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SAMENVATTING

+ Hoewel de huizenprijzen de afgelopen decennia zijn gestegen, is de
betaalbaarheid van koopwoningen (geoperationaliseerd in termen van
gebruikskosten) op landelijk niveau niet verslechterd. De huizenprijs-
stijging wordt gecompenseerd door rentedalingen en inkomensstijgingen.

+ Wéldoen zich tussen regio’s verschillen in betaalbaarheid voor.

+ Betaalbaarheid van koopwoningenis eerder een probleem van
vermogensvorming (financiéle bereikbaarheid) dan van gebruikskosten.

- Dehogere huizenprijzen hebben er toe geleid dat koopwoningen voor
sommige groepen (starters op de koopwoningmarkt en lage-inkomens-
groepen) financieel minder bereikbaar zijn geworden.

+ Hetbetaalbaarheids- en bereikbaarheidsprobleem doet zich met name
voorin de Randstad: gebieden waar zowel de huishoudinkomens,
de economische groei als de vraag naar koopwoningen grootis en het
aanbod gering.

+ Doorvoldoende bouwlocaties op dejuiste plaats beschikbaar te stellen
en regelgeving te versoepelen creéert de overheid de voorwaarden
waaronder de woningvoorraad sneller kan worden uitgebreid om te
voorzien in een toegenomen vraag. Met deze uitbreiding van de woning-
voorraad kunnen al te sterke prijsstijgingen worden voorkomen.

+ Op dekorte termijn bieden deze maatregelen echter geen oplossing
voor de regionale verschillen in de betaalbaarheid van woningen. Het kost
immers tijd om woningen te realiseren. Andere beleidsmaatregelen dan
deversoepeling van de ruimtelijke ordening zullen daarom waarschijnlijk
geschikter zijn om de prijsstijgingen af te vlakken.

+ Totnutoe heeft de nieuwbouwproductie van woningen niet gewerkt als
een stabilisator van de huizenprijzen op de koopwoningmarkt. Dit komt
doordat er bijvoorbeeld meer nieuwe woningen zijn gebouwd in gebieden
waar de economie relatief weinig is gegroeid en waar de huizenprijzen al
laagwaren.

- Eensoepeler ruimtelijkeordeningsbeleid kan wel op de langere termijn
leiden tot minder sterke stijgingen van de koopwoningprijzen. Hoe groot
de effecten zijn, kan per regio verschillen.

- Huizenprijzen, en de veranderingen daarin, kunnen mede worden
gebruikt om te achterhalen wat geschikte nieuwbouwlocaties zijn. Zij
geven aan hoe groot het op een bepaalde plaats gewenste aanbod aan
koopwoningen is. De prijzen zijn immers hoog in die gebieden waar
hetaanbod schaars is en de vraag groot. Dit is met name het geval in de
economische groeicentrain de Randstad. Achteraf is dat vast te stellen,
maar om dat van tevoren te voorspellen is moeilijker.
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Achtergrond
De betaalbaarheid van koopwoningen staat de laatste tijd vaak in de aandacht
van politici en beleidsmakers. Dat komt doordat de stijgende huizenprijzen het
vooral voor jongere generaties, de starters op de woningmarkt, moeilijk maken
om een woning te kopen. Hoewel de stijgende huizenprijzen geen exclusief
Nederlands probleem zijn, is het wel zo dat de prijzen hier de afgelopen decen-
nia sneller zijn gestegen danin andere oEcb-landen. Dit zou volgens de 0ECD
onder andere komen doordat hetin Nederland niet gemakkelijk is het aanbod
aan woningen snel af te stemmen op de vraag door bijvoorbeeld meer nieuwe
woningen te bouwen.

Een oplossing voor dit probleem wordt vaak gezochtin een soepeler
ruimtelijkeordeningsbeleid. Dat zou leiden tot een toename van het aantal
nieuwbouwwoningen, en daarmee tot een daling van de koopwoningprijs.
Het ministerie van Financién heeft het Ruimtelijk Planbureau gevraagd te
onderzoeken wat een dergelijke versoepeling van het ruimtelijk beleid voor
gevolgen heeftvoor de huizenprijzen. Twee vragen staan dan ook centraal:

1. watis betaalbaarheid en hoe is de relatie tussen betaalbaarheid en de

koopwoningprijzen?

2. watis de relatie tussen een soepeler ruimtelijkeordeningsbeleid en de

koopwoningprijzen?
Omdat de woningmarkt een regionale markt is, kiezen we bij het beantwoor-
denvan deze vragen voor een regionale benadering. We kijken daarbij alleen
naar de koopwoningmarkt.

De woningmarkt
De woningmarkt is een voorraadmarkt: er is sprake van een grote voorraad
woningen die jaarlijks slechts mondjesmaat kan worden vergroot (door nieuwe
woningen te bouwen) of verkleind (door bestaande woningen te slopen of
samen te voegen), en waarvan per jaar slechts een klein gedeelte wordt
verhandeld. In de tweede plaats is de huizenmarkt ook een investeringsmarkt:
een huis kan worden beschouwd als een consumptiegoed of een beleggings-
object (eeninvesteringsgoed dan wel vermogenstitel). Deze kenmerken spelen
een belangrijke rol bij de werking van de huizenmarkt en de totstandkoming
van de huizenprijzen.

Determinanten van de huizenprijs
De huizenprijzen worden bepaald door de totale vraag naar woningen en de
totale woningvoorraad, ofwel hetaanbod aan woningen. Hoe groot de vraag
naar koopwoningen op nationaal niveau is, wordt bepaald door een aantal
factoren: de rente, hetinkomen, de hypotheekvoorwaarden (restricties op de

kredietmarkt), de inflatie, de huren en de toekomstige huizenprijsontwikkeling.

Als hetinkomen stijgt en/of de (kapitaalmarkt)rente daalt, stijgt de vraag naar
woningen en ontstaat er krapte op de huizenmarkt. Immers: mede door de tijd
die nodig is om een huis te bouwen, is het niet mogelijk het woningaanbod
snel af te stemmen op de vraag. Het woningtekort neemt dan toe en de huizen-
prijzen stijgen.
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De woningmarkt is regionaal
De grote veranderingen in de huizenprijs worden dus bepaald door nationale
factoren. Deze factoren zijn voor de verschillende woningmarktregio’s gelijk.
Toch is de woningprijs in Nederland niet overal gelijk. De woningmarkt is
immers bovenal een regionale markt. Huizenprijzen komen tot stand op een
regionale woningmarkt en worden bepaald door de vraag naar en het aanbod
aan woningen in die regio. De vraag ontstaat doordat huishoudens over het
algemeen een woning zoeken in de omgeving van een voor hen optimale
woonlocatie. Ook het aanbod is regionaal; de ruimtelijke planning van de
overheid speelt daarbij een belangrijke rol. De belangrijkste factoren die de
regionale woningprijs beinvioeden zijn:

1. devoorraad koopwoningen in verhouding tot de vraag ernaar. Een grote
vraag naar koopwoningen bij een klein aanbod, leidtimmers tot een hoge
huizenprijs. Het aanbod aan koopwoningen is met name klein in de
Randstad, en met name in Amsterdam. Het is dus te verwachten dat de
huizenprijs hier relatief hoogis.

2. de kwaliteit van de woningvoorraad. Zo zijn grotere woningen in bepaalde
woningmarkten oververtegenwoordigd. In Nederland is dit het geval
buiten de Randstad. Vanwege de grootte van de woning zou de prijs voor
een gemiddelde woning buiten de Randstad dus hoger moeten zijn dan
de prijs voor de gemiddelde woning binnen de Randstad. Dit is echter niet
het geval.

3. deeconomische ontwikkeling van regio’s. Deze was in de Randstad de
afgelopen decennia veel groter dan in de perifere gebieden van Nederland.
Het (verwachte) hogere inkomen dat hiermee gepaard gaat, heeft tot
gevolg dat huishoudens bereid en in staat zijn meer voor een woning te
betalen. Daardoor zijn de huizenprijzen in de Randstad harder gestegen.

Betaalbaarheid van koopwoningen
De betaalbaarheid van koopwoningen hangt maar voor een deel samen met
de prijs van de koopwoningen. De betaalbaarheid van koopwoningen hebben
we geoperationaliseerd aan de hand van het begrip ‘gebruikskosten’: de jaar-
lijkse kosten die te maken hebben met het wonen in een koopwoning. Dit zijn
de woonlasten, waarbij tevens misgelopen rentebaten, inflatievoordelen en
kapitaalopbrengsten zijn meegenomen.

Bij het bepalen van deze gebruikskosten hebben we ook rekening gehouden
met het rendement dat huiseigenaren behalen op hun bezit. Hogere rendemen-
ten leiden voor huizenbezitters tot lagere gebruikskosten van de koopwoning.
Huiseigenaren kunnen deze (extra) rendementen behalen wanneer de econo-
mische groei toeneemt en de hypotheekrente daalt. Deze (korte)termijnrende-
menten spelen een belangrijke rol bij de kosten van een koopwoning, maar op
de lange termijn en bij een voldoende beschikbaarheid van bouwgrond zullen
ze verdwijnen.

Het (extra) rendement dat ontstaat wanneer de woningvoorraad achterblijft
ten opzichte van de vraag, noemen we een schaarstepremie. Bij zo’n achter-
blijvende woningvoorraad ontstaan woningtekorten, niet alleen op de korte
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maar ook op de lange termijn; deze tekorten uiten zich in huizenprijsstijgingen
die stelselmatig de bouwkosteninflatie overtreffen. De schaarstepremie blijkt
voor Nederland als geheel zeer laag te zijn. Dit betekent dat de krapte op

de woningmarkt op nationaal niveau niet heeft geleid tot extra rendementen.
Anderzijds is het aanbodtekort voor woningen niet afgenomen.

De gebruikskosten van een koopwoning zijn in relatie tot het inkomen de
afgelopen decennia nauwelijks veranderd. De betaalbaarheid van het
consumptiegoed wonen is op landelijk niveau dan ook niet verslechterd;
wel doen zich tussen regio’s verschillen in betaalbaarheid voor.

De gestegen huizenprijs levert echter wel problemen op bij de toegang
tot de koopwoningmarkt, met name voor starters en lagere inkomensgroepen.
Als gevolgvan de hogere huizenprijzen moeten deze groepen een relatief
hoge hypotheek nemen en een relatief groot vermogen opbouwen om de
woning uiteindelijk te kunnen aflossen. Bovendien zullen zij een groter deel
van hunvermogen, zo niet alles, in hun koopwoning moeten beleggen.

Vooral voor huishoudens met een lager inkomen en voor jonge huishoudens
kan dit problematisch zijn; zij steken immers een groot negatief vermogen in
hunwoning.

Bij koopwoningen vormt dus eerder de vermogensvorming een probleem
dan de gebruikskosten. We spreken dan ook liever over de (financiéle)
bereikbaarheid van koopwoningen; deze is met name voor starters op de koop-
woningmarkt verslechterd.

Regionale verschillen
Alhoewel starters op de koopwoningmarkt op nationaal niveau voornamelijk
tegen een bereikbaarheidsprobleem aanlopen (in de vorm van vermogens-
vorming) en niet zozeer tegen een betaalbaarheidsprobleem, ligt dit op het
regionale niveau veel genuanceerder. In sommige regio’s hebben starters op
de koopwoningmarkt wel degelijk te maken met zowel een betaalbaarheids-
als een bereikbaarheidsprobleem.

Deze regionale verschillen zijn te verklaren uit de economische groei in een
regio, de toename van het huishoudinkomen en de uitbreiding van de woning-
voorraad. Hoe hoger de economische groei, hoe aantrekkelijker een regio is

om te wonen en hoe sterker de prijs er over de afgelopen jaren zal zijn gestegen.

Dit was de afgelopen decennia voornamelijk het geval in de Randstad. Een toe-
name van het huishoudinkomen zal eveneens leiden tot een stijging van de
huizenprijzen. Dit gebeurde met name rond Amsterdam en in het gebied dat
van Den Haag via Brabant naar Noord-Limburg loopt.

En naarmate de huizenvoorraad in een regio meer is uitgebreid, zijn de
huizenprijzen minder gestegen. De toename van de woningvoorraad in de eco-
nomische kern Amsterdam is duidelijk achtergebleven bij diein de restvan
Nederland. Eris veel gebouwd in Flevoland en in grote delen van Overijssel,
Brabanten Limburg.

Wanneer we rekening houden met de regionale verschillen in huishoud-
inkomen, kunnen de andere twee factoren—economische groei en uitbreiding

BETAALBAARHEID VAN KOOPWONINGEN EN HET RUIMTELIJK BELEID

van de woningvoorraad —worden samengenomen in één indicator: de regiona-
le schaarstepremie. Deze geeft aan in welke regio de prijs van een huis hoger

is dan kan worden verwacht op basis van de rentestand, de bouwkosten en het
regionaleinkomen.

De schaarstepremies verschillen behoorlijk per regio. Ze zijn vooral hoog
indesnel groeiende, centraal gelegen gebieden van de Randstad, waar in
verhouding tot de snel stijgende vraag te weinig is gebouwd. Hier doet zich het
grootste betaalbaarheids- en bereikbaarheidsprobleem voor. Het ligt dan ook
voor de hand dat nieuwe woningen voornamelijk daar worden gebouwd.

Ruimtelijke ordening en huizenprijzen
Hoe kan de overheid met het ruimtelijk beleid de betaalbaarheid van koop-
woningen verbeteren?

In de eerste plaats kan zij de nieuwbouwproductie indirect stimuleren door
meer en goed gelegen bouwlocaties beschikbaar te stellen en het bouwproces
teversnellen. Onnodige barrieres in het bouwproces leiden immers tot onnodig
grote prijsstijgingen in de koopwoningmarkt. Door de bouwregelgeving te ver-
minderen en de besluitvorming te stroomlijnen kan de overheid de bouwsector
in staat stellen snellerin te spelen op veranderende marktomstandigheden,
zoals de gestegen vraag naar koopwoningen, en in een korter tijdsbestek dan tot
nu toe de gevraagde woningen te bouwen. Hierdoor zullen de huizenprijzen
minder snel stijgen.

In de tweede plaats kan de overheid de woningbouw direct stimuleren, bij-
voorbeeld middels subsidies, en zo het aantal nieuwbouwwoningen vergroten.
Het grotere aanbod aan woningen dat zo ontstaat, kan de huizenprijzen doen
dalen.

Watis het effect van een dergelijk soepeler ruimtelijkeordeningsbeleid ?

Het beschikbaar stellen van voldoende woningbouwlocaties voorkédmt wel-
iswaar al te sterke prijsstijgingen, maar biedt op de korte termijn geen oplossing
voor de regionale verschillen in de betaalbaarheid van woningen. Het kost
immers tijd om woningen te realiseren. Bovendien is het effect van deze maat-
regel onzeker: hetis niet gezegd dat de woningbouwproductie hierdoor inder-
daad op gang komt. Ook is het de vraag of het versnellen van het bouwproces
voldoende effectief is. Dit zal per regio verschillen, afhankelijk van de verschil-
len in de woningvoorraad (is het aandeel koopwoningen in die voorraad groot
of juistklein?) en de beschikbaarheid van bouwgrond.

Tot nu toe heeft de nieuwbouwproductie niet gewerkt als een stabilisator
van de huizenprijzen op de koopwoningmarkt. Dat komt doordat er meer
nieuwe woningen zijn gebouwd in gebieden waar de economie relatief weinig
is gegroeid en waar de huizenprijzen al laag waren.

Op langere termijn zijn echter wél effecten te verwachten van een soepeler
ruimtelijkeordeningsbeleid. Als de huizenprijs daalt doordat meer woningen
aan de bestaande voorraad worden toegevoegd, zullen meer huishoudensin
staat zijn een woning te kopen. De schaarstepremie daalt dan. Merk op dat de

Samenvatting 10



gebruikskosten voor de zittende eigenaren hierdoor zullen stijgen. Door de
gedaalde schaarstepremie worden zijimmers geconfronteerd met een negatief
rendement op het door hen geinvesteerde vermogen. Voor niet-eigenaren,
ofwel de starters op de koopwoningmarkt, zal de betaalbaarheid van koop-
woningen toenemen, dat wil zeggen: de gebruikskosten van die woningen
zullen dalen. Ook zal de financiéle bereikbaarheid voor hen toenemen, omdat
zij minder vermogen hoeven opbouwen.

Waar moet worden gebouwd?
De locaties waar de nieuwe woningen moeten worden gebouwd, kunnen
mede worden afgeleid van de huizenprijzen, en de veranderingen daarin.
Deze gevenimmers een indicatie van de plekken waar de vraag naar woningen
groteris dan hetaanbod. Of het bouwen op deze locaties zal leiden tot een
dalingvan de huizenprijzen, is echter nog maar de vraag. Nieuwbouwwoningen
vormen immers slechts een marginale toevoeging aan de totale woningvoor-
raad. Bovendien kan het zo zijn dat een regionale woningmarkt die voor meer
huishoudens bereikbaar is geworden, ook meer huishoudens aantrekt. Een
groter aanbod aan woningen kan in sommige regio’s ook bedrijvigheid aantrek-
ken en daarmee leiden tot een versterking van de regionale economie (agglo-
meratievoordelen). De additionele vraag naar woningen die hierdoor ontstaat,
kan alsnog leiden tot een stijging van de huizenprijzen.

BETAALBAARHEID VAN KOOPWONINGEN EN HET RUIMTELIJK BELEID

INLEIDING

De betaalbaarheid van koopwoningen staat de laatste tijd vaak in de aandacht
van politici en beleidsmakers. Dat heeft vooral te maken met de huizenprijzen.
Doordat deze sterk zijn gestegen, lijkt het vooral voor de jongere generaties
steeds moeilijker om een woning te kopen.

In tegenstelling tot de markt voor huurwoningen, waar het beleid voor
de betaalbaarheid van de woningen is uitgewerkt langs de lijnen van huurprijs-
regulering, huursubsidie en de rol voor woningcorporaties, is het betaalbaar-
heidsbeleid in de koopsector tot op heden onderbelicht gebleven. Wel zijn er
in hetverleden initiatieven geweest om het woningbezit voor lage inkomens te
bevorderen (bijvoorbeeld door individuele koopsubsidie) en zijn er pogingen
ondernomen om middels de verkoop van huurwoningen door woningcorpora-
ties koopwoningen binnen het bereik van een grotere groep te brengen. Ook
een aantal gemeenten heeft maatregelen genomen om het eigenwoningbezit
voor met name starters toegankelijker te maken. Zo krijgen aspirant-kopers
voordelige hypotheken aangeboden of worden regelingen getroffen om de
woningin stappen te kopen.

De stijgende koopwoningprijzen zijn geen exclusief Nederlands maar een
wereldwijd probleem. De jaarlijkse huizenprijsstijging in Nederland bedroeg
tussen1971en2002 gemiddeld ongeveer2,8 procent per jaar. Eenzelfde beeld
doet zich voorin andere landen die de afgelopen jaren een sterke economi-
sche groei kenden; lerland is daarbij koploper. Inlanden met een geringere
economische groei, zoals Duitsland, stegen de huizenprijzen minder snel
(ziefiguurn).

Uit onderzoek van de oecp blijkt dat de huizenprijzen in Nederland recentelijk
harder zijn gestegen dan in andere oEcD-landen. Tussen1995 en2002 stegen
de huizenprijzen hier namelijk met gemiddeld ongeveer 8,6 procent per jaar.
Aan deze stijging ligt een aantal algemene, wereldwijde, oorzaken ten grond-
slag (“the usual suspects’). Daarnaast kent de Nederlandse woningmarkt een
aantal specifieke kenmerken die de huizenprijs beinvlioeden, zoals de lage aan-
bodelasticiteit. Met andere woorden: hetis in Nederland niet gemakkelijk om
erin korte tijd huizen bij te bouwen en daarmee het aanbod aan woningen te
verruimen. Ook de versoepeling van de hypotheekverstrekking heeft volgens
de oecD te maken met derelatief hoge en snel gestegen Nederlandse huizen-
prijzen.
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Ook anderen wijten de stijging van de Nederlandse huizenprijzen vaak aan

de ruimtelijke ordening; deze zou te strikt zijn. Versoepeling van de ruimtelijke
regelgeving zal, zo wordt verondersteld, leiden tot de bouw van een groter
aantal woningen en daarmee tot een daling van de koopwoningprijzen en

een betere betaalbaarheid van die woningen. Vanuit verschillende hoeken,
waaronder de Raad van Economisch Adviseurs (REA2006), wordt er daarom
op aangedrongen het ruimtelijkeordeningsbeleid te versoepelen en zo de
betaalbaarheid van woningen te verbeteren.

De Nederlandse overheid (Rijk, provincie dan wel gemeente) bemoeit zich

in de regel nogal intensief met de woningmarkt. Denk bijvoorbeeld aan de
locatiekeuze, de aantallen koopwoningen en huurwoningen, de prijsklassen
van de huur- en koopwoningen; ook stelt ze eisen aan de kwaliteit van de
woningen (bijvoorbeeld de Energie Prestatie Norm). Veelvuldig is erop gewe-
zen datditingrijpen op de woningmarkt door de overheid verstorend werkt
(zierREA2006). Door de bouwgrond te beperken, kwaliteitseisen te verhogen
en hetaantal te bouwen koopwoningen te beperken drijft de overheid de
huizenprijzen op.

