Hierbij woridt alleen gekeken naar welvaartseffecten,
maar worden ook alternatieve vormen waarop de gst®anate van solidariteit kan worden
bereikt onder de loep genomen. Tenslotte zal eraamkiacht zijn voor de tussentijdse gevolgen

van een stelselherziening, voor spillovers naaartbeidsmarkt en voor marktfalens.

De rest van dit document is als volgt ingedeelchdafdstuk 2 komt eerst het woninghuurbeleid
aan de orde. We beschrijven de belangrijkste ingnten die we in het onderzoek betrekken.
Hoofdstuk 3 gaat daarna in op de gevolgen van betnghuurbeleid voor de hoogte van de
huren en de impliciete en expliciete subsidiérirgdharmee samenhangt.

In hoofdstuk 4 worden de belangrijkste kenmerkem et terugkoppelingen binnen de
huurwoningmarkt in een model uiteengezet. In haokls wordt dit model gebruikt om de
Nederlandse huurwoningmarkt te analyseren. Dittgeai beeld van de huidige situatie in
vergelijking met een situatie waarin er geen wohingbeleid zou zijn. De belangrijkste
uitkomsten in termen van huren, woonconsumptie elvaart worden besproken. Ook worden
de gevolgen van het woninghuurbeleid voor versehde inkomensgroepen geanalyseerd en
wordt nagegaan wat het woninghuurbeleid betekeaeimzeer gespannen woningmarkt
(Amsterdam) tegenover een meer ontspannen wonitgifNmordoost-Nederland). Tenslotte
worden gevoeligheidsanalyses uitgevoerd met beitmghtit de belangrijkste aannames van het
model.
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2.1

Het woninghuurbeleid
Het woninghuurbeleid waarop de aandacht zich iiterzoek richt, omvat:

De huurregulering,

De verhuur via toegelaten instellingeme woningcorporaties die gereguleerd zijn in het
Besluit Beheer Sociale Huursector, en

De subsidiéring van huurders via de huurtoeslag.

In dit hoofdstuk wordt kort in gegaan op de kenmearken vormgeving van deze drie

instrumenten.
Huurregulering

De huur die een huurder op enig moment betaaltgdivmepaald door de huur die bij aanvang
van het huurcontract werd afgesproken, vermeenhettde jaarlijkse huurstijging in de jaren
sindsdien. Middels de maximaal redelijke huur em@d&imale huurverhoging stelt de
huurregulering maxima aan de aanvangshuur, ddjisarhuurverhoging en dus aan de op enig
moment te betalen huur. De huurregulering is vapassing op niet-geliberaliseerde
huurcontracten. Dit omvat naar schatting 95% véntaiurwoningen.

De maximaal redelijke huur is altijd bovengrensivde te betalen huur, zowel bij aanvang van
het huurcontract als op enig moment daarna. Detho@n de maximaal redelijke huur is
afhankelijk van het aantal woningpunten van eenimgrDeze woningpunten worden op hun
beurt vastgesteld met het woningwaarderingssystimunten toekent aan een woning op
basis van zijn kenmerken. Zo levert elke vierkaneter woonoppervlak één woningpunt op,
levert de aanwezigheid van een toilet drie punfeemlevert een keuken met een aanrecht van
langer dan twee meter zeven punten op, terwijlasemecht korter dan één meter geen punten
oplevert.

De maximaal redelijke huur gedeeld door het aamtalingpunten is de gemiddelde
maximaal redelijke puntprijs. De toename van deimaal redelijke huur per woningpunt is de
marginale maximaal redelijke puntprijs. De gemidi@éetn marginale maximaal redelijke
puntprijzen zijn afgebeeld in figuur 2.1. De figuaat zien dat voor huurtijdvak 2006 de
maximaal redelijke puntprijs (gemiddeld én margih&aor woningen met 80 woningpunten of

2 Huurcontracten zijn geliberaliseerd als zij na 1 juli 1994 zijn afgesloten (1 juli 1989 voor nieuwbouwwoningen) en de
basishuur bij afsluiting van het contract boven de huursubsidie-/huurtoeslaggrens ligt. Deze liberalisatiegrens ligt voor het
voor huurtijdvak 2006 (zie voetnoot 3) op 615,01 euro. Volgens WoON 2006 zijn er 185 dzd woningen met een huur boven
de liberalisatiegrens. Van deze woningen zijn er 133 dzd waarvan de huidige bewoner na 1994 in de woning is komen
wonen. Van de rest zijn er 7 dzd woningen die na 1989 gebouwd zijn. Hiermee zijn er naar schatting 140 dzd
geliberaliseerde woningen.
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minder ongeveer 4,15 euro bedraiyboor elk extra woningpunt daarboven stijgt de maal
redelijke huur met ongeveer 4,56 euro zodat de dgadehile maximaal redelijke puntprijs boven
de 80 woningpunten geleidelijk toeneemt tot 4,4® e@or een woning van 250 woningpunten

(het maximum voor zelfstandige woonruimte).

Figuur 2.1 Maximaal redelijke puntprijzen voor zelf ~ standige woonruimte, euro per maand
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Figuur 2.1 laat tevens zien dat de maximaal rddefijuntprijzen en daarbij behorende
maximaal redelijke huren in de afgelopen jarenjadk wat verhoogd zijn. Deze verhoging
wordt elk jaar vastgesteld door de Minister van \WRO

De maximale huurverhoging bepaalt de maximaleistijglie verhuurders aan zittende
huurders in rekening mogen brengen, mits daardedndir de maximaal redelijke huur niet
overstijgt. Ook de maximale huurverhoging wordriifies door de Minister van VROM
vastgesteld. Figuur 2.2 laat de ontwikkeling vamimale huurverhoging in de afgelopen
tien jaar zien. In de huurtijdvakken 2002-2004 wpsake van een staffel waarbij verschillende
maxima golden die groter werden naarmate de afstandle werkelijke huur tot de maximaal
redelijke huur groter was. Voor de komende kabimeti®de is afgesproken de maximale huur-
verhoging te beperken tot de inflatie van het aarhlnurtijdvak voorafgaande kalenderjaar.

De maximale huur die een zittende huurder betaadtitndus bepaald door de bij aanvang
van zijn huurcontract geldende maximaal redelijkarhvermeerderd met de maximale
jaarlijkse huurstijging in de jaren sindsdien, maaoit meer dan de actuele maximaal redelijke
huur. De maximale huur van iemand die een nieuwingmontract aangaat, wordt bepaald door
de actuele maximaal redelijke huur.

® De parameters van het huurprijsbeleid worden vastgelegd voor de periode van een huurtijdvak. Huurtijdvakken lopen van 1
juli van een jaar tot en met 30 juni van het daarop volgende jaar. De enquétes waarop WoON 2006 is gebaseerd, zijn
afgenomen in de tweede helft van 2006 zodat de parameters van het huurbeleid die relevant zijn voor het onderzoek
betrekking hebben op het huurtijdvak 2006 dat loopt van 1 juli 2006 tot en met 30 juni 2007.

“ De ‘trilling’ in het plaatje van de marginale maximaal redelijke puntprijs wordt veroorzaakt door afronding op hele
eurocenten.
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Figuur 2.2 Parameters huurprijsbeleid, %
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Doordat de jaarlijkse aanpassing van de maximalglijke huur afwijkt van de maximale
huurstijging (zie figuur 2.2) hangt de maximale hdie voor een woning kan worden gevraagd
af van het tijdstip waarop het huidige contracifigesloten en is het mogelijk dat voor
overigens identieke woningen een verschillende malé huur geldt. Figuur 2.2 laat echter
zien dat de aanpassing van de maximaal redelijke ihude afgelopen tien jaar nooit groter is
geweest dan de maximale huurstijging zodat voernatiningen die na 1996 zijn verhuurd de
maximale huur gelijk is aan de maximaal redelijkeih

Het verschil tussen de jaarlijkse aanpassing vamabdmaal redelijke huur en de maximale
huurverhoging betekent ook dat de werkelijk betadddur voor overigens identieke woningen
kan verschillen en afhankelijk is van de datum wpdret huurcontract inging.

De huurregulering betekent dat de verdeling vamfianingen niet bij opbod plaats kan vinden
zoals bij koopwoningen. In plaats daarvan is spralerantsoenering op basis van een systeem

van woningtoewijzing en wachtlijsten.

2.2 Woningcorporaties

In de huurwoningmarkt (3,0 min zelfstandige wonimgeordt de verhuur gedomineerd door
woningcorporaties. Woningcorporaties zijn stichéngZij zijn op afstand van de overheid
geplaatst en zij hebben middels het Besluit BeBeerale Huursector (BBSH) de taak
gekregen om betaalbare woningen van acceptabeli@ditvaan te bieden aan huishoudens met
lage inkomens - de doelgroep bestaat uit huishaidiengezien hun inkomen in aanmerking
kunnen komen voor huurtoeslag - en hulpbehoevenhbudens. Hiertoe exploiteren zij 2,4
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2.3

min huurwoningen en zijn zij betrokken bij ontwillkkey van nieuwe woningen. Eind 2005
waren er een kleine 500 woningcorporaties. Het ddelde woningbezit van
woningcorporaties was dus een kleine vijfduizendhivgen, maar de grootste drie hadden
samen ruim 180 dzd woningen in beheer. In veel gates is/zijn één of enkele
woningcorporatie(s) de enige aanbieder(s) van haoiwgen van enig belang.

Voor het huidige onderzoek is van belang dat door $ociale doelstelling, woning-
corporaties niet alle ruimte voor huurverhoging lgen en de woninghuren lager liggen dan de
huurregulering toelaat. In dit verband spreekt A¢dRD (2007) van een economisch offer voor
sociaal beleid, waarvan zij voor 2006 schatterhéabm een rendementsoffer van 1,7%-punt
gaat.

Huurtoeslag

De huurtoeslag is bedoeld voor huishoudens dieigalijking met hun inkomen een te dure
woningen bewonen. Hierbij gelden maximale inkomemsninimale en maximale huren. In
huurtijdvak 2006 (1 juli 2005 t/m 30 juni 2006) wimgen bijna 1 min huishouden samen bijna
1,8 mld euro huurtoeslag (toen nog huursubsidieje®s paribus verlaagt dit de woonlasten
voor de laagste inkomens met 20%.
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3.1

3.11

Woninghuurbeleid en woonlasten

Dit hoofdstuk onderzoekt de mate waarin het inMoetge hoofdstuk besproken woninghuur-
beleid de woonlasten van huurders verlaagt. Ditdivonderzocht met het microgegevens-
bestand WoON 2006 (Woon Onderzoek Nederland) door &lle huurders in het bestand de
netto huur (kale huur na aftrek van huurtoeslagkergelijken met de huur waarvoor een
commerciéle verhuurder de woning in de huidige meathoudingen zou willen verhuren (de
markthuur). Het deel van de woonlastenverlagingsdaienhangt met de huurtoeslag is
rechtstreeks af te lezen uit WoON 2006. De overigenlastenverlaging wordt uitgesplitst naar
het effect van de huurregulering en het effect wanrbeleid van de verhuurder. Hiertoe moet
een inschatting worden gemaakt van de maximale thiesle huurregulering toestaat, de
reguleringshuur en van de markthuur. Het verscisisén markthuur en reguleringshuur
beschouwen we als het effect van de huurreguletiniget verschil tussen reguleringshuur en
de kale huur als het effect van beleid van woningoties.

In dit hoofdstuk wordt niet gekeken naar de verairyerwerking van de woonlasten-
verlaging door het woninghuurbeleid op de prijsviorgn de vraag en het aanbod op de
huurwoningmarkt. In die zin is sprake van een ‘getgaribus’ meting. Doorwerkings- en
terugkoppelingseffecten zijn het onderwerp van alefthstukken 4 en 5.

Hierna wordt eerst ingegaan op enkele definitiesekeningwijzen en afbakeningen van huren,
huurders en verhuurders en huurcontracten. In paaé8.2 worden enkele kengetallen ten
aanzien van de hoogte van de huren voor enkeldbgtippen gepresenteerd. In paragraaf 3.3
worden de impliciete en expliciete subsidies opvdenlasten van huurders die het gevolg zijn
van het woninghuurbeleid gepresenteerd. De woamtastlaging gaat vooral ten koste van de
inkomsten van woningcorporaties. Paragraaf 3.4 giadal na wat dit betekent voor de

financiéle situatie van woningcorporaties.
Huren, huurders en verhuurders

In deze paragraaf bespreken we achtereenvolgevarsiehillende huurbegrippen en hun
berekeningswijzen, en wordt ingegaan op afbakemivga verschillende soorten huurders,
verhuurders en typen huurcontracten.

Huurbegrippen

In het onderzoek worden vier huurbegrippen gehadié#¢et gaat om de markthuur, de
reguleringshuur, de kale huur en de netto huumudi@.1 laat de huurbegrippen in hun
onderlinge relatie zien en benoemt de verschilbafinities en berekeningswijzen van de
huurbegrippen worden hieronder achtereenvolgensroksn.
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Figuur 3.1 Huurbegrippen en subsidies

Markthuur € 9100 per jaar

Verlaging door
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Verlaging door
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Kale huur € 4800 per jaar
Huurtoeslag € 600
Netto huur € 4300 per jaar

Markthuur

De markthuur is de huur die een commerciéle verdiuminimaal verlangt om de woning te
verhuren. Het alternatief voor verhuren is verkag®2e opbrengst van onmiddellijke verkoop
van de woning is de vrije marktwaarde van de wonifapr het doel van dit onderzoek wordt
de vrije marktwaarde van een woning in 2006 berthdkr de WOZ-waarde op peildatum 1
januari 2003 opgehoogd met 14Y%2%.

Om de verhuurder ertoe te bewegen de woning nisiduofellijk te verkopen maar eerst een
jaar te verhuren zal de verhuurder minimaal eemr illen hebben die zo hoog is dat de tegen
de rendementseis van de verhuurder contant gemhaltepbrengst na aftrek van de
instandhoudingskosten plus de verwachte opbreniggtitkoop na een jaar gelijk is aan de
huidige vrije marktwaarde.

Volgens Koning et al. (2006, pp. 38-40) zijn daamsihoudingskosten (in 2006) circa 1,4%
van de vrije marktwaarde, is de rendementseis vamueerciéle verhuurders nominaal 7% en
verwachten zij dat de prijs van een woning in e&r B% stijgt. Op basis hiervan bedraagt het
bruto aanvangsrendement (BAR) 5,4%, dat wil zegtgrde markthuur 5,4% van de vrije
marktwaarde is. Het totale rendement moet immerd@ésagen. Hiervan wordt (naar
verwachting) 3% gerealiseerd door prijsstijging \@Enwoning. Huurinkomsten minus
instandhoudingskosten moeten daarmee goed zijnesorendement van 4%n combinatie
met de instandhoudingskosten resulteert dan deeget® markthuur. Gebruikmakend van de
benadering van de vrije marktwaarde middels de W@Zarde wordt de markthuur berekend
als 5,4% van de naar 2006 opgehoogde WOZ-waarde.

® Dit wordt ook wel de directe rendementseis genoemd. Een directe rendementseis van 4% spoort goed met de behaalde
rendementen op woningen door commerciéle vastgoedexploitanten. Volgens de ROZ/IPD Vastgoedindex varieerde deze in
de afgelopen jaren tussen 3,9% en 4,2%.
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Nederlandse woningen zijn duur

De prijzen van Nederlandse woningen zijn in het afgelopen vijftien jaar sterk gestegen, met name in de tweede helft van

de jaren negentig. Betekent dit nu ook dat woningen in Nederland duur zijn?

Om deze vraag te beantwoorden, vergelijken we de betaalbaarheid van woningen in Nederland met de
betaalbaarheidsmeting van Cox en Pavletich (2007) voor 159 stedelijke woningmarkten in zes Angelsaksische landen
(Australié, Canada, lerland, Nieuw Zeeland, VK en VS) in 2006. Cox en Pavletich (2007) definiéren de betaalbaarheid
van woningen in een woningmarkt in een bepaalde periode als de mediane prijs van in die periode verkochte woningen
in die markt gedeeld door het mediane bruto inkomen van alle huishoudens in die markt. De zo berekende
betaalbaarheid wordt als het mediane inkomensveelvoud aangeduid. Cox en Pavletich (2007) classificeren een
woningmarkt als ‘betaalbaar’ als het mediane inkomensveelvoud drie of minder is. Als het mediane inkomensveelvoud
tussen drie en vier ligt wordt de woningmarkt als ‘matig onbetaalbaar geclassificeerd. Bij een mediaan
inkomensveelvoud tussen vier en vijf noemen zij de woningmarkt ‘erg onbetaalbaar’, terwijl zij spreken een ‘ernstig

onbetaalbare’ woningmarkt bij mediane inkomensveelvouden van vijf of meer.

Het mediane inkomensveelvoud voor heel Nederland is 6,8 in 2006. Hiermee is de Nederlandse woningmarkt volgens
Cox en Pavletich (2007) ‘ernstig onbetaalbaar’. In het spectrum van de 159 door Cox en Pavletich onderzochte
stadsregio’s zou Nederland de 23-ste minst betaalbare woningmarkt zijn. Met mediane inkomensveelvouden van 6,1 en
6,3 zijn de stadsregio’s Twente en Rotterdam de meest betaalbare van Nederland. Desalniettemin zijn ook zij ‘ernstig
onbetaalbaar’. Met een mediaan inkomensveelvoud van 7,7 is de Stadsregio Amsterdam de minst betaalbare, gevolgd
door de stadregio’s van Eindhoven (7,3) en Utrecht (7,1). De Stadsregio Amsterdam zou de dertiende minst betaalbare
woningmarkt zijn in de lijst van Cox en Pavletich, gelijk met Vancouver. Alleen steden als Los Angeles, Sydney, Londen
en San Francisco zijn nog minder betaalbaar. Met een mediaan inkomensveelvoud van 7,2 is New York meer

betaalbaar dan Eindhoven.

