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DOORSTROMING OP DE WONINGMARKT

Samenvatting

- InNederland bestaan er grote regionale verschillenin doorstromingin
hetalgemeenenindoorstromingvan een huur- naar een koopwoning
in het bijzonder. Dejaarlijkse kans op doorstroming van huur- naar koop-
woningen wordtvooral bepaald door woningmarktkenmerken: de samen-
stellingvan devoorraad koop- en huurwoningen, de groeivan de koopwo-
ningvoorraad door nieuwbouw en omzetting van huur- in koopwoningen,
enomderelatieve prijsverhouding tussen koop- en huurwoningen. Bijde

algemenejaarlijkse doorstromingskans spelen daarnaast demografische

kenmerken en de economische ontwikkelingeenkleinerol.

- Vooralinde Noordvleugel van de Randstad wordt de doorstroming van
huur- naar koopwoningen geremd door de samenstelling en ontwikkeling
van deregionale woningvoorraad. Hier zijn de koopwoningen duur, waar-
door huurders nietkunnen doorstromen naar koopwoningen. Belangrijke
voorbeelden hiervan zijn Het Gooi en Vechtstreek, de agglomeratie
Haarlem en het Corop-gebied Groot-Amsterdam.

- Eenaantalregio’saangrenzend aan de Noordvleugel van de Randstad
kentwel een relatief goede doorstroming van huur- naar koopwoningen.
Flevoland, Alkmaar en omgeving, de Kop van Noord-Holland en [jmond
functioneren deelsals overloopgebied voor de Noordvleugel.

- InFlevoland, Alkmaar en omgeving, de agglomeratie Den Haagen de
Kopvan Noord-Holland verbeterde de doorstroming op de woningmarkt
inrecente jarenten opzichte van Nederland als geheel. Dit komtdoor de
samenstelling en ontwikkeling van de regiospecifieke woningvoorraad
in combinatie met de relatief goede economiein deze regio’s.

» Huishoudens metlage inkomens hebben minder keuzemogelijkheden
voor een koopwoning. Dat komtdoordat de gebruikskosten van huur-
en koopwoningenvoor huishoudens met lage inkomens aanzienlijk ver-
schillen. Ditverschil wordt bij huurwoningen veroorzaakt door huur-
prijsregulering en huurtoeslag, waardoor de huurprijzen laag blijven.

Bij koopwoningen kunnen huishoudens meteen laaginkomen eventuele
hypotheekrente slechts tegen eenlaag marginaal belastingtarief aftrekken,
waardoor een koopwoningvoor hen duurderisdanvooreen huishouden
meteen hooginkomen.

+ Hetverschilt perregio hoeveel koop- enhuurwoningen dezelfde
gebruikskosten hebben. Inhet Groot-Amsterdam zijn koopwoningen
met lage gebruikskosten zeer schaars. In Zeeuws-Vlaanderen daaren-
tegenishetookvoor mensen meteen laaginkomen mogelijk om tegen
lage gebruikskosten een koopwoning te bemachtigen.
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- Eenlageregionale huur-koopdoorstroming wijst op krapte op de regionale
woningmarkt. Die gaat gepaard met weinig keuzemogelijkhedeninkoop-
woningenvoor mensen metlage inkomens en middeninkomens. Als de
regionale woningmarkt meer ontspannen raakt, krijgen mensen met lage
inkomens en middeninkomens meer keuzemogelijkheden; ook komter
dan meer huur-koopdoorstroming.

- Derelatietusseninkomenssegregatie en huur-koopdoorstroming op
regionaal niveauis niet eenduidig. Een lage en een hoge huur-koopdoor-
stroming kunnen beide samen gaan met eeninkomenssegregatie die
minderisdandievoor Nederland als geheel. Bijeen lage doorstroming
wonenerinalleinkomensklassen relatief veel mensenin de huursector;
bijeenhoge doorstroming zijn erjuist relatief veel koopwoningbewoners
inalleinkomensklassen.

- Hetiseen moeilijke opgave ominkomensverdelingen over de huur-en
koopsector te sturen. Veranderingen op de woningmarktverlopen traag
endedoorstromingvan huur- naar koopwoningenis niet zo groot. De
dynamiekvaninkomensis groter. De actueleinkomenssegregatie is dan
ook een gevolgvandekeuzestussen hurenenkopeninhetverledenen
vaninkomensstijgingen nadat de woning betrokkenis.

+ Goedkope scheefheid—mensen met midden- enhogeinkomensblijven
goedkope woningen huren, omdat dataantrekkelijkeris—isvooral een
lokaal probleem, dat zich in Groot-Amsterdam enin mindere matein
Groot-Rijnmond voordoet. Ditkan opgelost worden door lokale bouw-
programma’s en door meer huurwoningen om te zetten in koopwoningen.

» Dedoorstrominginhetalgemeen ende huur-koopdoorstroming kunnen
worden bevorderd door de beschikbaarheid van koopwoningen te ver-
groten, bijvoorbeeld door meer nieuwe woningen te bouwen of door
huurwoningen om te zetten naar koopwoningen. Deze uitbreiding van
de koopwoningvoorraad heeft op langere termijn een drukkend effect
op de koopwoningprijzen.

- Eengoedfunctionerende woningmarktis erbij gebaat wanneer mensen
meer keuzemogelijkheden hebben tussen huren en kopen. Ditkan
gerealiseerd worden door meer (goedkope) woningen te bouwen. In
een krappe woningmarkt zal meer bouwen echteralleen op de lange
termijn tot resultaat leiden. De spanning tussen vraag en aanbod kan
namelijk alleen afnemen wanneer de woningvoorraad sterk wordt uit-
gebreid. Ditis op korte termijn niet te realiseren. Vraagondersteuning
vande overheid met bijvoorbeeld subsidies leidt tot een hogere vraag
ineentoch al krappe woningmarkt. Hierdoor stijgen de prijzen, ook
van goedkope woningen, en dat verkleint weer de mogelijkheden
voor huishoudens met lage inkomens om een woning te kopen.
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Aanleiding

Onderdoorstroming op de woningmarkt verstaan we het verschijnsel dat
huishoudensverhuizen van de ene woning naar de andere; de verlaten
woning komt hiermee beschikbaarvooranderen. Een soepele doorstroming
isvan groot belangom de woningmarkt goed te laten functioneren, zo stelt
het ministerie van vRoOM in Bouwen voor de Schuifpuzzel (VROM 2007a).
Huishoudensdie doorstromen naar een andere woning, hebben de kans

hun woonsituatie aan te passen aan hun woonwensen. Door doorstroming
komen ook (goedkopere) woningen vrij die geschikt zijn voor starters. Een
goededoorstroming kan daarmee beschouwd worden als een tussendoel
voor het goed functionerenvan een woningmarkt.

Ofdewoningmarkt goed functioneert, wordt regelmatig in twijfel getrokken
(zie bijvoorbeeld vROM-raad 2007 en REA 2006).

In de eerste plaats beschikken veel huishoudens slechts over beperkte
mogelijkheden omte kiezen voor een huur- dan wel koopwoning. Door de
stijgende prijzen zijn koopwoningen onbereikbaar geworden voor veel huis-
houdensdie nog geen eigenaar-bewoner zijn. Daarentegenis de huursector
door de maximaliseringvan de huurprijzen en het bestaan van huurtoeslag
wélvoor grote groepen bereikbaar. Vooral in gerantsoeneerde woningmark-
tenis hurenrelatief voordelig. Daardooris er veel verschil tussen de kosten
van hethurenenvanhet kopenvaneenwoning. De keuze voor huishoudens
wordtdaarmee beperkttot goedkoop huren of duur kopen.