Waardoor is deze overheidsbemoeienis met de woningmarkt en de grond-
marktingegeven? Enerzijds is dit omdat de overheid zich bijvoorbeeld vanuit
rechtvaardigheidsoverwegingen genoodzaakt ziet een beleid te voeren dat
minder koopkrachtige huishoudens in staat stelt een kwalitatief redelijk huis te

huren of te kopen. Anderzijds wordt het overheidsingrijpen ingegeven door het

bestaan van externe effecten. Het gebruik van grond voor wonen en bedrijven

gaat bijvoorbeeld (vaak) gepaard met een vermindering van de maatschappelijk

positief gewaardeerde open ruimte; ditis een negatief extern effect. Krijgt de
grond natuur of landbouw als nieuwe gebruiksfunctie, dan kan dit als positief
neveneffect hebben dat een voor derden aantrekkelijk landschap ontstaat.

Bij transacties op de grondmarkt zullen de verschillende marktpartijen geen
rekening houden met deze externe effecten, positief dan wel negatief, die voor
derdenvan belang kunnen zijn. Omdat aan het gebruik van grond en aan de
veranderingen daarin bijna altijd externe effecten verbonden zijn, ligt hier een
rolvoor de overheid. Zonder overheidsingrijpen zal er te veel grond worden
gebruikt voor wonen en bedrijventerreinen (gebruiksfuncties met negatieve
externe effecten) en te weinig voor natuur en landbouw (gebruiksfuncties met
positieve externe effecten). Eén of andere vorm van planning of ruimtelijke
ordening, dat wil zeggen: overheidsingrijpen, is altijd nodig.

Nog weer andere redenen voor de overheid om in te grijpen in de woning-
markt zijn het bestaan van schaalvoordelen en marktmacht bij projectontwik-
kelaars, het bestaan van coérdinatieproblemen tussen huiseigenaren en
ongewenste segregatie.

BETAALBAARHEID VAN KOOPWONINGEN EN HET RUIMTELIJK BELEID

Figuur1. De gemiddelde jaarlijkse stijging van de huizenprijs in oEcb landen, 1971-2002.

Bron: 0ECD (2004).
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Eigenwoningbezit wordt ook wel aangeduid als een merit good; zonder
stimulans van de overheid zullen individuele huishoudens daarin onderinveste-
ren. Ook dat kan een reden zijn voor de overheid om het eigenwoningbezit te
stimuleren enin te grijpen in de marktuitkomsten. De vRoM-raad komtin zijn
rapport over het eigenwoningbezit (vRoM-raad 2005) echter tot de conclusie
dat het eigenwoningbezit door burgers niet wordt onderschat. Het merit-good-
argumentis derhalve niet geldig, en de vRoMm-raad ziet dan ook geen aan-
leiding voor een generieke bevordering van de vraag naar eigenwoningbezit.
WEélis de sterk gestegen huizenprijzen een bron van zorg voor de raad, omdat
bepaalde groepen hierdoor steeds meer problemen met de toegang tot de
woningmarkt zullen krijgen.

Het overheidsingrijpen zelf kan er dus toe leiden dat beleid noodzakelijk
wordt om de betaalbaarheid van woningen te verbeteren.

Zoals hiervoor gezegd, wordt vanuit verschillende hoeken gesuggereerd dat
eenversoepeling van het ruimtelijkeordeningsbeleid zou kunnen bijdragen

aan een betere betaalbaarheid van koopwoningen. Het ministerie van Financién
heeft het Ruimtelijk Planbureau (RP8) gevraagd nader te onderzoeken wat de
effecten zijn van zo'n soepeler ruimtelijkeordeningsbeleid op de huizenprijzen.
De verwachting daarbij was dat een dergelijk beleid niet alleen effect zou
hebben op de betaalbaarheid van woningen, maar ook zou leiden tot een gelijk-
matiger vermogensverdeling (voor zover deze naar voren komt in de huizen-
prijs) over de generaties.

Eerder onderzoek van het RPB geeft echter aan dat de betaalbaarheids-
problematiek en een gelijkmatiger verdeling van vermogens over de generaties
niet tegelijkertijd kunnen worden opgelost (brief aan ministerie van Financién,
directie Algemene Financiéle en Economische Politiek d.d. 8 maart2006). In de
voorliggende studie laten we de vermogensverdeling over generaties buiten
beschouwing en richten we ons alleen op het betaalbaarheidsprobleem en de
mogelijkheden om dat middels een soepeler ruimtelijkeordeningsbeleid te
verbeteren.

Twee vragen staan in deze studie centraal:

1. Wat is betaalbaarheid en hoe loopt de relatie tussen koopwoningprijzen

en betaalbaarheid?

2. Wat s derelatie tussen een soepeler ruimtelijkeordeningsbeleid en

koopwoningprijzen?
Deze vragen beantwoorden we op basis van literatuuronderzoek, databronnen
en gesprekken met experts.

Inons onderzoek hebben we ervoor gekozen het begrip ‘soepeler ruimtelijke
ordening’ beperktin te vullen. Dat betekent dat we ons alleen hebben gericht
op de effecten van een uitbreiding van de woningvoorraad door nieuwbouw.
Daarbij zijn we niet nagegaan hoe deze nieuwbouw tot stand zou moeten
komen.

BETAALBAARHEID VAN KOOPWONINGEN EN HET RUIMTELIJK BELEID

Twee uitgangspunten kenmerken onze benadering. In de eerste plaats
beschouwen we de woningmarkt als een voorraadmarkt: er is een grote
voorraad aan woningen die middels nieuwbouw of sloop jaarlijks slechts
mondjesmaat kan worden vergroot of verkleind. In de tweede plaats is de
woningmarkt een regionale markt: de meeste verhuizingen in Nederland
vinden plaats binnen de eigen regio. Beslissingen over huur en koop van een
woning vinden plaats binnen deze regio’s en huizenprijzen komen dan ook
tot stand op regionale woningmarkten. In de volgende paragraaf zullen we
naderingaan op hetregionale karakter van de woningmarkt, om zo een eerste
beeld te schetsen van de regionale verschillen in de betaalbaarheid van koop-
woningen.

Zoals gezegd: de woningmarkt is een regionale markt. Een soepeler ruimte-
lijkeordeningsbeleid, dat wordt verondersteld te leiden tot een neerwaartse
druk op de prijzen van koopwoningen, zal dus gevolgen moeten hebben op
regionaal niveau. Door op regionaal niveau naar de woningmarkt te kijken,
krijgen we een beeld van de effecten die kunnen optreden wanneer het ruimte-
lijkeordeningsbeleid wordt versoepeld. Het zal bijvoorbeeld duidelijk zijn dat
op woningmarkten waar een groot tekort aan woningen bestaat, andere uit-
komsten moeten worden verwacht dan op een meer ontspannen woningmarkt.

Om een indruk te krijgen van de ruimtelijke spreiding van de betaalbaarheid
hebben we eenindex ontwikkeld. Daarbijis de betaalbaarheid geoperationa-
liseerd als een maatstaf die aangeeft of de inwoners van een regio in staat zijn
een huis te kopen. Of ze dat zijn, is afhankelijk van de huizenprijzen en van
hetinkomen van de huishoudens. De betaalbaarheidsindex is het percentage
woningen in een woningmarkt (gebaseerd op de woz-waarde) dat een gemid-
deld huishouden kan kopen met het maximale hypotheekbedrag.

Het maximale hypotheekbedrag hebben we berekend door het gemiddelde
brutohuishoudinkomen uit het w0 (2002) te vermenigvuldigen met vier.
Bij deze berekening zijn we ervan uitgegaan dat het maximale bedrag dat huis-
houdens zonder verdere schulden, zonder verder eigen vermogen bij een
rentepercentage van 6 procent en een looptijd van dertig jaar kunnen lenen,
tussen vier en vijf maal het brutohuishoudinkomen ligt. Hoe groot die factor
daadwerkelijk s, is overigens afhankelijk van de rente op de kapitaalmarkt. Zou
de rente verdubbelen van de huidige ongeveer 4,5 procent naar g procent, dan
zal deze factor kleiner worden en zal een maximale hypotheek van ongeveer
2,5 maal het bruto-inkomen kunnen worden opgenomen. De hogere rente zal
de betaalbaarheid negatief beinvloeden, doordat de rentelasten stijgen. Er doet
zich echter ook een tegengesteld effect voor, doordat de hogere rente zal leiden
tot een daling van de huizenprijzen. Met deze renteveranderingen houden we
op deze plaats geen rekening; in de verdere studie uiteraard wel.

Hiermee willen we niet zozeer laten zien wat het maximale hypotheekbedrag
in een woningmarkt is; daarvoor zijn de aannames te grof. Het gaat ons er hier
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echter vooral om de regionale verschillen in betaalbaarheid te laten zien. Later,
in het hoofdstuk over ‘Betaalbaarheid’, zullen we het begrip betaalbaarheid
formeel uitwerken aan de hand van de gebruikskosten van een woning.

Uit onze berekening blijkt dat, over heel Nederland genomen, 46 procentvan
de huishoudens de gemiddelde woning niet kan kopen." Kijken we echter naar
de afzonderlijke woningmarkten, dan blijkt dit percentage uiteen te lopen.
Zois de betaalbaarheidsindex het hoogstin Amsterdam: 57 procent van de huis-
houdens kan de gemiddelde woning niet kopen. Ook de woningmarktregio’s
rondom Amsterdam, Utrecht, Den Bosch, Eindhoven, Maastricht en die op

de Veluwe scoren hoog, met een index van meer dan 50 procent. In de regio
Flevoland is de betaalbaarheidsindex het laagst: 33 procent van de huishoudens
kan de gemiddelde woning niet kopen. Verder kan ook in de regio’s noordoost-
Groningen, Rotterdam, Dordrecht en Zeeland een relatief groot aantal van de
huishoudens de gemiddelde woning wel financieren. Hoe de betaalbaarheid
van woningen over Nederland is gespreid, blijkt uit figuur2. De gebieden waar
de onbetaalbaarheid groot s, zijn rood gekleurd; in de groene gebieden zijn

de betaalbaarheidsproblemen minder groot.

De betaalbaarheid van woningen hangt niet alleen samen met de economische
ontwikkeling en met de ontwikkeling van de inkomens, maar ook met kenmer-
kenvan de woningmarkt. In de figuren3 en 4 laten we de regionale verschillen
voor deze variabelen zien.

Voor heel Nederland is het gemiddelde huishoudinkomen (figuur3)
29.200 euro perjaar. Gemiddeld de laagste inkomens vinden we in de perifere
delenvan Nederland enin de steden Amsterdam (25.200 euro) en Rotterdam
(27.200 euro). De stad Groningen, in de perifere gebieden van Nederland,
scoort met een gemiddeld huishoudinkomen van20.500 euro het laagst.
De gemiddeld hoogste inkomens zijn te vinden in de centraal gelegen woning-
markten. De regio ten noorden van Amsterdam — Zaanstreek /\Waterland —
scoort met een gemiddeld huishoudinkomen van32.800 euro het hoogst.
Kijken we alleen naar de inkomens van huishoudens tot en met 34 jaar, dan
wordt het beeld nog scherper: lage inkomens in de grote steden enin de
perifere gebieden en relatief hoge inkomens in de rest van centraal Nederland.

Het aandeel koopwoningen in heel Nederland (figuur 4) is toegenomen, van
35 procentini1971tot56 procentin2005. In absolute aantallen is dit een toename
van ruim2,5 miljoen woningen. In dezelfde periode is het aantal huurwoningen
toegenomen met 0,5 miljoen. Kijken we naar de regionale woningmarkten,
dan zijn de verschillen echter groot. Het aandeel koopwoningen is, met20 pro-
cent, veruit hetlaagstin Amsterdam maar ligt ook in de stad Groningen enin de
regio’s Den Haag en Rotterdam, hoewel twee maal zo hoog als in Amsterdam,
nog altijd onder de 50 procent. Het hoogste aandeel koopwoningen is te vinden
in de regio rondom Assen, in Zeeland enin Noord-Limburg: meer dan 65 pro-
cent.
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1. Ter vergelijking: bij de aanname
van vijf maal het brutohuishoud-

inkomen zou dit38 procent zijn.

Figuur 2. Ruimtelijke verdeling van mate van betaalbaarheid van woningen, 2002. Bron: wgo;

cBs-Statistiek waarde onroerende zaken.
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Figuur 3. Ruimtelijke verdeling van huishoudinkomen, 20022. Bron: c8s-Regionaal 2. Decijfersvan2002 vormen een Figuur 4. Ruimtelijke verdeling van koopwoningen, 2004. Bron: ABF-Systeem Woningvoorraad.

inkomensonderzoek. extrapolatie van de cijfers van2000.
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Figuur2laat zien dat de betaalbaarheidsproblematiek regionaal gespreid is en
zich voor een groot gedeelte voordoet in de centraal gelegen woningmarkten.
De huizenprijzen zijn hier hoog doordat de krapte op deze woningmarkten
grootis: hetaanbod van woningen inrelatie tot de vraag is gering. In deze
gebiedenis bovendien de economische activiteit hoog, zijn de inkomens hoog
enis hetaandeel koopwoningen in de totale woningvoorraad gering. In het
hoofdstuk ‘Ruimtelijke ordening en betaalbaarheid’ komen we hierop uitge-
breider terug.

Leeswijzer

Inhetvolgende hoofdstuk schetsen we ons analysekader. We beschrijven
daartoe de mechanismen van de woningmarkt alvorens het begrip ‘betaalbaar-
heid’ verder uit te werken. In het derde hoofdstuk operationaliseren we dat
begrip vervolgens en gaan we in op de regionale verschillen die daarbij bestaan.
In hetvierde hoofdstuk bespreken we de mogelijkheden van een soepeler
ruimtelijkeordeningsbeleid om de huizenprijzen en daarmee de betaalbaarheid
te beinvloeden. Tot slot vatten we de belangrijkste conclusies samen.

BETAALBAARHEID VAN KOOPWONINGEN EN HET RUIMTELIJK BELEID
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ANALYSEKADER

Zoals wein het vorige hoofdstuk zagen, hangt de betaalbaarheid van woningen
samen met hun prijs en met de inkomens van de potentiéle kopers en / of zitten-
de huiseigenaren. In dit hoofdstuk beschrijven we het economisch-theoretische
raamwerk dat weergeeft hoe de prijs van koopwoningen tot stand komt en de
factoren die daarbij bepalend zijn. Daarbij gaan we in op de kenmerken van

de koopwoningmarkt, het prijsmechanisme en de determinanten van vraag en
aanbod. We beschrijven het woningmarktmechanisme op de (middel)lange
termijn. De kortetermijnfluctuaties in de huizenprijzen blijven daarbij buiten
beschouwing. In de eerste plaats omdat deze geen goed uitgangspunt vormen
voor een beleid gericht op een betere betaalbaarheid van koopwoningen.

In de tweede plaats omdat we niet mogen verwachten dat een soepeler ruimte-
lijkeordeningsbeleid op korte termijn effect zal hebben.

Aangezien de huizenmarkt een regionale markt s, kunnen we er niet mee
volstaan een verklaring voor de nationale huizenprijsontwikkeling te hanteren
als uitgangspuntvoor het beleid gericht op de betaalbaarheidsproblematiek.
Indevoorlaatste paragraaf komen daarom de factoren die de regionale verschil-
len in de huizenprijsstijging verklaren, uitgebreid aan de orde.

De huizenmarkt is een voorraadmarkt: er is sprake van een grote voorraad
woningen die jaarlijks slechts mondjesmaat kan worden vergroot (door nieuwe
woningen te bouwen) of verkleind (door bestaande woningen te slopen of
samen te voegen), en waarvan per jaar slechts een klein gedeelte wordt verhan-
deld. De huizenmarktis ook een investeringsmarkt: een huis kan worden
beschouwd als een consumptiegoed of een beleggingsobject (een investe-
ringsgoed dan wel vermogenstitel). Deze kenmerken spelen een belangrijke rol
bij de werking van de huizenmarkt en de totstandkoming van de huizenprijzen.

Een huisisin de eerste plaats een consumptiegoed. leder huishouden moet
immers een plaats hebben waar het kan wonen. Deze consumptiefunctie van
woningen wordt ook wel uitgedrukt in woondiensten (zie bijvoorbeeld scp
2006). De kosten van deze woondiensten bestaan onder meer uit de rente op
de hypotheek en het onderhoud aan de woning.

Inde tweede plaats is een huis een goed waarin kan worden belegd en
waarmee vermogen kan worden opgebouwd; het maaktdan ook deel uitvan
de portfolio van beleggingsobjecten van huishoudens. Naast het huis bestaat
deze beleggingsportefeuille uit vermogenstitels zoals aandelen, obligaties en
spaartegoeden. Ook deze vermogenstitels hebben de kenmerken van een voor-
raadmarkt: slechts een beperkt gedeelte van de totale voorraad aan aandelen
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wordt daadwerkelijk verhandeld. Dit maakt de huizenmarkt vergelijkbaar met
een financiéle markt voor vermogenstitels.

Bij de aanschaf van een woning is het verwachte rendement een belangrijke
kwestie; een huis wordt vaak waardevast geacht en daarmee een goede beleg-
ging voor de oude dag. Daarnaast zorgt de inflatie ervoor dat de waarde van
de schuld (de hypotheek) daalt. Deze twee componenten van het vastgoed-
rendement spelen een rol bij het bepalen van de kosten van een woning. Hierop
komen we later terug.

De huizenmarkt wijkt echter enigszins af van de normale financiéle markt.
Integenstelling tot de meeste andere vermogenstitels, worden huizen immers
voor een groot gedeelte gefinancierd met krediet. Hoewel alle beleggingen
financiéle risico’s met zich meebrengen —in het verleden behaalde (vastgoed)
rendementen bieden geen garantie voor de toekomst -, lijkt het beleggenin
een huis extra riskant, omdat de belegging wordt gefinancierd met geleend
geld. Een plotselinge huizenprijsdaling kan er bijvoorbeeld toe leiden dat de
waarde van de belegging (het huis) veel minder wordt dan de schuld in de vorm
van de hypotheek.

Toch gaat het hierbij slechts om een beperkt risico; een huisis niet alleen
een beleggingsobject maar met name een consumptiegoed. In het ergste
gevalis de prijs voor het huis lager dan de hypotheek die erop rust en kan het
huis niet worden verkocht. In dat geval kan het huis nog steeds dienst doen
als consumptiegoed. Zolang de rente op de hypotheek kan worden betaald,
iser geen probleem. Om die reden is het zoveel gemakkelijker een huis met
geleend geld te financieren dan aandelen of obligaties.

Huizenprijzen komen tot stand op een regionale woningmarkt en worden
bepaald door de vraag naar en hetaanbod aan woningen. Als bij een bepaalde
prijs het totale aantal gevraagde woningen gelijk is aan het totale aantal aan-
geboden woningen, is de woningmarkt in evenwicht. Overigens gaat het in dit
geval om de vraag naar en hetaanbod van de totale woningvoorraad. De totale
vraag bestaat uit de vraag van zittende eigenaren (de feitelijke consumptie van
woondiensten) en die van starters op de regionale koopwoningmarkt. Deze
laatsten kunnen van buiten de regio komen, uit een huur- dan wel koopwoning,
of van binnen de regio, it een huurwoning. Huishoudens kunnen zich op de
koopwoningmarkt begeven vanwege demografische redenen (bijvoorbeeld
huishoudensvorming) of economische redenen (bijvoorbeeld een nieuwe
baan). Hoewel beide variabelen de totale vraag naar koopwoningen bepalen,
ligt de nadruk in deze studie op de economische variabelen. Hierbij wordt het
totaalaanbod aan woningen gevormd door de totale koopwoningvoorraad.
Opdetypische voorraadmarkt die de woningmarkt is, is sprake van een
groot totaalaanbod aan woningen waaraan ieder jaar slechts een relatief klein
gedeelte wordt toegevoegd. Hoewel voor ons van het aanbod alleen dat
gedeelte van de bestaande voorraad zichtbaar is dat op de markt wordt aan-
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geboden, aangevuld met nieuwbouwwoningen, speelt de totale voorraad 1. Eigenlijk worden zij zelfs gecon-

een rol bij de totstandkoming van de huizenprijzen. Prijsvorming vindt plaats fronteerd met stijgende kosten,
door de totale vraag te confronteren met het totale aanbod. En het is de hoogte doordat zij ook te maken hebben
van de vraagprijs die bepaalt hoeveel woningen worden verhandeld (het aantal met stijgende rentelasten.
transacties). Als de huizenprijs lager is dan de prijs die huishoudens voor hun

woning willen ontvangen, zullen zij hun huis immers niet op de markt aan- 2.Natuurlijk moet hierbij ook reke-
bieden. ning worden gehouden met de

demografische ontwikkeling.
Als hetinkomen stijgt en/of de (kapitaalmarkt)rente daalt, stijgt de vraag naar
woningen. Er ontstaat dan krapte op de huizenmarkt, met een stijging van de
huizenprijzen als gevolg. Door die gestegen prijzen kan het vervolgens lucratief
worden om nieuwe woningen te bouwen, met als gevolg een toename van de
woningvoorraad en een (kleine) afvlakking van de oorspronkelijke prijsstijging.

Op korte termijn echter is hetaanbod aan woningen volledig inelastisch,
vanwege de tijd die nodig is om een woning te bouwen. Ditis niet alleen het
gevalin Nederland maar ook in het buitenland. Een toename van de vraag
naar woningen leidt dan ook tot een sterke stijging van de huizenprijzen.