Volgens Cox en Pavletich hangt de betaalbaarheid sterk samen met het gevoerde ruimtelijke ordeningsbeleid. Hoe
restrictiever dit is, hoe minder betaalbaard de woningen. Ook Nederland kent een restrictief ruimtelijke ordeningsbeleid
en in de visie van Cox en Pavletich is dat een belangrijke verklaring voor de slechte betaalbaarheid van Nederlandse
woningen. Kranendonk en Verbruggen (2008) maken duidelijk dat er in ieder geval geen sprake is van een speculatieve
overwaardering. Tenslotte wordt bij deze meting van de betaalbaarheid geen rekening gehouden met subsidiéring van

woonlasten zoals dat in Nederland, maar ook in de VS, op grote schaal gebeurt.

Deze berekeningswijze is ook gehanteerd in Broweweat. (2004, p.15), zij het dat daar wordt
gewerkt met een niet-opgehoogde WOZ-wadrtening et al. (2006, p.39) berekenen een
toegerekende huurwaarde voor koopwoningen van ¥ai¥ge waarde van de woning. Het
verschil met de 5,4% hangt samen met makelaarafstuitkosten bij verhuizing. Voor kopers
verhogen deze de gebruikerskosten en huurwaardeuime,2% van de vrije marktwaarde.
Voor (ver)huurders is van dit soort kosten gealhstead.

Berekeningen met WoON 2006 geven aan dat vooikteihé) geliberaliseerde segment
van de Nederlandse huurmarkt de kale huur gemidél@kb van de vrije marktwaarde
bedraagt. Naarmate de afstand tot het geregulsegtaent toeneemt, neemt echter ook het
huurrendement toe. Voor geliberaliseerde woningehean huur net boven de liberalisatie-

® Dit onderzoek is gevalideerd door het CPB (zie CPB Notitie 2004/51).
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grens (van 615 euro per maand) is het huurrended2®s, voor geliberaliseerde huur-
woningen met een huur die tussen 200 en 400 eunma&nd hoger is dan de liberalisatiegrens
is het huurrendement 4,7% en voor geliberalisebtdewoningen met een huur die meer dan
400 euro per maand hoger is dan de liberalisatisgi@pt het huurrendement op tot gemiddeld
7,6%. Hoewel enige voorzichtigheid bij deze cijfergiepast omdat zij gebaseerd zijn op vrij
kleine deelsteekproeven, wijst dit patroon er mifigep dat naarmate geliberaliseerde
woningen een huur hebben die dichter tegen dedliisatiegrens aanligt, de verhuurder meer
last ondervindt van concurrentie met het geregdiesegment. De verhuurder ziet zich
daardoor genoodzaakt de huur te verlagen tot dmetemiveau dat voor hem acceptabel is. In
dergelijke omstandigheden zal de verhuurder de mgpnod snel mogelijk in de vrije verkoop
willen doen. De consequentie is een kleine en shidle commerciéle woningverhuur.

Reguleringshuur

De reguleringshuur is de maximale huur die voorwening gevraagd had kunnen worden
gegeven de datum waarop het daarop rustende huracbis ingegaan en gegeven de huidige
en historische parameters van de huurreguleringeBeleringshuur wordt benaderd als de
maximaal redelijke huur, die op zijn beurt kan wemdepaald als het product van het aantal
punten van de woning onder het woningwaarderindgseys en de op 1 januari 2006 geldende
puntprijzen’ Het kan voorkomen dat de maximaal redelijk huugdrds dan de markthuur. In
dat geval wordt de reguleringshuur afgetopt op dekthuur. De Bijlage bevat een verdere
uitwerking van de berekeningswijze van de reguggsinur.

Kale huur

De kale huur is de feitelijke huur die de huurdetaalt voor het huren van de woning zonder
dat rekening wordt gehouden met allerlei bijkomekdsten voor service, verwarming,
verzekering etc., en zonder dat rekening wordt gdba met eventuele huurtoeslag. De kale
huur is rechtstreeks af te lezen in WoON 2006.

Netto huur
De netto huur, tenslotte, is de kale huur minubwatoeslag en kan eenvoudig worden
berekend met in WoON 2006 beschikbare gegevens.

3.1.2 Huurders, verhuurders en huurcontracten
Als huurders worden aangemerkt alle huishoudengetiewoning huren. WoON 2006 bevat
gegevens die representatief zijn voor 3 302 dzeérme huishoudens. Als men zich beperkt tot
huurders voor wie de huur die zij betalen bekendligzen er 3 003 huishoudens over. De huur
is met name niet bekend bij huurders van onzelftgnwoonruimte, maar er zijn ook ruim
duizend huurders van zelfstandige woningen waardedrtuur niet bekend is. Bij berekeningen

7 Zie paragraaf 2.1 voor een uitleg van de gehanteerde begrippen.
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3.2

met WoON 2006 ten behoeve van dit onderzoek wobd@endien huishoudens met extreem
lage (netto maandhuur minder dan vijftig euro) ofé huren (kale maandhuur groter dan
vijfduizend euro) weg gelaten. Dit reduceert hettabgerepresenteerde huurders tot 2 990 dzd.
Deze huurders worden onderverdeeld in huurderbel®ren tot de doelgroep van het
woninghuurbeleid en overige huurders. WoON 2006tgen of een huishouden tot de
doelgroep behoort of niet. Ook wordt onderscheich@gkt tussen twee soorten verhuurders, te
weten sociale verhuurders (woningcorporaties) esrige verhuurders. Ook dit is rechtstreeks
af te lezen uit WoON 2006.

Tenslotte wordt onderscheid gemaakt naar het typecontract. Hierbij wordt onderscheid
gemaakt tussen gereguleerde en geliberaliseerdednitacten. De huurregulering is van
toepassing op de gereguleerde huurcontracten. ésalibeerde huurcontracten kennen (vrijwel)
geen beperkingen voor hoogte en stijging van de.lis@schillen kunnen ook niet voor een
huurcommissie worden gebracht maar lopen via deteecAlleen over de aanvangshuur kan
advies bij de huurcommissie worden gevraagd. VagtBdpag. 21) bespreekt de voorwaarden
waaronder een huurcontract geliberaliseerd is emal@ier waarop hiermee bij berekeningen op
WOoON 2006 is omgegaan.

Huurniveaus

Tabel 3.1 presenteert de gemiddelde hoogte vaaathjur en het aandeel daarvan in het
besteedbaar huishoudensinkomen voor de verschélleadrbegrippen uitgesplitst naar
verschillende soorten huurders, verhuurders endmntiracten.

WoON 2006 bevat 24,1 dzd hurende huishoudens diehet huidige onderzoek bruikbaar
zijn (zie paragraaf 3.1.2). Hiervan behoren er 12d tot de doelgroep, worden er 19,8 dzd
door woningcorporaties verhuurd en vallen er 2Z@ ander de huurregulering. Na weging
resulteert dit in een landelijk beeld van bijna B tmurende huishoudens, waarvan er 1,3 min
tot de doelgroep behoren, waarvan er bijna 2,4wdrden verhuurd door woningcorporaties en
waarvan er een kleine 2,9 min onder de huurregqwgderallen.

De tabel laat zien dat de markthuur gemiddeld @d.ediro per jaar bedraagt en, zoals
verwacht mag worden, voor de doelgroep lager l&gt door overige huurders. Dit geldt voor
alle huurbegrippen. Ook in lijn met de verwachtisglat voor alle huurbegrippen bij verhuur
door woningcorporaties de huur gemiddeld lageiis bij verhuur door ander verhuurders.
Hetzelfde geldt voor gereguleerde versus gelibggatide huur. De netto huur bedraagt
gemiddeld iets minder dan de helft van de markthJaor geliberaliseerde woningen is de
huur ongeveer drie kwart van de markthuur.
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Tabel 3.1 Huren, huurders en verhuurders in WoON 20 06

Alle huur- Verhuurd door Verhuurd aan Type huurcontract
woningen Woning- Overige Doelgroep Overige Geregu-  Geliberali-
corporaties verhuurders huurders leerd seerd
Aantal huurders
Ongewogen 24 086 19 770 4 316 10 662 13424 23022 1064
Gewogen (x 1 000) 2990 2370 620 1320 1669 2 850 140

Gemiddelde huur per huishouden per jaar (euro)

Markthuur 9107 8620 10 966 8410 9 658 8919 12 930
Reguleringshuura 6 397 6 145 7 388 5832 6 840 6070 12 930
Kale huur 4 840 4 655 5 547 4501 5108 4599 9753
Netto huur 4285 4027 5272 3358 5018 4032 9431

Aandeel van huur in besteedbaar inkomen (%)

Markthuur 54,4 52,1 63,2 71,6 40,7 54,4 54,1
Reguleringshuura 36,5 35,9 38,6 46,7 28,4 35,6 54,1
Kale huur 28,1 27,9 28,8 36,6 21,4 27,5 41,7
Netto huur 23,6 22,8 26,5 26,9 21,0 22,8 39,0
WOZ-waarde (dzd euro) 168,6 159,6 203,1 155,7 178,8 165,2 239,5

a Voor maar circa een kwart van de huurders (6 201 waarnemingen, 737 dzd huishoudens) kan de reguleringshuur berekend worden op
basis van waargenomen woningpunten. Voor (bijna) alle andere huurwoningen is de reguleringshuur berekend op basis van
bijgerekende woningpunten (zie de bijlage). Voor geliberaliseerde woningen is de reguleringshuur gelijk gesteld aan de markthuur.

Als besteedbaar inkomen is het gecodrdineerde CBS begrip genomen gecorrigeerd voor ontvangen huurtoeslag.

Gemiddeld slokt de netto huur 23,6% van het beb@gdinkomen van huishoudens op. Zonder
de woonlastenverlaging van het woninghuurbeleiddibbij een ongewijzigde woonkeuze
(‘ceteris paribus’) oplopen tot 54% van het besbeea inkomen. Voor huishoudens buiten de
doelgroep liggen de percentages wat lager en ihebkffect van het woninghuurbeleid
beperkter. Voor huishoudens die tot de doelgrodmwien zou de huur zonder woninghuur-
beleid gemiddeld tot boven de 70% van het bestegdbkomen oplopen.

Figuur 3.2 Markthuur (lijn) en kale huur (puntenwol k), 2006
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Koning et al. (2006) laat zien dat in 2006 de gidenskosten van de woning voor een
eigenaar-bewoner gemiddeld 44% van het inkomenalgedr. Hiermee zijn de uitgaven aan
wonen voor eigenaar-bewoners in relatie tot huemnén bijna het dubbele van dat van
huurders. Koning et al. (2006) geeft ook aan ddtsdale behandeling van de woning eigenaar-
bewoners een subsidie van 20% op de woonlasteriganaar-bewoners inhoudt. Zonder deze
subsidie zou het aandeel van de woonlasten imketrien voor eigenaar-bewoners ceteris

paribus oplopen tot gemiddeld circa 55%, vergetigadomet de markthuur voor huurders.

Figuur 3.2 hierboven laat de kale huur en markttalsifunctie van de WOZ-waarde zien.
Duidelijk is dat de kale huur over het algemeeretdg dan de markthuur. Opvallend is dat dit
met name voor duurdere woningen het geval is, jevaor goedkopere het verschil tussen
markthuur en kale huur, zowel absoluut als relakiginer is.

Figuur 3.3 Huurquotes a
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Het besteedbaar inkomen is het CBS-begrip op huishoudensniveau exclusief eventueel ontvangen huurtoeslag.
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Figuur 3.3 geeft een gedetailleerder beeld vamnkeimensbeslag van de huur en de verdeling
daarvan naar inkomensniveau. Het algemene bedht isuurders met hogere inkomens in
verhouding tot hun inkomen minder uitgeven aan hOQak het effect van de diverse aspecten
van het woninghuurbeleid is in relatie tot het imen groter voor huurders met lagere
inkomens. Wat verder opvalt, is dat ceteris parimaskthuren voor veel huishoudens met een
laag inkomen prohibitief hoog zouden zijn en zipdeaarschijnlijk niet in hun huidige woning

zouden kunnen wonen.

3.3 De woonlastenverlaging van het woninghuurbeleid
Omvang en verdeling
De omvang en de verdeling van de totale woonlastesidie staan gerapporteerd in tabel 3.2.
Hieruit blijkt dat de woonlasten van huurders dbet woninghuurbeleid met in totaal 14,4 mid
euro worden verlaagd (2%2% BBP). Dat komt neer apidéeld 4,8 dzd euro per huishouden
per jaar, hetgeen de woonlasten van huurders n¥¢tv9laagt. Ter vergelijking, Koning et al.
(2006) laat zien dat met de fiscale behandelingkaanpwoningen een vergelijkbaar bedrag
(14% mld euro) is gemoeid en dat dit de woonlagtanhuiseigenaren met 20% verlaagt. Ter
Rele en Van Steen (2001) vinden dat met de woamuastlaging door het woninghuurbeleid in
2001 nog 8 mid euro was gemoeid. Ook toen al wasdkn veel als de fiscale subsidiéring
van koopwoningen.
Tabel 3.2 Woonlastenverlaging: omvang, samenstellin g en verdeling
Alle huur- Verhuurd door Verhuurd aan Type huurcontract
woningen Woning- Overige Doelgroep Overige geregu-  geliberali-
corporaties verhuurders huurders leerd seerd
Totaal bedrag (min euro) 14 415 10 883 3532 6670 7745 13 925 490
Per huishouden (euro)® 4821 4593 5 694 5051 4639 4886 3500
w.v. door huurregulering 2693 2 465 3593 2553 2 804 2828 -
door verhuurders 1540 1484 1761 1308 1721 1458 3178
huurtoeslag 555 628 275 1143 90 567 322
Aandeel van het inkomen (%) 30,8 29,3 36,7 44,8 19,7 31,6 15,1
Percentage markthuur (%) 48,8 50,0 44,5 55,7 43,5 50,4 17,4

a . : . .
Onderdelen tellen niet helemaal op tot totaal omdat de woonlastenverlaging door de huurregulering en door het beleid van verhuurders

niet voor alle huurders uitgerekend kunnen worden (zie paragraaf 3.1 en de bijlage).

Van de totale woonlastenverlaging komt 6,7 mld éarogoede aan huurders in de doelgroep.
Aangezien het woninghuurbeleid erop gericht is @wdonlasten juist voor deze huishoudens
betaalbaar te houden, is het opvallend dat dezhbudens ternauwernood de helft van de
totale woonlastenverlaging ontvangen. Meer danadié (7,7 mid euro) komt terecht bij

huishoudens met midden en hoge inkomens. Een hudsinan de doelgroep heeft gemiddeld
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ook maar iets meer voordeel van de woonlastenvedatan een huishouden buiten de
doelgroep. In verhouding tot het inkomen heeft legishouden in de doelgroep wel veel meer
voordeel van de woonlastenverlaging dan anderébudens.

De tabel laat ook zien dat met gemiddeld 2,7 dzd par huishouden, de huurregulering het
meest bijdraagt aan de woonlastenverlaging. Daatnvaagen verhuurders huren die gemiddeld
1,5 dzd euro lager liggen dan wat maximaal reddijlOpvallend is dat niet alleen woning-
corporaties dit doen. Ook andere verhuurders vragieder huur dan wat maximaal is
toegestaan. Voor een deel hangt dit samen meehelat deze verhuurders onderling sterk
verschillen. Naast grote commerciéle verhuurdeete@@gers), bestaat deze groep uit
particuliere verhuurders, overheden en familie eanden van de huurder. Niet al deze soorten
verhuurders werken even commercieel. Met namedstjwur door overheid en door familie of
vrienden is de huur veel lager dan wat maximatdegestaan. Verder hebben commerciéle
verhuurders mogelijk last van concurrentie door iwgnorporaties. Voor de goedkopere
woningen in het gereguleerde segment is dat dikd@oals de discussie over de hoogte van de
markthuur in paragraaf 3.1.1 aangeeft, betekerbdeurrentie door woningcorporaties dat
commerciéle verhuurders zich genoodzaakt kunnenaie ook voor de duurdere woningen in
het geliberaliseerde segment onder de markthwerteuren. Bovendien is in dat segment
mogelijk sprake van concurrentie met de fiscaaleosigunde koopwoningmarkt.

De huurtoeslag speelt in het gehele beeld eeneklsscheiden rol, maar is wel van groot
belang voor huishoudens in de doelgroep. Opvaliedét er ook (een paar) huishoudens zijn
die huurtoeslag ontvangen ondanks dat hun wonililgegaliseerd is en zij dus een huur

betalen die hoger is dan de bovengrens van dedesleg.