Indetweede plaats wordtvaak gewezen op hetrisico vaninkomenssegre-
gatie, zowel naar huur- en koopsector als ruimtelijk (dat wil zeggen concen-
tratie van bepaalde inkomensklassen in bepaalde wijken of regio’s). Door hun
hoge prijzen worden koopwoningen steeds minder bereikbaarvoorlagere
inkomens, waardoor erinkomenssegregatie kan optreden tussen de huur-
ende koopsector. Zo laathet ministerie van vRom in de publicatie Gescheiden
markten? (VROM 2003) zien dat de economische recessie van het begin van
deze eeuw leidde tot een verschuivingin devraag naar huur- en koopwo-
ningen, entoteen andere dynamiek op de woningmarkt: in 2002 verhuisden
veel minder huishoudens danin1998, waardoor de doorstroming stagneerde.
Zowel het ministerie van VRoM (2007a) als de vRomM-raad (2007) doet aan-
bevelingen om de segmentatie tussen de huur- en de koopsector tegen te
gaandoordedoorstroming van de huur- naar de koopsector te vergroten.

Indederde plaats kan een gebrekkige huur-koopdoorstroming tot gevolg
hebben dathuurders methogereinkomenstochin de huursector gehuisvest
blijven. Hoewel diteen mitigerende invlioed heeft op deinkomenssegregatie
tussen huur- en koopwoningen, kan het wel leiden tot het ontstaan van zoge-
noemde ‘goedkope scheefheid’: huishoudens die in een goedkope woning
wonen enwaarvan hetinkomeninmiddels boven de grensvoor de doelgroep
van die woningis gestegen, verhuizen niet uithun goedkope woning. Deze
huishoudens wonen vanuit de optiek van het beleid te goedkoop. Hoewel
erin Nederland meerdanvoldoende betaalbare huurwoningen zijn om
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huishoudens meteenlaaginkomen te huisvesten, leidt goedkope scheefte
ertoedatervoordeze doelgroep toch onvoldoende woningen beschikbaar
zijn (VROM 2006). Als gevolg daarvan zijn huishoudens met lage inkomens
genoodzaaktomtegen een hogere prijs te huren of te kopen. Ditfenomeen
wordtdoor velenals onwenselijk beschouwd. Het duidt bovendien op een
inefficiént gebruik van de woningvoorraad.

Keuzemogelijkheden, inkomenssegregatie, goedkope scheefheid en door-
stroming op de woningmarkt (vooral de doorstroming van huur- naar koop-
woningen) zijn niet los te zien van elkaar. Het woonlastenbeleid lijkt een
belangrijkeinvloed op deze vier grootheden uitte oefenen. Een belangrijke
maatschappelijke doelstellingvan hetwoonbeleid is het goed en betaalbaar
huisvestenvan delage- en middeninkomensgroepen. Ook huishoudens
met deze inkomens moetenimmers een kwalitatief goede woning kunnen
bewonen. Huurprijsregulering en huurtoeslag (voorheen huursubsidie) zijn
belangrijke instrumenten om dat te bewerkstelligen. Beide instrumenten
zijn succesvol in hetverbeterenvan de betaalbaarheid in de huursector
(TerRele & van Steen2003).

Deeffectenvan hetwoonlastenbeleid zijn echter niet altijd eenduidig
positief. Zo heeft huurprijsrequlering een gunstig effect op de betaalbaar-
heid, maar zijn de effecten op de keuzemogelijkheden en de huur-koop-
doorstroming negatief. De effecten variéren bovendien over de regio’s.
Het feit dat de overheid aan deze onderwerpen veel aandacht schenkt,
onderstreept het belangvan kennis over doorstromingin hetalgemeen
enoverdehuur-koopdoorstroming. Met deze studie wil het Planbureau
voor de Leefomgeving bijdragen aan die kennis.

Indediscussie over hetfunctionerenvan de woningmarkten de stagnerende
huur-koopdoorstroming wordtvaak niet explicietingegaan op deregionale
verschilleninwoningmarkten. Desalniettemin is bekend dat woningmarkten
regionaal zijn en dat er grote regionale verschillen bestaan in de betaalbaar-
heid van koopwoningen (Renes e.a. 2006). De regionale verschillenin huren
zijnveel minder groot doordat het huurbeleid nationaal vorm wordt gegeven
engeenrekeninghoudt metde regionale woningmarktverschillen. In deze
studie richten we ons daarom vooral op de regionale verschillenin de huur-
koopdoorstroming.

Onderzoeksvragen

In deze studie onderzoeken we welke variabelen eenrol spelen bijde
doorstromingin hetalgemeen en bijde doorstroming van huur- naar koop-
woningenin het bijzonder, met name op regionaal niveau. We kijken dus
niet naarstarters op of verlaters van de woningmarkt. Bovendien beperken
we ons tot feitelijk verhuisgedrag; woonwensen komen nietaan de orde.
We concentreren ons op het schaalniveau van de Corop-regio’s. Lagere
schaalniveaus kunnenvanuit het regionale karakter van de woningmarkten
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wenselijk zijn, maar daarover zijn onvoldoende betrouwbare gegevens
voorhanden.

Devolgende onderzoeksvragen zijn van belang; zijworden hieronder
achtereenvolgens beantwoord, enin het Verdiepingsdeel uitgebreider
verantwoord:

1. Watisdoorstroming op de woningmarkt en hoe varieertdie over de

regionale woningmarkten? (zie de paragrafen ‘Watis doorstroming:

theoretisch kader’en ‘Wat s doorstroming: empirie’)

2.Waar hangtdoorstromingin hetalgemeen en meer specifiek door-

stromingvan huur naar koop mee samen? Wat zijn de mechanismen

die de doorstroming beinvioeden? ('Doorstroming verklaard’)

3. Welke relatie bestaat er tussen de keuzemogelijkheden tussen

huuren koop endoorstroming, c.q. huur-koopdoorstroming?

('Keuzemogelijkheden op de regionale woningmarkten”)

4. Watisdesamenhang tussen huurkoopdoorstroming en inkomens-

segregatie? (zie de paragraaf 'Inkomenssegregatie over de huur- en

koopsector’)

5. Watis derelatie met goedkope scheefheid? (‘Goedkope scheefheid”)
We besluiten dit Bevindingen-deel met een inventarisatie van de mogelijk-
hedenvoorhetbeleid om de huur-koopdoorstroming te bevorderen.

Watisdoorstroming: theoretisch kader

Doorstroming
Onderdoorstromingin de woningmarkt verstaan we hetverschijnsel dat
huishoudensverhuizenvan de ene woning naar de andere; de verlaten
woning komt hiermee beschikbaar vooranderen. Belangrijke motoren
achter deze dynamiek op de woningmarkt zijn demografische verandering
eneconomische groei.

De demografische verandering heeftvooral te maken met overgangen
tussenverschillende levensfases van huishoudens. Deze overgangen hangen
weer samen met grote ‘life events’, zoals trouwen, scheiden en de geboorte
van kinderen. Ze dwingen huishoudens tot een reorganisatie van hun leven
envan hunwoningmarktsituatie. Zo ontstaateen wooncarriere. Demo-
grafischeveranderingen leiden hierbijin de regel tot een grotere vraag naar
woningen of eenvraag naar grotere woningen; de overgang naar kleinere
woningen, met name bijouderen, komt minder vaak voor. De relatie tussen
levensfase en life events wordt bepaald door leeftijd, huishoudenssamen-
stellingen financiéle situatie (Dieleman 2001; Dieleman & Mulder 2002;
Heldermane.a.2004).

Economische groeiheeftvooralinvioed op de vraag naar woningen,
zowel kwantitatief (meer woningen) als kwalitatief (grotere woningen).