Op langere termijn is een hierboven geschetste reactie van de markt wél te
verwachten. Doordat de gestegen huizenprijzen ertoe leiden dat het winst-
gevender wordt om nieuwe woningen te bouwen, zullen projectontwikkelaars
en bouwondernemingen ook meer woningen willen realiseren. Zolang er
voldoende grond beschikbaar is, zal de woningvoorraad uitgebreid worden tot
het punt waarop het bouwen van nieuwe woningen net voldoende winst
voor de ontwikkelaars en bouwers oplevert. Hierdoor zal de oorspronkelijke
prijsstijging afvlakken en ontstaat uiteindelijk een nieuw evenwicht bij hogere
prijzen dan voor de inkomensstijging, of rentedaling, en bij een grotere
woningvoorraad. Deze aanpassingsmechanismen kunnen lange tijd in beslag
nemen, doordat de woningmarkt niet altijd efficiént werkt. Overigens is het
in Nederland moeilijker danin een aantal andere landen om snelin te spelen op
veranderingen in de vraag naar woningen door nieuwe huizen te bouwen en
daarmee het woningaanbod te vergroten.

De vraag naar woningen kan ook inzakken, bijvoorbeeld als gevolg van
een rentestijging. Aangezien de kosten voor bouwondernemingen en project-
ontwikkelaars ten minste gelijk blijven’, zal hun winstmarge in zo'n geval dalen
en zullen er minder woningen worden gebouwd dan gesloopt. De woning-
voorraad kan daniets krimpen. Er kan zelfs leegstand ontstaan; een verschijnsel
datin de Nederlandse situatie, met een kwantitatief woningtekort, bijna nooit
wordt waargenomen.

Op de lange termijn is er sprake van een (dynamisch) evenwicht als aan de
woningvoorraad precies dat aantal woningen wordt toegevoegd dat jaarlijks
wordt gesloopt.”? Het hier beschreven mechanisme voor interactie tussen vraag,
aanbod en prijzen staat bekend als een stock-flowmodel. Het model beschrijft
detotstandkoming van de huizenprijs en de relatie met de nieuwbouw van
woningen. Hetisin de literatuur uitgebreid beschreven (zie bijvoorbeeld
DiPasquale & Wheaton1996).
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Ookin de prijsvorming van nieuwbouwwoningen spelen de totale vraag

en het totale aanbod een belangrijke rol. Aangezien een nieuwbouwwoning
meestal vergelijkbaar is met een bestaande woning (voor het gemak gaan

we uitvan een constante kwaliteit), wordt de prijs van nieuwbouwwoningen
afgeleid van de prijs van de bestaande woningvoorraad. Een woning uit de
bestaande bouw is in de regel een goed substituut voor de nieuwbouwwoning.
Een nieuwe woning kan dus niet duurder zijn dan een bestaande, maar zal ook
niet goedkoper zijn. In het laatste geval zou de projectontwikkelaarimmers
winst laten liggen.

In een ideaal werkende woningmarkt (zoals hierboven beschreven) zullen
de huizenprijsstijgingen op de lange termijn gelijk oplopen met de stijgingen
van de bouwkosten. Stijgen de bouwkosten met deinflatie, dan zullen de reéle
huizenprijzen (dat wil zeggen: gecorrigeerd voor inflatie) constant blijven.3
Stijgen de huizenprijzen op de lange termijn echter harder dan de inflatie, dan
zal het stock-flowmodel uitgebreid moeten worden met de werking van de
grondmarkt. De grondmarkt bepaaltimmers of er voldoende bouwgrond
beschikbaar is en vormt zo een belangrijke factor in de totstandkoming van de
huizenprijzen. Relatieve schaarste aan grond veroorzaakt bovenproportionele
huizenprijsstijgingen. Deze schaarste kan zijn ontstaan door fysieke problemen,
bijvoorbeeld in binnenstedelijke gebieden zoals Manhattan. In Nederland,
waar de ruimtelijke ordening een belangrijke rol speelt op de grondmarkt,
kan de schaarste aan grond ook worden veroorzaakt door beleid gericht op de
bescherming van open ruimte of landschappen. Verder kan de schaarste aan
grond ontstaan door de bouwlocatiekeuze. Om op de lange termijn de huizen-
prijzen te kunnen blijven temperen, moet in de gebieden waar de vraag naar
woningen groot is—bijvoorbeeld gebieden die een sterke economische ont-
wikkeling doormaken -, immers voldoende bouwgrond beschikbaar zijn.
Doordat deze ontwikkeling niet altijd te voorzien is, kan in dergelijke regio’s
(tijdelijk) een discrepantie optreden tussen de gewenste en de beschikbare
hoeveelheid bouwgrond.

Hoe groot de vraag naar koopwoningen op nationaal niveau is, wordt bepaald
door een aantal factoren: de rente, hetinkomen, de hypotheekvoorwaarden
(restricties op de kredietmarkt), de inflatie, de huren en de toekomstige huizen-
prijsontwikkeling. Een toename van hetinkomen, een versoepeling van de
hypotheekvoorwaarden, een verlaging van de rente, een hogere inflatie-
verwachting en een sterke huurstijging leiden alle tot een stijging van de vraag
naar koopwoningen én tot een stijging van de huizenprijzen. Een huizenprijs-
stijging die naar verwachting hoger is dan de inflatie, leidt eveneens tot hogere
huizenprijzen. We beschrijven deze effecten hieronder.

In de eerste plaats heeft een inkomensverandering gevolgen voor de huizen-

prijs. Dit effect ligt tamelijk voor de hand. ledereenis bereid een bepaald
gedeelte van zijn inkomen te besteden aan wonen. Hoe groot dat gedeelte is,
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3. Dit gaatalleen op als overige fac-
toren die de huizenprijs beinvloe-
den, zoals de rentestand, niet veran-
deren en daarom buiten beschou-

wing kunnen worden gelaten.

hangt af van het belang dat wordt gehecht aan een bepaalde woning en woon- 4. Ditis gebaseerd op cijfers voor

omgeving, ten opzichte van het belang van andere consumptiegoederen. 2001en2002 (DNB2003).
Als nu hetinkomen door de economische groeiin Nederland toeneemt, heeft

dit tot gevolg dat huishoudens aan hun woning meer kunnen besteden. Omdat

hetaanbod aan woningen op de korte termijn niet substantieel kan toenemen,

zullenin zo'n situatie de huizenprijzen stijgen.

De tweede veel genoemde reden voor een huizenprijsstijging is een veran-
dering op de hypotheekmarkt, zoals een renteverandering of een verandering
in de regelgeving ten aanzien van de kredietverstrekking of de aan een hypo-
theek gerelateerde belastingwetgeving. Als de (hypotheek)rente laag is,

kan een groot bedrag worden geleend tegen lage kosten, en nemen de huizen-
prijzen toe. Dit verklaart voor een groot deel de huizenprijsstijging van de
afgelopen twintigjaar. Immers: in die periode is de hypotheekrente voor

een nieuwe hypotheek gedaald van1o procent naariets minder dan 4 procent
(DNB2005).

Daarnaast zijn sinds de jaren negentig van de vorige eeuw de regels voor
hypotheekverstrekking verruimd, waardoor het mogelijk werd tweede
inkomens mee te tellen bij de berekening van het maximale hypotheekbedrag
dateen huishouden kan lenen. Doordat bovendien de arbeidsparticipatie
van vrouwen is toegenomen, is het aantal huishoudens dat van deze nieuwe
regel gebruik kan maken, eveneens sterk gestegen. Het gevolg is dat het voor
veel huishoudens tegenwoordig noodzakelijk is om meer dan ééninkomen
te hebben om hun huis te kunnen financieren.

Een andere verandering op de hypotheekmarkt betreft de introductie van
nieuwe hypotheekproducten op de markt. Zo is 8o procent van de nieuwe
hypotheken tegenwoordig aflossingsvrij, hetgeen betekent dat over de gehele
loopperiode van de hypotheek gebruik kan worden gemaakt van de belasting-
aftrekmogelijkheden.4

De kredietverruiming en de nieuwe hypotheekproducten hebben er dus
toe geleid dat een hoger percentage van hetinkomen kan worden besteed aan
rente en aflossingen, en dat gezinnen meer krediet kunnen opnemen. Ditis
een belangrijke oorzaak van de huizenprijsstijging en de hiermee gepaard
gaande hogere schuld van huishoudens. Om dit laatste teillustreren: in2001
werd 11 procent van het besteedbaar inkomen uitgegeven aan rente en aflos-
sing, terwijl ditin1979 nog 6 procent was (DNB2003). Ook de ‘Loan to Value',
deschuld ten opzichte van de waarde van het huis, is voor nieuwe hypotheken
over dezelfde periode gestegen van 87 naar110 procent (DNB2003).

In de derde plaats hebben veranderingen in de inflatie, en met namein de
inflatieverwachtingen, een belangrijke invioed op de huizenprijzen. Een hoge
inflatie betekentimmers dat de schuld op de woning snel minder waard wordt.
Het effect van deinflatie op de huizenprijzen is dus tegenovergesteld aan dat
van de rente: waar een hoge rente de huizenprijzen doet dalen, leidt een hoge
inflatie tot hogere huizenprijzen. Het is daarom beter te kijken naar de reéle
rente—dat wil zeggen: de rente verminderd met de inflatie—indicator voor een
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huizenprijsverandering. In de afgelopen twee decennia is de inflatie gedaald,
waardoor het effect van de nominale rentedaling op de huizenprijzen enigszins
is getemperd. Doordat ook de reéle rente in deze periode is gedaald, is het
gecombineerde effect van de rentedaling en de inflatiedaling nog steeds dat de
huizenprijzen stijgen.

In de vierde plaats is uit empirisch onderzoek (Van Rooij1999) gebleken dat
ook de stijging van de huurprijzen heeft bijgedragen aan de huizenprijsstijging
aan heteinde van de jaren negentig van de vorige eeuw. Dit heeft te maken
met de wisselwerking tussen de huur- en de koopmarkt. Bij stijgende huurprij-
zen zullen meer mensen uit de huursector stappen en een huis willen kopen.
De grotere vraag op de koopwoningmarkt die hierdoor ontstaat, zal de huizen-
prijzen opdrijven.

Overigens is het opvallend dat de huurprijzen zijn toegenomen.5 De rente-
dalingvan de afgelopen decennia leidt erimmers toe dat de financieringskosten
voor verhuurders lager worden, en zou juist een neerwaarts effect op de huren
doen verwachten. Deze lagere huurprijzen zouden er op hun beurt voor zorgen
dat ook de prijzen van de koopwoningen worden gedrukt.

In de vijfde plaats bepaalt het mogelijke vastgoedrendement op de woning

de huizenprijs. Er is sprake van vastgoedrendement — dat wil zeggen: extra
opbrengstvoor de huizenbezitter op zijn investering —, als de huizenprijs
gecorrigeerd voor de te verwachten renteverandering) harder stijgt dan de
inflatie. De huizenbezitter krijgt dan immers meer voor zijn huis terug dan

hij ervoor heeft betaald. De verwachte toekomstige huizenprijs wordt mede
bepaald door inschattingen van de toekomstige groei van de economie, de
relatieve productiviteitsontwikkeling in de bouwsector en de relatieve schaarste
van woningen. Het verwachte vastgoedrendement kan zowel positief als
negatief zijn. Immers: doordat de onzekerheden over de toekomstige economi-
sche groei en de rentestand groot zijn, kan de uiteindelijke huizenprijs minder
stijgen dan verwacht of zelfs dalen. Net als bij andere vermogenstitels, zoals
aandelen, wordt het rendement mede bepaald door het moment van instappen.

Huiseigenaren kunnen ook (extra) rendementen behalen als de economische
groei toeneemt en de hypotheekrente daalt. Deze (korte)termijnrendementen
spelen een belangrijke rol als het gaat om de kosten van een koopwoning (zie
volgend hoofdstuk). Is er echter voldoende bouwgrond beschikbaar, dan zullen
deze rendementen op de lange termijn verdwijnen. Immers, bij voldoende
bouwgrond op dejuiste locaties kan de woningvoorraad worden uitgebreid
en zullen de huizenprijzen op termijn dalen. Het rendement dat ontstaat door-
datde woningvoorraad niet snel genoeg wordt uitgebreid, heet een schaars-
tepremie.

Het zal duidelijk zijn dat ook voor woningen geldt: rendementen uit het
verleden geven geen garantie voor de toekomst. Eveneens duidelijk is dat na de
recente hoge economische groei en de lage rentestand een reéle huizenprijs-
daling waarschijnlijker is dan een huizenprijsstijging.
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5. Een belangrijke reden voor de
huurprijsstijging was het wegvallen

van de objectsubsidies.

Totsslot spelen ook kwaliteitsverbeteringen en kostenstijgingen een rol bij
desstijging van de huizenprijzen. De laatste twee decennia is de kwaliteit van
dewoningen verbeterd (DNB2003), onder meer als gevolg van strengere
woningbouwvoorschriften van de overheid. Hierdoor is de gemiddelde woning
van nu een andere dan die van twee decennia geleden. Bij een toenemende
kwaliteit van de woningen zullen echter ook de kosten van de nieuwbouw
stijgen, en daarmee de huizenprijzen. Zoals we hebben gezien, zullen bij een
ideaal werkende woningmarkt de huizenprijsstijgingen gelijke tred houden
met de bouwkosteninflatie. Voor een beter product zal men over het algemeen
echter een hogere prijs over hebben.

De grote veranderingen in de huizenprijs worden bepaald door nationale
factoren, zoals de rente en de inflatie. Deze factoren zijn voor de verschillende
woningmarktregio’s gelijk. Toch is de woningprijs in Nederland niet overal
gelijk; zoals eerder gezegd, zijn er regionale verschillen. Deze regionale prijs-
variatie ontstaat doordat de vraag naar en het aanbod van woningen samen-
komen op een regionale markt. De vraag ontstaat doordat huishoudens over
het algemeen een optimale woonlocatie kiezen, op basis van sociale en econo-
mische motieven, en vervolgens een woning zoeken in de bij deze optimale
woonlocatie behorende woonregio. Ook hetaanbod is regionaal; de ruimte-
lijke planning van de overheid speelt daarbij een belangrijke rol. Wat zijn nu
devariabelen die zorgen voor de regionale variatie van de huizenprijzen?

Een eerste belangrijke aanbodfactor die de regionale prijs beinvloedst, is de
kwaliteit van de woningvoorraad. Zo zijn grotere woningen in bepaalde
woningmarkten oververtegenwoordigd. In Nederland is dit het geval buiten
de Randstad; woningen in stedelijke gebieden en met name in de Randstad-
agglomeratie zijn kleiner dan in de rest van Nederland. Vanwege de grootte van
de woning zou de prijs voor een gemiddelde woning buiten de Randstad dus
hoger moeten zijn dan de prijs voor de gemiddelde woning in de Randstad. Dit
is echter niet het geval.

Een andere belangrijke factor die de huizenprijs bepaalt, is de voorraad
koopwoningen inverhouding tot de vraag ernaar. Alsin eenregio in het verle-
den relatief veel huurwoningen zijn gebouwd en deze niet zijn veranderd in
koopwoningen, zal dit de koopwoningprijs doen stijgen. Dit is zeker het geval
als de huurmarkt in hoge mate is afgeschermd voor regionale vragers, waar-
door bepaalde groepen actoren op de markt, zoals economische migranten,
gedwongen worden tot koop. Een grote vraag naar koopwoningen als het
aanbod kleinis, leidtimmers tot een hoge prijs. Uit figuur 4 blijkt dat juistin de
Randstad, en met name in Amsterdam, het aanbod aan koopwoningen relatief
kleinis. Het is dus te verwachten dat de huizenprijs hier relatief hoger is.

In de derde plaats wordt de huizenprijs mede bepaald door verschillenin de
economische ontwikkelingen van regio’s, waardoor de vraag naar woningen
op deverschillende woningmarkten uiteen kan lopen. Zo was de economische
ontwikkeling in de Randstad veel groter dan in de perifere gebieden van
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Nederland. Het (verwachte) hogere inkomen dat hiermee gepaard gaat, heeft
tot gevolg dat huishoudens bereid en in staat zijn meer voor een woning te
betalen. Daardoor zijn de huizenprijzen in de Randstad harder gestegen.

Totslot speelt migratie een rol bij de huizenprijsvorming op regionaal niveau;
een variabele die op nationaal niveau nauwelijks een rol speelt. Doordat een
woningmarktgebied aantrekkelijk is voor bepaalde doelgroepen —de Randstad
bijvoorbeeld voorjongeren die een baan zoeken—, neemt in die regio de vraag
naar koopwoningen toe en stijgt de prijs. Specifieke determinanten van de
regionale huizenprijs komen in het volgende hoofdstuk aan de orde.

Samenvatting

Indithoofdstuk hebben we laten zien dat de huizenprijzen worden bepaald
door de totale vraag naar woningen en de totale woningvoorraad. De vraag
wordt bepaald door de rente, hetinkomen, de hypotheekvoorwaarden (restric-
ties op de kredietmarkt), de inflatie, de huren en de toekomstige huizenprijs-
ontwikkeling. Als hetinkomen stijgt en /of de (kapitaalmarkt)rente daalt,

stijgt de vraag naar woningen en ontstaat er krapte op de huizenmarkt. Immers:
mede door de tijd die nodig is om een huis te bouwen, is het niet mogelijk het
woningaanbod snel af te stemmen op de vraag. Het woningtekort neemt toe en
de huizenprijzen stijgen. Door de gestegen huizenprijzen wordt het vervolgens
lucratief om nieuwe woningen te bouwen.

Wanneer nu voldoende bouwgrond beschikbaar is, zullen projectontwik-
kelaars en bouwers de woningvoorraad blijven uitbreiden tot het punt waarop
het bouwen van nieuwe woningen net genoeg zal opleveren; dit is het geval
zolang projectontwikkelaars en bouwondernemingen winstmogelijkheden
zien. De woningvoorraad groeit hierdoor en de oorspronkelijke prijsstijging
wordt (iets) afgevlakt. Beperkingen in het aanbod aan woningen (bijvoorbeeld
als gevolg van een tekort aan bouwgrond) leiden daarentegen tot hogere

koopwoningprijzen.
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BETAALBAARHEID

In dithoofdstuk richten we ons op de betaalbaarheid van koopwoningenin
Nederland. Deze wordt bepaald door de kosten van een koopwoning in relatie
tot hetinkomen van een huishouden. Daarom gaan we hieronder eerstin op

de theorie achter de kosten van koopwoningen. Het door ons gehanteerde
theoretische raamwerk is gebaseerd op het werk van Hendershott & Slemrod
(1982), Poterba (1984) en de vereenvoudiging van dit raamwerk in Himmelberg
e.a.(2005). In dit hoofdstuk presenteren we de belangrijkste uitgangspunten
diewein onze analyse hebben gehanteerd; in de bijlage wordt de achterliggen-
de theorie van de kosten van een koopwoning uitgebreider toegelicht.

Daarna richten we ons op de kostenontwikkeling van een koopwoning op
landelijk niveau en de betaalbaarheid van koopwoningen in het algemeen.
Daarbij onderscheiden we drie functies van koopwoningen: de woning als con-
sumptiegoed, als investeringsgoed en als vermogenstitel. Tot slot brengen we
deregionale verschillen ten aanzien van de kostenontwikkeling en de betaal-
baarheid van woningenin beeld.

Wat verstaan we precies onder de kosten van een koopwoning? Daarover gaat
deze paragraaf. Vaak worden die kosten, ofwel: de maandelijkse woonlasten,
verward met de aanschafprijs van een huis. Daardoor lijkt het momenteel alsof
kopen veel duurderis dan huren. Het zijn echter de maandelijkse woonlasten
en niet de huizenprijs die de werkelijke kosten van wonen bepalen. Aangezien
de huizenprijs ook wordt beinvloed door economische factoren zoals de rente,
zal de huizenprijs vaak harder of langzamer stijgen dan de prijzen van andere
goederenin de economie. Daarentegen kan de mate waarin de woonkosten
toe- dan wel afnemen, wél worden vergeleken met de prijsontwikkeling van
die andere goederen.

Om het onderscheid tussen huizenprijs en woonkosten te benadrukken,
hanteren we in deze studie het begrip gebruikskosten (‘user costs’): de jaarlijkse
kosten die te maken hebben met het wonen in een koopwoning.? Het gaat hier
om de werkelijke economische woonlasten en niet om de nominale woonlasten
zoals die door de huizenbezitter iedere maand worden gedragen. Misgelopen
rentebaten, inflatievoordelen en kapitaalopbrengsten worden in deze nominale
woonlasten gewoonlijk niet meegenomen en in de door ons gehanteerde
gebruikskosten wél.

Wat zijn nu de posten die de gebruikskosten van een koopwoning bepalen?
Inde eerste plaats is dat de te betalen hypotheekrente; de aanschaf van een
woning wordtimmers vaak gefinancierd middels een hypotheek. In het geval
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1.Inde hier gepresenteerde analyse
abstraheren wij van een aantal kos-
ten. Zo laten we de aan de woning-
waarde gekoppelde belastingen
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andere kosten klein zijn en de analy-
se daarom onnodig zouden compli-
ceren. Himmelberg e.a. (2005) laat
zien hoe deze kosten in de analyse
betrokken zouden kunnen worden.
Ook de transactiekosten zijn in onze
analyse niet meegenomen; deze
beinvloeden de gebruikskosten
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dateen koper eigen vermogen in de woning investeert, zal dat vermogen niet
beschikbaar zijn voor investeringen in alternatieve beleggingen die rente
kunnen opbrengen. Deze misgelopen rente (‘the opportunity costs of capital’)
maakt ook deel uit van de kosten van het woningbezit. Dit betekent dat de
rentekosten van een woning worden berekend over de volledige waarde van
de woning, of de woning met eigen geld is gefinancierd of niet. Immers, wordt
de woning gefinancierd met eigen geld, dan gaan renteopbrengsten voor de
woningbezitter verloren.