Inkomenseffecten van de woonlastenverlaging

Figuur 3.4 laat zien hoe de woonlastensubsidieceondierscheiden onderdelen ervan
samenhangen met het inkomen van huishoudens. Der figat zien dat de hoogte van het
inkomen nauwelijks een rol lijkt te spelen. Allkimensgroepen profiteren nagenoeg even
veel van het woninghuurbeleid, namelijk tussen dedlen 5 dzd euro per huishouden. In een
percentage van het inkomen uitgedrukt, neemt hetde®| wel af met de hoogte van het
inkomen. Voor huurders met de laagste inkomensaaggide woonlastenverlaging 65% van
hun inkomen. Voor de rijkste huurders is dit no§a ZEr zijn wel verschillen. Voor de laagste
inkomens is de (inkomensafhankelijke) huurtoeslag relatief groot belang. Voor huurders
met een hoger inkomen speelt de huurverlaging doquoraties een grotere rol.
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Figuur 3.4 Woonlastenverlaging en inkomen
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Huurders van corporatiewoningen gerangschikt naar toenemend huishoudensinkomen.

Regionale verschillen

Tabel 3.3 laat zien dat de woonlastenverlagingamietal even groot is. In de Amsterdamse
stadsregio worden de woonlasten voor een gemiddethouden met 6,5 dzd euro verlaagd. In
de drie noordelijke provincies is dit beperkt tota 2,7 dzd euro. Het verschil hangt samen met
regionale verschillen in de vrije marktwaarde vaerigens vergelijkbare woningen. In dicht
bevolkte regio’s zoals Amsterdam, maar ook in Uitesn delen van Zuid-Holland, Noord-
Holland en Noord-Brabant, is hierdoor de markthalatief hoog. De huurregulering houdt
geen rekening met dit regionale aspect waardoonadémaal redelijke huur in dicht bevolkte
regio’s ver onder de markthuur ligt. In dunner b&teregio’s ligt de maximaal redelijke huur
veel dichter bij de markthuur, in sommige gevalteffs daarboven.

Tabel 3.3 Woonlastenverlaging: regionale verschille  n
Totaal bedrag Per huishouden  Percentage van markthuur
(min euro) (euro) (%)
Nederland 14 415 4821 48,8
Stadsregio Amsterdam® 2781 6 496 58,3
Stadsregio Rotterdam® 1143 3623 43,2
Stadsregio Den Haaga 887 3796 40,9
Noordoost-NederIandb 716 2722 38,0
a BON-gebied

Provincies Groningen, Friesland en Drenthe
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3.4

Ten slotte maakt de tabel de aparte status vanekdan zichtbaar. Zowel het Amsterdamse
bedrag aan woonlastenverlaging per huishoudemedlpercentage van de markthuur steekt
met kop en schouders boven de rest van het lanDeaitotale woonlastensubsidie verlaagt de
woonlasten in Amsterdam met bijna 60% tegenoverasatelijk gemiddelde van een kleine
50%. Binnen de doelgroep loopt het subsidiepergentalfs op tot twee derde. Met een
zodanig verstoord prijssignaal mogen de berichtesr een op slot geraakte Amsterdamse
woningmarkt geen verwondering wekken.

De in de Rotterdamse en Haagse stadsregio’s uitplesoonlastenverlaging van rond de
3% dzd euro per huishouden bedragen verlagen dalagien met iets meer dan 40%. Dit is in
vergelijking met het landelijke gemiddelde, en zeka beschouwing van Amsterdam,
bescheiden.

De huurinkomsten van woningcorporaties

Het grootste deel van de woonlastenverlaging gesmkdste van de inkomsten van woning-
corporaties. Ook andere verhuurders hebben evdasen we zien dat de commerciéle verhuur
een kwijnend bestaan leidt. Hoe kunnen woningcates zich deze inkomstenderving wel
veroorloven? Hiervoor bestaan een aantal met eba@@aenhangende verklarende factoren.

In de eerste plaats was en is sprake van ondeistedoor de overheid. Het vermogen van
woningcorporaties is voor een deel met overheiadsgpbebouwd en in het huidige sociale
huurstelsel zijn impliciete en expliciete subsidéesgaranties ingebakken. Véér de
bruteringsoperatie werden door het rijk subsidigegsle bouw van sociale huurwoningen
gegeven. De bruteringsoperatie heeft de woningeatigs de financiéle middelen gegeven om
de tot dan toe expliciete subsidies impliciet vderzetten. Verder wordt sociale nieuwbouw
van woningcorporaties ook nu nog mogelijk gemaaldrdat gemeenten bouwgrond tegen
gereduceerde prijzen aan woningcorporaties besahiktellerf. Tenslotte kunnen woning-
corporaties tegen gunstiger rentetarieven leneradimek rijk - in uiterste instantie - financieel
garant staat.

Verder speelt een rol dat door de waardeontwikkelian woningen van de afgelopen
vijftien jaar het bezit van woningcorporaties vaeter waard is geworden. De waarde-
ontwikkeling is echter niet vergezeld gegaan vaarbiapassende hogere huren. In die zin is
sprake vament sharing: woningcorporaties laten huurders delen in de rabewde waarde-
ontwikkeling. Het gaat echter uitdrukkelijk om emeevaller. Voor hetzelfde geld was sprake
geweest van een tegenvallende waardeontwikkelins zo het begin van de jaren tachtig toen
de prijzen van woningen met 30% zijn gezakt. Alske#jk sprake is vament sharing, wordt
een dergelijke tegenvaller goed gemaakt door dwitastijging. In de mate dat sprake is van
rent sharing wordt daarmee het risico van waardefluctuatieswaningen bij de huurder
neergelegd. In dat geval kunnen woningcorporatigsmggen nemen met een lagere

8 Zie Van Leuvensteijn en Shestalova (2006, p.42).
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risicovergoeding. Huurders genieten van lagererhamaar dragen tevens het risico van
waardefluctuaties van hun woningen met zich memt:sharing gaat vergezeld varsk
sharing.’ Eigenaar-bewoners hebben ervoor gekozen dit risicivagen. Huurders zijn
huurders mede omdat zij dit risico niet willen lope

Tenslotte worden woningcorporaties niet gediscg®id door de markt. Dit betekent dat er
geen aandeelhouders zijn die rendement eisen. éesadoelstellingen van woningcorporaties
betekenen dat zij ook niet aan dergelijke rendessisen zouden kunnen voldoen. Er wordt
van de woningcorporaties zo een economisch offeraged in de vorm van een laag
rendement. Van Leuvensteijn en Shestalova (2008)rgaan dat dit ook de prikkels voor
woningcorporaties beperkt om te investeren in nlsanw. Het beperkt ook hun slagkracht als
zZij wel investeren doordat zij moeilijker fondsemrinen verwerven om investeringen te kunnen
plegen. In plaats van dat woningcorporaties optkapharkten beleggers kunnen interesseren,
is sprake van vaak moeizame en ondoorzichtige tiadelelingen tussen gemeenten,
woningcorporaties en projectontwikkelaars over wike investering voor zijn rekening
neemt, waarbij de uitkomst vaak is dat de gemesajgpringt en dat woningcorporaties een
deel van hun bezit vaak ver onder de vrije marktdeaerkopen om de benodigde middelen

vrij te maken'°

° Hier dringt zich een vergelijking met de opbouw van aanvullend pensioen op. Er is daar ook sprake van rent sharing. Toen
de aandelenmarkten de hemel in groeiden en het vermogen van pensioenfondsen meenamen, hebben pensioenfondsen
hun pensioenpremies verlaagd. Zo profiteerden werknemers mee van de meevallers op de aandelenmarkt. Toen de klad in
de aandelenmarkten kwam, werden pensioenfondsen gedwongen om de premies weer te verhogen: delen in meevallers
betekent ook het delen in het risico.

° Hof et al. (2006, p.48) betogen dat corporaties een deel van hun woningen moeten verkopen om exploitatietekorten te
dekken en om nieuwe woningen te kunnen bouwen.
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Het huurwoningmarktmodel

Het effect van het woninghuurbeleid op de huurwgniarkt wordt bepaald door een complex
geheel van doorwerkingen en terugkoppelingen tugssag naar huurwoningdiensten, prijs- en
waardevorming, en aanbod van huurwoningdienstenr Deze terugkoppelingen hebben
bijvoorbeeld veranderingen in koopkracht invioeddepvraag naar woningdiensten met op hun
beurt effecten op de hoogte van de huur, de wasdeale woning, de aantrekkelijkheid van
nieuwbouw en zo terug naar het aanbod van wonirdghpogte van de huur en de
koopkracht. Dit betekent dat de directe effectem lveleid heel anders kunnen zijn dan de
uiteindelijke effecten. Zo wordt een subsidie ophder weliswaar ontvangen door huurders,
maar zou deze nadat alle marktkrachten zijn uitgelspvia een toegenomen vraag en de
opdrijvende werking die daarvan uitgaat op de huiteindelijk deels — en bij een weinig
elastisch aanbod vrijwel geheel — bij de verhuwsderecht kunnen komen.

Om de doorwerkingen en terugkoppelingen inzictikejmaken en een goed beeld te
krijgen van de uiteindelijke effecten van beleiddendaarmee gepaard gaande maatschappelijke
winsten en verliezen, ontwikkelen we in dit hoofdseen economisch model van de huur-
woningmarkt. Dit model brengt de interactie tusserag naar en aanbod van huurwoningen en
huurwoningdiensten en hun huren, prijzen en kwiakigstematisch in hun onderlinge verband
bijeen. Het sluit conceptueel en qua reikwijdte biumet koopwoningmarktmodel uit Koning
et al. (2006), maar is aangepast voor de huurwonamit. Het model beschrijft gemiddelden en
totalen voor de huurwoningmarkt als één geheeltijibeperken we ons tot het door de
woningcorporaties geéxploiteerde deel van de wanargt. Het concentreert zich op lange-
termijn stabiele toestanden zonder veel aandachtl@a@aanpassingspaden daartussen. Het
abstraheert van interactie met andere woningmau(ktelmet bijzonder met commerciéle
verhuur en de koopwoningmarkt). Er wordt gedaaafdisiren van een woningcorporatie
only gamein town is.

De empirische invulling van het huurwoningmarktmicglait aan bij het koopwoning-
marktmodel. In de eerste plaats worden parameteetasticiteiten waar mogelijk over-
genomen uit het koopwoningmarktmodel. Voor het meeworden de parameters van het

model bepaald op basis van kalibratie.
Hierna wordt in paragraaf 4.1 eerst een outlineegeg van de belangrijkste elementen van het

model. In paragraaf 4.2 wordt de vraag naar worignggten verder ingevuld. In paragraaf 4.3

volgt het aanbod.
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4.1

Woningdiensten, huren, prijzen en waarde

Het model is een invulling van een standaard veat@anpassingsmodel voor de woning-
markt!! Hierbij beperkt het model zich tot lange-termijeewichten en laat aanpassings-
processen daartussen onbesproken. Analyses maioldel zijn daarmee comparatief-statisch
van aard. Het model beschrijft de vraag naar emaebod van woningdiensten. Woning-
diensten worden gegenereerd door woningen, maaingen, en de diensten die zij leveren,
variéren in kwaliteit. Om deze onderling vergelildy te maken worden alle woningen
omgerekend naar standaardwoningen. Een standaardylenert -per definitie- één woning-
dienst per jaar. Een woning die twee woningdienptamjaar genereert is dus equivalent aan
twee standaardwoningen. Woningdiensten wordenesdsiemogeen goed beschouwd en het
aantal woningdiensten dat een woning levert kaiegezorden als de kwaliteit van de woning.
De kwaliteit van een woning wordt uitgedrukt inrefaardwoningequivalenten.

De kwalliteit van een woning omvat alle kenmerkenidide ogen van de consument de
aantrekkelijkheid van een woning bepalen, en waardie consument dan ook bereid is te
betalen. De kwaliteit van een woning komt zo tetwikking in de vrije verkoopwaarde. Bij
vrije prijsvorming zorgt de markt er bovendien vaat de waarde per standaardwoning-
equivalent uniform is zodat het verschil in kwatitean een woning afgelezen kan worden uit
het verschil in vrije verkoopwaarde. Ook de kwatitean een huurwoning kan zo worden
bepaald als de prijs die de woning bij een -hyptidhke- vrije verkoop zou opbrengen. Als
standaardwoning is gekozen voor de gemiddelde koomg met een vrije verkoopwaarde (in
2006) van 285% dzd euro. Dit is een arbitraire kedie geen gevolgen heeft voor de
uitkomsten.

De huur gedeeld door het aantal woningdienstee@atvoning genereert is de prijs van een
woningdienst. De vraag naar woningdiensten doorhesmmder is afhankelijk van de prijs van
woningdiensten, zijn besteedbaar huishoudensinkamete samenstelling van zijn
huishouden.

Het aanbod van woningdiensten op enig moment igk@eln de door de dan bestaande
voorraad gegenereerde standaardwoningequivalekoetwég ‘de woningvoorraad’).
Naarmate de prijs van woningdiensten hoger is,wdningen meer waard en is het voor
marktpartijen aantrekkelijker om door nieuwbouwth@uw en sloop het aanbod te vergroten.
Dit gaat echter langzaam vanwege het voorraadlearakin woningen: elk jaar wordt niet meer
dan ongeveer 1% van de voorraad bijgebouwd. Hdiathis daardoor alleen op lange termijn
gevoelig voor de prijs van woningdiensten. Dit lasigrmijnaanbod is het niveau waar het
feitelijke aanbod zich op dat moment naartoe betwea¥dg het lange-termijnaanbod groter is
dan het feitelijke aanbod dan zullen toevoegingende voorraad door nieuwbouw en

 Zie bijvoorbeeld hoofdstuk 1 van Romijn (2000) of DiPasquale en Wheaton (1996).

38



4.2

woningverbetering, de onttrekkingen aan de voordat sloop en achterstallig onderhoud
overtreffen.

Evenwicht op woningmarkt wordt bereikt doordat digspran woningdiensten — en daarmee
de huur van woningen — zich aanpast. Als de vraagggis dan het bestaande aanbod, zal door
een toename van de prijs van woningdiensten deywiga aanpassen aan het aanbod. De
hogere prijs maakt woningen meer waard waardooaaetrekkelijk om door bouwen,
verbouwen en slopen de voorraad te laten toeneraandeor prijs weer langzaam zakt.
Uiteindelijk tendeert de woningmarkt naar een eviehtwvaarbij de vraag gelijk is aan het
lange-termijnaanbod, met een daarbij behorendevaehtsprijs. Als de prijs van
woningdiensten zich niet aanpast om evenwicht teiken, bijvoorbeeld doordat er een
wettelijk maximum aan gesteld is, is het feitelijgconsumeerde volume van woningdiensten
gelijk aan het minimum van vraag en aanbod.

Het rendement op een investering in een standaaidganet waarde, is gelijk aan

(w=Kk)/ p,, + pn, metw de prijs van een woningdienktde instandhoudingskosten van een
woning? en p,, de verwachte woningprijsinflatie. Dit rendement bestaatwéetdelen, te
weten het directe rendement dat bestaat uit ontvangen hoinsn verminderd met de
instandhoudingskosten, en het indirecte rendement dahbamgt met de (verwachte)
waardestijging van de woning. Om ervoor te zorgen dat de hekeaad vrijwillig wordt
aangehouden moet het rendement ten minste gelijk zijn aan beteenarkt rendemept De

waarde van een (standaard)woning is zo gelijk aan

ph = —. (41)

Dit is niets anders dan de arbitragevergelijking uitCegiital Asset Pricing Model. Op lange
termijn verwachten woningexploitanten een stabiele prijsiétiling 7. Er geldt danp,, = &,

enp, = W—K)/(o — ).
De vraag naar huurwoningdiensten

Een (representatieve) huurder ontleentinat[s(h—h )~ V< + (1= §) X~ D717~ D aan de
consumptie vah huurwoningdiensten en de consumptie ¥averige goederen en diensten,
meté de verdelingscoéfficiént van deze CES-functierede (constante) substitutie-elasticiteit

tussen huurwoningdiensten en overige consumptie. De hunmtleent pas nut aan de

2 Dit betreft onderhoud, verzekering en afschrijvingen. In navolging van Koning et al. (2006) zijn deze niet proportioneel met
de prijs van de woning, maar met de herbouwkosten De reden hiervan is dat een groot deel van de waarde van een woning
de grond betreft, terwijl onderhoud, verzekering en afschrijvingen alleen betrekking hebben op het woongebouw.
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Inkomen en woonconsumptie

Bij het modelleren van de vraag naar huurwoningdiensten is verondersteld dat bij de consumptiekeuze niet de totale
consumptie van woondiensten relevant is, maar slechts een deel daarvan, te weten het deel dat een zekere minimale
hoeveelheid woondiensten overstijgt. Deze bodem in de woonconsumptie is niet afhankelijk van de relatieve prijs van
woondiensten ten opzichte van overige goederen en diensten en ook niet van het inkomen. Deze veronderstelling heeft
tot gevolg dat het budgetaandeel van de woonconsumptie daalt bij stijgend inkomen, hetgeen in overeenstemming is

met geobserveerd consumentengedrag zoals afgebeeld in onderstaande figuur (zie ook Figuur 3.3 op p.31).
Huurquote naar inkomensdeciel

60
50 +
40
30 1

20 +

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
M kale huur O netto huur inkomensdeciel

a, . i : .
Huishoudens die huren van een woningcorporatie, 2006

consumptie van woningdiensten als hij er minimaavan consumeert, zodat
geinterpreteerd kan worden als de minimale kwaliteit van déngdh

De huurder heeft verder een budgetn kan dit besteden aan woningdiensten tegen
huurprijsw of aan overige goederen en diensten met pyijals huurprijsbegrip wordt gewerkt
met de kale huur. Dat betekent dat om de vraag naar huurwasmisgehi te kunnen bepalen bij
een bepaald kale huurniveau, rekening moet worden gehouden nesieed¢uele huurtoeslag.
Deze wordt gemodelleerd als een frastian de kale huur, zodat een netto huur vais)(t
resulteert. De huurder kiest zijn consumptiepakket van woigngtén en overige goederen en
diensten zodanig dat hij zijn nutmaximaliseert zodanig dat de uitgaven aan huur en overige
goederen en diensten gelijk zijn aan zijn budgetfwel:

max[d(h - )@/ + (1- g)x(@ /o@D
h,x

s.tb=(@-s)wh+ p,x

De eerste orde voorwaarden van dit maximalisati@peon bepalen dat de optimale vraag naar

huurwoningdiensten van deze huurder gelijk is aan:

2 Ditis de Stone-Geary vorm die in Linear Expenditure Systemen veel wordt toegepast. Zie bijvoorbeeld Neary (1997).
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(4.2)

a—ng”b—a—gwﬁ
o

metp, =[37[(1-s)W* 7 + 1-3)? pL 21?9 de prijs van het consumptieaggregaat van

huurwoningdiensten en overige goederen en diensten.