Nietalleen vraagfactoren zoals demografische en economische verande-
ringen, maar ook factoren aan de aanbodzijde zijn van belangvoor de
doorstroming tussen huur- en koopwoningen. Het gaat daarbij vooral
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om de beschikbaarheid van koopwoningen. Daarnaast bepaalt de relatieve 1. De Huurprijzenwet Woon-

prijsverhouding tussen huur- en koopwoningen in welke mate huishoudens ruimte staat toe datbijeen

doorkunnenstromenvande huur- naar de koopsector. Deze relatieve prijs- mutatie van huurdersin één

verhoudingwordtin belangrijke mate bepaald door de maximeringvan de keer de maximaal redelijke

huurprijzen via hetwoningwaarderingsstelsel en door de krapte op de koop- huurwordt gevraagd; dit wordt

woningmarkt. Impliciet bepaaltdus ook de huurprijsreguleringinbelangrijke ~ harmonisatie-ineens genoemd

mate of een huishouden door kan stromen naar een koopwoning. (ziebijvoorbeeld Priemus2006).
Ook de samenstellingvan de regionale woningvoorraad speelt een rol bij

dedoorstromingvan huur naar koop. Het gaat hierbij zowel om de relatieve

prijsverhouding tussen huur- en koopwoningen als om de (extra) beschik-

baarheid van woningen als gevolg van nieuwbouw, onderverdeeld naar

huuren koop, binnen de regio. Totslot wordt de beschikbaarheid van koop-

woningen beinvloed door de mate waarin huurwoningen worden omgezet

inkoopwoningen.

Vraag en aanbod op de koopwoningmarkt
Huizenprijzen komentotstand op een regionale koopwoningmarkt; ze
worden bepaald doordevraagnaaren hetaanbod aan koopwoningen. Als
bij een bepaalde prijs het totale aantal gevraagde koopwoningen gelijk is aan
hettotale aantal aangeboden koopwoningen, is de regionale woningmarkt
inevenwicht. Het gaat hierbijom hetaanbod aan en de vraag naar de totale
regionale koopwoningvoorraad. Het totale aanbod is dus niet beperkt tot
detekoop staande koopwoningen. Evenzo bestaat de totale vraag uit de
vraagvan nieuwkomers op deregionale koopwoningmarkt plus die van
huishoudens die al in een koopwoning wonen (de feitelijke consumptie van
woondiensten); de koopwoningmarktverlaters worden hiervan afgetrokken.
De nieuwkomers op de koopwoningmarktkunnen van buiten de regio
komen, uiteen huur- dan wel koopwoning, of van binnen de regio uiteen
huurwoning. Zij kunnen uiteraard ook starters zijn die uit een woonruimte
komen die officieel geen woning s of uit een onzelfstandige huisvestings-
situatie (zoals bijhun ouders vandaan); deze groep blijftin deze studie
buiten beschouwing. De redenen waarom huishoudens de koopwoning-
markt opgaan (of er ooit zijn opgegaan), kunnen demografisch van aard
zijn (bijvoorbeeld huishoudensvorming) en/of economisch (bijvoorbeeld
een nieuwe baan of de prijs-kwaliteitverhouding van het huur- en koop-
woningaanbod). Hoewel beide aspecten de totale vraag naar koopwoningen
bepalen, ligtde nadruk in deze studie op de economische variabelenende
woningmarktkenmerken.

Vraag en aanbod op de huurwoningmarkt
De Nederlandse huurwoningmarkt wordt gekenmerkt door huurprijs-
regulering; verreweg het merendeel van de huren wordt namelijk niet
vastgesteld op de markten maar wordt begrensd door de maximering van
de huurprijs. Deze huurprijsmaximering is vastgelegd in het woningwaarde-
ringsstelsel en zorgtervoor dat huurprijzen niet excessief hoog kunnen zijn
in gebieden waar (te) weinig (huur)woningen gebouwd worden of zijn.!
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In de economische literatuur kennen we ditals huurprijsregulering. Als huur-
prijsregulering effectief is, worden de huizen onder de marktprijs verhuurd.
Doordater meervraagis naar huurwoningen danaanbod, moetervoordie
woningen die wel beschikbaar zijn een woonruimteverdelingssysteem
gehanteerd worden.

Doorstrominginde woningmarktontstaatdoordat de vraag naar woningen
verandert. Hetaanbod aan woningen zal deze vraag nietaltijd direct kunnen
volgen. Normaliter zouden in een woningmarkt prijsverhogingen —als gevolg
van eenrelatief krap aanbod —leiden tot nieuwbouw van woningen. Doordat
in Nederland de woningmarkt sterk gereguleerd is—zowel de huren als de
nieuwbouw van woningen zijn aan regelgeving gebonden—werkt dit mecha-
nisme echter nietin de Nederlandse huurwoningmarkt. Op de Nederlandse
koopwoningmarkt werkthet overigens evenmin. Dit laatste hangt samen
met het ruimtelijkeordeningsbeleid, dat te weinig bouwlocaties beschikbaar
stelt, en metde veel voorkomende traagheid van ontwikkelingsprocessen

op bouwlocaties (vgl. Renes e.a. 2006; J8kévi e.a. 2006). In krappe woning-
markten zullen zowel de algemene doorstroming als de huur-koopdoor-
stroming dan ook laag zijn.

Effecten van de huurprijsregulering
Doorde huurprijsregulering functioneert de Nederlandse huurwoningmarkt
niet meeralseennormale markt. De huurprijzen representeren niet of nau-
welijks de schaarste aan huurwoningen. Waarin krappe woningmarkten de
koopprijzen over hetalgemeen hoog zijn, leidt de grote vraag naar woningen
(koop én huur) echter niet tot stijgingen van de huurprijs. Wél ontstaan
wachtrijen op de huurwoningmarkt. De resulterende prijsverhouding heeft
een negatieve invloed op dedoorstroming van huur- naar koopwoningen.
Bovendien wordtdevraag naar huurwoningen, waarvan hetaanbod beperkt
is, groter. Het gevolgislange wachtlijsten en eenlagere doorstromingin het
algemeen.

Omdat de mate waarin huishoudens doorstromen van huur- naar koop-
woningen nietiniedere regio gelijk zal zijn, verschillen de regio’s naar
verwachting ook in de mate waarin de gebrekkige doorstroming gevolgen
heeftvoor bijvoorbeeld de wachtlijsten.

Watisdoorstroming: empirie

Kengetallen nationale doorstroming
De kengetallenvan doorstroming hebben we berekend uit gegevens
uitde Woningbehoefteonderzoeken (WB0) van1994,1998, 2002 en
hetWoON2006. We hebben hetaantal verhuizingen datin deze onder-
zoekenis geregistreerd, omgerekend naarjaarlijkse doorstroomkansen;
deze kunnen gedifferentieerd worden naar regionaal niveau (in dit geval
Corop-niveau). We kijken alleen naar gerealiseerde verhuizingen;
woonwensen blijven buiten beschouwing.
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Hoewel de doorstroming op de woningmarktin Nederland over de tijd enigs-
zins fluctueerde, was de gemiddelde jaarlijkse verhuiskans zoals berekend in
het WoON2006 slechts weiniglager dan ruim tien jaar eerder (WB01994).
Alleenin het midden van die periode (1998) lag de gemiddelde jaarlijkse
verhuiskans iets hoger. Wel is de kwalitatieve samenstelling van de verhuis-
kansveranderd: de kans op doorstromen is relatief toegenomen, terwijl
destartkans op de woningmarkt afnam.