Naast rentekosten maken ook de onderhoudskosten deel uit van de
gebruikskosten van een koopwoning, evenals de kosten die zijn verbonden
aanrisico’s die huiseigenaren lopen in vergelijking tot huurders. Denk bij dit
laatste bijvoorbeeld aan de kosten als gevolg van schade aan de woning door
een plotselinge grondverzakking of een overstroming. Deze kosten komen
voor rekening van de huiseigenaar en niet voor de huurder; de koopwoning-
bezitter is eigenaar en draait er dus zelf voor op.

Woningbezit levert niet alleen kosten op maar ook opbrengsten, in de zin van
inflatie, belastingvoordeel en vastgoedrendementen. Door de inflatie neemt de
waarde van de schuld af. Het belastingvoordeel stelt de huiseigenaar in staat de
betaalde hypotheekrente af te trekken; een voordeel dat andere investerings-
objecten niet kennen. Het niet hoeven betalen van belasting is een opbrengst
voor de huizenbezitter. Tot slotis er de opbrengst uit de te verwachten stijging
van de huizenprijzen: het verwachte vastgoedrendement. Dit verwachte vast-
goedrendement hangt samen met de economische groei en de veranderingen
in de rentestand. Wanneer nu de huizenprijs extra stijgt doordat het woning-
aanbod achterblijft bij de vraag, leidt dit tot een extra rendement bovenop het
verwachte vastgoedrendement: de schaarstepremie. Een positieve waarde
voor de schaarstepremie geeftaan dat er te weinig woningen zijn gebouwd ten
opzichte van de vraag; een negatieve waarde geeft aan dat het aanbod aan
woningen relatief groter was dan de vraag ernaar of dat de vraag naar woningen
isingezakt. Deze begrippen zijn essentieel in onze analyse. Ze komen laterin
dithoofdstuk uitgebreid aan de orde.

Ookin dediscussie rond de betaalbaarheid van een woning worden de kosten
van een woning en de prijs van een woning vaak door elkaar gehaald. Kijken we
alleen naar de gebruikskosten van een woning—dus vanuit het oogpunt van
consumptie—, dan kan het zijn dat een bepaalde koopwoning voor iedereen
goed betaalbaar is. Gaat het echter om de aanschafprijs van diezelfde woning,
dan zal deze voor bepaalde bevolkingsgroepen niet binnen hun financiéle
bereik liggen, en daarmee niet betaalbaar zijn. Daarom maken we in deze studie
een onderscheid tussen de betaalbaarheid en de (financiéle) bereikbaarheid van
koopwoningen. Dat onderscheid leggen we hieronder nader uit.
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In welke mate veranderen de betaalbaarheid en de bereikbaarheid van een
woning wanneer de huizenprijzen stijgen, bijvoorbeeld als gevolg van een
lagere rentestand?

Voor starters op de koopwoningmarkt zal de hogere huizenprijs in de regel
niethoeven leiden tot hogere gebruikskosten van een woning. Wél zal een
koperin het geval van hogere huizenprijzen een, ten opzichte van de eerdere
huizenprijs, groter vermogen moeten opbouwen. Voor starters wordt de
bereikbaarheid van een koopwoning dus slechter. Dit probleem is met name
grootvoor huishoudens met een laaginkomen.3 Deze kunnen het extra
vermogen dat zij bij hogere huizenprijzen moeten opbouwen om de lening te
kunnen aflossen, veelal niet opbrengen. Hun inkomen is te laag om naast de
maandelijkse kosten van levensonderhoud zo’n groot bedrag te kunnen sparen.

Stijgen de huizenprijzen, dan zal dit ook leiden tot vastgoedrendementen,
en daarmee tot opbrengsten voor de huiseigenaar. Hoge vastgoedrendementen
leiden tot lagere gebruikskosten en een betere betaalbaarheid van de woning.
Zeleiden echter ook tot de noodzaak een groter vermogen op te bouwen en
verminderen daarmee voor sommige inkomensgroepen de financiéle bereik-
baarheid van een woning.

De betaalbaarheid van koopwoningen beschouwen we derhalve niet zozeer
als een probleem van gebruikskosten, maar ook als een probleem van vermo-
gensvorming. We spreken daarom liever van (financiéle) bereikbaarheid van
een woning: de mate waarin een woning als vermogenstitel en als investerings-
goed (een belegging met een rendement) binnen het financiéle bereik van
een huishouden ligt.

Eenstijgende huizenprijs leidt er tevens toe dat de eigen woning een groter
aandeel gaat vormen van het totale vermogen. Omdat er voor de aflossing van
de hypotheek meer vermogen moet worden opgebouwd, blijfterimmers
minder over om op een bankrekening te zetten of op andere wijze te beleggen,
bijvoorbeeld in aandelen. Vooral voor huishoudens met een laaginkomen en
voor jonge huishoudens kan dit problematisch zijn, ook als de hogere prijs

van de woning niet tot hogere gebruikskosten leidt. Zij zullenimmers al hun
vermogen in het huis moeten steken en lopen daardoor een groot financieel
risico: bij eeninzakkende huizenmarkt kunnen zijineens een groot deel van
hun vermogen kwijt zijn.4

Eenvoor de hand liggende vraag is waarom banken geen groter krediet willen
verlenen met de op een woning verwachte rendementen als onderpand. Als de
verwachting is dat de waarde van het huis sterk zal stijgen, is het zo dat de koper
het extra geleende geld later immers gemakkelijk aan de bank kan terugbetalen.
Hoge verwachte vastgoedrendementen gaan echter gepaard met hoge(re)
risico’s. Het feitelijke rendement kan bijvoorbeeld tegenvallen, waardoor de
huiseigenaar bij verkoop van de woning met een restschuld blijft zitten. Het is
dan devraag of de huiseigenaar deze restschuld kan terugbetalen en de bank
met de schuld wordt opgezadeld.
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3. Overigens zijn hoge rendemen-
ten op vastgoed (als die tenminste
worden verwacht) wel bereikbaar
voor huishoudens met een laag
inkomen als zij investeren in vast-
goedfondsenin plaatsvanin een
eigen woning. Dit kan tegen veel
lagere bedragen dan die nodig zijn

om een eigen huis te kopen.

4. Eenvande grondbeginselen van
beleggen is dat men een gediversifi-
eerde portfolio van beleggingen
moet aanhouden om zo het risico
van de belegging te verminderen.
Doordat mensen met een klein ver-
mogen alles in hun huis moeten
investeren, is het risico op vermo-

gensverlies groot.

36+ 37



Zouden de banken inderdaad grotere kredieten verstrekken op basis van
devoor een woning verwachte vastgoedrendementen, dan kan een asymmetrie
ontstaan in de verhouding tussen de bank en de huiseigenaar ten aanzien van
het financiéle risico van de investering en de opbrengst van de woning. Is het
vastgoedrendement van een woning bijvoorbeeld hoger dan verwacht, dan zal
de opbrengst na aflossing van de hypotheek voor de huiseigenaar zijn, en
nietvoor de bank; deze krijgtimmers maximaal het door hem verstrekte krediet
terug. In het omgekeerde geval — de huizenprijs stijgt minder dan bij het ver-
strekken van de hypotheek werd verwacht—is het echter de bank die het verlies
zal moeten nemen. Het zal duidelijk zijn dat geen enkele bank hiertoe bereid is.

Eenvoorbeeld kan deze asymmetrie verduidelijken. Op basis van het
verwachte vastgoedrendement voor een woning verstrekt de bank de koper
een extra krediet van 50.000 euro. Vervolgens zitten de economische ontwik-
kelingen tegen, en blijft de prijs van de woning in een periode van vijf jaar
stabiel; hetvastgoedrendementis dan gelijk aan nul. Wanneer na die vijf jaar
blijkt dat de huiseigenaar de woonlasten niet meer kan opbrengen en zijn huis
moet verkopen, moet de bank een extra verlies nemen van 50.000 euro. Aan de
andere kant kan het economisch tij ook meezitten, en zal het huis na vijf jaar
bijvoorbeeld 50.000 euro extra opbrengen. Wordt het huis in deze situatie
verkocht, dan kan de bank het door hem geleende geld volledig terugkrijgen,
terwijl de huizenbezitter 50.000 euro bij elkaar heeft gespaard.

Hetzelfde probleem ontstaat wanneer de overheid extra kredieten verstrekt
om de betaalbaarheid van een eigen woning voor bepaalde groepen, bijvoor-
beeld starters, te verbeteren. Met dit extra krediet lost de overheid niet alleen
het bereikbaarheidsprobleem voor deze groepen op, maar ze subsidieert ook
hunvermogensvorming.

Om nate gaan of de waarde van de woning in overeenstemming is met de prijs
ervan, vergelijken we de huurmarkt en de koopmarkt met elkaar. Aangezien
de gebruikskosten van een koopwoning vergelijkbaar zijn met de huur van
een huurwoning, kunnen we op eenvoudige wijze een directe relatie leggen
tussen de huur- en de koopmarkt. Bij een efficiént werkende woningmarkt
zouden de kosten van een huurwoning en van een koopwoning aan elkaar
gelijk moeten zijn. Zouden de kosten van huren hoger zijn dan de kosten van
een koopwoning, dan stappen immers meer mensen uit de huurmarkt om
eenwoning te kopen en vice versa.

In de literatuur wordt deze vergelijking vaak uitgevoerd. Voor Nederland
is ditechter niet zinvol, omdat er op de marktvoor huurwoningen slechtsin
beperkte mate sprake is van marktwerking. Het woningwaarderingsstelsel
voldoet nietaan de voorwaarde van een efficiént werkende huurmarkt en
maakt daarmee een dergelijke analyse onmogelijk.

De prijs en de gebruikskosten van woningen kunnen echter wel onafhan-
kelijk van de huren over de tijd worden geanalyseerd. In de hiernavolgende
analyse gaan we nain hoeverre de prijs en de gebruikskosten van woningen
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zijn meegelopen met andere economische variabelen, zoals de economische
ontwikkeling en de rentestand. Met andere woorden: in hoeverre is de huizen-
prijsstijging van de laatste decennia gebaseerd op economisch rationeel gedrag
of juist op speculatie? Eerst kijken we naar de ontwikkeling van de gebruiks-
kosten. Vervolgens gaan wij nader in op de huizenprijsontwikkeling van de
laatste twintig jaar.

De gebruikskosten
Om nate gaan hoe de gebruikskosten zich over de tijd hebben ontwikkeld,
zijn we uitgegaan van de vraag of de kosten van het huizenbezit, net zoals
de huizenprijzen, over de laatste twintig jaar dramatisch zijn gestegen. Een
probleem met deze analyse is dat de verwachte schaarstepremie niet obser-
veerbaar is; verwachtingen betreffen immers de toekomst. De verwachte
vastgoedrendementen beinvloeden echter wel de kosten van een woning die
op een bepaald moment wordt gekocht. In dit onderzoek zijn we uitgegaan
van een gemiddelde verwachte schaarstepremie van2 procent per jaar; dit
percentage is gebaseerd op de bestaande literatuur (Himmelberg e.a. 2005).

Is de betaalbaarheid van de huizen de afgelopen twee decennia afgenomen?
Om hiervan een beeld te krijgen, moeten we niet alleen kijken naar de
gebruikskosten van een huis, maar ook naar de inkomensgroei. Immers: als
nietalleen de kosten maar ook de inkomens twee keer zo hoog zijn geworden,
is niemand slechter af. Daarom hebben wij in figuur 5 de berekende jaarlijkse
gebruikskosten van het wonen in een koophuis gerelateerd aan de inkomens-
groeiin procenten van de kosten in2005. Bij onze berekening hebben wij ons
gebaseerd op de gemiddelde huizenprijs zoals gepubliceerd op de website van
de NvM. We hebben er bovendien rekening mee gehouden dat het belasting-
voordeel verandert, doordat de grootte van de hypotheek ten opzichte van

de waarde van een huis in de loop der tijd toeneemt. Omdat de huizenprijzen
voor2005 ten tijde van het onderzoek nog niet beschikbaar waren, hebben
we de groeivan de huizenprijzen tussen 2004 en 2005 gelijk verondersteld aan
diein de periode daarvoor.

Wij zien in figuur 5 dat de kosten over de tijd sterk uiteenlopen; ze variéren
van ongeveer 50 procent boven tot ongeveer 50 procent onder de huidige
kosten. We zien echter ook dat deze variatie over de tijd is afgenomen. Dit komt
doordat, met de komstvan de ecs (de Europese Centrale Bank), de variatie in
deinflatieverwachting de laatste jaren sterk is afgenomen. Hierdoor kan de toe-
komstige inflatie veel beter worden ingeschat. Ook is duidelijk dat het grotere
voordeel van de belastingaftrek van de laatste jaren, tezamen met de krediet-
verruiming en de grotere hypotheken die sinds de jaren negentig van de vorige
eeuw mogelijk werden, dejaarlijkse kosten van een woning substantieel heeft
verlaagd: deze zijn momenteel ten minste gelijk aan of beduidend minder dan
aan het begin van de jaren tachtigvan de vorige eeuw.

Hieruit kunnen we concluderen dat de betaalbaarheid van woningen op
landelijk niveau niet substantieel is veranderd. Deze bevinding komt overeen
met dievan de Nederlandsche Bank (DNB2003), die op basis van een geheel
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andere analyse eveneens tot de conclusie komt dat de betaalbaarheid van koop-
woningen gelijkis aan of beter dan die aan het einde van de jaren zeventig.

De huizenprijs
Over de lange termijn zijn de gebruikskosten van een koopwoning dus niet of
nauwelijks veranderd. Onder deze aanname kunnen we op basis van ons theo-
retisch model de prijs van een koopwoning ramen. We voorspellen de huizen-
prijs op basis van constante gebruikskosten en de jaarlijks variérende inkomens
en rente en vergelijken deze met de geobserveerde huizenprijs. Figuur 6 laat
zien dat we op basis van gelijkblijvende kosten van een koopwoning de huizen-
prijs vrij goed kunnen verklaren. Dit bevestigt dat er inderdaad weinig reden is
om te veronderstellen dat de kosten van een koopwoning in relatie tot het inko-
men over de afgelopen twintig jaar noemenswaardig zijn veranderd.

Aan de hand van de voorgaande analyse kan achteraf de gerealiseerde schaars-
tepremie over de periode 1985-2005 worden vastgesteld. Deze ex-postschaars-
tepremie kan worden bepaald door de gemiddelde verwachte schaarstepremie
over de laatste twintig jaar te berekenen, ervan uitgaande dat de voorspelde
prijs exact gelijk is aan de werkelijke prijs. Hierbij is de voorspelde prijs eerst
bepaald aan de hand van alle bekende economische grootheden, zoals de
ontwikkelingvan hetinkomen en de rentestand, ervan uitgaande dat de schaars-
tepremie gelijk is aan nul. De mate waarin deze voorspelde prijs en de werkelij-
ke prijs van elkaar afwijken, duidt erop dat de schaarstepremie groter of kleiner
was dan nul. Doordat ook de effecten van rente en inkomen in onze berekening
zijn meegenomen, kunnen we de schaarstepremie op deze manier schatten.
Uit deze berekening van de gemiddelde schaarstepremie op de lange termijn
volgt dat de gemiddelde nationale schaarstepremie in dat geval ongeveer
0,2 procent, dus zeer klein, is geweest. Dit betekent datin Nederland als geheel
de huizenprijzen niet extra zijn gestegen als gevolg van de toegenomen tekor-
tenin de woningvoorraad. Een toename van het woningtekort zou immers
hebben geleid tot een schaarstepremie, en daarmee tot een hogere prijsstijging
dan op grond van de toename van hetinkomen en een daling van de rente kon
worden verwacht. Deze hogere prijsstijging zou ook tot een toename van de
gebruikskosten van een woning hebben geleid. Merk op dat de conclusie niet is
dater geen tekorten in de woningvoorraad zijn. Die tekorten zijn er namelijk
wel; ze zijn echter niet toe- of afgenomen ten opzichte van de eerdere periode.

Nationale betaalbaarheid revisited
Uit onze analyse leiden wij af dat de reéle gebruikskosten van een koopwoning
over de laatste twintig jaar niet noemenswaardig zijn veranderd. Hoewel de stij-
ging van de koopprijzen spectaculair was, wordt deze grotendeels gecompen-
seerd door de rentedalingen en de inkomensstijging. Aangezien het mogelijk
is de ontwikkeling in de huizenprijs over de laatste twintig jaar te verklaren uit
rationeel economisch gedrag, constateren we dat de huizenprijsstijging niet
door speculatie lijkt te zijn gevoed.>
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5. Erisdus geen sprakevan een
‘bubble’ of zeepbel, zoalsin de
populaire literatuur soms wordt

gesuggereerd.

Figuur 5. Ontwikkeling van de jaarlijkse kosten van een koopwoning in relatie tot hetinkomen,

1985-2005. Bron: Bewerking RPB op basis van CBS, DNB en NV M.
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Figuur 6. Het voortschrijdend gemiddelde van de voorspelde prijs en de werkelijke prijs van

koopwoningen,1985-2005. Bron: Bewerking RPB op basis van CBS, DNB en NV M.
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De recente huizenprijsstijging heeft positieve effecten voor de zittende huis-
eigenaren; zij profiteren van de rentedalingen en de economische groei.
Daarentegen ontstaan problemen voor de starters op de koopwoningmarkt;
detoegang tot deze marktis voor hen verslechterd doordat de stijging van

de huizenprijzen hoger was dan de stijging van hetinkomen en de inflatie.
Zijmoeten meer betalen aan aflossing op de hypotheek om uiteindelijk een
hoger vermogen te kunnen opbouwen. Hierbij dient te worden opgemerkt dat
de gebruikskosten van de woning niet zijn toegenomen. Immers: wordt het
huis verkocht na aflossing van de hypotheek, dan levert dit de eigenaar meer
vermogen op dan verwacht. Het betaalbaarheidsprobleem is dus inderdaad veel
meer een probleem van vermogensvorming dan van stijgende gebruikskosten.

Beschouwd over de laatste twintig jaar was de nationale schaarstepremie laag;
op nationaal niveau zijn dus geen extra vastgoedrendementen behaald dan
kon worden verwacht op basis van de economische groei en de te verwachten
veranderingin de rentestand. Dat betekent dat er op het nationale niveau zo
veel woningen zijn gebouwd dat de kosten van een koopwoning niet verder
zijn gestegen. Omdat deze conclusie niet zomaar kan worden doorgetrokken
naar het regionale niveau, gaan we in de volgende paragraaf in op mogelijk
optredende regionale tekorten en overschotten in het woningaanbod en de
hieruit volgende consequenties voor de schaarstepremie, de huizenprijs en
deregionale bereikbaarheid en betaalbaarheid van koopwoningen.

Zoalsin de voorgaande hoofdstukken vermeld, is de woningmarkt in essentie
een regionale markt. Huishoudens kiezen op basis van sociale en/ of economi-
sche redenen een bepaalde woonregio en kiezen binnen deze regio de voor
hen meest geschikte woning. Ook het aanbod wordt regionaal bepaald, door de
ruimtelijke spreiding van bouwgrond voor woonlocaties. Het is dus heel goed
mogelijk dat zich op regionaal niveau tekorten en overschotten op de woning-
markt kunnen voordoen, terwijl er op nationaal niveau voldoende woningen
beschikbaar zijn. De overschotten uiten zich in een lagere regionale huizenprijs-
stijging, terwijl de regio’s die met een woningtekort geconfronteerd worden

te maken hebben met sterkere huizenprijsstijgingen. In deze paragraaf zullen
we onderzoeken in welke mate de betaalbaarheidsproblematiek in Nederland
gekenmerkt wordt door regionale verschillen. Daarbij komen zowel de
gebruikskosten als de vastgoedrendementen aan bod.

Definitie woningmarktgebieden
De constatering dat de woningmarkt in essentie een regionale markt s,
laat de vraag open wat nu eigenlijk onder een woningmarktregio moet worden
verstaan.

Vanuit de optiek van de potentiéle huizenkoper is dat het gebied rond de voor
hemideale locatie; deze hangt dus samen met sociale en economische factoren.
Welke woning hijin dit gebied zal kiezen, is afhankelijk van allerlei woning-
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specifieke factoren, zoals de grootte van de woning en de prijs die hij voor de
woning moet betalen. Zijn zoekgebied zal verder worden beinvloed door
institutionele factoren, zoals de wijze waarop Nederland is ingedeeld in werk-
gebieden van makelaars.

Een andere manier om een woningmarktgebied te bepalen is aan de hand
van devoor de potentiéle koper economisch optimale locatie van een woning.
Deze is afhankelijk van de afstand van de woning tot de economisch sterke
gebieden, ofwel: de arbeidsmarktgebieden. Dit zullen bovendien de gebieden
zijn waar het toekomstiginkomen hoger is dan elders. Vanuit de economische
optiek van de potentiéle huizenkoper zijn alle woningen binnen het door hem
gekozen woon-werkpendelgebied tot op zekere hoogte uitwisselbaar. Recent
onderzoek heeft aangetoond dat de regionale indeling in corop-gebieden nog
steeds een goede weergave biedt van de arbeidsmarktgebieden in Nederland.
Zou worden gekozen voor een regionale indeling in kleinere geografische
eenheden, dan kan dit tot verkeerde conclusies leiden. Het maaktimmers nogal
uit of een klein dorp afzonderlijk als woongebied wordt beschouwd of in zijn
ruimtelijke context: bijvoorbeeld nabij een economisch belangrijke agglomera-
tie. Zois een sterke stijging van de huizenprijzen in Barneveld beter te verklaren
uitde economische variabelen van het nabij gelegen Amersfoort dan die van
Barneveld zelf.