Kalibratie

Voor de kalibratie van vraagvergelijking (4.2) woehngenomen dat een huurder dezelfde
voorkeuren heeft als een eigenaar-bewoner, maaaltmpeen woning huurt en er niet één
gekocht heeft. Dit betekent dat de parameters eamutsfunctie kunnen worden overgenomen
uit Koning et al. (2006). In het bijzonder betekdittdat de substitutie-elasticiteitde waarde
1,22 heeft. Om de waarde van de verdelingsparafi¢eeepalen, definiéren we de boven-
minimale woonquotegf) van de eigenaar-bewoners als

- 1-o
g =0 ol b T (4.3)
b-kph Py

metk;, de gebruikerskosten van eigenaar-bewoners. Dstdéagelijkheid in vergelijking (4.3)
volgt door de gebruikerskosten te substitueren deonetto huur in vergelijking (4.2) en te
herschikken. Volgens Koning et al. (2006) bedrage2006 de gebruikerkosten voor eigenaar-
bewoners van een standaardwoning 3,1% van de waardée woning plus instandhouding-
kosten ten bedrage van 4 dzd euro. Tabel 4.1 deaffOZ-waarden van woningen waarmee
de gebruikerskosten van een eigenaar-bewoner kumoeten uitgerekend op 12% dzd euro.
Tabel 4.1 laat tevens zien dat het besteedbaamiekd) van de gemiddelde eigenaar-bewoner
in 2006 38%4 dzd euro bedroeg (en van de gemidaelgmratiehuurder 20 dzd euro). Ook
volgens Koning et al. (2006) bedraagt de minimasenkwaliteit h van de gemiddelde
eigenaar-bewoner 0,53. Tenslotte is het aantalnvguliensten dat de gemiddelde koopwoning
genereert in paragraaf 4.1 genormaliseerd op ééitndvenminimale woonquote van een
eigenaar-bewoner bedraagt daarmee 19,0%.

Kies de eenheid van overige goederen en dienstendanig dat de prijs van het
consumptieaggregaat,j precies gelijk is aan de gebruikerskostgman een standaardwoning.
Uit vergelijking (4.3) volgt dab” gelijk is aan de bovenminimale woonquote van de
gemiddelde eigenaar-bewoner (= 19,0%) en daf gelijk is aan 25,6%. Uit de definitie van de
prijs van het consumptieaggregaat volgt tenslatedd prijs van een eenheid overige goederen

en diensten een kleine 6% dzd euro bedraagt.
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Tabel 4.1 WOZ-waarde, huur, inkomen en huishoudenss  amenstelling

Alle Eigenaar- Huurders

huishoudens bewoners Alle Woning- Overige

verhuurders corporaties verhuurders

Aantal huishoudens (mln) 6,8 3,8 3,0 2,4 0,6
WOZ-waarde Woninga (dzd euro) 234 285 169 160 203
Kale huur (dzd euro) 4,8 4,7 55
Netto huur (dzd euro) 4,3 4,0 5,3
Besteedbaar inkomen (dzd euro) 30,0 38,3 20,6 19,9 23,2
Equivalentiefactor 1,43 1,53 1,30 1,31 1,25

a Prijsniveau 2006 berekend door WOZ-waarde op peildatum 1 januari 2003 op te hogen met 14¥2%.

Zoals gezegd bedraagt volgens Koning et al. (2666hinimale woonkwaliteih van de
gemiddelde eigenaar-bewoner 0,53. Deze waardedtarreniet zonder meer worden gebruikt
voor de huurder. Het ligt immers voor de hand gaiminimale woonkwaliteit in ieder geval
afhangt van de omvang en samenstelling van eehdudgn: hoe meer personen deel uitmaken
van het huishouden hoe hoger de minimale eised@awonkwaliteit zullen zijn. Maar het is
ook weer niet zo dat een huishouden met twee velvas een twee keer zo grote woning
nodig heeft als een eenpersoonshuishouden. Daaosdewde omvang en samenstelling van
een huishouden samengevat in de door het CBS dldik equivalentiefactdr(zie kader).

Als hde minimale wooneis van een eenpersoonshuishosddari is de minimale wooneis van

een huishouden met equivalentiefadtgegeven al$ = fh.

CBS equivalentiefactor

Om inkomens van huishoudens van verschillende grootte en samenstelling vergelijkbaar te maken, standaardiseert het
CBS het inkomen. Hiertoe wordt het besteedbare huishoudensinkomen gedeeld door een equivalentiefactor volgens
onderstaande tabel. In de equivalentiefactor komen de schaalvoordelen tot uitdrukking die het gevolg zijn van het
voeren van een gemeenschappelijke huishouding. Een alleenstaande met een besteedbaar inkomen van 10 duizend
euro en een echtpaar zonder kinderen met een besteedbaar inkomen van 13,7 duizend euro bevinden zich op een even

hoog welvaartsniveau: na standaardisatie bedraagt het inkomen in beide situaties 10 duizend euro.

CBS Equivalentiefactoren 1995-2000

Aantal kinderen (jonger dan 18 jaar)

Aantal volwassenen 0 1 2 3 4
1 1 1,33 1,51 1,762 1,95°
2 1,37 1,67 1,88 2,06 2,282
3 1,732 1,95 2,14 2,32° 2,49°
4 2,00% 2,19 2,37 2,53 2,68

a . . . R . .

Op basis van extrapolatie. Voor huishoudens die niet in het schema voorkomen, wordt de equivalentiefactor f berekend als f =
va+0,8c, met a het aantal volwassenen en ¢ het aantal minderjarige kinderen in het huishouden. Zie Siermann et al. (2004) voor
verdere toelichting.
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Figuur 4.1

Tabel 4.1 laat zien dat de gemiddelde equivalettef van eigenaar-bewoners 1,53 bedraagt.
Daaruit volgt dat de minimale wooneis van een emgasshuishouden 0,35 standaard-
woningen bedraagt. De gemiddelde equivalentiefactareen corporatiehuurder is met 1,31
wat lager, wat betekent dat het gemiddelde huiskowiht een corporatiewoning huurt wat
kleiner is dan een huishouden met een koopwonieghipehorende minimale woonelis
bedraagt 0,45 voor de gemiddelde corporatiehuurder.

Het subsidiepercentagdedraagt tenslotte gemiddeld voor alle corporatietiers
(inclusief huishoudens die geen huurtoeslag onang3,5% van de kale huur. De hoogte van
de huurtoeslag is onder meer afhankelijk van degteogan het inkomen en van hoogte van de
huur. Bij wijze van benadering wordt dit percentagéter uniform toegepast.

De markt voor huurwoningdiensten

Prijs van een woningdienst (dzd euro)

25 1

huidig
aanbod

lange-termijnaanbod
bij commerciéle
verhuur

huidige prijs

vraag met
huurtoeslag

57 vraag zonder
huurtoeslag
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Standaardwoningequivalenten (dzd)

De totale vraag naar huurwoningdiensten

De totale vraag naar huurwoningdiensten wordt wgg&n door de vraag van de gemiddelde,
representatieve corporatiehuurder te vermenigveldiget het aantal huurders (2,4 min, zie
tabel 4.1). De resulterende vraagcurve naar huungoiensten is afgebeeld in figuur 4.1,
zowel met als zonder huurtoeslag. De figuur laah at bij de huidige bruto prijs van 8,3 dzd

euro per woningdienst (netto 7,2 dzd euro) er viaamar ruim 2,2 min huurwoningdiensten
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4.3

(B). Dit wil zeggen dat corporatiehuurders bij dedigé huurprijzen eigenlijk een woning van
dezelfde kwaliteit zouden willen bewonen als de igeleide eigenaar-bewoner, terwijl het
inkomen van de gemiddelde corporatiehuurder toctiriigds meer dan de helft is van dat van
de gemiddelde eigenaar-bewoner (zie tabel 4.1).

Het huidige aanbod van 1,3 min huurwoningdienstdsijilange na niet toereikend om aan
deze vraag te voldoen. Pas als de netto prijs vantoningdiensten stijgt tot 18,9 dzd euro
(bruto 21,9 dzd euro) daalt de vraag tot het haidigngeboden niveau en is sprake van een
korte-termijnmarktevenwichiq). Zoals in de inleiding is opgemerkt, is hierbdenm rekening
gehouden met de mogelijkheid dat bij dergelijkgzen huurders zullen overstappen naar de
koopwoningmarkt.

Het aanbod van huurwoningdiensten

Op korte termijn is het aanbod van huurwoningdienstast en bepaald door de aanwezige
voorraad huurwoningen. Zoals in figuur 4.1 is alieteen werden in 2006 circa 1,4 min
huurwoningdiensten aangeboden. Dit aanbod is katteat van de aanwezigheid van 2,4 min
corporatiehuurwoningen die ieder gemiddeld 0,56imgaiensten produceerden. Hierbij is als
standaardwoning de gemiddelde koopwoning met eandeavan 285Y2 dzd euro gekozen.
Deze produceert één woningdienst. De gemiddeldditeitayan de huurwoningen is bepaald
op basis van de verhouding van WOZ-waarden (ziel tald).

Zoals in paragraaf 4.1 is betoogd, wordt het aankamdwoningdiensten op de lange termijn
(H ) beinvloed door de waarde van een standaardwdpicgDit komt tot uiting in de
volgende vergelijking voor het lange-termijnaanbod:

H =ap’. (4.4)

Andere factoren dan de huizenprijs, die van invipgaop het lange-termijnaanbod, zijn
constant verondersteld en samengevat in de factioe mate waarin het lange-termijnaanbod
reageert op de huizenprijs komt tot uitdrukkinglenlange-termijnprijselasticiteft In

navolging van Koning et al. (2006) heeft deze darde 0,65 gekregen. De lange-termijn-
elasticiteit met betrekking tot de huur is geligmg@w/(w—k) en varieert dus met de hoogte van
de huur. Bij een huurniveau vlak boven de instandimgskosten is deze elasticiteit zeer groot.
Bij het huidige huurniveau van 84 dzd euro is dstiditeit 1,3. Bij een huur van 15 dzd euro
is de elasticiteit gezakt tot 0,9 en bij een huam 20 dzd euro tot 0,8. Al deze waarden lijken
betrekkelijk groot in het licht van de discussieepde beperkte prijsgevoeligheid van het
Nederlandse woningaanbod. Dit is ook te zien indigd.1 aan de vrij vlak verlopende lange-
termijnaanbodcurves.
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Het lange-termijnaanbod bij commerciéle verhuur

Als sprake is van een vrije woningmarkten, met ecoisch rationeel handelende markt-
partijen, vrijheid van contract en een vrije prgsming die niet wordt beinvioed door impliciete
of expliciete subsidies of prijsplafonds, dan ispdigs van een woningdienst onafhankelijk van
de eigendomsverhouding. Met andere woorden, de yaij een woningdienst van een huur-
woning is dan gelijk aan die van een koopwoning.i©een incarnatie van diaw of one price
hetgeen een perfecte substitueerbaarheid veroetléustsen huur- en koopwoningen. Omdat
alle woningen anders zijn, wordt vaak aangenomémvdaingdiensten van verschillende
woningen geen perfecte substituten voor elkaar Bijhheeft echter geen betrekking op
verschillen in eigendomsverhouding maar op verkahih locatie en gebouwkarakteristieken.
Bij vrije marktwerking worden de woningdiensten \@en specifieke woning niet opeens
anders gewaardeerd door de bewoner bij een omgettin de eigendomsverhouding.

Via de fiscale behandeling van de eigen woning whed gebruik van koopwoningen echter
gesubsidieerd. Koning et al. (2006) berekent dadeligebruikerskosten van eigenaar-bewoners
met 20% verlaagt. Dit verhoogt de betalingsbereitiiieor koopwoningdiensten en stuwt de
prijs voor koopwoningdiensten (en dus de WOZ wapogte Een vergelijkbare situatie op de
huurwoningmarkt kan worden gesimuleerd door eefotmie subsidie op de huur van 20%
geven. In figuur 4.1 is de daarbij behorende vraagiie weergegeven als het dalend
verlopende stippellijntje door pust Dat is ook het bij die vraag behorende vrije-
marktevenwicht en de prijs van een huurwoningdiendtar gelijk aan de prijs van een
koopwoningdienst.

De lange-termijnevenwichtsprijs van een woningdiéw} kan afgeleid worden uit de
lange-termijnprijsvergelijking voor woningen (zianagraaf 4.1) al& = (o—m)p, + k, metk de
instandhoudingskostep,de marktconforme rendementseisrgimle verwachte huizenprijs-
inflatie op de lange termijn. In Koning et al. (B)Gs voor de koopwoningmarkt de
rendementseis op 7% bepaald (lange rente van 484iploovergoeding van 3%) en de
verwachte huizenprijsinflatie op 3% (algemene iiglaan 2% plus 1% vanwege toenemende
locatieschaarstéf.Zoals in de vorige paragraaf werd aangegeven bedrde instand-
houdingskosten van een standaardwoning 4 dzd Biyjreen WOZ-waarde van een standaard-
woning van 285% dzd euro betekent dit dat in evehinG de prijs voor een woningdienst 15%
dzd euro bedraagt, ongeacht of het een huur- okeepwoning betreft. Na aftrek van de
subsidie resteert een netto prijs van 124 dzd @ijalergelijke prijs is er vraag naar ruim 1,6
min huurwoningdiensten. Evenwicht impliceert datdenbod dan ook zo groot is, hetgeen een
gekalibreerde waarde voarvan 0,041 betekent (1,6 / 28%% bij meting in min
huurwoningdiensten en (huur)prijzen in dzd euro’s).

 Hieruit volgt een directe rendementseis van 4%, hetgeen goed spoort met de behaalde rendementen op woningen door
commerciéle vastgoedexploitanten. Volgens de ROZ/IPD Vastgoedindex varieerde deze in de afgelopen jaren tussen 3,9%
en 4,2%.
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Woningcorporaties en rendement

Bij het huidige kale huurniveau van 8% dzd eurornaen standaardwoning zijn commerciéle
verhuurders niet bereid om meer dan 0,9 min huuingahiensten aan te bieden (ptt De
woningcorporaties bieden echter 1,3 min woningdemaan (het huidige aanbod; pait Dit
betekent dat woningcorporaties een andere aanbagfurebben dan commerciéle verhuurders.
In het bijzonder is hun directe rendementsetsrf) lager dan hetgeen commerciéle verhuurders
vragen vanwege het economisch offer dat woningaati@s vanuit hun sociale doelstelling
bereid zijn te dragen. Dit wordt ten dele gefaeditd doordat de impliciete staatsgarantie
woningcorporaties in staat stelt tegen lagerevarigyeld te lenen. Het aanbod door woning-
corporaties van 1,3 min woningdiensten tegen een Vvan 8¥4 dzd euro impliceert een directe
rendementseis van 2% zodat woningcorporaties g¢aalt@ndemenpj eisen van 5% en

(bereid zijn) 2% rendement op (te) offeren voor Boniale taak®

5 Volgens de Aedex/IPD (2007) bedroeg het directe rendement van woningcorporaties op hun gereguleerde woningen
2,4% en bedroeg het economisch offer 1,7%.
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5.1

Woninghuurbeleid en de huurwoningmarkt

In dit hoofdstuk gebruiken we het model van de fuamingmarkt om de gevolgen van het
woninghuurbeleid voor de huurwoningmarkt te analgseEerst gaan we in op de gevolgen
van het woninghuurbeleid voor prijzen en hoeveedinegan huurwoningdiensten. Hierbij wordt
ook gekeken naar de gevolgen voor inkomensgrodpaagraaf 5.2 onderzoekt de welvaarts-
effecten. Paragraaf 5.3 zoomt in op een tweetajgdische deelmarkten, te weten de
Amsterdamse stadsregio en de drie noordelijke poies. In paragraaf 5.4 wordt tenslotte
nagegaan hoe de gekalibreerde parameters zichugerhdot hetgeen in de literatuur daarover
bekend is en wat de gevolgen zijn van andere paeawearden.

Woningmarkteffecten

Vraag en aanbod op de huurwoningmarkt zijn bijeglorgcht in figuur 4.1 (zie p. 43). Naast de
reeds aan het einde van paragraaf 4.2 besprokagfuracties, is het lange-termijnaanbod
weergegeven bij de exploitatie door een commereaiétauurder. Verder zijn het huidige
aanbod en de huidige prijs weergegeven. De bejastgripunten in de grafiek zijn benoemd en
de erbij behorende marktuitkomsten staan gerapgotia tabel 5.1.