De gemiddelde jaarlijkse doorstroomkans vanuit een huurwoning (als
percentage van het aantal huishoudensin een huurwoning) lag op nationaal
niveau tijdenshet WoON2o006 iets hoger dan tijdensde wBo'svan1994
en2002. Het maakt bovendien niet uit of de verhuizende huurder naar een
andere huurwoning ging of naar een koopwoning: voor beide vormen van
doorstrominglagdekanstijdens het WoON2006 hoger dantijdensdewBo'’s
van1994en2002. Alleentijdenshetwsovan1998 waren de doorstroom-
kansen van huur- naar koopwoningen envan huur- naar huurwoningen
nog wat hoger.

Kengetallen regionale woningmarkten
Kijken we op regionaal niveau, dan blijken er tussen regio’s grote verschillen
te bestaanin jaarlijkse doorstroomkansen, ook in de doorstroomkansen van
huur- naar koopwoningen (zie figuur1en 2). Een hoge regionale doorstroom-
kans gaatbovendien niet per se samen met een hoge kans op doorstroming
van huren naar kopen.

Doorstroming verklaard

Regionale verschillen in grote lijnen verklaard
Deregionale verschilleninalgemene doorstroming en huur-koopdoorstro-
ming kunnen samenhangen metverschillende factoren: naast demografische
eneconomischeveranderingen spelenveranderingenin de woningvoorraad
eenrol. Zowel de bevolkingsopbouw als de economische groei beinvloeden
devraagnaarwoningen. De beschikbaarheid van woningen is daarbij een
relevante factor voor een huishouden om te kunnen verhuizen.

Zoalsbekend, groeide de nationale woningvoorraadin de periode tot
circa1998 aardigen daarnaveel minder. Hetzelfde patroon zien we terug
op regionaal niveau. In de periode 2004-2005 groeide de woningvoorraad
hetsterkstin Flevoland: bijna2 procent perjaar. In de overigeregio’s lagde
uitbreidingin deze periode op hooguit1,3 procent per jaar, maar was deze
meestal beduidend minderdan1procent. Deagglomeratie Haarlem kende
zelfseen krimpende woningvoorraad. Opvallend is verder de grillige dyna-
miekin deveranderingenin de woningvoorraad tussen deregio’s over de tijd.

Defiguren3en 4 latenzienhoe de koop- endehuurwoningvoorraad over
detijd veranderden. Deregionale verschillen zijn fors; de krimp in de huur-
woningvoorraad isin de meeste gebieden opvallend. Dat komt doordat
huurwoningen zijn omgezetin koopwoningen en doordat huurwoningen aan
dewoningvoorraad zijn onttrokken voor bijvoorbeeld sloop of verbouwing.
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Figuur1. Dejaarlijkse doorstroomkans per Corop-regio

in2005. Bron: WoON2006
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Figuur3.Jaarlijkse verandering van de koopwoningvoorraad.

Bron: Combimonitor2006
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Figuur2.Dejaarlijkse doorstroomkans vanuit een huur naar

eenkoopwoning per Corop-regioin2005. Bron: WoON2006
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Figuur 4. Jaarlijkse veranderingvan de huurwoningvoorraad.
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Modelmatige analyse
Inonze modelmatige analyse staat dejaarlijkse kans op algemene door-
stroming en huur-koopdoorstroming centraal. De doorstromingin de
woningmarktkan omverschillende redenen laag zijn. Enerzijds kan die
gebrekkige doorstroming samenhangen met een geringe veranderingin
devraagnaarwoningen, bijvoorbeeld als gevolgvan een lage economische
groeiof weinigveranderingen in de demografische samenstelling. Ander-
zijds kan de gebrekkige doorstroming samenhangen met een geringe
beschikbaarheid van woningen.

Uit onze analyse blijkt datvooral de beschikbaarheid van koopwoningen
relevantisvoordedoorstromingin hetalgemeen. De ontwikkelingvande
woningmarkten de relatieve prijsverhouding tussen koop- en huurwoningen
zijn hierbij belangrijke determinanten. De relatieve prijsverhoudingisin
onze analysevande kansop doorstroming een maatvoor rantsoenering
van de markt. Naastaanbodfactoren spelen ook economische groeien
demografische factoren, zoals huishoudenssamenstelling, een kleine rol.

In het geval van de huur-koopdoorstroming worden de regionale verschil-
len nogsterker bepaald door de ontwikkelingvan de woningvoorraad ende
relatieve prijsverhouding danin het geval van de doorstroming algemeen.
Daarnaastis bij huur-koopdoorstroming de samenstelling van de woning-
voorraad belangrijk. Alsde doorstroming van huur- naar koopwoningen
laagis, wordt dit veroorzaakt door relatief hoge prijzen en/of een lage
beschikbaarheid van koopwoningen, als gevolgvan een gering aandeel
koopwoningenin detotale woningvoorraad en/of een geringe groei van
de koopwoningvoorraad. Demografische kenmerken en economische
groei zijn hierbij niet significant van invloed.

Berekeningen met het model
Watisdeinvloedvandewoningmarktkenmerken voor de verschillende
regio’sop dedoorstromingin hetalgemeen en de huur-koopdoorstroming
inhetbijzonder? Om ditinzichtelijk te maken hebben we berekeningen
gemaakt met hetempirische model. Hiermee zijn we nagegaan welke regio’s
dankzijde kenmerkenvan hun woningvoorraad en de prijsverhouding tussen
huur- en koopwoningen tentijde van het WoON2006 relatief veel of weinig
doorstroming, respectievelijk doorstroming van huur- naar koopwoningen,
hadden. Methet model hebben we hiertoe vooralle regio’s twee schattingen
gemaakt: voor de algemene doorstroming en voor de doorstroming van huur
naar koop.

Voordedoorstromingin hetalgemeen blijkt uit deze berekeningen op basis
van het WoON2006 dat Flevoland, Alkmaar en omgeving, de agglomeratie
DenHaagendeKopvan Noord-Holland veel doorstroming kenden. Deze
regio’shebben dus eenrelatief ruime woningmarkt. De kenmerken van hun
woningvoorraad en de prijsverhouding tussen hun huur- en koopwoningen
stimuleren immers de doorstroming.
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Delage doorstroming van huur- naar koopwoningen blijkt vooral in de 2. Bijde bepalingvan de gebruiks-
woningmarkten van de westelijke regio’s zoals Het Gooi en Vechtstreek, kosten hebben we rekening
deagglomeratie Haarlem, Leiden en Bollenstreek en Groot-Amsterdam, gehouden methuurtoeslag
tewijtente zijn aan de krapte op de woningmarkten. De relatieve prijs- en/of hypotheekrenteaftrek
verhouding en de woningvoorraadkenmerken belemmeren hier dus de (plus eigenwoningforfait).
doorstroming. Westelijke regio’s die relatief veel doorstroming kennen Dealdus berekende gebruiks-
van huur- naar koopwoningen zijn Flevoland, Alkmaar en omgeving, de kostenvormen een benadering
Kopvan Noord-Holland enljmond. Zij functioneren deels als overloop- vande gebruikskosten waarmee
gebiedvoorde Noordvleugel van de Randstad. In noordoostelijke regio’s nieuwe bewoners te maken
eninhetzuidenisjuist relatief veel doorstroming van huur- naar koop- krijgen als zij deze woningen
woningen dankzij de geldende regiospecifieke woningmarktkenmerken. huren respectievelijk kopen.