Naast theoretische overwegingen spelen ook praktische empirische redenen
een rol bij de bepaling van woningmarktgebieden. Het cBs kent naast corop-
gebieden ook een indeling in woningmarktgebieden. Doordat deze woning-
marktgebieden groter zijn dan de corop-gebieden, zijn ze echter minder
geschiktvoor een analyse zoals de onze, waarbij economische variabelen en
huizenprijsinformatie aan elkaar zijn gekoppeld.

Om bovenstaande redenen hebben we voor onze analyse een tussenoplossing
gekozen, waarbij de indeling naar Nvm-woningmarktgebieden is gekoppeld
aan de corop-indeling. De prijsinformatie over woningen die we voor onze
analyse hebben gebruikt, is gebaseerd op de koopwoningprijzenin de76 NvMm-
woningmarktgebieden, zoals gepubliceerd op de NvMm-website. Deze gebie-
densluiten direct aan bij de werkgebieden van makelaars, en zijn ons inziens
voldoende gedetailleerd. Eigenlijk zijn deze gebieden zelfs te gedetailleerd om
de economische effecten in de analyse goed mee te kunnen nemen. Om die
reden zijn we voor wat betreft de economische en aanbodfactoren uitgegaan
van een indelingvan Nederland in veertig corop-gebieden. Omdat de indeling
van NvM-woningmarkten niet direct uitwisselbaar is met de indeling in corop-
gebieden, hebben weieder NvM-woningmarktgebied de waarde gegeven
van de corop waarin het grootste gedeelte van het Nvm-gebied ligt.

In onze analyse is de keuze voor de periode waarover we de regionale huizen-
prijsontwikkeling volgen, grotendeels bepaald door de beschikbaarheid van
een consistente datareeks over een langere tijd. De beperkende factor is hier
met name het huishoudinkomen, datvan groot belang is om de huizenprijs

te kunnen bepalen; gegevens hierover zijn slechts beschikbaar voor de periode
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1994-2004. Alleen voor het woningaanbod hebben we een ander tijdvak
gekozen, namelijk: 1971tot2005, omdat de groei over een langere periode een
betrouwbaardere inschatting geeft over de verwachte groeivan het woning-
aanbod. Eenmalige grote veranderingen in het aanbod spelen over een langer
tijdsbestek genomen immers een minder belangrijke rol.

Regionale betaalbaarheid
De regionale betaalbaarheid wordt bepaald door de gebruikskosten van een
woning in relatie tot het huishoudinkomen; beide worden bepaald op regionaal
niveau. In figuury is voor iedere regio de betaalbaarheid van woningen weer-
gegeven: hetaandeel van de woonlasten in het besteedbaar huishoudinkomen
ten opzichte van het Nederlandse gemiddelde. Daarbij veronderstellen we
(voor dit moment) dat de gebruikskosten niet worden beinvloed door de
schaarstepremie; metandere woorden de schaarstepremie wordt gelijk gesteld
aan nul. Doordat gegevens over de regionale gebruikskosten in relatie tot het
huishoudinkomen ontbreken, is het helaas niet mogelijk om de regionale
betaalbaarheid door de tijd goed te volgen, zoals we hiervoor hebben gedaan
voor de betaalbaarheid van woningen op nationale schaal. Wél kunnen we de
verschillenin de betaalbaarheid tussen regio’s bestuderen als een gemiddelde
over een bepaalde tijdsperiode.

Uit de figuur blijkt duidelijk dat koopwoningen slechts beperkt betaalbaar

zijn in de Randstadregio’s, en met name in de Noordvleugel en rond Amsterdam

en Utrecht (de rode gebieden). In deze regio’s zijn de woonlasten relatief hoog
ten opzichte van het Nederlandse gemiddelde.

Factoren die de regionale huizenprijzen beinvlioeden
De meeste factoren die de huizenprijs bepalen, zoals de rente en de aftrekbaar-
heid van de hypotheekrente, zijn nationale factoren; ze hebben geen effect op

deregionale betaalbaarheid. Naast deze nationale factoren zijn er ook regionale

factoren die de huizenprijs bepalen.
In figuur 8 is de gestandaardiseerde regionale woningprijs weergegeven.

Woningprijzen zijn over Nederland gestandaardiseerd door rekening te houden

met verschillen in de grootte van de woning.® Uit de figuur blijkt dat de prijzen
hoogzijnin de noordvleugel van de Randstad en in de centraal gelegen delen

van de provincies Zuid-Holland, Utrecht, Noord-Brabant en Gelderland; dit zijn

derode en oranje gebieden op de kaart.

De ruimtelijk-economische literatuur helpt ons verklaren waarom de huizen-
prijzen in bepaalde regio’s, beschouwd over een zeer lange periode, harder
stijgen danin andereregio’s. De belangrijkste redenen hiervoor zijn de ruimte-
lijke spreiding van de economische groei en de toenemende voordelen van
agglomeratievorming. De regio’s met een sterk stijgende huizenprijs worden
gekenmerkt door een (relatief) beperkt aanbod van grond. Dit aanbod kan
enerzijds worden beperkt doordat de hoeveelheid beschikbare grond nu een-

maal gering is (zo wil iedereen het liefstin het centrum van Amsterdam wonen),

doordat de waarde van de open ruimte erg hoog is of doordat de woningvoor-
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6. De huizenprijs geeftnuinalle
regio’s de prijs weer voor een
gemiddeld huisin Nederland. De
huizenprijs is gecorrigeerd met de
regionale woninggrootte van de
totale voorraad. Hiervoor is geko-
zen, omdat op deze wijze ook reke-
ning wordt gehouden met de
invloed op de woningprijs van regi-
onale verschillenin de verhouding

tussen huur en koop.

raad niet snel wordt uitgebreid. Dit beperkte aanbod aan grond drijft vervol-
gens de prijzen op; een proces dat nog verder wordt aangewakkerd door de
economische groei: mensen in deze regio’s hebben veel te besteden. Boven-
dien zullen steeds meer mensen naar deze agglomeratie willen verhuizen om er
te gaan werken. De regionaal-economische groei, de agglomeratie-effecten en
het achterblijvende woningaanbod leiden zo tot extra vastgoedrendementen.
Het extra vastgoedrendement als gevolg van het (relatief) achterblijvende
woningaanbod vormt de schaarstepremie zoals we die ook op nationaal niveau
hebben gedefinieerd. Op de lange termijn kan de schaarstepremie (op theore-
tische gronden) verdwijnen, doordat de woningvoorraad wordt verruimd.”
Hoge rendementen op vastgoed worden dus met name behaald in de econo-
mische groeiregio’s van Nederland; in de perifere regio’s, waar de economi-
sche groeilaagis, zijn de vastgoedrendementen laag. De agglomeratie-effecten
in deze economische groeiregio’s leiden tot een disproportionele vraag naar
nieuwe woningen; een vraag die niet wordt gevolgd door een evenredige
groeivan het huizenaanbod. In deze regio’s neemt de schaarstepremie, en daar-
mee de huizenprijs, dus sterker toe dan in andere regio’s. Gyourko, Mayer &
Sinai (2004) noemen dit soort steden ‘superstar cities’. Zij laten zien dat huizen-
prijzen in superstar cities zoals San Francisco, Boston, New York en Los Angeles
over een periode van zestigjaar tussen één en3 procent sneller stegen dan
gemiddeld over de gehele vs. Deze regionale verschillen in economische groei
en de hiermee gepaard gaande verschillen in de huizenprijsstijging slaan neer
in een regionaal verschil ten aanzien van de verwachte vastgoedrendementen
op een woning. De hierboven genoemde voorbeelden zijn natuurlijk niet één
op één vergelijkbaar met de Nederlandse situatie, maar geven wel een aardige
illustratie van het mechanisme.

Er zijn drie belangrijke factoren die de regionale verschillen in de schaars-
tepremie beinvloeden: de verandering in de toegevoegde waarde, het huis-
houdinkomen en de verandering in de huizenvoorraad.

Deregionale verandering in de toegevoegde waarde is een indicator voor
de ruimtelijke spreiding van de economische groeiin Nederland. Hoe hoger de
economische groei, hoe aantrekkelijker een regio is als woonregio en hoe ster-
ker de prijs er over de afgelopen jaren zal zijn gestegen. Het huishoudinkomen
geeftaan hoeveel een huishouden te besteden heeft voor de woonfunctie.

Een sterke groeivan het huishoudinkomen leidt naar verwachting eveneens tot
een sterke groei van de huizenprijzen. Tot slot moet ook de verandering in de
woningvoorraad in de analyse worden betrokken. Wijkunnenimmers alleen
maar iets zeggen over de prijs van woningen, als vraag en aanbod met elkaar in
verband worden gebracht. De huizenprijzen zullen weinig stijgen in die regio’s
waar de huizenvoorraad relatief sterk is gegroeid.

Deze drie factoren gezamenlijk verklaren de ontwikkelingen in de schaars-
tepremie. Een hoge economische groei zal immers alleen leiden tot een hoge
schaarstepremie, als er ten opzichte van de vraag relatief weinig woningen wor-
den bijgebouwd. Evenzo zal een relatieve afname van het huishoudinkomen
alleen dan leiden tot een lagere huizenprijs als de relatieve woningvoorraad niet
eveneens is gedaald.

Betaalbaarheid

7. Hierbij moeten wij wel in aan-
merking nemen dat het vergroten
van de woningvoorraad in de stads-
centra gelimiteerd is en dat het
opofferenvan open ruimte milieu-

kosten met zich meebrengt.
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Figuury. Regionale verschillen in betaalbaarheid koopwoningen,1994-20028.Bron:Bewerkin_q 8. Gemiddelde gebruikskosten Figuur 8. Regionale verschillen in huizenprijzen, 20049. Bron: Bewerking RPB op basis van C8s, 9. Gestandaardiseerd op basis
DNBenNVM. van de grootte van de woning,

zonder schaarstepremie in relatie
(ten opzichte van het Nederlandse

RPB Op basis van CBS, DNBen NVM.
tot het huishoudinkomen.
gemiddelde).

In euro’s (x1.000)

T.o.v. hetNederlandse gemiddelde
- 0,64-0,75 - 127,31-160,27
0,76-0,90 - 160,28-185,62
|:| 185,63-203,55

0,91-1,00
|:| 203,56-221,57

|:| 1,01-1,10
- 1,11-1,25 - 221,58-252,93
- 1,26-1,56 - 252,94-300,45.
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Doordat geschikt datamateriaal ontbreekt, is het niet mogelijk om per regio
een schaarstepremie vast te stellen. We bekijken ze daarom in onderlinge
verhouding ten opzichte van het Nederlandse gemiddelde; we bepalen der-
halve relatieve schaarstepremies. De belangrijkste veronderstelling die we
moeten maken om deze regionale relatieve schaarstepremie te bepalen, is
een woonquote van3o procent van het huishoudinkomenin alle regio’s; in de
bijlage is nader uiteengezet hoe de schaarstepremie is berekend. Deze veron-
derstelling heeft geen grote gevolgen voor de analyses; de interpretatie van
deverschillen tussen de regio’s zijn niet afhankelijk van de veronderstelling
(zie bijlage).

Hieronder schetsen wij de drie factoren eerst afzonderlijk om ze vervolgens
in de analyse te combineren.

Regionale verschillen in economische groei
In figuur g is de regional-economische groeiin Nederland weergegeven over
de afgelopentien jaar, als de groei van de toegevoegde waarde per arbeider
in deze regio ten opzichte van de nationale groei. De economische groeiis de
belangrijkste indicator voor de toenemende druk op de huizenmarkt; een druk
die hetgevolgisvan een steeds ruimer wordende arbeidsmarkt en van het
oegenomen inkomen dat in de regio verdiend kan worden. Uit de figuur blijkt
datde Randstad het economische hartvan Nederland is; agglomeratie-effecten
dragen hier bij aan de hoogste economische groei in Nederland (de rode
gebieden op de kaart). Dit is overeenkomstig de resultaten in een studie van
het Ruimtelijk Planbureau naar de effecten van infrastructuuruitbreiding op
de economische groei (Thissen2006).

Regionale verschillen in huishoudinkomen
In figuur1o geven wij de verschillen weer in de groei van het regionale huis-
houdinkomen in Nederland. Dit huishoudinkomen geeft weer wat de financi-
ele mogelijkheden zijn van de inwoners van een regio; is dat hoog, dan kunnen
mensen zich immers duurdere woningen veroorloven. De hiervoor besproken
regionale economische groei is niet gelijk aan de groei van hetinkomen van de
mensen in een regio noch aan de groei van hetinkomen dat zij beschikbaar
hebben voor de aankoop van een woning. Ten eerste wonen mensen vaak niet
op dezelfde plek als waar ze werken. Doordat we ons richten op arbeidsmarkt-
gebieden, wordt dit probleem echter voor een groot gedeelte ondervangen.
Ten tweede komt een groot gedeelte van de economische groei van een regio
nietten goede aan de arbeiders maar aan de eigenaren van de bedrijven; deze
laatste zijn voor een groot gedeelte ook vermogensverstrekkers, bijvoorbeeld
aandeelhouders. Ditinkomen wordt veelal verdiend door mensen diein andere
regio’s wonen dan waar de economische groei plaatsvindt. Ten derde verschil-
len deregio’sin de huishoudenssamenstelling; in sommige regio’s wonen meer
tweeverdieners danin andere.

Watopvalt, is dat de toename van het besteedbaar inkomen slechtsin een
beperkt gebied hoger was dan de gemiddelde stijging voor heel Nederland.

BETAALBAARHEID VAN KOOPWONINGEN EN HET RUIMTELIJK BELEID

Dit geldt met name voor het gebied rond Amsterdam en voor het gebied dat 10. Merk op dat we hier gebruik

van Den Haag via Brabant naar Noord-Limburg loopt. In deze gebieden hebben gemaakt van de totale
hadden gezinnen over de periode 1994 tot2002 meer te besteden dan elders woningvoorraad en niet alleen van
in Nederland;ook de huizenprijzen zullen daar naar verwachting meer zijn de voorraad aan koopwoningen. De
gestegen dan elders. reden hiervoor is dat we eenindica-
tor zoeken voor het tekort op de

Regionale verschillen in woningbouw regionale woningmarkt. Hetis dan
In figuur11zijn de langetermijnveranderingen, over dertig jaar, in het woning- niet zinvol het woningaanbod op te
aanbod weergegeven.'® De huizenprijs wordt immers niet alleen bepaald door splitsenin huur- en koopwoningen.
devraag naar woningen maar ook door het (verwachte toekomstige) aanbod. Erisimmers sprake van uitwisseling
Zou de vraag naar woningen gelijkelijk over de regio’s zijn gespreid, danis te tussen beide markten: alserineen
verwachten dat de prijs van koopwoningen daalt op die plaatsen waar veel regio veel huurwoningen worden
wordt gebouwd. De prijs (en de krapte op de woningmarkt) zal daarentegen bijgebouwd, heeft dit een negatief
stijgen op die plaatsen waar juist weinig wordt gebouwd. Incidentele verande- effect op de prijs van koopwonin-
ringen in hetaanbod zullen geen grote invloed hebben op de verwachtingen gen.
omtrent de toekomstige ontwikkeling van de woningvoorraad.

In figuur11is een duidelijk patroon zichtbaar: een hoge toename van de 11. Voor de theoretische afleiding
woningvoorraad in het geografisch centrum van het land en een lage toename van de vastgoedrendementen en de
aan deranden. De groeivan de woningvoorraad in de economische kern berekening van de schaarstepremie
Amsterdam blijft echter duidelijk achter bij de rest van Nederland. Welis er ten opzichte van het Nederlands
veel gebouwd in Flevoland. Ook is opvallend dat er relatief veel is gebouwd in gemiddelde verwijzen we naar de
grote delen van Overijssel (met uitzondering van Twente), en in grote delen bijlage.

van Brabanten Limburg.

Regionale schaarstepremies
De meeste factoren die de huizenprijs bepalen, zoals de rente en de aftrekbaar-
heid van de hypotheekrente, zijn nationale factoren die geen invioed hebben
op deregionale betaalbaarheid van woningen. De enige factoren die tot regio-
nale verschillenin de betaalbaarheid leiden, zijn de hierboven besproken
economische groei, de veranderingen in het huishoudinkomen en de woning-
bouw. Rekening houdend met de regionale verschillen in het huishoudinkomen
zijn de overige regionale factoren samen te nemen in slechts één indicator: de
regionale schaarstepremie. Deze regionale schaarstepremie geeft aan in welke
regio de prijs van een huis hoger is dan kan worden verwacht op basis van de
rentestand, de bouwkosten en het regionale inkomen.

Hoewel het niet mogelijk is om vooraf aan te geven hoe hoog de regionale
schaarstepremies precies zijn, kan wel worden afgeleid waar ze achteraf gezien,
dus ex post, hoger dan wel lager moeten zijn geweest dan het Nederlandse
gemiddelde. De regionale ex-postschaarstepremie kan namelijk worden afge-
leid op basis van de gerealiseerde regionale prijzen, de regionale inkomens-
verschillen en de nationale factoren.™

In figuur12zijn de verschillen in regionale schaarstepremies weergegeven
ten opzichte van het Nederlandse gemiddelde. De relatie tussen de schaars-
tepremies en de betaalbaarheid is onmiddellijk duidelijk als we de figuren 8 en
12 met elkaar vergelijken. De regionale ex-postschaarstepremie geeft een
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verklaring voor de, in relatie tot het regionale inkomen, hoge huizenprijzen:

waar de kosten ten opzichte van hetinkomen relatief hoog zijn, is sprake

van hoge schaarstepremies. In de figuur valt onmiddellijk op dat de regionale
schaarstepremies hoog zijn in de Randstad en laag in de periferie van Neder-
land.

Uitgaande van de gemiddelde schaarstepremie voor Nederland van 0,2
procent, varieert de schaarstepremie tussen de -3 en2 procent (zie figuur12).
Dit komt overeen met de door anderen gevonden waarde voor de schaars-
tepremie (zie Himmelberg2005; Gyourko, Mayer & Sinai2004). Een positieve
(ex-post)schaarstepremie betekent dat in die regio te weinig woningen zijn
gebouwd om aan de vraag naar woningen tegemoet te komen. Een negatieve
schaarstepremie betekent dat in die regio relatief meer woningen zijn gebouwd
dan dat er vraag naar was, of dat de vraag naar woningen ten opzichte van het
Nederlandse gemiddelde in die regio is ingezakt.

Regionale schaarstepremies verklaard
Op basis van de drie factoren die de regionale verschillen in de betaalbaarheid
van woningen bepalen —dat wil zeggen: de economische groei, veranderingen
in het huishoudinkomen, en de woningbouw —, is het mogelijk de verschillenin
schaarstepremies, en daarmee de verschillen in huizenprijzen, over de verschil-
lende regio’s goed te verklaren. Dit laten we zien in figuur13. In deze figuur
zijn de drie factoren met symbolen weergegeven als zij bijdragen tot een hogere
huizenprijs. De prijs van een woning is hoog als het aanbod aan woningen
relatief laagis, de economische groei hoog en de toename van het huishoud-
inkomen groot. De ex-postschaarstepremie zelf is weergegeven middels een
kleurenverloop van groen (negatief) naar rood (positief). Hierbij dient te
worden opgemerkt dat een relatief lage groei van de huizenvoorraad slechts
een noodzakelijke voorwaarde is voor hoge schaarstepremies. Zou de huizen-
voorraad immers langzaam toenemen, terwijl ook de economische groei en
de groeivan het huishoudinkomen achterblijven, dan is dat geen voldoende
reden voor een hoge huizenprijs, en dus evenmin voor een hoog vastgoed-
rendement. Ditisin de figuur duidelijk zichtbaar voor alle meest noordelijke
gebieden van Nederland.

Ook duidelijk zichtbaar is dat er in gebieden met een schaarstepremie die
hogerisdanin derestvan Nederland, altijd sprake is van een hogere econo-
mische groei dan elders, terwijl ook de toename van het huishoudinkomen
bovengemiddeld is. De woningvoorraad daarentegen neemt in deze gebieden
vaak minder dan gemiddeld toe.

Opvallend zijn verder de vele gebieden waar de economische groei wél
hoger is dan gemiddeld en de schaarstepremie niet. Deze gebieden worden
bovendien gekenmerkt door een meer dan gemiddelde groeivan de huizen-
voorraad. Met andere woorden: in al deze regio’s is de woningvoorraad
voldoende uitgebreid met nieuwe woningen om tegemoet te komen aan de
economische groei en zo een bovengemiddelde stijging van de huizenprijzen
tevoorkomen.