Vraag en aanbod bij verlaagde huren

De woonlastenverlaging verlaagt de bruto prijs lfueirdersprijs) van woningdiensten tot 8,3
dzd euro. De netto prijs (huurdersprijs) is doohdertoeslag gemiddeld nog 13,5% lager (7,2
dzd euro). Dit lage prijsniveau stimuleert de vraagr woningdiensten. Zonder huurtoeslag
zouden huurders met z'n allen 2,0 min woningdiemst#len consumeren; een gemiddelde
woningkwaliteit van 0,85K). De verdere verlaging van de prijs door de huastag stuwt de
vraag verder op naar 2,2 min woningdiensten ergeemiddelde woningkwaliteit van 0,98)¢
Als hij hem zou kunnen vinden, zou de gemiddelderdher bij de huidige verlaagde prijs per
woningdienst het liefst in een kwalitatief bijnaeevgoede woning willen wonen als de
gemiddelde huiseigenaar, ondanks het feit datimjomen maar iets meer dan de helft is van
dat van de huiseigenaar.

De huurder kan die woning echter niet vinden ondgaverlaagde prijs voor woningdiensten
het voor verhuurders onaantrekkelijk om huurwonimgan te bieden. Bij de huidige
verhuurdersprijs van 8,3 dzd euro zouden commereiéhuurders daarom niet meer dan een
kleine 0,9 min woningdiensten willen aanbiedeih Het gat tussen de door de verlaagde huur
gestimuleerde vraag en dit beperkte aanbod wortiejeelijk gevuld door de huurwoningen
niet commercieel te exploiteren door woningcorpesatVanwege de in het sociale huurstelsel
ingebakken garanties en subsidies en vanwege hitelijke taken op het gebied van de
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volkshuisvesting, zijn woningcorporaties in staatereid om bij de verlaagde huren 1,3 min
woningdiensten aan te bieden; een gemiddelde whwilieit van 0,56 £).*°

Ondanks dit ruimere aanbod is bij de huidige vetigahuren sprake van een substantieel
vraagoverschot. Dit vereist rantsoenering via wgtoewijzing met als gevolg dat veel
huishoudens niet wonen zoals ze eigenlijk zouddem#vonen. Huurders ondervinden hier
schade van hetgeen hun voordeel van verlaagde tioogreen deel erodeert.

Tabel 5.1 Uitkomsten van het huurwoningmarktmodel
Bruto prijs Volume Woning- Waarde
woning- woning- kwaliteit standaard-
. a . . b
dienst diensten woning
dzdeuro  min SWE® SWE® dzd euro
Huidige situatie
Feitelijk aanbod A 8,3 1,32 0,56 214
Vraag met 13,5% prijssubsidie B 8,3 2,22 0,94 -
Vraag zonder prijssubsidie K 8,3 2,01 0,85 -
Aanbod bij huidige prijs als verhuur commercieelis H 8,3 0,85 0,36 108
Korte-termijn vrije-marktevenwicht
Met 13,5% prijssubsidie C 21,9 1,32 0,56 -
Zonder prijssubsidie D 18,9 1,32 0,56 -
Lange-termijn vrije-marktevenwicht
Zonder prijssubsidie E 14,2 1,49 0,63 256
Met 13,5% prijssubsidie F 15,0 1,56 0,66 275
Met 20% prijssubsidie G 15,4 1,60 0,68 285

a De bruto prijs is de prijs voor aftrek van de huurtoeslag die de verhuurder ontvangt. De netto prijs wordt verkregen door 13,5%
rijssubsidie af te trekken. De huur wordt verkregen door vermenigvuldiging van de prijs met de kwaliteit.

De waarde voor de exploitant van de huurwoning. Deze waarde is de contant gemaakte stroom van huurinkomsten minus
instandhoudingskosten. De daarbij gehanteerde rendementseis is afhankelijk van het soort verhuurder. Een liggend streepje (-) betekent
dat het punt niet op een aanbodcurve ligt.
¢ StandaardWoningEquivalent.

Vrije-marktwerking

Zonder woninghuurbeleid zou er op de huurwoningmgpkake zijn van vrije prijsvorming
waardoor vraag en aanbod aan elkaar gelijk zijmdsfezou het aanbod plaatsvinden op
commerciéle basis met marktconforme huren, en zZobderders het volle pond voor hun
woning betalen en daarin niet worden gesubsidideatt de huurtoeslag. Eventuele wenselijk
geachte inkomensondersteuning zou dan op een amdeier geregeld zijn, en niet gekoppeld

zijn aan de woonkeuze van huishoudens.

16 Zoals in hoofdstuk 3 aan de orde is gekomen dragen woningcorporaties zelf bij aan de verlaagde huren, waardoor het
voor commerciéle verhuurders nog minder aantrekkelijk wordt om woningen te verhuren.
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Markthuur en evenwichtshuur

De huur van een standaardwoning bedraagt in het vrije-marktevenwicht 14,2 dzd euro. Dit is wat lager dan de
markthuur waarmee in hoofdstuk 3 werd gewerkt. Deze bedraagt 15,4 dzd euro voor een standaardwoning. Dat is, niet
toevallig, ook de standaardwoninghuur die in evenwicht G geldt, waarbij de vraag naar huurwoningdiensten met 20%
gesubsidieerd wordt. In alle gevallen geldt dat de huur 4% van de waarde van de woning bedraagt plus de
instandhoudingskosten (van vierduizend euro voor een standaardwoning). In evenwicht G is de waarde van een woning
gelijk aan de huidige marktwaarde bij vrije verkoop, net zoals bij bepaling van de markthuur in hoofdstuk 3. Zoals Tabel

5.1 laat zien is in het vrije-marktevenwicht op de huurwoningmarkt de waarde van een woning ongeveer 10% lager.

Dit verschil hangt samen met het feit dat bij de bepaling van de markthuur in hoofdstuk 3 de vraag wordt beantwoord
welke huur in het hier en nu (minimaal) nodig is om een commerciéle verhuurder ertoe te verleiden deze ene woning te
verhuren, gegeven dat hij hem ook kan verkopen. Hierbij wordt de huidige voorraad als gegeven genomen, evenals de
daarbij geldende waarde bij vrije verkoop, inclusief de prijsopdrijvende werking van de fiscale subsidiéring van 20% op
de woonlasten van koopwoningen die hierin begrepen is. Dit is de fair value benadering voor meting van het huidige
prijseffect van overheidsingrijpen. Het vrije markevenwicht daarentegen is een lange-termijnevenwicht waar de
huurwoningmarkt in zijn geheel naartoe tendeert als er geen sprake is van overheidsingrijpen in de prijsvorming, en dus
ook niet van subsidiéring. Bovendien passen prijzen en voorraad zich aan de nieuwe marktomstandigheden aan. Een

groter aanbod en een kleinere, want ongesubsidieerde, vraag betekenen een lagere waarde.

Hieraan moet worden toegevoegd dat in evenwicht E ook de subsidiéring van koopwoningen is afgeschaft. Verhuurders
zouden anders hun huurwoningen willen verkopen omdat hun woning bij verkoop meer waard is dan bij verhuur.
Hierdoor krimpt het aanbod van huurwoningen en stijgt de huur net zolang totdat de waarde van de woning verhuurd
net zo groot is als bij verkoop. Het extra aanbod van koopwoningen dat hierdoor ontstaat, heeft echter een drukkend
effect op de waarde van koopwoningen. Bovendien zullen er huurders overstappen naar de koopwoningmarkt. Hierdoor
komen allerlei terugkoppelingsmechanismen tussen huur- en koopwoningmarkt op gang. Evenwicht E kan zo
geinterpreteerd worden als het evenwicht dat resulteert als met het woninghuurbeleid ook de fiscale subsidiéring van

koopwoningen wordt afgeschaft.

De interactie tussen koop- en huurwoningmarkt wordt in het vervolg van het CPB-onderzoeksprogramma naar de

woningmarkt nader onderzocht.

Onder een dergelijke vrije marktwerking tendeerhdarwoningmarkt naar evenwicht In dat
evenwicht is er geen opwaartse prijsdruk door ontve@orde vraag of neerwaartse prijsdruk
door leegstand. Er is hierdoor ook geen behoefteaaapassing van de voorraad. Huurders
wonen zoals ze willen wonen en verhuurders verhwatrze willen verhuren. Evenwichtkan
daarmee worden opgevat als het lange-termijn wigektevenwicht waartegen de huidige
situatie moet worden afgezet voor een inschattargde effecten van het woninghuurbeleid.
In het lange-termijn vrije-marktevenwicht is dejprran een woningdienst met 14,2 dzd
euro bijna twee maal zo hoog als de huidige netis. ©ndanks dat woont de gemiddelde
huurder in een woning die groter is en/of op ederiedocatie staat dan nu het geval is. Dit
komt doordat bij de hogere prijzen het aanbod vanimgdiensten 10 & 15% groter is dan nu.
De door het woninghuurbeleid verlaagde prijs vam&wois immers tegelijkertijd een rem op
het aanbod. Het weghalen van de belemmeringen opgjderijsvorming betekent dat het
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Figuur 5.1

Volumemutatie woonconsumptie (%)
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aantrekkelijker wordt om woningen te gaan verhuf2s.hogere prijzen betekenen bovendien
dat de vraag afneemt en in lijn komt met het aanBods dan geen sprake meer van

rantsoenering of een onbeantwoorde vraag.

Gevolgen voor verschillende inkomensgroepen

Hoewel door vrije marktwerking op de huurwoningmatk gemiddelde huurder 10-15% groter
of beter gaat wonen, geldt dit niet voor iederétst. linkerpaneel van figuur 5.1 laat zien dat de
10% van de huishoudens met de laagste inkomensdédawsgere prijs van woningdiensten in
het vrije-marktevenwicht 20% minder woningdiensgeran consumeren. Dit kan betekenen dat
zij kleiner gaan wonen. Het is echter ook mogedii zij op minder aantrekkelijke locaties

gaan wonen. In plaats van in het centrum van Ardatar wonen zij dan in Purmerend of
Almere.

Huishoudens met midden of hoge inkomens gaan osdémrijsverdubbeling meer
woningdiensten consumeren, tot wel 55% extra vearjéiste 10%. De belangrijkste oorzaak
hiervan is dat deze huishoudens door het wonindfieleid en de woningtoewijzing die daar
het gevolg van is, in de huidige situatie sterkagesoeneerd worden in hun woonkeuze. Zij
zouden wel groter willen wonen, maar dergelijke igen zijn er niet of zij komen er niet voor
in aanmerking. In het vrije-marktevenwicht is vargelijke restricties geen sprake en wonen
ook deze huishoudens in een woning die beter lpijiensen aansluit.

Lange-termijneffecten van liberalisering van de huurwoningmarkt naar inkomensgroep

Mutatie huurquote (% van inkomen)
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a . . ) A ) . .
Huidige huurders van corporatiewoningen gerangschikt naar toenemend huishoudensinkomen.

Het rechterpaneel van figuur 5.1 laat de mate d&rde huurquote in het vrije-marktevenwicht
hoger ligt dan nu het geval is. Gemiddeld gaandhengreen kwart van hun inkomen extra
uitgeven aan huur. Voor de 10% van de huishoudetsienlaagste inkomens is dat echter
bijna 35% van hun inkomen, terwijl ook de rijkst@ghoudens nog ongeveer 20% van hun
inkomen aan extra huur uitgeven.

Hiermee reiken de huuruitgaven voor de armste louidéns in het vrije-marktevenwicht
naar twee derde van hun besteedbaar inkomen. Blitgizleidelijk met het inkomen tot één
derde voor de rijkste huishoudens. Dat klinkt draseh, met name voor de huishoudens met
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lage inkomens. Dit behoeft echter enige kwalifiealn de eerste plaats vindt Koning et al.
(2006) dat de 10% van de huiseigenaren met det@ag®mens bijna 65% van hun inkomen
kwijt zijn aan woonlasten. De vergelijking gaat deetje mank omdat de armste huiseigenaren
nog altijd wat rijker zijn dan de armste huurdétst is echter waarschijnlijk dat voor
huiseigenaren met een vergelijkbaar inkomen alraste 10% van de huurders de woonquote
gemiddeld nog wat hoger is dan 65%. Verder laaterigetonderzoek van het Amerikaanse
Bureau of Labor Statistics (BLS, 2007) zien dadénVS in 2005 de armste 20% van de
huishoudens bijna de helft van het inkomen aan waresteedt’ Opmerkelijk is echter dat

deze huishoudens maar een kwart van hun uitgavewaiaen besteden. Hun uitgavenbudget is
bijna twee keer zo groot als hun inkomen. Dit wggtp dat lang niet alle huishoudens in deze
groep daadwerkelijk arm zijn, maar dat er veel hoiglens onder zitten die tijdelijk een laag
inkomen hebben, denk bijvoorbeeld aan zelfstandimenheen slecht jaar, en dit aanvullen met
besparingen uit verleden of toekomst. Dit soorshaudens vertekent het beeld voor de
onderste inkomensgroepen.

Fasering
Omdat het woningaanbod met vertraging reageern dsjkorte-termijngevolgen van een
herinrichting van het woninghuurbeleid anders dafathge-termijngevolgen en bovendien
afhankelijk van de fasering ervan. In het extrermeadidat het woninghuurbeleid onmiddellijk
en geheel zou worden afgeschaft zou de prijs varingdiensten in korte tijd omhoog schieten
naar 18,9 dzd eur®j, ruim twee-en-een-half keer de huidige nettospiijit komt omdat het
aanbod van woningdiensten op korte termijn geheetithbepaald door de bestaande voorraad
en niet kan reageren op prijsfluctuaties. Bij eergdlijke prijs is het aantrekkelijk voor
(commerciéle) woningexploitanten om door sloopunieouw, verbouwing en renovatie
(meer) woningen van een hogere kwaliteit te readisezodat het aanbod van woningdiensten
begint te groeien. Hierdoor beweegt de markt zigleigelijk over de vraagcurve v@annaar
evenwichte, waar de huurwoningmarkt zijn lange-termijneverwigindt.

De fasering en de tussentijdse gevolgen van etselterziening komen in de volgende fase
van het CPB onderzoeksprogramma naar de effectedevaverheid op de Nederlandse

woningmarkt aan de orde.

" De door de BLS (2007) gepresenteerde cijfers zijn niet helemaal vergelijkbaar met de hier gepresenteerde cijfers. BLS
rekent ten opzichte van inkomen voor belastingen en rekent voor eigenaar-bewoners alleen met de kosten van geldlening
en niet met misgelopen rendement op eigen vermogen. Beide verschillen beinvioeden de woonquote van het BLS
neerwaarts ten opzichte van de hier gepresenteerde cijfers. Als we ervan uitgaan dat de kosten van geldlening de helft van
de totale gebruikerskosten vormen, stijgen de woonuitgaven van het laagste inkomensquintiel van de BLS-cijfers tot 63%
van het inkomen voor belasting. De huurquote van het onderste inkomensdeciel van Nederlandse huurders bedraagt in het
vrije-marktevenwicht 52% van het belastbaar huishoudensinkomen in box 1.
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5.2

Welvaartseffecten

Voor- en nadelen voor huurders

Het woninghuurbeleid slaagt erin om de woonlasgmde meeste huurders, bedoeld of
onbedoeld, aanmerkelijk te verlagen. Dit is uitedgarettig voor deze huurders: hun
bestedingsmogelijkheden verruimen erdoor hetgearopezichzelf beter af maakt. Het
woninghuurbeleid veroorzaakt echter ook problemen® woningmarkt die het voordeel voor
huurders dempen. In de eerste plaats betekentpligiete subsidie dat de huren niet langer de
relatieve schaarste van huurwoningdiensten terchfizivan andere goederen en diensten in de
economie signaleren. Hierdoor willen huurders nashouding teveel woningdiensten
consumeren en te weinig andere goederen en diensten

Daarnaast betekenen de kunstmatig lage huren tlahhbod onvoldoende is om aan de
vraag te voldoen. Huurders kunnen daardoor nieewamoals zij zouden willen wonen. Deze
beperking van de keuze komt voor een deel totgiitirhet bestaan van wachtlijsten voor
gereguleerde huurwoningen. Huishoudens ondervisdeade gedurende de tijd dat zij op de
wachtlijst staan en hun woonsituatie niet aanslijithun wens.

Het grootste probleem doet zich echter voor bishaudens die hun woonwens niet tegen
de verlaagde prijs zullen kunnen realiseren, biflseeld omdat zij vanwege hun inkomen bij
verhuizing niet meer in aanmerking komen voor (@ening met) woonlastenverlaging, of
omdat bij hun woonwens aansluitende woningen risgaboden worden in het gesubsidieerde
segment. Deze huishoudens kunnen hun woonwengalearen maar niet tegen de verlaagde
prijs waarvoor ze nu wonen. Het woninghuurbeleidkiveoor hen als een enorme impliciete
verhuisbelasting. Zij verhuizen pas als de schdigeywordt geleden doordat de woonsituatie
niet (langer) aansluit bij de woonwens, deze vesttngten overstijgen. Dit betekent dat deze
huishoudens door het woninghuurbeleid langer indasdkope woning blijven zitten, als
gevolg waarvan zij de voordelen van de woonlastesidie geérodeerd zien worden door de
woonwensschade. Dergelijke huishoudens schrijveim@ver het algemeen niet in als woning-
zoekende en de mate waarin zij gerantsoeneerdzijlaarmee minder zichtbaar. Het
welvaartsverlies door misallocatie op de woningrhaler niet minder om. Bovendien
stagneert hierdoor de doorstroming, hetgeen de thjatifroblematiek verergert.