Keuzemogelijkheden op de regionale woningmarkten

Welke keuzemogelijkheden hebben huishoudens die nii staan voor de keuze
tussen huren en kopen? Dit zijn we nagegaan aan de hand van de (netto)
maandelijkse kosten (gebruikskosten) voor elke huur- en koopwoningin
deregionale woningvoorraad. In werkelijkheid kunnenlang nietal deze
woningen gekocht of gehuurd worden, omdat ze niet allemaal vrij komen.
We houden ook geenrekening met de toewijzingsregels op grond waarvan
huishoudens methogeinkomens nietinaanmerkingkomenvoor gedeelten
vande huurvoorraad; we hebben ook geen rekening gehouden met de huur-
harmonisatie waardoor een huurwoning bijverhuur aan een nieuwe bewo-
nerextrain prijs kan stijgen. De berekeningen geven daarom het maximum
aankeuzesweerdiein een bepaald gebied gemaakt kunnenworden.

De hoogtevan de gebruikskosten2die een huishouden maandelijks voor
eenwoning betaalt, hangtaf van de hoogte van hetinkomen van dat huis-
houden. Dehoogtevan hetinkomen beinvioedtimmers hetrecht op huur-
toeslagen het belastingtarief waartegen de hypotheekrente kan worden
afgetrokken.In onze berekeningen hebben we daarom onderscheid gemaakt
tussen huishoudens met een laaginkomen en meteen hooginkomen. Ook
zijn deresultaten weer gedifferentieerd naar Corop-gebied. Voor een uit-
gebreide beschrijving van de verschillende uitkomsten verwijzen we naar
hethoofdstuk ‘Gebruikskosten en de keuze tussen huren en kopen’in de
Verdieping. Daar worden de verschillen ook grafisch weergegeven.

Lage inkomens

Voor huishoudens meteen laaginkomen zijn er relatief veel huurwoningen
beschikbaarin de gebruikskostenklasse tot circa 250 euro per maand (ruim
eenderdevan de bestaande woningvoorraad). Voor hen is het aanbod aan
koopwoningen met dergelijke lage gebruikskosten echter zeer gering:
nauwelijks 2 procentvan de woningvoorraad. Zitten de gebruikskosten in
deklasse350-400euro, danbeginthetaanbod aan koopwoningeniets toe
tenemen (circa 5 procentvan de woningvoorraad). Pas boven de 600 euro
aan maandelijkse gebruikskosten zijn er echt veel koopwoningen te vinden.
Deze hoge prijsklassen zijn voor lage inkomens echter zo goed als onbereik-
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baar. Voor lage inkomens zal de keuze tussen goedkoop huren of duur kopen
zichdan ook meestal beperken tot het eerste.

Hoge inkomens
Voor hogeinkomens, die meer aan wonen kunnen besteden, lijkt de keuze
zichveeleerte beperkentotkopen. Datkomtten eerste doordater boven
des5oeuro geen of nauwelijks huurwoningen zijn maar wel veel koopwo-
ningen. Ten tweede zijn de socialehuurwoningen niet altijd toegankelijk
voor de hogeinkomens. Ook delange wachttijden voor huurwoningen
speleneenrol: wie zich een koopwoning kan veroorloven, slaagt vaak
snellerdaniemand die een huurwoning wil. De overlap in gebruikskosten
van huur- en koopwoningen—en daarmee de keuzemogelijkheid —is voor
huishoudens metlageinkomens dan ook niet groot. Voor hoge inkomens
zijn de keuzemogelijkheden groter. Hieruit blijkt dat het woonlastenbeleid
eengroteinvlioed heeft op deverdelingvanlage en hogeinkomens over de
huur- en koopsector.

Middeninkomens
Invergelijking metdelage en de hogeinkomens zal er voor de midden-
inkomensin de praktijk meer prijsoverlap zijn in de gebruikskostenvan
huur- en koopwoningen. Als de middeninkomens recht hebben op huur-
toeslag, krijgen zij—op basis van huninkomen—niet de maximale huurtoe-
slagmaareenlager bedrag. Invergelijking met de lage inkomens zijn de
huurwoningenvoor hen dus minder geconcentreerd in de laagste gebruiks-
kostenklassen. Tegelijkertijd hebben de middeninkomens in de praktijk
vaak meertoegangtot huurwoningen dan hogeinkomens.

Regionale verschillen
Regionaal zijn er grote verschillen. De prijsoverlap tussen huur- en koop-
woningenvoor lageinkomensin het Corop-gebied Zeeuws-Vlaanderen
is bijvoorbeeld veel groter danvoor Nederland als geheel. Voor de Corop
Groot-Amsterdam daarentegen is de overlap gering. Ook meerin het
algemeen zijn de keuzemogelijkheden tussen huren en kopenin de periferie
groterdanin de Randstad.

Om de effectenvan een grotere keuzemogelijkheid in beeld te brengen
hebben wevooronze modelmatige berekeningen een regio geconstrueerd
die zoveel mogelijk een ruime woningmarkt benadert. De parameters voor
deze modelregio hebben we gebaseerd op de parameters die gelden voor
de Corops Zeeuws-Vlaanderen, Kop van Noord Holland, Noord-Overijssel
enFlevoland. Ditzijn alle vier regio’s met woningmarkten die meer dan
gemiddeld ontspannen zijn en waar relatief veel keuzemogelijkheden
tussen huren en kopen bestaan over de hele breedte van gebruikskosten.
Dooraantenemendatalleregio’s een evenontspannen woningmarkt
hebben als de modelregio, kunnen we uitrekenen welk effect dat heeft

op dedoorstroomkansen.
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Inalleregio’s behalve Flevoland en Alkmaar en omgeving blijkt dat de huur-
koopdoorstroming toeneemtals de woningmarkt meer ontspannen zou zijn.
In het geval van Flevoland en Alkmaar zou de huur-koopdoorstroming iets
afnemen, doordat deze tweeregio’sin de beschouwde periode een sterkere
economische groei kenden dan de modelregio. De huur-koopdoorstroming
groeithetsterkstin de Corop’s Groot-Amsterdam, Het Gooi- en Vechtstreek
enindeagglomeratie Haarlem. Deze Corop’s kennen relatief hoge koopwo-
ningprijzenin vergelijking met de gereguleerde huurwoningen.

Inkomenssegregatie over de huur- en koopsector

Vanuit maatschappelijk oogpuntis hetvan belang dat de inkomenssegregatie
zowel ruimtelijk (dat wil zeggen over wijken of regio’s) als over de huur- en
koopsector beperkt blijft. De mate waarin is een politieke keuze.
Erbestaateensamenhangtussen de doorstroming op de woningmarkt
eninkomenssegregatie. Dynamiek op de woningmarktindevormvan
huur-koopdoorstroming leidtimmers tot een andere verdeling van
dewoningvoorraad over de huishoudens. Dit heeft gevolgen voor de
inkomensverdeling over de huur- en de koopsector: doordat (in sommige)
regio’s de koopwoningprijzen relatief sterk zijn gestegen, zijn huishoudens
metlageinkomens meer en meer op de huursector aangewezen.

In deze studie hebben we deinkomenssegregatie tussen de huur- en koop-
sector bestudeerd op Corop-niveau. Datis een geschikt niveau om hetver-
band aante geventussen huur-koopdoorstroming eninkomenssegregatie.
De problematiek rond inkomenssegregatie kan daarnaast echter ook op
stads-, wijk- en buurtniveau spelen (zie ook De Vries e.a. 2006). Om de
inkomenssegregatie over de Corop’s te bestuderen, hebben we data uit het
WoON2006 gebruikt. De huishoudensin elke regio hebben we verdeeld
overvijfinkomensklassen. Vervolgens hebben we het percentage huurders
enkopersinelkvandezeinkomensklassen bepaald.