BETAALBAARHEID VAN KOOPWONINGEN EN HET RUIMTELIJK BELEID

Met behulp van onze indicatoren is het niet alleen mogelijk de bovengemiddel-
destijging van de huizenprijzen te verklaren, maar ook de relatief lage huizen-
prijsstijging in andere regio’s. In figuur14 is duidelijk zichtbaar dat een lage
huizenprijsgroei gepaard gaat met een lage economische groei, een lage groei
van het huishoudinkomen, een hoge toename van de huizenvoorraad en een
negatieve regionale schaarstepremie. Hierbij geldt wederom dat een grote
toename van de woningvoorraad alleen geen voldoende voorwaarde is voor
een negatieve schaarstepremie. Zelfs al wordt de woningvoorraad snel uitge-
breid, dan kan dit nog onvoldoende zijn om tegemoet te komen aan de hogere
vraag naar woningen die ontstaat als gevolg van een hoge economische groei.
Inde figuur valttot slot op dat de meer dan gemiddelde toename van de
woningvoorraad in de perifere gebieden, dat wil zeggen de gebieden meteen
lage economische groei en een lage inkomensgroei, heeft geleid tot negatieve
schaarstepremies en een relatief lage stijging van de huizenprijzen.

Conclusies regionale betaalbaarheid
De mate waarin de huizenprijzen zijn gestegen, is niet gelijkelijk over Neder-
land verdeeld. In sommige regio’s was die prijsstijging hoger dan in andere.

De huizenprijzen verschillen dan ook sterk over de regio’s in Nederland
(ziefiguury).

Deze regionale verschillen in de huizenprijzen geven aan dat ook het betaal-
baarheidsprobleem over de verschillende regio’s kan variéren. Het betaalbaar-
heidsprobleem wordtimmers veroorzaakt door een verschil tussen de regio’s in
economische groei en in schaarstepremies. In deze paragraaf hebben we laten
zien dat de verschillen in huizenprijzen en daarmee ook de (ex-post) schaars-
tepremie op theoretische en empirische gronden goed te verklaren zijn uit de
economische groei, de toename van het huishoudinkomen en de uitbreiding
van de woningvoorraad.

In gebieden met een hoge schaarstepremie blijken relatief weinig woningen

te zijn gebouwd; in combinatie met een hoge economische groei en de bijbe-
horende stijgende vraag naar woningen betekent dit dat het woningtekortin
die gebiedenis toegenomen. Ditis vooral het geval in de Randstad. Omgekeerd
leiden een lage economische groei en een toename van de woningvoorraad

tot minder woningtekorten.

Om de huizen betaalbaar te houden moeten de huizenprijzen met name in
de Randstad dalen; hier doet zich het grootste betaalbaarheidsprobleem voor.
Het ligt dan voor de hand dat nieuwe woningen voornamelijk daar worden
gebouwd.
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Figuur 9. Regionale verschillen in groei van de gemiddelde toegevoegde waarde per

werknemer,1985-2002. Bron: Bewerking RPB op basis van CBS, DNB en NVM.
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Figuur1o. Regionale verschillen in groei van het besteedbaar huishoudinkomen, 1994-2002.

Bron: Bewerking RPB op basis van CBS, DNB en NVM.
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Figuur 11. Regionale verschillen in groei van de woningvoorraad, 1971-2005. Bron: Bewerking

RPB Op basis van CBS, DNB en NVM.
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Figuur12. Regionale verschillen in schaarstepremies, ex-post, per wooneenheid, 1994-2002.

Bron: Bewerking RPB op basis van CBS, DNB en NVM.
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Figuur13. Hoge schaarstepremies verklaard. Bron: Bewerking RPB op basis van CBS, DNB en NV M.

Figuur14. Lage schaarstepremies verklaard. Bron: Bewerking RPB op basis van CBS, DNBen NVM.
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Het verwachte vastgoedrendement voor een huiseigenaar is gebaseerd op de
verwachte veranderingen in economische groei, op verwachte veranderingen
in rente en op schaarstepremies. Stijgende vastgoedrendementen leiden tot
lagere gebruikskosten van een woning; dat is gunstig voor de zittende huis-
eigenaren. Ze zijn echter ongunstig voor de (potentiéle) starters op de koop-
woningmarkt, omdat deze een hoger vermogen zullen moeten opbouwen
om de woning uiteindelijk te kunnen aflossen. Bovendien kan de woning voor
hen financieel onbereikbaar worden, omdat ze onvoldoende inkomen hebben
en het niet mogelijk is om op basis van hoge verwachte rendementen een
hogere hypotheek af te sluiten.

Lage vastgoedrendementen daarentegen maken het bezit van een woning
duurder voor zittende eigenaren, maar ze zorgen er wel voor dat het woning-
bezitvoor grotere groepen van de bevolking financieel bereikbaar wordt.
Hoewel de schaarstepremies op het nationale niveau geen rol spelen voor de
betaalbaarheid van woningen, leiden regionale verschillen in de schaarstepre-
mies ertoe dat starters, met name in de centrumregio’s, komen te staan voor
toegangsproblemen tot de koopwoningmarkt.

Conclusies

In dit hoofdstuk zijn wij dieperingegaan op de betaalbaarheid van koop-
woningen in Nederland. Hierbij hebben we een onderscheid gemaakt in koop-
woningen als consumptiegoederen, koopwoningen als investeringsgoederen
en koopwoningen als vermogenstitels.

Uit onze analyse kwam verder naar voren dat de gemiddelde kosten van
een koopwoning in Nederland gelijke tred hebben gehouden met hetinkomen;
deze zijn de laatste twintig jaar dan ook niet toegenomen. WEéI zijn de huizen-
prijzen sterk gestegen, als gevolg van de lagere rentestand. Die huizenprijs-
stijging heeft tot gevolg dat starters op de koopwoningmarkt tegenwoordig
een hoge hypotheek moeten nemen en een relatief groot vermogen dienen op
te bouwen. Doordat zij veelal moeite zullen hebben zoveel geld te sparen,
maakt dit een koopwoning voor de lagere inkomensgroepen financieel gezien
minder goed bereikbaar.

Het bereikbaarheidsprobleem treedt met name op in die gebieden waar de
schaarste aan woningen is toegenomen. Dit zijn met name gebieden inen om
de Randstad, die worden gekarakteriseerd door een relatieve hoge economi-
sche groei, een sterke stijging van het huishoudinkomen en relatief weinig
nieuwbouw. In al deze gebieden stijgt de huizenprijs meer dan kan worden

verwacht op basis van de ontwikkeling in het huishoudinkomen.
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RUIMTELIJKE ORDENING EN EEN BETERE BETAALBAARHEID

Het betaalbaarheidsprobleem van woningen is op nationaal niveau eerder
een probleem van vermogensvorming dan van hoge gebruikskosten, zo bleek
uithetvoorgaande hoofdstuk. Het betaalbaarheidsprobleem is daarmee vooral
een (financieel) bereikbaarheidsprobleem, met name voor starters op de koop-
woningmarkten huishoudens met een laaginkomen. In dit hoofdstuk gaat
het om de vraag of de overheid die bereikbaarheid kan vergroten, en zo ja: hoe.
Daarbij richten we ons met name op de mogelijkheden die die overheid heeft
met haar ruimtelijkeordeningsbeleid. Aangezien zowel de betaalbaarheids-
als de bereikbaarheidsproblematiek over de regio’s sterk verschillen, gaat het
daarbijvooral om de regionale woningmarkt.

Hieronder bespreken we eerst de mogelijkheden die de overheid heeft
om middels een soepeler ruimtelijkeordeningsbeleid het woningaanbod te
vergroten. Vervolgens laten we zien wat een dergelijk beleid voor effecten
heeft op de prijs van koopwoningen. Tot slot gaan we in op de vraag waar de
nieuwe woningbouwlocaties zouden moeten worden gerealiseerd.

Middels haar ruimtelijkeordeningsbeleid kan de overheid het aanbod aan
koopwoningen op een aantal manieren trachten te vergroten, om zo de huizen-
prijs te doen dalen. Enerzijds kan de overheid de woningproductie indirect
beinvloeden door meer en goed gelegen bouwlocaties beschikbaar te stellen
endoor hetbouwproces te versnellen. Ten aanzien van het eerste punt—het
beschikbaar stellen van meer en goed gelegen bouwlocaties —hebben verschil-
lende auteurs (bijvoorbeeld Boelhouwer2005 en Louw & De Vries 2003)
betoogd dat dit een gunstig effect kan hebben op de woningbouwproductie.
Indevolgende paragraaf zullen we echter laten zien dat dit niet noodzakelijker-
wijs het geval is. Om het tweede punt—het versnellen van het bouwproces,

en daarmee het verminderen van de bouwtijd —te realiseren, is het noodzakelijk
dat de bouwregelgeving wordt verminderd en de besluitvorming wordt
gestroomlijnd. Zo kan de overheid particuliere partijen in staat stellen sneller in
te spelen op veranderende marktomstandigheden. Hierdoor zal de aanbod
elasticiteit toenemen: in het geval van stijgende woningprijzen kunnen project-
ontwikkelaars en bouwers snellerinspelen op de (toegenomen) vraag door

tevoorzien in nieuwbouwwoningen.

Anderzijds kan de overheid de woningproductie ook direct trachten te
vergroten. Bij de huidige institutionele vormgeving zijn de mogelijkheden
hiertoe echter beperkt; sinds de jaren negentig is bij de ontwikkeling van
bouwlocatiesimmers een grotere rol weggelegd voor private investeerders.
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Bovendien is de verantwoordelijkheid voor bouwlocaties sinds enkele jaren
verschoven van de rijksoverheid naar de gemeente (decentralisatie). De rijks-
overheid kan de locatieontwikkeling alleen bespoedigen middels subsidies
(Besluit Locatiegebonden Subsidies; 8Ls). Subsidiesin het kader vande BLs
zijn de laatste jaren afgenomen. Overigens moet voor deze directe stimulering
van de woningbouwproductie worden voldaan aan een noodzakelijke voor-
waarde: er moeten voldoende bouwlocaties beschikbaar zijn.

In de praktijk zal het gaan om een mix van directe en indirecte stimulering van
de nieuwbouwproductie. Door de regelgeving te versoepelen stelt de overheid
marktpartijen in staat om adequater op prijsstijgingen te reageren, en door
subsidies beschikbaar te stellen of grootschalige bouwlocaties te ontwikkelen,
biedt ze die marktpartijen de mogelijkheid om nieuwbouw te realiseren.
Aangezien dit los staat van de al dan niet stijgende huizenprijzen, is het dus niet
zo dat er automatisch nieuwe koopwoningen worden gebouwd wanneer de
huizenprijzen stijgen.

Boelhouwer (2005) noemt nog een andere maatregel om de woningpro-
ductie te vergroten: woningcorporaties zouden in tijden van achterblijvende
economische groei woningen kunnen bouwen en de betere huurwoningen
kunnen verkopen. De winst kunnen ze vervolgens gebruiken om de kwaliteit
van de woningvoorraad te verbeteren. De eventuele verkoop van huurwonin-
gen zal invloed hebben op de koopwoningprijs; in het kader van deze studie
wordt dit niet nader uitgewerkt.

Ontwikkeling nieuw aanbod
De woningbouwproductieisin de afgelopen tien jaar gedaald van ongeveer
95.000 woningen in het begin van de jaren negentig van de vorige eeuw naar
minder dan 60.000 woningen in2003. Hoewel de woningproductie in2004
en2005 weer lichttoenam, is de trend voor de lange termijn dalend. De jaar-
lijkse toevoeging van nieuwbouwwoningen aan de totale woningvoorraad
schommelt hiermee tussen de 0,9 en1,5 procent.

Zoals gezegd, heeft dit achterblijven van de woningbouwproductie gevolgen
voor de prijs van koopwoningen. In het tweede hoofdstuk hebben we laten
zien dat de huizenprijzen op de langere termijn dalen wanneer de koopwoning-
voorraad, dus het aanbod aan woningen, wordt verruimd (bijvoorbeeld door
nieuwe woningen te bouwen); de schaarstepremie zal in dat geval verdwijnen.

Dat hetin Nederland lastigis om hetaanbod aan woningen snel uit te breiden
en de woningproductie op peil te houden, blijkt uit een recent onderzoek van
J6kovi e.a. (2006). Overigens geldt ook in andere Europese landen dat het in
het algemeen moeilijk is om nieuwe woningen van de juiste kwaliteit op het
juiste moment op de juiste plaats beschikbaar te hebben (Ball 2005). Dit wordt
vaak geweten aan de lange tijd die nodig is om een woning te bouwen, aan

de kwaliteitseisen die aan woningen worden gesteld of aan de beperkingen
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Figuur1s. Ontwikkeling van jaarlijks aantal nieuwbouwwoningen in Nederland, 1971-2005.
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die met het ruimtelijkeordeningsbeleid of door de fysieke omgeving worden
opgelegd. Deze problemen kunnen niet op korte termijn worden opgelost.
Hetis dan ook niet aannemelijk dat de, daarvoor noodzakelijke, aanpassing
van het ruimtelijkeordeningsbeleid op korte termijn remmende effecten zal
hebben op de huizenprijzen. Of dat op de lange termijn wel het geval is,
gaan we hieronder na.

Dempen van de prijsreactie
In de woningmarkt is het niet ongewoon dat het aanbod slechts traag kan
worden afgestemd op de vraag. Deze trage reactie wordt, zoals eerder gezegd,
mede veroorzaakt door de lange doorlooptijd van het woningbouwproces.
Empirisch onderzoek toont aan dat deze trage reacties ook in het buitenland
vaak voorkomen. Swank e.a. (2003) schatten, op basis van een tijdreeks, de
(middel)langetermijnprijselasticiteit van het aanbod aan nieuwbouwwoningen
voor Nederland op 0,3: stijgt de prijs van woningen met één procent, dan zal
het volume van nieuwbouwwoningen op de middellange termijn toenemen
met3 procent. In de regel wordt ervan uitgegaan dat de aanbodelasticiteit op de
korte termijn nulis. Ditimpliceert dat er op korte termijn geen nieuwe wonin-
gen zullen worden gebouwd in reactie op een huizenprijsstijging. Op de
(middel)lange termijn zal het woningaanbod wél toenemen, zij het slechts
gering.

Invergelijking met het buitenland is deze aanbodelasticiteit van 0,3 laag.
Frankrijk, Duitsland en de Verenigde Staten, landen met een heel ander ruimte-
lijkeordeningsstelsel, hebben relatief hoge aanbodelasticiteiten (voor de vsis
deze elasticiteit1,4 en voor Duitsland 2,05). Ook in het Verenigd Koninkrijk is de
aanbodelasticiteit relatief laag: 0,45. Toch zoekt men hier de oplossingen voor
het betaalbaarheidprobleem van koopwoningen eveneens in het vergroten van
de aanbodelasticiteit en het gebruik van prijssignalen om de bouwlocaties te
bepalen (commissie-Barker).

In de vorige paragraaf gaven we aan dat de Nederlandse overheid de woning-
bouw kan stimuleren door:

a. devoorraad grond voor woningbouw uit te breiden en de woningbouw-

locaties beter te spreiden, en

b. hetbouwproces te versnellen.

Deze maatregelen zijn erop gericht de nieuwbouw van woningen te versnellen,
als reactie op de gestegen huizenprijzen.

Uitbreiding van de voorraad grond voor woningbouw en een betere
spreiding van de woningbouwlocaties hebben een aantal voordelen (zie Louw
& De Vries2003). Door de grotere plancapaciteit die zo ontstaat, en daarmee
een eenvoudiger planvormingsproces, zal de concurrentie tussen de bouwers
namelijk toenemen terwijl de stagnatie in de productie afneemt. Daardoor ont-
staat een groter volume aan nieuwbouwwoningen. Een grotere plancapaciteit
kan ook als voordeel hebben dat de woningbouw meer marktconform wordt,
met een afnemende spanning op de woningmarkt als gevolg. Ook zullen
bouwers bij een ruimere beschikbaarheid van woningbouwgrond minder tijd
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en geld hoeven steken in het verkrijgen van grondposities; de prijsgevoeligheid
van de woningbouwproductie kan hierdoor toenemen. Stijgen de huizen-
prijzen, dan zullen zij daarop sneller kunnen reageren en, door het woning-
aanbod te vergroten, de prijsstijging kunnen dempen.

Het beschikbaar stellen van voldoende woningbouwlocaties is een noodzake-
lijke voorwaarde om bij een toenemende vraag naar koopwoningen de stijging
van de huizenprijzen te kunnen dempen. Het uiteindelijke effect van deze
maatregel is echter onzeker; hetis immers niet zeker dat de woningproductie
ook daadwerkelijk op gang komt. Doordat het uitbreiden van het aantal
woningbouwlocaties bovendien ten koste gaat van de open ruimte, zullen
voor- en nadelen van de uitbreiding zorgvuldig tegen elkaar moeten worden
afgewogen; datis niet eenvoudig en tijdrovend.

Hetis bovendien de vraag of ook het beschikbaar stellen van meer bouw-
grond daadwerkelijk zal leiden tot een hogere woningproductie. Op verzoek
van het ministerie van vRoMm is het onderzoeksbureau R1GO nagegaan in
hoeverre ditin Nederland de afgelopen jaren het geval was (R1G02003). Het
antwoord op deze vraag luidde ontkennend, zelfs na een tweede onderzoek
voor de gebieden waarvoor het beeld in eerste instantie nog niet duidelijk
was. Wel zetten de onderzoekers vraagtekens bij de mogelijke locaties voor
woningbouw.

De beschikbaarheid van bouwgrond is van belang om een snellere woning-
productie mogelijk te maken en daardoor de huizenprijsstijgingen te dempen.
s er echter geen vraag of minder vraag naar woningen, dan zal de beschikbare
bouwgrond geen extra productie uitlokken. De beschikbaarheid van bouw-
grond zal dus niet automatisch tot een prijsdaling leiden.

De versnelling van het bouwproces maakt het eveneens mogelijk om sneller
met de bouw van nieuwe woningen te beginnen en zo beter in te spelen op de
stijgende koopwoningprijzen. Het woningmarktmechanisme (zie het hoofd-
stuk ‘Analysekader’), zorgt dan voor een neerwaartse druk op de stijgende
huizenprijzen. Hoe groot die druk s, zal per regio verschillen. Het bouwproces
isimmers niet alleen afhankelijk van de regelgeving, maar bijvoorbeeld ook
van de kwaliteit van de ondergrond waarop moet worden gebouwd. Het is dan
ook aannemelijk dat er regionale verschillen bestaan in de prijsgevoeligheid
van hetwoningaanbod; dithangt samen met verschillen in de woningvoorraad
(is het aandeel koopwoningen groot of klein?) en met bestaande verschillenin
de beschikbaarheid van bouwgrond.

Inzichtin dit soort regionale verschillen is momenteel voor Nederland niet
beschikbaar. Wél beschikken we over kennis over de regionale verschillenin
schaarstepremies. Daaruit blijkt dat de nieuwbouwproductie tot op heden
niet heeft gewerkt als een stabilisator van de huizenprijzen op de koopwoning-
markt. In tegenstelling tot wat we op basis van de regionale schaarstepremies
zouden verwachten —namelijk dat de noodzaak om het woningaanbod te
vergroten (door nieuwbouw) het grootstis in die gebieden waar de schaars-
tepremies het hoogst zijn: de gebieden met een hoge economische groei—,
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zien we dat de woningvoorraad juist harder is gegroeid in gebieden waar zich
een relatief geringe economische groei heeft voorgedaan. Uit het oogpuntvan
de gebruikskosten en de bereikbaarheid van koopwoningen is dat ongewenst.

Meer nieuwbouwwoningen en de huizenprijzen
Directe toevoeging van nieuwbouwwoningen aan de voorraad heeft een
drukkend effect op de prijs. Hoe groot dit effect is, is afhankelijk van de relatieve
toevoeging door nieuwbouw aan de totale voorraad. Aangezien deze toevoe-
ging op nationaal niveau altijd marginaal is, zullen de effecten op de prijs gering
zijn. Onderzoek van De Vries & Boelhouwer (2005) laat inderdaad zien dat de
relatie tussen nieuwbouw en woningprijs licht negatief is.

Voor de viNEX-gebieden ligt ditechter anders. Zo is over de periode 1989-
2002in deregio Haaglanden de reéle woningprijs 2,2 procent minder toegeno-
men danin Nederland. De Vries & Boelhouwer menen dan ook dat de prijs van
koopwoningen lokaal wél kan dalen (ook op korte termijn) bij een toename
van het aanbod aan nieuwbouwwoningen.

Momenteel beschikken we echter over onvoldoende empirische kennis
over deregionale vraag- en aanbodelasticiteiten om te kunnen bepalen wat
de uitbreiding van de koopwoningvoorraad nu precies voor effect heeft op de
huizenprijzen. Om diezelfde reden is het ook niet mogelijk om vast te stellen
hoeveel woningen er nodig zullen zijn om een prijsdaling te bewerkstelligen.

Dat het vergroten van de nieuwbouwproductie in Nederland tot op heden geen
effect heeft gehad op de koopwoningprijs, kan een aantal oorzaken hebben.
Ten eerste is de koopwoningprijs nooit een expliciete overweging geweest bij
de beslissing op welke locatie welk type woningen moet worden gebouwd.
Ten tweede s er veel gebouwd in gebieden waar in het algemeen grote kwanti-
tatieve woningtekorten bestaan. Het toevoegen van een (marginaal) aantal
koopwoningen zal dan geen merkbaar prijseffect hebben.