De omvang van deze problemen wordt enigszins g&#erd door de 140 dzd huishoudens
met een laag inkomen die in 2006 ingeschreven stoats woningzoekende en de 200 dzd
huishoudens met een laag inkomen die in een (te)ldwrwoning wonen. Dat is vieemd want
er staan in Nederland 2,3 min woningen met eenddgetaalbare huur (tot 508 euro per
maand). Dat aantal zou ruimschoots voldoende magfiemoor de 1,3 min huishoudens met
een laag inkomen waarvoor deze huurwoningen bedijeldDaartegenover woont van de 1,7
min huurders met een midden of hoog inkomen bipiekdart in (te) kleine huurwoningen die
eigenlijk niet voor hen bestemd zijn.

52



De welvaartseffecten van huurverlaging en rantseeg&unnen worden uitgedrukt in geld
door te kijken naar hoeveel inkomen een huurderimaaxl bereid is in te leveren om de
rantsoenering te vermijden, of om de huurverhogiieghet gevolg is van vrije marktwerking te
vermijden. Figuur 5.2 laat daartoe de keuzes varpeesentatieve huurder zien bij
verschillende prijzen van huurwoningdiensten. DetpoA, B enE corresponderen met de
gelijknamige punten in figuur 4.1. De huurder hesfh inkomer, van 19,9 dzd euro. Als
sprake is van marktprijzemvg = 14,2 dzd euro), heeft de huurder de budgetotistidoor punt

E. PuntE is ook zijn optimale keuze mbt = 0,63 ernxz = 1,70 bij marktprijzen en inkomemn.

Bij de huidige prijzenws = 7,2 dzd euro na aftrek huurtoeslag) heeft dedende budget-
restrictie door punB. Als hij niet gehinderd wordt door rantsoeneriagiin optimale keuzhg

= 0,94 ernxg = 2,05. De figuur laat zien dat de in geld uitgedie welvaartsverhoging van de
woonlastenverlaging voor de huurdgfb, bedraagt. Bij de verlaagde huren is hij immers met
inkomenb, net zo goed af als met inkomiegbij marktprijzen. Voor de gemiddelde huurder
bedraagt dit voordeel bijna 5 dzd euro per jaar.

Figuur 5.2 Welvaartseffecten van het woninghuurbele  id
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De rantsoenering betekent echter dat @uniet bereikbaar is voor de huurder. In plaats
daarvan consumeert Hij = 0,56 woningdiensten en de daarbij maximaal @gorbudget-
restrictie toegelaten hoeveelheid overige goedenetienstemx, = 2,47. De figuur laat zien dat
het hiermee gepaard welvaartsverligsb, bedraagt. Dat is het inkomen dat de huurder
maximaal bereid is in te leveren in ruil voor ory@soeneerde woonkeuze. Hij is immers met
inkomenb; zonder rantsoenering net zo goed af als gerartsogmet inkomeh,. Voor de
gemiddelde huurder bedraagt het nadeel van raresogrongeveer 2 dzd euro.

Per saldo is de huurder na woonlastenverlagingr(ie®) en rantsoenering (nadeeljin
dus bijna 3 dzd euro beter af dan bij zijn optinaeze zonder woonlastenverlagir.(Dit is
ook te zien in de figuur omdat punbp een hogere indifferentiecurve ligt dan peiftmaar op
een lagere dan pusj.

Verschillen tussen inkomensgroepen
De voor- en nadelen van het woninghuurbeleid Zigh voor alle huurders hetzelfde.
Onderstaande figuur laat dit zien voor verschilleimkomensgroepen.

Figuur 5.3 Voor- en nadelen van het woninghuurbelei  d naar inkomensgroep
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Voor huishoudens met een laag inkomen is de bemgerdn de woonkeuze niet zo groot en

zijn de kosten ervan klein. Met een toename vaiirtk@men wordt de beperking van de
woonkeuze steeds knellender en eroderen dezeriarteende mate de voordelen van de
huurverlaging. Voor de hoogste inkomens is hetonetbrdeel van het woninghuurbeleid
hierdoor zelfs iets negatief. Alleen andere verkaossen dan het verlies van woonlastensubsidie
weerhoudt ze er nog van om de sociale huursect@rtaten. Een klein beetje extra inkomen
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kan hen doen besluiten om in de vrije sector t@ dmen of, waarschijnlijker, een woning te
gaan kopen.

De kosten van het woninghuurbeleid

De woninghuurbeleid betekent een inkomstendervow woningcorporaties. Per woning is
deze gelijk aan de woonlastenverlaging van 5,6ederd per woningdienst vermenigvuldigd
met de gemiddelde kwaliteit van een verhuurde wgin56), ofwel ongeveer 3% dzd euro per
woning per jaar. Bovendien keert het rijk gemiddeiida ¥ dzd euro per huurder aan
huurtoeslag uit, zodat de totale kosten bijna 4elnd per woning per jaar bedragen. De
maatschappelijke kosten overstijgen daarmee desotagipelijk baten van het woninghuur-
beleid met gemiddeld circa duizend euro per huumagper jaar. Met 2,4 min corporatie-
woningen bedraagt het totale directe welvaarts®ih dat segment 2% mld euro per jaar
(0,4% BBP).

Dit betreft uitsluitend het saldo van kosten erebaip de huurwoningmarkt. Daarnaast is
sprake van indirecte kosten via de arbeidsmarktdidale gedeeltelijk inkomensafhankelijke
huurtoeslag de armoedeval vergroot en doordat derkie doorstroming de mobiliteit op de
arbeidsmarkt schaadt.

Welvaart en solidariteit
Het voorgaande laat zien dat vanuit welvaartsoogister weinig reden om het huidige
woninghuurbeleid een warm hart toe te dragen. Watsenaximalisatie is echter ook niet het
primaire doel van het woninghuurbeleid. Het belgkgte doel is ervoor te zorgen dat iedereen
een goede, betaalbare woning heeft en met nameusimdudens met een laag inkomen hierin
te ondersteunen. Het woninghuurbeleid is daarmiesaprop herverdeling en sociale
solidariteit gericht. Hiervoor moet een prijs wondeetaald in de vorm van welvaartsverlies:
een klassieke afweging tussen welvaart en soledarit

Op het eerste gezicht lijkt de herverdeling vanvireninghuurbeleid vooral te bestaan uit
een overdracht van woningcorporaties aan huurdeas in paragraaf 3.4 werd aangegeven
kunnen woningcorporaties zich dit veroorloven vagezeun mede met overheidsgeld
opgebouwde financiéle buffers en de impliciete xplieiete subsidies en garanties die in het
huidige sociale huurstelsel zijn ingebakken. Hierdnjn de belastingen hoger dan zij anders
geweest zouden zijn, zodat de inkomstendervingu@ringcorporaties uiteindelijk, in ieder
geval voor een deel, voor rekening komt van dedbieigbetaler.

De vraag rijst of de met het woninghuurbeleid Heeegolidariteit niet met minder welvaarts-
verlies kan worden behaald. Hierbij richt de blilzal gauw op de 7% mld euro aan huur-
verlaging die bij huishoudens met midden en hogerirens terechtkomt en op de verstorende
effecten van de beperkte keuzevrijheid. Marktwegkimcombinatie met een niet aan de
woonkeuze gebonden inkomensondersteuning vormatenirlijke benchmark. Dit lost het
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probleem van de woonlastenverlaging buiten de doefgop en daarmee ook een groot deel
van de scheefwoon- en doorstromingsproblematieknBektwerking voorkomt lange
wachtlijsten en beperkte woonkeuze en de markfgliaei vormt een mogelijke oplossing voor
de vragen die momenteel leven over de aansturingemtwoording van woningcorporaties.
De inkomensondersteuning zorgt voor de gewensigasiteit. Doordat deze niet aan de
woonconsumptie is gebonden, is geen sprake vatoviegen op de woningmarkt. Winnaars
van een dergelijke aanpak zijn de huishoudensuigas na jarenlang wachten een huurwoning
kunnen vinden. De meeste huurders, en met nameidigdé scheefwoners, gaan echter fors
meer betalen voor wonen. Afhankelijk van de mawnigarop het huidige stelsel van huur-
ondersteuning wordt omgezet, kunnen hier lagerastiagen of hogere toeslagen tegenover
staan. In het bijzonder moet gezocht worden naarzedanige omzetting van het stelsel dat de
extra inkomsten van verhuurders beschikbaar komen et behoud van koopkracht van
huurders, zonder dat dit de aantrekkelijkheid vammerciéle exploitatie van huurwoningen
schaadt.

De inkomensondersteuning en de verbeterde doorstgomebben ook effecten op het
functioneren van de arbeidsmarkt. Vanwege de hdyamen zal de inkomensondersteuning
waarschijnlijk groter moeten zijn dan de huidigaifiaeslagTargeting op de doelgroep
betekent bovendien een sterk met het inkomen aftigpeegeling waardoor de marginale wig
groter wordt met nadelige gevolgen voor de arbeat&mDe toegenomen doorstroming
bevordert ook de arbeidsmobiliteit van werknemerserbetert de werking van de
arbeidsmarkt. Hoe deze effecten per saldo uitweviedirbuiten de reikwijdte van dit
onderzoek.

Zoals in de inleiding al is vermeld, worden altdiexe hervormingsscenario’s nader
onderzocht in een volgende fase van het CPB ondkspoogramma naar de woningmarkt.
Hierbij wordt expliciet gekeken naar alternatiewemen waarop de gewenste mate van
solidariteit kan worden bereikt en zal ook aandaghtvoor spillovers naar de arbeidsmarkt.

Geografische deelmarkten

In deze paragraaf gaan we na in hoeverre de gavelye het woninghuurbeleid verschillen
tussen regio’s. Hiertoe wordt het huurwoningmarldeldoegepast op twee regionale
deelmarkten, te weten de Stadsregio Amstetfiamde drie noordelijke provincies
(Noordoost-Nederland).

Stadsregio Amsterdam

Enkele kenmerken van de woningmarkt van de Staisfegsterdam zijn samengevat in tabel
5.2. Er wonen (2006) iets meer dan 700 dzd huishiegich de regio. Hiervan is ongeveer 40%
huiseigenaar. Het eigen-woningbezit is daarmeeiAmsterdamse stadsregio veel minder diep

% De Stadsregio Amsterdam was tot 31 mei 2006 de BON-regio Regionaal Orgaan Amsterdam (ROA).
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geworteld dan elders in Nederland (zie tabel &) Amsterdamse huiseigenaren hebben
gemiddeld een besteedbaar huishoudensinkomen vamad euro en bewonen een woning
met een gemiddelde waarde van 298 dzd euro. Daaijndauiseigenaren in Amsterdam iets
rijker en is de kwaliteit van hun woning ongeve®s droter dan van huiseigenaren elders in

Nederland.

Tabel 5.2 WOZ-waarde, huur, inkomen en huishoudenss  amenstelling in Amsterdam
Alle Eigenaar- Huurders

huishoudens bewoners Alle ver- Woning- Overige
huurders corporaties verhuurders
Aantal huishoudens (dzd) 703 275 428 314 114
WOZ-waarde Woninga (dzd euro) 238 298 200 187 234
Kale huur (dzd euro) 4,7 4,5 54
Netto huur (dzd euro) 4,3 4,0 5,2
Besteedbaar inkomen (dzd euro) 29,3 41,8 21,3 20,1 24,7
Equivalentiefactor 1,37 1,49 1,29 1,31 1,24

a Prijsniveau 2006 berekend door WOZ-waarde op peildatum 1 januari 2003 op te hogen met 14¥2%.

De overige 60% van de huishoudens is huurder. Hiehuurt bijna drie kwart bij een woning-
corporatie. De Amsterdamse huurders van corporati@vgen hebben een inkomen dat vrijwel
gelijk is aan dat van hun lotgenoten elders inlded. Ook hun huishoudens zijn niet anders
van samenstelling dan die van huurders van corparahingen elders in het land.
Desalniettemin bewonen Amsterdammers corporatievgan met een kwaliteit die een zesde
boven het landelijk gemiddelde ligt. Dat komt rdebr de grootte van de woningen. Integen-
deel, Amsterdamse woningen hebben gemiddeld eenexkelijk kleiner woonopperviak dan
elders in Nederland. De hoge kwaliteit van corgevedningen in de Amsterdamse stadsregio
wordt veroorzaakt doordat zij in de dicht bevolktewelvarende Amsterdamse stadregio
liggen.

De relatief hoge kwaliteit van de corporatiewoninge de Amsterdamse stadsregio vertaalt
zich niet in de huur. De kale huur ligt lager dgn landelijke evenknie terwijl de netto huur
(kale huur na aftrek van huurtoeslag) gelijk is hahNederlandse gemiddelde voor corporatie-
woningen. Dit impliceert dat de woonlastenverlagimgle Amsterdamse stadregio nog groter is
dan het landelijk gemiddelde. In hoofdstuk 3 igethleken dat huren in de Amsterdamse
stadsregio bijna 60% onder de markthuur liggen.

De gevolgen van de woonlastenverlaging voor deonitten van de huurwoningmarkt in de
Amsterdamse stadsregio worden geillustreerd irufigud en tabel 5.3. In de huidige
omstandigheden bedraagt de prijs van een woningem een Amsterdamse corporatie-
woning 6,8 dzd euro. Dat is bijna 20% lager danigdeid in de rest van Nederland. Bij deze
prijs bieden woningcorporaties 205 dzd woningdiensian4).
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Figuur 5.4 De markt voor huurwoningdiensten in Amst erdam
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Tabel 5.3 Uitkomsten van het huurwoningmarktmodel v oor Amsterdam
Brutoprijs Volume woning- Woningkwaliteit
woningdiensta diensten
dzd euro dzd SWE® SWE®
Huidige situatie A 6,8 205 0,66
Lange-termijn vrije-marktevenwicht E 14,2 198 0,63

a
De brutoprijs is de prijs voor aftrek van de huurtoeslag die de verhuurder ontvangt. De nettoprijs wordt verkregen door 11,4%

Erijssubsidie af te trekken. De huur wordt verkregen door vermenigvuldiging van de prijs met de kwaliteit.
StandaardWoningEquivalent.

In een vrije marktg) vallen de enorme subsidies weg en stijgt de pajseen woningdienst
net zoals elders tot 14,2 dzd euro. Hierdoor neEmiraag af. In tegenstelling tot wat er in
paragraaf 5.1 voor de landelijke huurwoningmarktdvgeconstateerd, brengt vrije markt-

werking in Amsterdam geen groter aanbod met zich.rhet aanbod wordt zelfs 4% kleiner.

Dit is de weerslag van het feit dat de woonlastdageng in Amsterdam groter is dan elders in

Nederland?® Het wegvallen ervan verlaagt de vraag daarom oedérrdan elders.

 In het lange-termijnevenwicht is de prijs van een woningdienst overal hetzelfde. Gegeven de vraag, is het evenwicht
daarmee in punt E. Ook de lange-termijnaanbodfunctie bij commerciéle verhuur gaat door punt E. Voor Nederland als
geheel heeft Koning et al. (2006) de lange-termijnprijselasticiteit van het aanbod gekalibreerd op 0,65. Voor een regionale
deelmarkt kan deze aanbodelasticiteit echter van dit landelijke gemiddelde afwijken. Naarmate locatieschaarste knellender
is zal de aanbodelasticiteit kleiner zijn. De verwachting is daarom dat de aanbodelasticiteit in de Amsterdamse stadregio
kleiner is dan het landelijke gemiddelde, terwijl deze in Noordoost-Nederland (zie paragraaf 5.3.2) groter is dan het landelijk
gemiddelde. Hoe sterk regionale aanbodelasticiteiten afwijken van het landelijk gemiddelde, is niet bekend. De
aanbodfuncties zijn daarom niet getekend.

58



Rendement en risico op de Amsterdamse woningmarkt

Als de verwachting is dat woningprijzen in Amsterdam sneller stijgen dan in de rest van Nederland (m, > 3%) dan is bij
een gelijke totale rendementseis, de directe rendementseis in dezelfde mate lager, en is de markthuur in verhouding tot
de waarde van de woning in Amsterdam lager dan elders. Het linkerpaneel van de figuur laat zien dat huizenprijzen in
Amsterdam over de afgelopen twee decennia inderdaad iets harder gegroeid zijn dan gemiddeld voor Nederland. Hier
staat echter tegenover dat, zoals het rechterpaneel van de figuur laat zien, de fluctuaties in de huizenprijzen in
Amsterdam ook wat groter waren dan het Nederlands gemiddelde.®* Voor zover deze historische ontwikkelingen
maatgevend zijn voor verwachte toekomstige ontwikkelingen, kan hieruit een iets groter verwacht indirect rendement
worden gedestilleerd, maar ook een iets hogere risicopremie en daarmee een iets hogere totale rendementseis.” Per
saldo is er dus niet zo heel veel reden om aan te nemen dat de directe rendementseis voor Amsterdam veel afwijkt van

de landelijke directe rendementseis van 4%.