Invergelijking met Nederland als geheel blijkt geen enkele regio een
opvallend sterke inkomenssegregatie over de huur- en koopsector te kennen.
Wel zijn er regio’s met relatief veel huurdersin de laagste inkomensklasse of
veel koopwoningbewonersindehoogste. Zois hetaandeel huurdersonder
delageinkomensrelatief hoogin Groot-Amsterdam, Groot-Rijnmond, de
agglomeratie Den Haagen Arnhem/Nijmegen. Relatief veel huiseigenaren
inde hoogsteinkomenscategorie vinden we in bijvoorbeeld Flevoland,
Zeeuws-Vlaanderen en Zuidoost Noord-Brabant. Dit heeft te maken met
desamenstellingvan de woningvoorraad. In Groot-Amsterdam bestaat die
grotendeels uithuurwoningen enin Zeeuws-Vlaanderen vooral uit koop-
woningen.

Ookzijnerregio’swaar deinkomenssegregatie over de huur- en koop-
sectorinvergelijking met Nederland laag is. Er zijn zelfs twee varianten. De
eerstevariant bestaat uitregio’s die in elke inkomenscategorie een hoger
aandeel huurdershebben dan Nederland gemiddeld. De tweede variant
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bestaatuitregio’sdiein elkeinkomenscategorie juisteen hoogaandeel
kopershebben.

Groot-Amsterdamis het meest sprekende voorbeeld van de eerste variant.
Dehogeaandelen huurders gaan hier samen met een relatief lage huur-koop-
doorstroming. Dathoudtverband met het geringe aandeel koopwoningenin
devoorraad, waardoor koopwoningen duur zijn en huurders niet naar koop-
woningen kunnen doorstromen. In Groot-Amsterdam gaat goedkope
scheefheid hierdoor samen met een betrekkelijk lage inkomenssegregatie.

Flevoland en de Friese Corops zijn voorbeelden van de tweede variant.
Dezeregio’s kennen een bovengemiddelde huur-koopdoorstroming en
een gunstige prijsverhouding tussen huur- en koopwoningen.

Hetverband tussen huur-koopdoorstroming eninkomenssegregatie is dus
niet eenduidig. Weinig huur-koopdoorstroming leidt weliswaar tot een
geringeinkomenssegregatie, maar ook een hoge huur-koopdoorstroming
kan gepaard gaan meteen geringe inkomenssegregatie. Dat laatste is alleen
hetgevalalser ook goedkope koopwoningen beschikbaar zijn.

Hetiseen moeilijke opgave om deinkomensverdelingen over de huur-en
koopsector te sturen. Veranderingen op de woningmarkt verlopen slechts
traagen de doorstroming van huur- naar koopwoningen is metongeveer
2procentperjaar niet heel groot. Deinkomensdynamiek is vele malen groter.
Deactueleinkomenssegregatieis dan ook een gevolgvanin hetverleden
door huishoudens gemaakte keuzes tussen huren en kopen envan inkomens-
stijgingen binnen een huishouden nadatde woning betrokkenis. In regio’s
meteenkrappe woningmarkt monden dergelijke inkomensstijgingen nog
tragerdan eldersuitindoorstroming.

Goedkope scheefheid

Goedkope scheefheid heeft betrekking op huishoudens diein een goedkope
woning wonen en waarvan hetinkomen inmiddels boven de grensvoor de
doelgroep vandie woningis gestegen, maar die niet uithun goedkope
woning verhuizen. Goedkope scheefheid kan samenhangen meteen gebrek
aandoorstroming van huur- naar koopwoningen, en wel op twee manieren.
Enerzijdsleidt de huurprijsregulering totaanbod van relatief goedkope
woningen die wat hunlocatie en kwaliteit betreft nietvoor koopwoningen
onder hoeventedoen. Ditwerktechter belemmerend voor de doorstroming
naar koopwoningen, en leidt daarmee tot het ontstaan van goedkope scheef-
heid. Anderzijds kan ook een gebrek aan geschikte en betaalbare koopwo-
ningen leiden toteenverminderde huur-koopdoorstroming en daarmee tot
goedkopescheefheid. De bronnenvaneen gebrek aan huur-koopdoorstro-
ming en het ontstaan van goedkope scheefheid vallen dusvooreen groot
gedeelte samen.

Goedkope scheefheid blijkt vooral een lokaal probleem te zijn. Het zijn met
name deregio’s Groot-Amsterdam en Groot-Rijnmond die een relatief hoge

DOORSTROMING OP DE WONINGMARKT

goedkope scheefheid kennen als percentage van de niet-doelgroep. In
andere Corop-gebiedenligt de goedkope scheefheid rondom of beneden
hetlandelijk gemiddelde van 7,5 procent. De relatie tussen een geringe huur-
koopdoorstroming en goedkope scheefheid is daarbij zwak. Goedkope
scheefheid wordtvooralin Groot-Amsterdam vooral veroorzaaktdoor een
gebrek aan goede alternatieven voor de huurwoning. Enerzijds zijn er weinig
koopwoningen beschikbaar en anderzijds zijn de impliciete subsidies op de
huurwoningen hoog. De huurprijsreguleringis daarmee deels een oorzaak
van de geringe huurkoopdoorstroming en van het bestaan van goedkope
scheefheid.

Mogelijkhedenvoor hetbeleid

Het functionerenvan de woningmarktkan worden verbeterd door de
doorstroming van huur- naar koopwoningen te bevorderen. Uit onze
analyses blijkt dat de regionale verschillen in huur-koopdoorstroming
vooral worden bepaald door verschillenin woningmarktkenmerken: het
aandeel koopwoningenindevoorraad, de nieuwbouw van koopwoningen,
de omzettingvan huur-in koopwoningen en derelatieve prijsverhouding
tussen huur- en koopwoningen. Het toevoegen van koopwoningen aan
deregionale woningvoorraad door nieuwbouw of omzettingvan huur-in
koopwoningen zal daarom leiden tot een betere huur-koopdoorstroming.
Doordat hierdoor de relatieve prijsverhouding tussen huur- en koopwonin-
gen evenwichtiger wordt, worden de keuzemogelijkheden tussen huren
en kopen groter. Meer keuzemogelijkheden leiden vervolgenstoteen
beteredoorstroming tussen huur- en koopwoningen.

Nieuwe woningen bouwen
Devraagisalleen: wat moeter gebouwd worden? Voor beleidsmakers is
datgeen gemakkelijke opgave. In (zeer) krappe woningmarkten lijkt het
aantrekkelijk om koopwoningen te bouwen aan de onderkant van de markt.
Hierdoor kunnen de keuzemogelijkheden tussen huren en kopen worden
vergroot. De bouw van goedkope koopwoningenvergt echter wel een
impliciete subsidie, aangezien deze woningen veelal onder de marktprijs
worden verkocht. Hetis bovendien vaak slechts een tijdelijke oplossing.
Immers, als er krapte op de woningmarkt heerst, stijgt ook een goedkope
koopwoningsnelin prijs. Hetis hierdoor lastig om goedkope koopwoningen
voor de goedkope woningvoorraad te behouden. Een te grootaccent op het
bouwenvan goedkope woningenis bovendien nadeligvoor de kwaliteit van
dewoningvoorraad op lange termijn.