Ook de woninglocatie speelt een rol. Worden de nieuwe koopwoningen
gebouwd in een gebied met een groot aandeel huurwoningen, dan zal dit niet
leiden tot grote prijsdalingen. Enerzijds omdat het totale aanbod aan koop-
woningen geringer is, anderzijds omdat een grote krapte op de koopwoning-
markt er ook op kan duiden dat huishoudens die nu een woning huren, liever
zouden kopen. Er is dan een grote, nog niet waargenomen vraag naar koop-
woningen. Uitbreiding van de nieuwbouw zal in zo'n situatie niet leiden tot
daling van de koopwoningprijzen. Dit roept de vraag op of het wel effectief is
om de koopwoningvoorraad in gebieden met een hoog aandeel huurwoningen
uit te breiden. Die uitbreiding is overigens zeker effectief in het geval dat een
hoger aandeel koopwoningen beter aansluit bij de consumentenvoorkeuren
binnen dat woningmarktgebied.

Zoals gezegd, zullen de koopwoningprijzen op de lange termijn naar verwach-
ting dalen als het aanbod aan woningen wordt uitgebreid. Een ruimere woning-
voorraad kan echter ook leiden tot stijgende huizenprijzen, wanneer zich als
gevolgvan het ruimere woningaanbod agglomeratievoordelen voordoen.
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Immers: wordt de woningmarkt in een regio voor meer huishoudens beter 1.Englund e.a. (2002) laten zien

bereikbaar, dan zullen meer huishoudens zich ook in die regio vestigen, en dat ditempirisch waar is in Zweden;

daarmee een extraimpuls geven aan de economische ontwikkeling aldaar. Deze  Flavine.a. (2002) laten ditzien voor

economische groei kan weer leiden tot een extra toestroom van bedrijven, en deVs;enLeBlance.a.(2004) voor

daarmee tot agglomeratievoordelen, die op hun beurt de vraag naar woningen Frankrijk

doen toenemen. Deze additionele vraag leidt weer tot een stijging van de

huizenprijzen in dat gebied. 2. Overigensis het ook de jonge
Op een koopwoningmarkt waar niet of nauwelijks enige druk op de huizen- generatie huizenbezitters die het

prijzen bestaat, zal uitbreiding van de woningvoorraad wél tot prijsdalingen meeste heeft geprofiteerd van de

leiden. Dit geldt bijvoorbeeld voor de meer perifere gebieden van Nederland, recente huizenprijsstijging.

waar de gebruikskosten en de financiéle bereikbaarheid van woningen veel
minder problematisch is dan in de Randstad; het vastgoedrendement is daar
negatief. Het was niet mogelijk om binnen het bestek van deze studie empiri-
scheinvulling te geven aan de geconstateerde regionale verschillen.

Lagere huizenprijzen en betaalbaarheid
Lagere prijzen en een geringere prijsontwikkeling hebben een positief effect
op de betaalbaarheid, de gebruikskosten en de bereikbaarheid van woningen
voor starters op de koopwoningmarkt. Koopwoningen worden dan voor meer
inkomensgroepen beter betaalbaar (gebruikskosten) en beter bereikbaar
(vermogensvorming). Voor zittende huiseigenaren daarentegen zullen de kos-
tenvan het wonen in een koopwoning (de gebruikskosten) toenemen, omdat
de schaarstepremie daalt (zie het hoofdstuk ‘Betaalbaarheid”).

Extra risico voor jonge huizenbezitters
Op basis van de economische theorie laat Brueckner (1977) zien datjonge men-
sen een groter aandeel van hun vermogen investeren in huizen dan de oudere
generatie. Bij de aanschaf van hun huis zullen zij bovendien noodgedwongen
een groot risico nemen. Veel recent empirisch economisch onderzoek laat zien
datdeze verschillen in de vermogensportefeuille over de generaties inderdaad
kan worden aangetoond.” Een onverwachte daling van de huizenprijs zal de
jonge generatie huizenbezitters dan ook disproportioneel treffen.? Die jonge
mensen die nietin een huis hebben geinvesteerd, worden door een huizenprijs-
daling natuurlijk in het geheel niet getroffen; zij gaan er in dat geval het meeste
op vooruit.

Waar zouden in Nederland de gewenste nieuwe woningbouwlocaties moeten
worden gerealiseerd ? Het antwoord op deze vraag kan mede worden afgeleid
van de huizenprijzen. Regionale prijsverschillen weerspiegelen immers ver-
schillenin economische ontwikkeling, verschillen in samenstelling van de
woningvoorraad, enzovoort. De prijzen op de (regionale) woningmarkt en de
veranderingen daarin geven een indicatie van de vraag naar woningen en het
relatieve tekort aan aanbod (voldoende voorraad). Huizenprijzen kunnen mede
worden gebruikt om te bepalen hoe groot het op een bepaalde plaats gewenste
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aanbod aan woningen is. Immers: door te bouwen op plaatsen waar de schaars-
tepremies relatief hoog zijn, zullen de regionale verschillen ten aanzien van

de huizenprijzen naar verwachting afnemen. Hoge huizenprijzen kunnen
echter ook aangeven dat het door fysieke problemen onmogelijk is om meer

te bouwen, zoals in het geval van Manhattan. Hiernaast kan de aanwezigheid
van waardevolle natuur in een regio (beschermen van open ruimte) een reden
zijn voor de hoge huizenprijzen.

Wanneer de kosten en baten van woningbouw in een bepaald gebied tegen
elkaar worden afgewogen, zullen de baten het hoogst zijn in krappe woning-
markten; daar is de vraag naar woningen ten opzichte van het woningaanbod
relatief het grootst. De relatieve koopprijzen geven een indicatie voor de maat-
schappelijke baten van woningbouw.

Uitbreiden van de woningvoorraad in gebieden waar de huizenprijzen laag
zijn, en hetwoningaanbod dus voldoende s, zal daarom minder snel leiden tot
welvaartsstijging.

Hieruit blijken goede redenen om de markt te volgen als het gaat om de keuze
van bouwlocaties. Er kunnen echter ook goede redenen zijn om dat juist niet te
doen, bijvoorbeeld wanneer zich negatieve externe effecten voordoen, zoals de
aantasting van waardevol landschap. Niettemin moet ervoor worden gewaakt
dathet beleid ingaat tegen de markt zonder dat de kosten daarvan in beeld zijn
gebracht. Zou bijvoorbeeld een woninglocatiebeleid worden geformuleerd
zonder daarbij de gegevens over economische ontwikkeling en de daarmee
samenhangende vraag naar woningen te betrekken, dan kan dit er bijvoorbeeld
toe leiden dat de voordelen van verdichting in stedelijke gebieden worden
onderbenut. Ditis slecht voor de economische groei.

Het direct beinvloeden van de koopwoningprijs via een soepeler ruimtelijke-
ordeningsbeleid is geen goed beleidsalternatief om de betaalbaarheid, de
gebruikskosten en de bereikbaarheid van koopwoningen op korte termijn te
beinvioeden. De effecten van een soepeler ruimtelijkeordeningsbeleid op
deverschillenin de regionale betaalbaarheid van woningen kunnen op die
korte termijnimmers niet anders zijn dan beperkt.

Daarentegen heeft een versoepeling van de ruimtelijke ordening op de
lange termijn wél effect. Enerzijds kan versoepeling van de bouwregelgeving
enuitbreiding van de beschikbare bouwgrond ertoe leiden dat de nieuwbouw-
woningen prijsgevoeliger worden. Huizenprijsstijgingen leiden dan sneller tot
nieuwbouw van woningen, en daarmee tot een afvlakking van de prijsstijging.
Anderzijds kan ook het stimuleren van nieuwbouw leiden tot lagere huizen-
prijzen.

Door hetaantal woningbouwlocaties uit te breiden en het bouwproces te

versnellen door meer bouwlocaties aan te bieden kan de overheid proberen
de prijsstijging van koopwoningen af te remmen; dit effect treedt op langere
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termijn op. Het is daarbij de moeite waard om bij de bepaling van de bouw-
locaties rekening te houden met de signalen van relatieve schaarste, zoals die
door de regionale koopprijsverschillen worden weergegeven. Immers: hoge
huizenprijzen geven in de regel aan op welke plaatsen de woningmarkt krap is;
ze geven daarmee informatie over gewenste bouwlocaties. In het recente
verledenis geen rekening gehouden met deze informatie.
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Synthese en conclusies




SYNTHESE EN CONCLUSIES

In deze studie zijn we ingegaan op de vraag of een soepeler ruimtelijke-
ordeningsbeleid kan leiden tot een betere betaalbaarheid, dan wel financiéle
bereikbaarheid, van koopwoningen. Twee vragen staan daarbij centraal:
1. Wat is betaalbaarheid en hoe loopt de relatie tussen koopwoningprijzen
en betaalbaarheid?
2. Wat is derelatie tussen een soepeler ruimtelijkeordeningsbeleid en
koopwoningprijzen?

Definitie betaalbaarheid
In deze studie hebben we de betaalbaarheid van koopwoningen geoperatio-
naliseerd aan de hand van het begrip ‘gebruikskosten’ : de jaarlijkse kosten die
te maken hebben met het wonen in een koopwoning.” Het gaat hier om de
werkelijke economische woonlasten en niet om de nominale woonlasten zoals
die door de huizenbezitteriedere maand worden gedragen. Misgelopen rente-
baten, inflatievoordelen en kapitaalopbrengsten worden in deze nominale
woonlasten gewoonlijk niet opgenomen enin de door ons gehanteerde
gebruikskosten wél. Deze gebruikskosten zijn in relatie tot hetinkomen de
afgelopen decennia nauwelijks veranderd. De betaalbaarheid van het con-
sumptiegoed wonen is op landelijk niveau niet verslechterd; wel zijn er betaal-
baarheidsverschillen tussen de regio’s.

Ontwikkeling gebruikskosten woningen
Hoewel stijgende inkomens en dalende rentes hebben geleid tot een stijging
van de (reéle) huizenprijs, zijn de gebruikskosten van een woning in de afge-
lopen twintig jaar nauwelijks hoger geworden. Wel levert de hogere huizen-
prijs problemen op ten aanzien van de toegang tot de koopwoningmarkt, met
name voor starters en lagere inkomensgroepen. Omdat de huizenprijs stijgt,
zullen de starters op de koopwoningmarkt een groter vermogen moeten
opbouwen om de woning uiteindelijk af te kunnen lossen. Dit betekent dat
bij een stijgende huizenprijs de financiéle bereikbaarheid van koopwoningen
voor sommige huishoudens is afgenomen. Het betekent ook dat starters op
de koopwoningmarkt een groter deel van hun vermogen, zo niet alles, in hun
koopwoning moeten beleggen. Vooral voor huishoudens met een lager inko-
men en voor jonge huishoudens kan dit problematisch zijn; zij steken immers
een groot negatief vermogen in hun woning.

Synthese en conclusies

1. We volgen daarbij een recent
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Betaalbaarheid van koopwoningen is derhalve eerder een probleem van
vermogensvorming dan van gebruikskosten. We spreken in deze studie dan
ook liever over de bereikbaarheid van koopwoningen; deze is met name
voor starters op de koopwoningmarkt verslechterd.

Huizenprijzen en gebruikskosten
De huizenmarkt is een voorraadmarkt. Het beschikbare aantal huizen bestaat uit
een grote voorraad die slechts mondjesmaat kan worden vergroot of verkleind.
Perjaar wordt slechts een klein gedeelte van deze totale voorraad verhandeld.
Dit gegeven speelt een belangrijke rol bij de werking van de huizenmarkt en de
totstandkoming van de huizenprijs.

Huizenprijzen moeten onderscheiden worden van de gebruikskosten (de
kosten voor het wonen in een huis). Bij het bepalen van deze gebruikskosten
van een koopwoning hebben we ook rekening gehouden met het rendement
dathuiseigenaren behalen op hun bezit. Hogere rendementen leiden voor
huizenbezitters tot lagere gebruikskosten van de koopwoning. Huiseigenaren
kunnen deze (extra) rendementen behalen wanneer de economische groei toe-
neemt en de hypotheekrente daalt. Deze (korte)termijnrendementen spelen
een belangrijke rol bij de kosten van een koopwoning, maar op de lange termijn
en bij een voldoende beschikbaarheid van bouwgrond zullen ze verdwijnen.

Het (extra) rendement dat ontstaat wanneer de woningvoorraad achterblijft
ten opzichte van de vraag, noemen we een schaarstepremie. Bij zo’n achter-
blijvende woningvoorraad ontstaan woningtekorten, nietalleen op de korte
maar ook op de lange termijn; deze tekorten uiten zich in huizenprijsstijgingen
die stelselmatig de bouwkosteninflatie overtreffen.

De schaarstepremie blijkt voor Nederland als geheel zeer laag te zijn. Dit
betekent dat de krapte op de woningmarkt niet heeft geleid tot extra rende-
menten. Anderzijds is het aanbodtekort voor woningen niet afgenomen.

Regionale verschillen in betaalbaarheid
De regionale absolute verschillen in de betaalbaarheid van woningen zijn
groot; in tegenstelling tot de inkomens, lopen de huizenprijzen over Nederland
behoorlijk uiteen. Huizenprijsverschillen zijn daarmee maatstaven voor de
verschillenin betaalbaarheid.

De relatieve ontwikkeling in regionale betaalbaarheid is voor alle regio’s
ongeveer gelijk; regio’s die van oudsher een slechte betaalbaarheid kennen,
behouden die in de regel ook. Doordat bij de toevoegingen aan de woning-
voorraad de afgelopen decennia te weinig rekening is gehouden met de
relatieve schaarste aan woningen, zijn de regionale verschillen in krapte op
de woningmarkt bovendien niet veranderd. De schaarstepremies kunnen
over deregio’s dan ook behoorlijk verschillen. Ze zijn vooral hoogin de snel
groeiende, centraal gelegen gebieden van de Randstad, waar in verhouding
totde snel stijgende vraag te weinig is gebouwd.

Schaarstepremies hebben voor de zittende eigenaren een drukkend effect op
de gebruikskosten van een woning; ze vormen immers een extra vastgoed-
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rendement, waardoor de eigenaar een groter vermogen kan opbouwen. Voor
starters op de koopwoningmarkt daarentegen maken hoge schaarstepremies
het een stuk moeilijker om een woning aan te schaffen. Starters betalen
immers hogere gebruikskosten dan de op dat moment zittende eigenaren,
terwijl de hogere huizenprijzen hen bovendien voor een bereikbaarheids-
probleem stellen.

Alhoewel starters op de koopwoningmarkt op nationaal niveau voornamelijk
tegen een bereikbaarheidsprobleem aanlopen (in de vorm van vermogens-
vorming) en niet zozeer tegen een betaalbaarheidsprobleem, ligt dit op het
regionale niveau veel genuanceerder. In sommige regio’s hebben starters op
de koopwoningmarkt wel degelijk te maken met zowel een betaalbaarheids-
als een bereikbaarheidsprobleem, terwijl deze problemen in andere regio’s
veel kleiner zijn.

De effecten van een soepeler ruimtelijkeordeningsbeleid op de huizenprijzen
zullen op korte termijn beperkt zijn. Dat komt doordat de woningvoorraad
slechts langzaam kan worden afgestemd op de vraag; het duurtimmers enige
tijd om nieuwbouwwoningen te realiseren.

Op de langere termijn daarentegen kunnen een soepeler regelgeving en een
grotere beschikbaarheid van bouwgrond wél leiden tot een afvlakking van de
huizenprijsstijging. Deze maatregelen stellen de bouwsector in staat om sneller
te reageren op de gestegen vraag naar koopwoningen en de benodigde nieuwe
woningen te bouwen. De huizenprijs zal in dat geval minder hard stijgen dan
wanneer het bouwproces langere tijd in beslag neemt.

Wat een uitbreiding van de nieuwbouw op regionaal niveau voor effecten
heeft op de huizenprijzen, is moeilijk te zeggen. Daarnaar is nog weinig onder-
zoek gedaan. Op korte termijn zal de toevoeging van nieuwbouwwoningen
in een woningmarktregio naar verwachting niet leiden tot een daling van de
huizenprijzen. Op de langere termijn verwachten we wél dat de nieuwbouw
de huizenprijs zal drukken.

Overigens zal een dergelijke afvlakking van de huizenprijzen als gevolg
van een ruimer aanbod aan woningen zich niet in alle woningmarktregio’s
voordoen. Vergroten van de beschikbaarheid van woningen kan immers leiden
tot een versterking van de regionale economie, bijvoorbeeld door voordelen
van verdichting (agglomeratievoordelen). Hierdoor kan zelfs een additionele
vraag naar woningen ontstaan, die alsnog leidt tot een stijging van de huizen-
prijzen. Omgekeerd kan een gebrek aan (in termen van gebruikskosten en
financiéle bereikbaarheid) betaalbare woningen ook de totstandkoming van
agglomeratie-effecten frustreren. Hoe het totale effect op regionaal niveau
zal uitwerken, is op voorhand niet te zeggen.

Als de huizenprijs daalt doordat meer woningen aan de bestaande voorraad

worden toegevoegd, zullen meer huishoudens in staat zijn een woning te
kopen. De schaarstepremie daalt dan. Merk op dat de gebruikskosten voor de
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zittende eigenaren hierdoor zullen stijgen. Door de gedaalde schaarstepremie
worden zijimmers geconfronteerd met een negatief rendement op het door
hen geinvesteerde vermogen. Voor niet-eigenaren, ofwel de starters op de
koopwoningmarkt, zal de betaalbaarheid van koopwoningen toenemen,

dat wil zeggen: de gebruikskosten van die woningen zullen dalen. Ook zal de
financiéle bereikbaarheid voor hen toenemen, omdat zij minder vermogen
hoeven opbouwen.

De hoogte van de huizenprijzen kan vaak ook worden opgevat als een signaal
datin een bepaalde regio behoefte bestaat aan een groter aantal koopwonin-
gen. In gebieden met hoge huizenprijzen, vaak als gevolg van een hoge schaars-
tepremie, zal de vraag naar woningen ten opzichte van het woningaanbod
relatief het grootst zijn. Door nu te bouwen op de plaatsen waar die schaars-
tepremies relatief hoog zijn, zullen de regionale verschillen ten aanzien van

de huizenprijzen naar verwachting afnemen.

In deze studie hebben we ons beperkt tot een verkenning van de mogelijk-
hedenvan een soepeler ruimtelijkeordeningsbeleid binnen het bestaande
Nederlandse stelsel. Grote veranderingen van dat stelsel zelf, met het oog op
een verbetering van de aanbodelasticiteit, zijn buiten beschouwing gelaten.
Uiteen vergelijking van de aanbodelasticiteiten voor verschillende landen
blijkt dat zowel de Verenigde Staten als Duitsland een hogere aanbodelasticiteit
hebben dan Nederland. Beide landen hebben een ruimtelijkeordeningsstelsel
dat afwijkt van het Nederlandse, maar ook van elkaar. Door deze stelsels te
vergelijken, kunnen we inzicht verkrijgen in de effecten van stelselveranderin-
gen op de huizenprijzen, op de schaarstepremie en op de gebruikskosten en de
financiéle bereikbaarheid van woningen. Ook andere factoren die de vraag naar
woningen beinvloeden, zoals de inrichting van de hypotheekmarkt, verschillen
sterk tussen de drie landen. Zowel de stelselvergelijking als de andere vraag-
bepalende factoren kunnen hetinzichtin de werking van de koopwoningmarkt
vergroten, met name inzichtin deinvloed van het ruimtelijkeordeningsbeleid
op de uitkomsten van deze markt; ze zijn binnen het bestek van deze studie
echter niet aan de orde gekomen.

In deze studie hebben we ons bovendien beperkt tot de koopwoningmarkt.
Gaat het er echter om het beleid op het gebied van de betaalbaarheid van
woningen te herformuleren, dan zou een integrale aanpak van de huur- en
koopwoningmarkt het uitgangspunt moeten zijn.

Deze beperkingen in acht genomen, hebben we in deze studie wel duidelijk
gemaakt dat een soepeler ruimtelijkeordeningsbeleid op korte termijn
nauwelijks een rol kan spelen als het erom gaat de betaalbaarheid en (financi-
ele) bereikbaarheid van koopwoningen te verbeteren. Wel moet de overheid
middels haar ruimtelijkeordeningsbeleid voorzien in voldoende woningbouw-
locaties op de juiste plaats, opdatin de toekomst, dus op langere termijn, sneller
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aan de toenemende regionale vraag naar woningen kan worden voldaan.
Hiermee kunnen grote (regionale) prijsstijgingen tot op zekere hoogte worden
voorkomen.

Wat de effecten zijn van een dergelijke uitbreiding van de woningvoorraad
op de huizenprijzen kan per regio verschillen; die effecten krijgen bovendien
hun beslagover een lange periode. Het betaalbaarheidprobleem daarentegen
heeft een korte tijdshorizon; stijgende inkomens en een grotere koopkracht
kunnen het probleem immers ook oplossen. Voor het beinvloeden van de
(nationale) koopwoningprijs en de (nationale) betaalbaarheid van die koop-
woningen zullen andere beleidsmaatregelen dan de versoepeling van de
ruimtelijke ordening daarom waarschijnlijk beter geschikt zijn.

Uitonze analyse blijkt bovendien dat de schaarstepremies met name in de
economische groeicentrain de Randstad hoog zijn. Dat hieruit blijkt dat er in
dieregio’s de afgelopen decennia te weinig koopwoningen zijn gebouwd,

isin deze studie uitvoerig behandeld. Huizenprijzen lijken zo mede te kunnen
worden gebruikt om te bepalen hoe groot het op een bepaalde plaats gewenste
aanbod aan woningeniis.