Huizenprijzen in Nederland en Amsterdam

Niveau, eerste kwartaal 1985 = 100 % mutatie t.0.v. zelfde periode voorafgaande jaar
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a De gemiddelde prijsmutatie ten opzichte van een jaar eerder bedroeg in Amsterdam 7,4% tegenover een Nederlands gemiddelde van
6,8%. De standaarddeviatie van de prijsmutatie ten opzichte van een jaar eerder bedroeg voor Amsterdam 7,2% tegenover een
Nederlands gemiddelde van 4,4%.

Grotere fluctuaties (variantie) zijn op zichzelf geen reden voor een grotere risicopremie. Alleen als sprake is van een grotere covariantie
(grofweg correlatie x variantie) met het totale rendement op alle verhandelbare vermogenstitels, is er aanleiding voor een hogere
risicopremie. Het rechterpaneel van bovenstaande figuur laat een duidelijke samenhang tussen de prijsfluctuaties van Amsterdamse
woningen en het landelijk gemiddelde zien (de correlatie tussen beide is 0,8). Als sprake is van een risicopremie voor de gemiddelde
Nederlandse woning, ligt daarmee een hogere risicopremie voor Amsterdamse woningen voor de hand.
© Bron NVM.

5.3.2 Noordoost-Nederland
Enkele kenmerken van de woningmarkt van Noordo@stedand zijn samengevat in tabel 5.2.
Er wonen (2006) ruim 700 dzd huishoudens in deotddiervan is 63% huiseigenaar. Het
eigen-woningbezit is daarmee in Noordoost-Nederlaijder verbreid dan elders in Nederland
(zie tabel 4.1). Huiseigenaren in Noordoost-Nedetlaebben gemiddeld een besteedbaar
huishoudensinkomen van 34,4 dzd euro en bewoneweging met een gemiddelde waarde
van 226 dzd euro. Daarmee hebben huiseigenareaardNost-Nederland iets minder te
besteden en is de kwaliteit van hun woning onge26é$ kleiner dan van huiseigenaren elders
in Nederland.
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Tabel 5.4 WOZ-waarde, huur, inkomen en huishoudenss  amenstelling in Noordoost-Nederland

Alle huis- Eigenaar- Huurders
houdens bewoners Alle ver- Woning- Overige
huurders corporaties verhuurders
Aantal huishoudens (dzd) 714 450 263 211 52
WOZ-waarde Woninga (dzd euro) 187 226 121 115 149
Kale huur (dzd euro) 4,5 4,3 51
Netto huur (dzd euro) 3,8 3,6 4,6
Besteedbaar inkomen (dzd euro) 27,6 34,4 18,4 18,0 19,9
Equivalentiefactor 1,43 1,53 1,26 1,26 1,25

a Prijsniveau 2006 berekend door WOZ-waarde op peildatum 1 januari 2003 op te hogen met 14¥2%.

De overige 37% van de huishoudens is huurder. Hiehuurt 80% bij een woningcorporatie.
Deze huurders hebben gemiddeld een inkomen vazd 8uto, 10% minder dan dat van
huurders van corporatiewoningen elders in het |&wuk zijn hun huishoudens iets kleiner dan
elders. Huurders van corporatiewoningen in Noortidesierland bewonen woningen met een
kwaliteit die ruim een kwart kleiner is dan hetdafijk gemiddelde. Dit heeft vooral te maken
met het perifere, landelijke karakter van de regio.

De kale huur en de netto huur (kale huur na afteekhuurtoeslag) liggen beide iets lager
dan hun landelijke evenknieén. Na correctie vookwlaliteit van de woningen, is de prijs van
een woningdienst echter ruim een kwart hoger istdd@dandelijke gemiddelde voor corporatie-
woningen. Zoals ook in hoofdstuk 3 al werd opgemeskdaarmee ook de subsidiéring door
het woninghuurbeleid aanmerkelijk kleiner dan edder

Figuur 5.5 De markt voor huurwoningdiensten in Noor doost-Nederland
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Tabel 5.5 Uitkomsten van het huurwoningmarktmodel v oor Noordoost Nederland

Brutoprijs Volume woning- Woningkwaliteit
Woningdiensta diensten
dzd euro dzd SWEb SWEb
Huidige situatie A 10,7 85 0,40
Lange-termijn vrije-marktevenwicht E 14,2 137 0,65

a - . ’ "
De brutoprijs is de prijs voor aftrek van de huurtoeslag die de verhuurder ontvangt. De nettoprijs wordt verkregen door 15,4%
rijssubsidie af te trekken. De huur wordt verkregen door vermenigvuldiging van de prijs met de kwaliteit.
StandaardWoningEquivalent.

Rendement en risico op de woningmarkt van Noordoost Nederland

Als de verwachting is dat woningprijzen in Noordoost-Nederland minder snel stijgen dan in de rest van Nederland (7, <
3%) dan is bij een gelijke totale rendementseis, de directe rendementseis in dezelfde mate hoger, en is de markthuur in
verhouding tot de waarde van de woning in Noordoost-Nederland hoger dan elders. Het linkerpaneel van de figuur laat
zien dat huizenprijzen in Noordoost-Nederland over de afgelopen twee decennia inderdaad iets minder hard gegroeid
zijn dan gemiddeld voor Nederland. Het verschil is echter niet groot. Ook de fluctuaties in de huizenprijzen in
Noordoost-Nederland wijken niet veel af van het Nederlands gemiddelde.® Voor zover deze historische ontwikkelingen
maatgevend zijn voor verwachte toekomstige ontwikkelingen, kan hieruit een met het Nederlands gemiddelde
vergelijkbaar indirect rendement en risicopremie worden gedestilleerd en is er geen reden om aan te nemen dat de

directe rendementseis voor Noordoost-Nederland veel afwijkt van de landelijke directe rendementseis van 4%.

Huizenprijzen in Nederland en Noordoost-Nederland

Niveau, eerste kwartaal 1985 = 100 % mutatie t.0.v. zelfde periode voorafgaande jaar
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a De gemiddelde prijsmutatie ten opzichte van een jaar eerder bedroeg in Noordoost Nederland 6,7% tegenover een Nederlands
gemiddelde van 6,8%. De standaarddeviatie van de prijsmutatie ten opzichte van een jaar eerder bedroeg voor Noordoost Nederland
4,8% tegenover een Nederlands gemiddelde van 4,4%. De correlatie tussen beide is 0,9.

Bron NVM.

De gevolgen van de woonlastenverlaging voor deoaititen van de huurwoningmarkt in
Noordoost Nederland worden geillustreerd in fighulr en tabel 5.5. In de huidige
omstandigheden bedraagt de prijs van een woningitem een corporatiewoning in
Noordoost Nederland 10,7 dzd euro. Dat is een kia@ger dan gemiddeld in de rest van

Nederland. Bij deze prijs bieden woningcorporaBsizd woningdiensten aaf)(
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In een vrije marktg) vallen de subsidies weg en stijgt de prijs vamweningdienst net zoals
elders tot 14,2 dzd euro. Hierdoor neemt de vrdalget aanbod neemt echter toe tot 137 dzd
woningdiensten waardoor Groningse, Friese en Deemisirders in het vrije-marktevenwicht
gemiddeld ruim de helft groter of beter wonen dan n

Gevoeligheidsanalyse

De parameters van de vraag naar en (lange-terraijbyal van woningdiensten van het huur-
woningmarktmodel zijn gekalibreerd. Hierbij is wégpan van de resultaten die Koning et al.
(2006) presenteren voor de koopwoningmarkt. Eaigggnomen dat bij hetzelfde inkomen en
huishoudenssamenstelling de voorkeuren van huuhggzelfde zijn als die van kopers. Ook is
aangenomen dat de lange-termijnprijselasticitait et aanbod van huurwoningen bij
commerciéle exploitatie hetzelfde is voor koopwa@ein: het maakt bouwers en project-
ontwikkelaars niet uit of zij een huur- of een kaaming bouwen.

Deze parameters van het huurwoningmarktmodel kuniegrdirect empirisch getoetst
worden. De huurwoningmarkt wordt immers zodanig amgereguleerd dat de uitkomsten
ervan slechts een ernstig verstoord beeld oplewarmde voorkeuren van huurders of de
schaarsteverhoudingen die het aanbod bepalen.absilpiliteit van de parameterwaarden de
prijs- en de inkomenselasticiteit van de vraag epiijselasticiteit van het aanbod moet daarom
worden getoetst op basis van de literatuur. Koeing. (2006) doen dit voor de koopwoning-
markt. Hun belangrijkste bevindingen worden hiegelicht met waar mogelijk enkele
aanvullingen voor de huurwoningmarkt. Bruikbareattihgen ten aanzien van de genoemde
elasticiteiten zijn echter schaars in de intermetie literatuur. Ook zullen de gevolgen van
alternatieve aannames ter zake voor de uitkomsierde huurwoningmarkt worden besproken.

Achtereenvolgens bespreken we hieronder de inkoatesi&iteit van de vraag (paragraaf
5.4.1), de prijselasticiteit van de vraag (parafyfa4.2) en de prijselasticiteit van het aanbod
(paragraaf 5.4.3). Tenslotte worden een tweetabgiyheidsanalyses uitgevoerd ten aanzien
van de risicopremie in de rendementseis van vedarar(paragraaf 5.4.4) en de hoogte van de
vrije-marktwaarde van woningen (paragraaf 5.4.5).

Inkomenselasticiteit van de vraag
Vergelijking (4.2) impliceert dat de inkomenselag#éit van de vraag naar woningdienstef) (
gegeven is als

dhb _qg*

£y =—— =, 5.1
b= bh g (5.1)

metq de woonquote eq de bovenminimale woonquote (zie ook vergelijkiddj in
paragraaf 4.2). Voor de koopsector impliceren daltaten in Koning et al. (2006) een
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inkomenselasticiteit van gemiddeld 0,59. Voor egiste inkomensdeciel is de inkomens-
elasticiteit 0,28, terwijl deze voor het hoogstikamensdeciel 0,75 is. Voor huurders in het
vrije-marktevenwicht impliceert het model een inlemaelasticiteit van gemiddeld 0,4,
variérend van 0,28 voor het laagste inkomensdéaii€l,54 voor het hoogste inkomensdeciel.
Deze waarden vallen binnen de grenzen die doorsth&udies in de internationale
literatuur worden opgespannen. Voor Amerikaansedigenaren schatten Polinski en Ellwood
(1979) een inkomenselasticiteit tussen 0,4 enNdilis (1999) komt met inkomenselasticiteiten
tussen 0,75 en 1 wat hoger uit. Hansen et al. (189&t de inkomenselasticiteit ook voor
huurders en per inkomensdeciel. Afhankelijk vanréghode is de inkomenselasticiteit voor de
gemiddelde koper tussen 0,35 en 0,5. Voor de kapetsle laagste inkomens is de elasticiteit
rond de 0,1 en voor de hoogste inkomens rond deb@& @emiddelde Amerikaanse huurder
heeft volgens Hansen et al. (1998) een inkomerigslag van ongeveer 0,3, variérend van
ongeveer 0,1 voor de laagste inkomens tot ietsribdee0,4 voor de hoogste. Voor Britse
huiseigenaren schatten Maclennan and Wood (1980hkemenselasticiteit tussen een 0,5 en
1,1, terwijl Ermisch et. al. (1996) tot elasticitgi komt tussen een 0,24 en 0,52 en Meen (2001)
een waarde van ongeveer 0,75 schat. Voor huundeairo schat Malpezzi (1998) een
inkomenselasticiteit van 0,46. Lyytikdinen (200@ha&t voor Finse huurders een

inkomenselasticiteit van 0,2.

Zoals uit vergelijking (4.3) in paragraaf 4.2 btjjis de gekozen waarde voor de coéffici&nt

die het belang van wonen in de voorkeuren van buidéns aangeeft, van groot belang voor de
waarde van de bovenminimale woonqugteVoorts kan de ‘gewone’ woonquotgworden
uitgedrukt als functie van de bovenminimale woongugolgens

@-s)wh .\

q=0-qv) T a*, (5.2)

met (1s)w de netto prijs van een woningdienst (zie hoofdgfuiieruit komt naar voren dat
naast de bovenminimale woonquote de gekozen waamtede minimale woonconsumptie van
groot belang is voor de woonquote. Deze is oplagart het product van de equivalentiefactor
(f) van een huishouden en de minimale woonquote @arakkeenstaandé)

De inkomenselasticiteit van de vraag naar huurwgdiensten hangt zo dus cruciaal af van
de gekozen waardes vabenh. Bij de specificatie van het huurwoningmarktmozigi deze
afgeleid uit de voorkeuren van huiseigenaren zdial$n Koning et al. (2006) zijn gekalibreerd.
In het bijzonder is aangenomen dat een huurdezaweel belang hecht aan wonen als een
huiseigenaar en dat de minimale woonconsumptieeearalleenstaande huurders even groot is
als die van een alleenstaande huiseigenaar. Hier\wa na wat er zou gebeuren als huurders
minder belang hechten aan wonen dan huiseigendreroe verlagen we de waarde Jaxan
de modelwaarde van iets meer dan een derde stamgadngequivalent naar een kwart
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(variant ‘lagere minimale woonconsumptie’) en deavd® vars van de modelwaarde van iets
meer dan een kwart naar een vijfde (variant ‘klengoonvoorkeur’¥° De gevolgen van
liberalisatie van het woninghuurbeleid voor de woamsumptie in beide varianten zijn afgezet

tegen de modeluitkomsten (‘basis’) in bovenste tpaeelen van figuur 5.6.

Figuur 5.6 Gevolgen van varianten voor het effecto  p de woonconsumptie van liberalisatie van de
huurwoningmarkt, % afwijking ten opzichte van huidi ge woonconsumptie
Variant lagere minimale woonconsumptie Variant kleinere woonvoorkeur
60 - 60 -

40 A

20 H

40 A

20 A

7 8 9 10 8 9 10

-20 A inkomensdeciel  -20 - inkomensdeciel
-40 - -40 -
Obasis @ variant Obasis B variant
Variant grotere vraagelasticiteit Variant halvering aanbodelasticiteit
60 7 60 .
40 40
20 H 20 H
0 7 0 4
8 9 10 8 9 10
-20 A inkomensdeciel ~ -20 - inkomensdeciel
-40 - -40 -
Obasis @ variant Obasis B variant
Variant lagere risicopremie 76 Variant lagere koopprijs
60 - 60 -
40 + 40 ~
20 7 20 -
0 7 0
8 9 10 8 9 10
-20 A inkomensdeciel ~ -20 - inkomensdeciel
-40 - -40 -
Obasis M variant Obasis @ variant

% Met de gegevens in het gegevensbestand WoON 2006 is het mogelijk, met enkele aannames, om voor huishoudens die
aangeven te willen verhuizen, na te gaan wat hun impliciete ¢ is. Er blijkt dan dat de waarde voor § voor die huishoudens
0,18 is en daarmee wat lager is dan de waarde van het model (0,256). Als echter ook de urgentie van de verhuis-
geneigdheid in de analyse wordt betrokken, blijkt dat de impliciete waarde voor ¢ oploopt naarmate men urgenter en langer
op zoek is naar een andere woning. Voor de meest urgente gevallen wordt een waarde van gemiddeld 0,22 gevonden,
hetgeen al een stuk dichterbij de modelwaarde ligt. Deze geschatte waarden moeten met grote voorzichtigheid worden
geinterpreteerd. In de eerste plaats omdat het nog maar om een relatief klein aantal waarnemingen gaat en er daarom
sprake is van grote steekproefonzekerheid. Daarnaast gaat het om uitgesproken voorkeuren (stated preference) en niet om
geopenbaarde voorkeuren (revealed preference).
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In beide varianten consumeert de gemiddelde huumdeat vrije-marktevenwicht minder
woningdiensten dan bij de modeluitkomsten. Bij eeraging van de minimale
woonconsumptie is dat vrij gelijkmatig gespreid iosle verschillende inkomensgroepen.
Huurders gaan dan gemiddeld over hele linie ciféakteiner wonen dan in de huidige,
gereguleerde markt. Bij een verlaging van de woork@ur van huurders zien we dat het
vooral de rijkere huurders zijn die daardoor huronmonsumptie beperken. Voor de armere
huurders maakt het bijna niet uit. De gemiddeldertier woont in deze variant nog bijna 5%
groter dan in de huidige, gereguleerde markt.

5.4.2 Prijselasticiteit van de vraag
De substitutie-elasticiteit) tussen woonconsumptie en de consumptie van @vgogderen
en dienstend) uit de nutsfunctie van een huurder kan als eenmpenseerde prijselasticiteit
worden gezien van de bovenminimale woonconsumigttezergelijking (4.2) kan worden
afgeleid dat de prijselasticiteit van de totaleagr@aar woningdiensten,j in het vrije-
marktevenwichtg = 0) gegeven is als

dh dh-h) w h-h___h-h

_ -0 , (5.3)
d(h-n) dw h-nh h h

Voor de gemiddelde huiseigenaar k,, h = 1, h = 0,53) bedraagt de prijselasticite@,57.
Voor de gemiddelde huurder is de prijselastickai de vraag in het vrije-marktevenwicht=
0,63, h = 0,45) gelijk aan-0,35.