Voldoende bouwen zodat de druk van de woningmarkt gaat, is weliswaar
een mogelijke oplossing maar vergteen langetermijnstrategie. Op krappe
woningmarktenisimmers een dermate grote uitbreidingvan de woning-
voorraad nodigom de reeds bestaande spanning tussen vraagenaanbod
sterkteverminderen, dat realisatie daarvan op korte termijn niet haalbaar is.
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Effect van subsidiemaatregelen is beperkt
Subsidiemaatregelen zullenin een krappe woningmarkt niet het gewenste
effectop de huur-koopdoorstroming hebben. Zo stelt de vRom-raad voor de
doorstroming van huur- naar koopwoningen te vergroten door bijvoorbeeld

eenvoucherteintroduceren (VRoM-raad 2007). Ditkunnen we zien als een

manier om meer overlap te creéren in de gebruikskosten van huur- en koop-
woningen. Immers:hoe groter de overlap, hoe groter de keuzemogelijk-
heden. Een effectdatinkrappe woningmarkten slechts tijdelijk zal zijn.
Desubsidieleidttoteen hogerevraagin eentoch al krappe woningmarkt.
Gevolgisdatde prijzen zullen stijgen. Dat verkleint weer de mogelijkheden
voor huishoudens met lage inkomens om een woning te kopen.

Effectvan betere doorstroming op inkomenssegregatie
Leiden maatregelen die de doorstroming tussen huur- en koopwoningen
bevorderen, toteen grotereinkomenssegregatie? Deze vraagis niet zonder
meer te beantwoorden. Op de korte termijn zal het effect gering zijn, omdat
dedoorstromingvan huur- naar koopwoningen op nationaal niveau maar een
paar procent perjaar bedraagt. Verder hangt het effect af van het woning-
marktgebied envan devraaghoe deze maatregelen vorm zullen krijgen.

Ineen gebied als Groot-Amsterdam, waar de inkomenssegregatie ver-
houdingsgewijs laagis doordat ook hoge inkomens relatief vaak huren,
kunnensuccesvolle maatregelen deinkomenssegregatie vergroten. De
goedkope scheefheid zal er echter wel door afnemen. Zoals hiervoor
gezegd, wordt goedkope scheefheid in Groot-Amsterdam vooral ver-
oorzaaktdoor eentekortaan goede alternatieven voor de huurwoning.
Doordater maar weinig koopwoningen beschikbaar zijn, stijgen de koop-
woningprijzen. Deze hoge huizenprijzen maken bovendien dat de impliciete
subsidies op de huurwoningen in Groot-Amsterdam ook extra hoog zijn.
Doorstromen naar een koopwoning wordt daardoor financieel nog weer
minder aantrekkelijk. De huurprijsregulering en het lage aandeel koop-
woningen dragen daarmee bijaan zowel goedkope scheefheid alsaan de
geringe doorstroming tussen huur- en koopwoningen. Het resultaatis een
slecht functionerende woningmarkt.

In meerontspannen woningmarkten zoals Flevoland of de Friese Corop-
gebieden kunnen maatregelen om de huur-koopdoorstroming te bevorderen
ertoe leiden datdeal relatief lage segregatie mogelijk nogverderafneemt.
Verbeterenvan de huur-koopdoorstroming leidt daar niet automatisch
totinkomenssegregatie over de huur- en koopsector, omdat hier ook koop-
woningenvoor huishoudens metlageinkomens gebouwd kunnen worden.
Doordat deze woningmarkt relatief ontspannenis, is er ook minder gevaar
datdie koopwoningen al weer snel uit de goedkope voorraad verdwijnen.
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Dynamiek op de woningmarkt ontstaat door veranderingen in de vraag

naar en hetaanbod van woningen. Woningmarkten zijn regionaal; dat
betekentdatin deze studie het begrip woningmarkt ook regionaal is. Onze
theoretische overwegingen en analyses richten zich dan ook op een regionale
woningmarkt. In ditonderzoek staan de doorstromers op de woningmarkt
centraal, endanvooral de doorstromersvan een huur- naar een koopwoning.
Net zoals bij de vraag naar woningen in hetalgemeen (starters en doorstro-
mers) wordt de vraag naar koopwoningen bepaald door demografische en
economische variabelen. Demografische veranderingen hebbenveel invloed
op de kwantitatieve woningvraag, economische veranderingen zijn belang-
rijk voor de kwalitatieve vraag naar huur- en vooral koopwoningen.

Een factoraan de aanbodzijde die belangrijk is voor de doorstroming van
huur- naar koopwoningen is de beschikbaarheid van koopwoningen. De
beschikbaarheid van koopwoningenisvoordoorstromers belangrijk, net
zoalsvoor starters de algemene beschikbaarheid van woningen belangrijk

is. De marktvoor huur- en koopwoningen bepaalt de beschikbaarheid van
woningeninhetalgemeenenvankoopwoningenin hetbijzonder. Prijzen
spelen daarbijeen belangrijke rol. Hier gaan we verderop in dit hoofdstuk
naderopin.

Verderisderelatieve prijsverhouding tussen huur- en koopwoningen
belangrijk voor de mogelijkheid om door te stromen van huur- naar koop-
woningen. Deze relatieve prijsverhouding wordt mede bepaald door de
maximering van de huurprijzen via het woningwaarderingsstelsel. Impliciet
bepaalt dus ook de huurprijsregulering in belangrijke mate de mogelijkheid
omdoorte stromen van huur- naar koopwoningen. Ook dit werken we later
indithoofdstuk uit.

Indithoofdstuk definiéren we eerst wat doorstromers, starters en woning-
marktverlaters zijn. Daarna gaan wein op de keuze die een huishouden
maakttussen een huur- en een koopwoning. Vervolgens behandelen we de
werkingvan de koop-en huurwoningmarkt. Daarbijgaan wein op derolvan
debeschikbaarheid van koopwoningen, prijsmechanismen en derelatieve
prijsverhoudingen. Ten slotte behandelen we het beleid datinvloed heeft
opdekeuzetussenhurenenkopenendewerkingvandewoningmarkt.

Starters, doorstromers en woningmarktverlaters

Indeze paragraaf kijken we vooral naar de dynamiek aan de vraagkantvan
dewoningmarkt. De oorsprongvan deze dynamiek aan devraagkantligtin

demografische veranderingen en economische groei. Van de demografie
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zijnvooral overgangen tussen verschillende levensfases van huishoudens
belangrijk. Deze overgangen hangen samen met grote ‘life events’ zoals
trouwen, scheiden en de geboorte van kinderen. Dergelijke overgangen
dwingen huishoudens toteen reorganisatie van hunleven en dus ook van
hunwoningmarktsituatie. Zo ontstaateen wooncarriere. Demografische
veranderingen leidenin de regel tot meer vraag naar woningen of naar
grotere woningen.

Derelatie tussen levensfase en life events wordt bepaald door leeftijd,
huishoudenssamenstelling en financiéle situatie (Dieleman 2001, Dieleman &
Mulder2002, Helderman e.a. 2004). Het belang van de financiéle situatie
impliceertdatereenlinkistussen wooncarriere en arbeidsmarktcarriere.
Datlegt weereenverband meteconomische groei. De vraag naar woningen,
of ‘woonconsumptie’, verandert namelijk ook onderinvloed van economi-
sche groei. Een hogerinkomen leidt tot meer woonconsumptie. Het gaat
hierbij overigens nietalleen om de kwantitatieve vraag naar woningen,
maar ook om de kwalitatieve vraag naar woningen. Demografische ver-
anderingen en economische groei zijn daarmee de motor achter de
dynamiek op de woningmarkt.

Dynamiek op de woningmarkt gaatin de regel gepaard metverhuizingen.
We maken hetvolgende onderscheid tussen verhuizende huishoudens:
—starters op de woningmarkt: huishoudens die naar een woning verhuizen
eneerdernog niet zelfstandigeen woning bewoonden;
—doorstromers op de woningmarkt: huishoudens die verhuizen tussen
tweewoningen, en deverlaten woning leegachterlaten zodat deze voor
anderen beschikbaaris;
—woningmarktverlaters: huishoudens die de woningmarkt verlaten door-
datze emigreren naar het buitenland, verhuizen naar een woonruimte die
officieel geen woningis, hun huishouden opheffen (bijvoorbeeld omdat
ze gaan samenwonen) of doordat de laatste leden van het huishouden
sterven.