Inhoeverre prijsinformatie daadwerkelijk bruikbaar is als basis voor een
ruimtelijkeordeningsbeleid - de bepaling van geschikte nieuwbouwlocaties -,
is daarmee echter niet beantwoord. Het gaat er dan immers om voorafvast te
stellen waar in Nederland een relatief hoge economische groei, en daarmee de
grootste vraag naar woningen, zal optreden. Het is zeer de vraag of dit mogelijk
is.”

Overigens wordt dezelfde discussie ook in Engeland gevoerd. Daar bracht de
commissie-Barker een advies uit over de betaalbaarheid van koopwoningen
en hoe deze te verbeteren middels maatregelen in de sfeer van de ruimtelijke
ordening. Vanwege de stelselverschillen tussen Engeland en Nederland is deze
discussie echter niet één op één overdraagbaar op de Nederlandse situatie.

Synthese en conclusies
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BIJLAGE. PRIJS, KOSTEN EN SCHAARSTEPREMIE VAN EEN
KOOPWONING

In deze bijlage presenteren we de wiskundig modelmatige achtergrond van
dein de hoofdtekst gepresenteerde analyse, en bespreken we kort de gebruikte
gegevensbronnen. Zoals vermeld in de hoofdtekst, is de theoretische achter-
grond gebaseerd op het werk van Hendershott & Slemrod (1983), Poterba
(1984) en de vereenvoudiging toegepast door Himmelberg e.a. (2005). De
gebruikte gegevensbronnen zijn van het css, de Nvm en de ECB; deze zijn
allemaal publiekelijk toegankelijk.

De theorie: prijs en kosten van een koopwoning'
Alvorens de empirische resultaten en berekeningen van de kosten en prijzen
van woningen te presenteren moeten wij deze eerst in een coherent theoretisch
raamwerk plaatsen. Hiertoe bespreken we eerst de verschillende kosten van
het bezitten van een koopwoning en vervolgens de opbrengsten van een koop-
woning. Tot slot presenteren we de theoretische verbanden en de theoretische
implicaties voor de huur- en koopwoningmarkt.

De volgende kosten kunnen worden onderscheiden:

« Opportunity costs: Om de kosten van een koopwoning te bepalen moeten
we rekening houden met de alternatieven voor een koopwoning. Immers,
een huishouden moet ergens wonen. Het alternatief voor het kopen
van een huisis het huren van een woning. In het geval een woning wordt
gehuurd, is het geld dat niet wordt gebruikt voor een huis beschikbaar om
in alternatieve beleggingen te investeren. Deze alternatieve beleggingen
leveren rente op. Deze misgelopen rente (the opportunity costs of capital)
zijn kosten van een koopwoning. De kosten van de misgelopen rente
kunnen worden berekend als de prijs van een woninginjaar t (7,
vermenigvuldigd met de risicovrije rente voor1jaar (r; ).

+ Onderhoudskosten: Een huis moet ook worden onderhouden. Onder-

houdskosten zijn vaak naar rato van de waarde van een huis. Dit onderhoud

geven wij daarom weer met O, vermenigvuldigd met de huizenprijs.
* Risico: Een koopwoning brengt ook risico met zich mee. Een huis kan
bijvoorbeeld schade oplopen door een plotselinge grondverzakking,

door een overstroming of door brand. Het financiéle risico is eveneens

proportioneel aan de waarde van het huis en kan dus worden weergegeven

met een risicopremie Y, vermenigvuldigd met de huizenprijs.
Een koopwoning brengt echter ook voordelen met zich mee, en wel de

volgende:
« Inflatie: De inflatie vermindert de waarde van de schuld. Het is gangbaar

Bijlage

1.Inde hier gepresenteerde analyse
abstraheren we van een aantal
kosten. De aan de woningwaarde
gekoppelde belastingen worden
weggelaten, omdat zij in verhou-
ding tot andere kosten klein zijn

en daarom de analyse onnodig com-
pliceren. Himmelberg e.a. (2005)
laten zien hoe men deze kosten in
de analyse zou kunnen betrekken.
De transactiekosten zijn in de analy-
se niet opgenomen omdat ook zij
de analyse niet zullen beinvloeden.
De analyse zou immers niet hoeven
worden veranderd als de huizen-
prijs wordt gedefinieerd als de prijs

inclusief de transactiekosten.

78

79



om deze factor samen te nemen met de risicovrije rente. Men spreekt

dan over de reélerisicovrije rente. Ook hier nemen we deze inflatie samen
met de eerder genoemde risicovrije rente in onze risicovrije reéle rente-
variabele (1, ).

+ Belastingvoordeel: De hypotheekrente kanin Nederland van de
belastingen worden afgetrokken. Aangezien deze aftrek niet mogelijk is
als wij het geld voor de koopwoning in alternatieve investeringsobjecten
steken, gaat het bij de hypotheekrenteaftrek om een opbrengst die
specifiek gepaard gaat met de aanschaf van een huis. Deze opbrengst
kunnen we weergeven als de marginale belastingvoet T, vermenigvuldigd
met de hypotheek rente r, en de huizenprijs.

« Schaarstepremie: Totslotis er een opbrengst als gevolgvan de te
verwachte toename van de huizenprijzen door andere dan de hierboven
genoemde factoren. Deze groei ki, is een gevolg van een achterblijvend
aanbod bij een toenemende vraag.

Als we alle kosten en baten van een koopwoning bij elkaar optellen, geeft
dit dejaarlijkse totale kosten van een koopwoning. Deze jaarlijkse kosten
van een woning R, kunnen wij nu samenvatten met de volgende wiskundige
vergelijking:

Wij kunnen deze vergelijking herschrijven als:

De nieuwe variabele v, die hier is geintroduceerd, staat voor de gebruikskosten
(user costs) van het wonen in een koopwoning. Deze gebruikskosten zijn
gedefinieerd als de jaarlijkse kosten van het wonen in een koopwoning per euro
waarde van het huis.? Deze herformulering van de jaarlijkse kosten van een
koopwoning is uitermate handig, aangezien het nu mogelijk is een directe theo-
retische relatie te leggen tussen de huur en de koopmarkt. Hiermee kunnen we
dan analyseren of de huidige huizenprijs is gebaseerd op economisch rationeel
gedrag aan de hand van de verhouding tussen de huren en de koopwoning-
prijzen.

Hetverband tussen de huurmarkt en de koopwoningmarkt zou bijeen
goede marktwerking moeten verlopen via de verhouding tussen de jaarlijkse
kosten voor het hebben van een huurwoning en dejaarlijkse kosten van een
koopwoning. Als de kosten van huren hoger zijn dan de kosten van een koop-
woning zouden immers meer mensen uit de huurmarkt stappen en een woning
kopen, en vice versa. Als de huizenprijzen gebaseerd zijn op economisch
rationeel gedrag moeten zij daarom gegeven de gebruikskosten van een koop-
woning in een bepaalde verhouding staan tot de huur.
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2. Deuser costs zijn dus vergelijk- Als dejaarlijkse huurkosten worden weergegeven als R, kunnen wijin de
baar met de jaarlijkse economische volgende formules weergeven:
rentekosten voor het geld dat nodig

isom een woning te kopen.

De rationele prijsverhouding tussen de prijs op de koopwoningmarkt en de
jaarlijkse huur is dus gelijk aan de inverse van de gebruikskosten van het wonen
in een koopwoning. Deze relatie tussen de huizenprijs en de huren op basis
van de gebruikskosten wordt algemeen gebruikt om te analyseren of er sprake
is van een economisch gefundeerde huizenprijs.

Hetis echter ook mogelijk over de tijd te analyseren hoe de gebruikskosten
zich ontwikkelen of hoe de huizenprijzen zich ontwikkelen gegeven de
gebruikskosten. Hiermee kan worden nagegaan in hoeverre de prijsstijging
over de laatste decennia gebaseerd was op economisch rationeel gedrag of
op speculatie. Op deze wijze kan namelijk op verschillende momentenin de
tijd worden gezien of de huizenprijs was gebaseerd op economisch rationeel
gedrag.

De empirie: kosten van een koopwoning
Na deze uiteenzetting van de door ons gehanteerde theorie, kunnen we nu
voor Nederland analyseren of de huidige huizenprijs en de veranderingen
daarin over de laatste decennia gebaseerd was op economisch rationeel gedrag.
Ditkunnen we doen door de bovenstaande vergelijking te gebruiken en de
gebruikskosten van een koopwoning voor2005 bepalen. Het s in de literatuur
gebruikelijk om de mate waarin de huizenprijs is gebaseerd op economisch
rationeel gedrag, te beoordelen aan de hand van de verhouding tussen de
gebruikskosten —of de huizenprijs—en de huur voor een vergelijkbare woning.
De kwaliteit van huur- en koopwoningen verschilt echter behoorlijk in Neder-
land. Hiernaast is er ook nog sprake van een zeer beperkte marktwerking op
de Nederlandse huurmarkt en van beperkte mogelijkheden om van een koop-
woning over te stappen naar een huurwoning. Om deze redenen vinden we
deze manier om de data te analyseren minder geschikt voor de Nederlandse
situatie. We hebben in de hoofdtekst daarom direct gekeken naar de huizen-
prijsontwikkeling en de gebruikskostenontwikkeling. Om aan te sluiten bij
de literatuur laten we hier echter ook de gebruikelijke verhouding zien tussen
de huizenprijs en de huren. Ook deze verhouding leidt tot dezelfde conclusies
als vermeld in de hoofdtekst.

Om te beginnen moeten wij de risicovrije reéle rente voor2005 bepalen. Een
goede maatstaf is de risicovrije rente op staatsobligaties voor één jaar. In navol-
gingvan Himmelberg e.a. (2005) echter kiezen wij voor de rente op staats-
obligaties voor1o jaar. De reden hiervoor is dat we in dat geval de door de markt
verwachte kapitaalwinst ten gevolge van een renteverandering meteen in deze
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term kunnen opnemen. Op dit moment s de rente op langetermijnobligaties
hoger dan de rente op kortetermijnobligaties. Hieruit blijkt dat de markt een
rentestijging verwacht. Bij een rentestijging daalt de huizenprijs en wordt er een
kapitaalverlies geleden. De kosten inclusief dit kapitaalverlies zijn dus hoger
dan de rente op kortetermijnobligaties. Door de langetermijnrente te gebruiken
als de kostenindicator nemen we dit gedeelte van het kapitaalverlies echter
mee in de analyse. De rentestand op de jongste Nederlandse obligaties op een
tienjarige staatslening was aan het eind van 2005 gelijk aan 3,35 procent (DN B,
website). Om deze rente reéel te maken moeten wij de langetermijninflatie-
verwachting hiervan aftrekken. Wij gaan ervan uit dat het beleid van de ecB als
betrouwbaar wordt gezien en zetten deze verwachting daarom op 2 procent
inflatie. Dit is gelijk aan de doelstelling van de EcB.

Voor het belastingvoordeel van het hebben van een koopwoning nemen
wij als marginale belastingvoet 42 procent (belasting in Schijf3, box1). Naast
de marginale belastingquote is bovendien de hypotheekrente nodig om het
belastingvoordeel te kunnen bepalen.3 Deze hypotheekrente op nieuwe
leningen isin oktober2005 gelijk aan 3,75 procent (DN B8, website).

Tot slot hebben wij nog een waarde nodig voor de risicopremie, de laatste
van de hiervoor genoemde kostenposten van een koopwoning. Wij baseren ons
hier op deinternationale studie van Flavin & Yamashita (2002) en zetten deze
op2procent.4

De schaarstepremie zetten wij op1,8 procent, wat gelijk is aan de gerealiseer-
de schaarstepremiein de vs (Himmelberg e.a., 2005).5 Deze schaarstepremie
wordtvoornamelijk gegenereerd door de economische groei, waarbij de
inkomensgroei ervoor zorgt dat mensen meer te besteden hebben om hun
woonlasten te bekostigen. Deze schaarstepremie wordt ook veroorzaakt door
detoenemende regionale krapte op de koopwoningmarkt bij een groter
wordende bevolking en een zich traag aanpassend huizenaanbod. Een schaars-
tepremie van1,8 procent lijkt onsin dit verband redelijk voor de Nederlandse
situatie. Ook de onderhoudskosten aan de woning baseren wij op de literatuur
en zetten wij op 2,5 procent (Harding, Rosenthal & Sirmans2004).

Op basis van al deze gegevens kunnen wij nu de verhouding bepalen tussen de
huizenprijs en de huur die wij op basis van economische gronden verwachten.
Vullen we alle gegevens netjes in bovenstaande vergelijking in, dan vinden
we dat op economische gronden de huizenprijs ongeveer 40 keer groter zou
moeten zijn dan de jaarlijkse huur. Dat betekent dat een huurwoning met een
huurvansoo euro per maand een verkoopprijs zou moeten hebben van
240.000 euro.

Een groot probleem bij het vergelijken van de huizenmarktprijs met de
huren s echter dat de overheid via de woningbouwcoéperaties en de sociale-
huursector sterk ingrijptin de huurmarkt. Hierdoor is het niet eenvoudig
voor het gemiddelde individu om te wisselen tussen een huurwoning en een
koopwoning. Bovendien kent de koopwoningmarkt ook zijn beperkingen,
aangezien het niet voor iedereen mogelijk is om een hypotheek te krijgen.
Aangezien de gemiddelde verkoopprijs van een woning op dit moment gelijk
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3. Aangezien de verhouding tussen
de grootte van de hypotheek en de
waarde van een huis tegenwoordig
vaak boven de1oo procent ligt (bnB
2003) zou het belastingvoordeel
zelfs nog netiets hoger kunnen zijn
dan hier berekend. In de tijdreeks-
analyse komen wij hier nader op

terug.

4. Flavin & Yamashita (2002) geven
in hun studie beargumenteerd aan
dat deze risicopremie wellicht iets

tehoogis.

5. Hetvoordeel van dit cijfer voor
de kapitaalwinstin de vsis dat het
is gebaseerd op een lange tijdreeks
voor huizenprijzen, waarbij reke-
ning is gehouden met kwaliteits-
verbeteringen en is gekeken naar
vergelijkbare woningen. Een afwij-
kende waarde voor deze kapitaal-
winst zal de resultaten overigens
niet significant beinvloeden, aange-
zien de kapitaalwinst over de jaren

constant wordt gehouden.

Figuur A.1. De berekende verhouding tussen de huizenprijs en de gebruikskosten, 1985-2005.

Bron: Bewerking RPB op basis van CBS, DNB en NV M.
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is aan ongeveer 230.000 euro (NVM, website) en gezien ook de vaak hogere
hurenin de private huursector, concluderen we echter toch dat de verhouding
tussen de huizenmarktprijs en de huurprijs erop wijst dat de huizenprijs is
gebaseerd op economisch rationeel gedrag en zeker niet is overgewaardeerd.

In figuur A.1 presenteren wij de ontwikkeling in de verhouding tussen de
huizenprijs en de gebruikskosten, de jaarlijkse kosten van het wonenin een
koopwoning. Uit deze figuur blijkt dat deze verhouding zich heeft ontwikkeld
van ongeveer 25 tot een verhouding van 40 in2005.

De ontwikkeling in de verhouding tussen huizenprijzen en gebruikskosten
weerspiegelt de in de hoofdtekst beschreven prijsontwikkeling op de huizen-
markt. Bij een goed werkende markt komen de huren immers min of meer
overeen met de gebruikskosten Probleem bij deze analyse is wel dat de markt-
werking op de huurmarktin de jaren 1980 waarschijnlijk nog meer onderhevig
was aan overheidsingrijpen dan tegenwoordig. Niettemin geeft figuur A.1
een duidelijke indicatie voor de observatie dat de ontwikkeling tussen huren
en huizenprijzen over de laatste 20 jaar niet buitenproportioneel was.

Analyseren we hetverloop van de gebruikskosten van een woning of de
huizenprijs over de tijd, dan ontstaat een beter beeld van de mate waarin de
huizenprijs eventueel is overgewaardeerd of ondergewaardeerd. Aangezien
we in dat geval kijken naar de verandering in de huizenprijzen, gaat het niet
meer om de marktwerking tussen de huur- en de koopwoningmarkt maar kun-
nen we ons op enkel en alleen de koopwoningmarkt concentreren. Het kijken
naar meerdere jaren heeft eveneens het voordeel dat we ons niet per ongeluk
focussen op een jaar dat, om een of andere reden, sterk afwijkt van andere
jaren, hetgeen tot verkeerde conclusies zou kunnen leiden. Daarom hebben
we de voorgaande analyse eveneens uitgevoerd voor de afgelopen 20 jaar.

De verhouding tussen de huizenprijs en de jaarlijkse kosten van het wonen
in een koopwoning heeft zich ontwikkeld van ongeveer 25 tot een verhouding
van 40 in2005. Houden we bovendien rekening met het hogere belastingvoor-
deel door de toenamein de grootte van de hypotheek ten opzichte van de waar-
devan een huis, dan is het verschil tussen1985 en 2005 zelfs nog iets groter.
Deze toename in de kredietverlening ten opzichte van de waarde van een huis
dieisveroorzaakt door de verandering in de hypotheekmarkt, nemen we op
deze manier mee in onze analyse over de tijd.

Gevoeligheidsanalyse
Over de lange termijn zijn de gebruikskosten van een koopwoning niet of
nauwelijks veranderd. Onder deze aanname kunnen we op basis van ons
theoretisch model de prijs van een koopwoning ramen. Op basis van constante
gebruikskosten en dejaarlijks variérende inkomens en rente voorspellen we
de huizenprijs; we vergelijken deze met de geobserveerde huizenprijs. Er blijkt
inderdaad weinig reden te zijn om te veronderstellen dat de kosten van een
koopwoning in relatie tot hetinkomen over de afgelopen twintig jaar noemens-
waardig zijn veranderd (zie hoofdstuk ‘Betaalbaarheid”).
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6. Voor deze datareeks hebben

we voor de hypotheekrente ook
gebruikt gemaakt van cBs-gege-
vens, naastdievande DNB, om te
komen tot een reeks voor de gehele
periode. Hiernaast is de inflatie-
verwachting van voor de invoering
van de euro gebaseerd op deinflatie
indatjaar en de periode ervoor en
erna. De reden hiervooris dater

20 jaar geleden nog geen Europese
Centrale Bank was en er sprake

was van een geheel ander inflatie-

regime.

In de gevoeligheidsanalyse hebben we deze berekening herhaald met een
lagere en een hogere gemiddelde schaarstepremie: het extra rendement
bovenop het verwachte vastgoedrendement. Hieruit blijkt dat met een lagere
verwachte schaarstepremie de huizenprijs nog beter kan worden ingeschat
dan op basis van gelijkblijvende gebruikskosten, terwijl een hogere verwachte
schaarstepremie tot een veel slechtere schatting leidt. Het lijkt er dus op dat
de verwachte schaarstepremie voor Nederland lager is geweest dan de veron-
derstelde2 procent.

Analyse van de schaarstepremie en de regio
Als we regionale verschillen in de schaarstepremie willen analyseren, lopen
we aan tegen het probleem dat we deze waarde niet direct kunnen observeren.
Het gaat hierimmers om de verwachte groeiin de huizenprijzen bovenop
de andere genoemde groeifactoren, die wordt veroorzaakt door langetermijn-
veranderingen in de vraag naar woningen ten opzichte van de verwachte
veranderingen van hetaanbod.

Het hiervoor gepresenteerde theoretische raamwerk biedt hiervoor geen
oplossing. De gebruikskosten en de schaarstepremie zijn beide onbekend
en afhankelijk van elkaar. Eris hier dus sprake van een vergelijking met twee
onbekenden. Om de schaarstepremie te kunnen analyseren moeten wij de
gangbare aanvullende aanname doen dat de vraag naar huizen en andere
goederen gebaseerd is op een Cobb-Douglas nutsfunctie.

Uit deze aanname volgt dat huishoudens een vast percentage van het nomi-
naleinkomen besteden aan wonen. Dit percentage wordt over het algemeen
gezet op ongeveer30 procent.

De consequentie van deze aanname kunnen wij als volgt formaliseren aan de
handvan de hiervoor gepresenteerde vergelijking voor de jaarlijkse kosten van
een koopwoning

Hier is de woonquote 1] het percentage van hetinkomen dat wordt besteed
aan een koopwoning en Y, het besteedbaar jaarinkomen. Deze vergelijking is te
herschrijven als:

Alswe nu deregioindex rvoor deregio’s introduceren en n voor het nationale
gemiddelde kunnen we de schaarstepremie ten opzichte van het Nederlands
gemiddelde schrijven als:
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Wij kunnen dus de ex-postschaarstepremie bepalen met behulp van het regio-
nale en het nationale gemiddelde besteedbaar gezinsinkomen en de regionale
en nationale huizenprijs. Merk bovendien op dat door de regionale schaars-
tepremie aan het Nederlandse gemiddelde te relateren, we geen gebruik meer
hoeven maken van aannames met betrekking tot de hoogte van bijvoorbeeld
de onderhoudskosten of de risicopremie.

De veronderstelling over een gelijke woonquote voor alle regio’s leidt tot een
onderschatting van de schaarstepremie als de woonquote in een regio kleiner
is dan verondersteld, en tot een overschatting als de woonquote in een regio
groter is dan verondersteld. Een hogere woonquote betekentimmers dat men
meer aan een woning wenst uit te geven, waardoor een kleiner deel van de
geobserveerde prijs kan worden toegerekend aan de schaarstepremie. Er is
echter geen theoretische onderbouwing noch empirische aanwijzing voor
regionale verschillenin de woonquote.
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