Zowel voor huiseigenaren als voor huurders verhdedprijselasticiteit van de vraag, zoals
geimpliceerd door het model, zich goed tot de iinternationale literatuur gevonden waarden.
Ermisch et al. (1996) meldt prijselasticiteiten waamschillende studies voor Britse
huiseigenaren tussef®,4 en—0,8. Hun eigen schattingen variéren rond de onaérkan dat
interval. Ook voor het VK, komen Muellbauer en Mioy(1997) tot een prijselasticiteit van
ongeveer-0,5. Voor huiseigenaren in de VS schatten PolieskEllwood (1979) een
prijselasticiteit van ongeveef,7, terwijl Goodman (1988) en Rapaport (1997)tal#siten
schatten var0,5 en—0,8, respectievelijk. Harter-Dreiman (2004) hantéehaar berekeningen
een elasticiteit tussefD,5 en-1. Voor huurders in Cairo schat Malpezzi (1998) een
prijselasticiteit van de vraag vai®,4 en voor huurders in Finland schat Lyytik&in2@Q7) een

prijselasticiteit van-0,34.

Een iets hogere waarde van de substitutie-elagti¢it = 1,5; variant ‘grotere vraagelasticiteit’)
vergroot de prijselasticiteit van de totale vraagmwoningdiensten bij een gegeven

woonconsumptieniveau. Zoals het linksmiddenpanaelfiguur 5.6 laat zien, heeft de hogere
substitutie-elasticiteit voor de woonconsumptidét vrije-marktevenwicht ongeveer dezelfde
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5.4.3

consequenties als de verlaging van de woonvoorkeanpete in het rechtsboven paneel van
figuur 5.6.

Prijselasticiteit van het aanbod

Zoals in paragraaf 4.3 werd aangegeven is de [agBeiteit van het lange-termijnaanbod van
woningdiensten in de huurwoningmarkt (aanbodelasticiteit’) gebaseerd op de resultatar
de koopwoningmarkt uit Koning et al. (2006). Zijikeeren de aanbodelasticiteit op een
waarde van 0,65. Bij de kalibratie is gebruik gektaan de feitelijke waardeontwikkeling van
koopwoningen tussen 1970 en 2003 en is rekeningugkm met uitbreiding van het aanbod
door een toename van de woningvoorraad, maar ookwdwbeteringen aan de bestaande
voorraad. Hieruit komt naar voren dat de gemidd&lgpwoning tussen 1970 en 2003
ongeveer 12% in kwaliteit is toegenomen, een verbgj van ongeveer 0,4% per jaar.

Green, Mayo en Malpezzi (2005) constateren dat @este studies voor de VS een aanbod-
elasticiteit op nationaal niveau tussen 1,5 eriehlaien. Harter-Dreiman (2005) maakt een
onderscheid tussen stedelijke agglomeraties nmiagetit ruimtelijk beleid en stedelijke
agglomeraties waarin het ruimtelijk beleid geemafiwelijks restricties kent. Zij vindt een
aanbodelasticiteit in tussen 1,8 en 3,2 voor dalS$eheel. Voor steden met ruimtelijke
restricties ligt de aanbodelasticiteit tussen 2 dnVoor steden zonder ruimtelijke restricties
vindt zij waardes tussen 2,6 en 4,3.

Cartmell (2005) schat lange-termijnaanbodelastteitevoor verschillende stedelijke
agglomeraties in het VK waar het ruimtelijke ordeysbeleid vergelijkbaar is met dat in
Nederland. De elasticiteiten zijn geschat voor eiegae 1973-2002 variéren tussen 0,12 en
0,68 met een gemiddeld van 0,31 voor heel Engedar®69 voor Schotland. Voor de
Londense agglomeratie vindt hij een aanbodelasiticitin 0,68.

Swank et al. (2002) schatten een aanbodelastiedeit Nederland van 0,30 voor
nieuwbouwwoningen. De geschatte vergelijking bétref aantal bouwvergunningen als
functie van de prijsontwikkeling, zodat veranderingle kwaliteit van nieuwe woningen buiten
beschouwing blijft, alsmede verbeteringen van d#dande woningvoorraad.

Ook Vermeulen en Rouwendal (2007) onderzoeken dieaatelasticiteit voor de Neder-
landse woningmarkt. In verschillende variantentezten zij de investeringsom in woningen, het
totaal aantal nieuwe woningen en het aantal niausr@ngen van de koopsector aan de prijzen
van de woningen en andere verklarende factoretle Imeeste gevallen vinden zij geen
statistisch significante relatie tussen aanbodrtefags prijs van woningen. Waar dat wel het
geval is, is de geschatte waarde nog altijd minider0,05 en daarmee economisch vrijwel
verwaarloosbaar. Zij concluderen daarom dat helb@éwan woningen in Nederland vrijwel
volledig inelastisch is. Het verschil met de bevwmggn van Koning et al. (2006) hangt voor een
deel samen met het feit dat Vermeulen en Rouwegetai rekening houden met verbetering
van kwaliteit van de bestaande voorraad noch m&bep van huurwoningen. Verder wordt de
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empirische meting van een verband tussen prijaahal, die Vermeulen en Rouwendal
ondernemen, bemoeilijkt door de soms enorm langegobcedures. Hierdoor brengt een op
basis van marktomstandigheden geconcipieerd woningproject pas jaren later de facto

woningen op de markt.

Hier gaan we in op de gevolgen voor de uitkomsemde huurwoningmarkt als de
aanbodelasticiteit belangrijk lager zou zijn darawan in de basisvariant is uitgegaan. Hiertoe
halveren we tot een waarde van 0,33 (variant ‘halvering aaelasticiteit’). Het rechtsonder
paneel van figuur 5.6 laat zien dat het effectdsiarop de woonconsumptie verwaarloosbaar is.
Dit komt door de manier waarop de ligging van degktermijn commerciéle aanbodfunctie is
gekalibreerd. Hierbij is immers gebruik gemaakt i@t gegeven dat als sprake is van
eenzelfde vraagsubsidiéring op de huurwoningmdskbp de huidige koopwoningmarkt, de
huurwoningmarkt zijn lange-termijnevenwicht bereiljthetzelfde prijspeil als de huidige
koopwoningmarkt. De aanbodcurve gaat daardoodaitior puniG in figuur 4.1. Hij kruist de
ongesubsidieerde vraagcurve dan altijd bij eers pah woningdiensten van rond de 14 dzd
euro, bijna ongeacht zijn steilheid.

5.4.4 Risicopremie
In de studie is aangenomen dat de risico’s die mgmxploitanten lopen en de manier waarop
die in hun rendementseis tot uitdrukking komen éléde zijn voor eigenaar-bewoners en
(commerciéle) verhuurders. In navolging van Korgn@l. (2006) bedraagt de risicopremie in
de rendementseis 3%. In deze paragraaf gaan watner\gebeurt met de uitkomsten van de
studie als commerciéle verhuurders zouden rekeretream lagere risicopremie. Een verschil
in risicopremie tussen eigenaar-bewoners en cométeneerhuurders zou er bijvoorbeeld mee
kunnen samenhangen dat de laatste minder risiemldpordat hun (woning)bezit meer
gespreid is dan dat van individuele eigenaar-bevgooieomdat zij een kleineteverage
hebben (verhouding tussen vreemd vermogen en gggemgen). Ook hebben commerciéle
verhuurders mogelijk makkelijker toegang tot finghe markten waardoor zij zich beter of
goedkoper kunnen indekken tegen financiéle risi¢agdgen).?* Concreet rekenen we in deze
variant met een risicopremie voor commerciéle vartlars van 2% (variant ‘lagere
risicopremie’).

De lagere risicopremie betekent in de eerste ptisttsle markthuur niet 5,4% van de vrije
marktwaarde bedraagt maar 4,4%. De woonlastenvedatpor het woninghuurbeleid in de
huidige situatie blijft hierdoor beperkt tot 37%wvde markthuur in plaats van bijna 50% in de

2 Koning et al. (2006) beargumenteren een risicopremie van 3% voor commerciéle verhuurders en gaan er in hun
basisvariant vanuit dat eigenaar-bewoners dezelfde risicopremie hanteren. In een variant met kortzichtig gedrag van
eigenaar-bewoners worden de gevolgen van een lagere risicopremie voor eigenaar-bewoners geschetst.
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basisvariant. Hiermee is jaarlijks een bedrag gedneen 9% mld euro, waarvan 4% mld euro
ten goede komt aan huishoudens in de doelgroep.

De lagere rendementseis betekent dat commercighewelers bereid zijn tegen lagere
prijzen woningdiensten aan te bieden. De langeifjerommerciéle aanbodcurve in figuur 4.1
schuift daardoor naar beneden. Het lange-termija wmarktevenwicht wordt daardoor
gekenmerkt door een hoger aanbod en een hogeraroptie van woningdiensten dan in de
basisvariant. Dit is ook zichtbaar in het linksonpaneel van Figuur 5.6. Bovendien is de vrije-
marktevenwichtsprijs van woningdiensten bijna 2@¥er dan in de basisvariant. Per saldo is
hierdoor de toename van de huurquote als gevoldeaafschaffen van het woninghuurbeleid

wat kleiner dan in de basisvariant.

Vrije-marktwaarde van woningen

In de studie is er vanuit gegaan dat de koopwonargnzich in 2006 in de buurt van het op dat
moment geldende lange-termijnevenwicht bevindt.dDeamname wordt ingegeven door het
feit dat in de jaren rondom 2006 er geen sprakaiisgrote prijs- of volumemutaties; de
koopwoningmarkt kabbelt rustig voort zoals mag vesrderwacht van een woningmarkt op het
stabiele groeipaff. In het bijzonder is ervan uitgegaan de vrije masdrde van woningen in

de koopwoningmarkt in 2006 dicht in de buurt vahlaage-termijnniveau ligt. Kranendonk en
Verbruggen (2008) laten zien dat dit ook inderdaetigeval is. Zij schatten dat er in 2006
sprake is van een kleine overwaardering van 2%:%ee@t90% betrouwbaarheidsinterval van
+/- 11%%-punt daar omheen.

Hier analyseren we wat er zou gebeuren met demiken van deze studie als er in 2006
sprake was van een overwaardering op de koopworarignan 14%, de bovenkant van het
door Kranendonk en Verbruggen (2008) aangegeveni8fif6uwbaarheidsinterval (variant
‘lagere koopprijs’). Dit betekent dat gerekend wiartet een lange-termijnprijs voor een
gemiddelde koopwoning van 250 dzd euro in plaats2&b dzd euro.

De lagere prijs van woningen betekent in de egisiats dat de markthuur wat lager komt te
liggen. Hierdoor blijft de woonlastenverlaging vdarurders door het woninghuurbeleid
beperkt tot gemiddeld 41% van de markthuur. Hierzmedan 11 mld euro zijn gemoeid,
waarvan 5% mid euro ten goede komt aan huishoudatesdoelgroep®

Voor het model betekent de lagere prijs van koopagen dat eigenaar-bewoners in

evenwicht een kleiner deel van hun inkomen uitgeaemwonen dan in de basisvariant. De

% Het stabiele groeipad is de opeenvolging van jaarlijkse lange-termijnevenwichten. Het lange-termijnevenwicht schuift elk
jaar een beetje op doordat inkomens een beetje groeien, de rente een beetje wijzigt en de aantallen huishoudens en hun
samenstelling een beetje muteren.

% Merk op dat bij deze verlaagde woningprijs ook het bedrag dat gemoeid is met de fiscale subsidiéring van koopwoningen
lager is.
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woonvoorkeurparameted) komt daardoor wat lager uit op 23,5%. Hierdodnustt de
vraagfunctie naar woningdiensten in Figuur 4.1 m&sr beneden: bij elke prijs is de vraag wat
kleiner dan in de basisvariant. De lagere langefaevenwichtsprijs betekent ook dat
aanbieders van woningdiensten bereid zijn om tésgare prijzen te verhuren. Het vereiste
rendement wordt immers bij een lagere prijs vanimgtiensten al gehaald. In Figuur 4.1
wordt dit zichtbaar doordat de lange-termijnaanbadfie wat naar beneden schuift: bij elke
prijs is het aanbod wat groter dan in de basiskarlae lagere vraag en het hogere aanbod
leiden per saldo tot een vrijwel ongewijzigde uitist van de consumptie van woningdiensten
in het vrije-marktevenwicht, zoals het rechtsondegel van Figuur 5.6 ook laat zien. Wel is de
prijs van een woningdienst in het vrije-marktevethtibijna 10% lager dan in de basisvariant.
Hierdoor is het effect van afschaffen van het wghirurbeleid op de toename van de
huurquote wat kleiner.
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Bijlage De reguleringshuur, woningpunten en aantall en
huurders in WoON 2006

Reguleringshuur

De reguleringshuur is de maximale huur die voorwening gevraagd had kunnen worden
gegeven de datum waarop het daarop rustende huracbis ingegaan en gegeven de huidige
en historische parameters van de huurreguleringr ¥en exacte meting moet eerst vast
gesteld worden in welk jaar het huidige huurcortiméngegaan. Vervolgens moet de
maximaal redelijke huur berekend worden op basiguigen van de woning onder het
woningwaarderingssysteem op het moment dat hetgauldlurcontract inging en de op dat
moment van toepassing zijn de puntprijzen. Om t#testot de reguleringshuur te komen moet
de zo verkregen maximaal redelijke aanvangshuundgeieerd worden met de door de jaren
heen geldende maximale huurverhogingen, eventiigetopt op de voor dat jaar geldende
maximaal redelijke huur en eventueel extra verhaalgdsprake is van woningpunten-
verhogende woningverbeteringen.

Noch het moment van ingang van het huidige huuraoptnoch het aantal woningpunten
op dat moment, noch eventuele tussentijdse wonrbgteringen zijn bekend. Wel kan
redelijkerwijs worden aangenomen dat het momentingang van het huidige contract het
moment is waarop de huidige bewoner in het huggan wonen. De onbrekende historische
gegevens over de woningpunten kunnen worden ondgevedoor uit te gaan van de huidige
woningpunten. Verder vergt exacte berekening indienover de ontwikkeling van puntprijzen
en maximale huurverhogingen voor een groot aaatahjin het verleden, waarbij bovendien
rekening moet worden gehouden met wijzigingen inslgsteem. Het resultaat is een uiterst
complexe berekening die vanwege de te maken aamsnangesteeds geen exact beeld geeft.
Zoals in paragraaf 2.1 al werd aangegeven, is dpassing van de maximaal redelijke huur in
de afgelopen tien jaar echter nooit groter gewdastde maximale huurstijging zodat voor alle
woningen die na 1996 zijn verhuurd, de reguleringsiyelijk is aan de maximaal redelijke
huur.

Als eerste benadering is er daarom ervoor gekoredereguleringshuur te benaderen als
de maximaal redelijke huur die gold op 1 janua®@@n die berekend kan worden door het
huidige aantal woningpunten te vermenigvuldigen deebp 1 januari 2006 geldende
puntprijzen. Als de maximaal redelijke huur gragedan de markthuur, is de reguleringshuur
gelijk gesteld aan de markthuur. Ook voor gelitisesrde woningen waarvoor de maximaal
redelijke huur niet relevant isis de reguleringshuur gelijk genomen aan de matkth
Woningen met meer dan 142 woningpunten kunnen bigtie in principe geliberaliseerd
worden. Voor zover deze woningen op het momentwaten nog gereguleerd zijn, is de
reguleringshuur gelijk gesteld aan de maximaallijg@ehuur, als deze de markthuur niet

overstijgt.
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Woningpunten

Een probleem bij de berekening van de reguleringsisudat voor slechts ongeveer een kwart
van de huurwoningen in WoON 2006 het aantal wonimggn bekend is. Voor woningen
waarvoor het aantal woningpunten ontbreekt, ibijiieschat. Hierbij is zoveel mogelijk aan-
gesloten bij de WWS-puntensystematiek op basisdeain WoON 2006 beschikbare woning-
kenmerken. Op deze manier neemt het aantal huungeniwaarvoor (een inschatting van) het
aantal woningpunten bekend is toe tot 97,5% vandteal. Onderstaande figuur vergelijkt het
bijgerekende aantal woningpunten met het waargenaastal woningpunten voor woningen
waarvoor beide bekend zijn. Hieruit komt naar vadaher een duidelijk positief verband is
tussen beide. Het laat ook zien dat de berekenéigarfect is. De bijgerekende woningpunten
laten vooral wat meer woningen met heel weinigesltveel punten zien dan de waargenomen
woningpunten. Gemiddelde en standaarddeviatie ednjgerekende woningpunten zijn echter
goed vergelijkbaar met de waargenomen woningpuiMerdere experimentering levert geen
bruikbare verbeteringen op.

Figuur Waargenomen en bijgerekende woningpunten

Bijgerekende woningpunten Frequentieverdeling woningpunten

250
220
190
160" -
130{ :
100 "

709

40

N
L e e e e s e |

40 70 100 130 160 190 220 250 40 70 100 130 160 190 220 250
Waargenomen woningpunten — waargenomen --- bijgerekend  woningpunten

Aantallen huurders in WoON 2006
Onderstaande tabel rapporteert het waargenomehdudsns in WoON 2006 naar type

huurder, verhuurder, huurcontract en regio.

Aantallen huurders in WoON 2006

Alle huur- Verhuurd door Verhuurd aan Type huurcontract
woningen Woning- Overige Doelgroep Overige Geregu-  Geliberali-
corporaties verhuurders huurders leerd seerd
Totaal 24 086 19770 4 316 10 662 13424 23 022 1064
Stadsregio Amsterdam 2 386 1834 552 983 1403 2234 152
Stadsregio Rotterdam 2577 2144 433 1161 1416 2480 97
Stadsregio Den Haag 3133 2437 696 1214 1919 2904 229

Noordoost Nederland 1654 1364 290 882 772 1611 43
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