Hoewelin deze studie de doorstromers centraal staan, zijn de twee andere
huishoudenstypen ook relevant. Wanthoewel de doorstromers een belang-
rijkerolhebbenin de dynamiek op de woningmarkt, zijn voor het kwantita-
tieve evenwicht op de woningmarkt juist de starters en de woningmarkt-
verlaters belangrijk. Hieronder gaan we daarom eerst kortin op de starters
endewoningmarktverlaters. Daarnaintroduceren we de doorstromers.

Starters en woningmarktverlaters
Maatschappelijk gezien biedt de bouw van nieuwe woningen de mogelijk-
heid een (veranderde) vraag naar meer en/of kwalitatief andere woningen
teaccommoderen. Voor evenwicht op de woningmarkt geldtin beginsel
een eenvoudige boekhoudregel: de totale vraag naar woningen moet bij
deactuele prijzen’ gelijk zijn aan de totale voorraad.2 Anders gezegd:
hetaantal huishoudens moet gelijk zijn aan de totale woningvoorraad.3
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1. Deinvloedvan prijs komt later
indithoofdstuk uitgebreid aan de
orde.

2.Wezienhier af van frictieleeg-
stand, die meestal op ongeveer
1a1,5procentgeschatwordt.
3.Wehebbenaangenomendatelk
huishoudenslechts éénwoning

bewoont.

Als een woningmarktsituatie op de lange termijn voldoet aan deze even-
wichtsvoorwaarde, is er sprake van een dynamisch evenwicht.

Dathoudtindatookdeveranderingin devraag naar woningen gelijk moet
zijnaandeveranderingin hetaanbod van woningen.4 Deze veranderingin de
vraag naar woningen gaat op bij (demografische) veranderingen binnen de
huishoudens.

Veranderingeninde kwantitatieve vraag worden bepaald door starters op
de woningmarkt die eentoenemende vraag naar woningen genereren en
woningmarktverlaters die de vraag naar woningen doen afnemen. Ineen
dynamisch evenwicht geldt dus hetvolgende:

starters—woningmarktverlaters = nieuwbouw—sloop

Als we de evenwichtsconditie herschrijven, krijgen we de volgende
vergelijking:

starters = nieuwbouw —sloop + woningmarktverlaters

De opnamecapaciteit van starters op de woningmarkt wordt dus geheel
bepaald door hetaantal nieuwbouwwoningen plus hetaantal woningen dat
dewoningmarktverlaters vrijmaken. Het aantal doorstromende huishoudens
daarentegenis niet belangrijk voor de opnamecapaciteit voor starters. Dit
laatste blijkt uit de praktijk (Kromhout 2006, Provincie Noord-Holland 2004).
Zo constateert Kromhout (2006) dat veel gemeenten en regio’s met hun
woonbeleid zowel de doorstroming willen bevorderen als starters op de
woningmarkt willen helpen. Ze stimuleren doorstroming door woningen
inhet woonruimteverdelingssysteem bijvoorkeur toe te wijzen aan door-
stromers. Omdat hetaantal verhuisketensS dat hierbijwordtopgestart

gelijk blijft, gaat dit niet ten koste van starters.

De evenwichtsvergelijking laat zien dat naast de uitbreiding van de woning-
voorraad (nieuwbouw minus sloop) het aantal woningmarktverlaters van
belangisvoorhetaantal starters. Dit blijkt ook uitde publicatie van het
ministerie van VRoM: Nieuwbouw en herstructurering (vROM 2003). Hierin
is berekend dat elke nieuwbouwwoning leidt tot een verhuisketen van

2,3 extraverhuizingen, en datin totaal dus 42 procentvan alle verhuizingen
directofindirect samenhangt meteen nieuwbouwwoning. Deandere ver-
huizingen (58 procent) vinden plaats in ketens die beginnen met een woning
van eenwoningmarktverlater (dit wordt ook wel het primaire aanbod uit
oudbouw genoemd).

Nieuwbouw bepaalt dus minder dan de helftvan de dynamiek aan de aan-
bodzijde op de woningmarkt. Tegelijk echter zijn de stimulering van nieuw-
bouw enhetbeleid voorsloop en nieuwbouw wel de enige mogelijkheden
voorde overheid om het aantal verhuisketens te beinvloeden. Datis geen
vrijbrief om met de overige ketens geen rekening te houden, zeker nietin het
gevalvaneenkrimpende bevolking. In de bestaande woningmarktmodellen,
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ook datvan het Planbureau voor de Leefomgeving (PBL), wordt er natuurlijk
wel rekening mee gehouden.

De keuze tussen huren en kopen

Om onderzoek te kunnen doen naar de doorstroming tussen huuren koop is
eenanalytisch kader nodigdatingaat op de keuze van een huishouden voor
een huur- of een koopwoning. Het besluit om naar een andere woning te ver-
huizen, resulteert uit twee deelbeslissingen: de beslissing om te verhuizen en
debeslissingomte huren of te kopen. Hiervoor hebben we al aangegeven dat
verhuizingen samenhangen metdemografische en economische factoren.
Indeze paragraaf gaat hetdaarom vooral over de beslissing voor huren of
kopen.

De beslissing om te gaan huren of kopen vindt plaats binnen een specifieke
woningmarkt, wantde woningmarktvoor Nederland in zijn geheel bestaat
niet. Binnen deze studie werken we daarom op regionaal niveau.

Gebruikskosten
Bij de keuze tussen huren en kopen moet een huishouden vele zaken afwe-
gen. Economisch gezien speeltinieder geval de praktische vraag of het huis-
houden zich een huur- dan wel koopwoning budgettair kan veroorloven.
Inbeide gevalleniser sprake van gebruikskosten. De gebruikskosten van
een huurwoning bestaan onder andere uit de (netto) huuren de service-
kosten; de gebruikskosten voor een koopwoning bestaan onderandere
uit netto rentelasten en onderhoudskosten. Het begrip ‘gebruikskosten’
isuitgebreid beschrevenin een studie naar betaalbaarheid van woningen
(Renese.a.2006). De gebruikskosten van een koopwoning zijn vergelijkbaar
metde huurvoor een huurwoningin een geliberaliseerde markt zonder
huurprijsregulering. In een dergelijke huurmarkt zou de huur van een huur-
woning gelijk zijn aan de gebruikskosten van eenin kwaliteit vergelijkbare
koopwoning.

Financiéle bereikbaarheid
Bij de keuze tussen huur en koop zijn ook de huurprijs (zie verderop in dit
hoofdstuk) en het (verwachte) inkomen van belang. Hetinkomen bepaalt
namelijk of huishoudensin staat zullen zijn om een hypotheek af te sluiten.
Inde betaalbaarheidsstudie hebben we voor Nederland als geheel gezien dat
de koopwoningmarkt minder toegankelijk is geworden voor nieuwkomers.
We concludeerden dat dit niet zozeer wordt veroorzaakt door stijgende
gebruikskostenvan de woning, als wel door hetvermogen dat moet worden
opgebouwd omde schuld op de woning op termijn af te lossen. Op nationaal
niveau gaathetdus meer omfinanciéle bereikbaarheid dan om betaalbaar-
heid.

Op regionaal niveau kunnen betaalbaarheid en bereikbaarheid beiden
problematisch zijn, want de koopwoningprijzen variéren sterk tussen regio's.
Degene die een woning koopt en daarbij zelf weinig eigen vermogen kan
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inbrengen, ervaart dateen hoge huizenprijs samengaat met zowel hoge
gebruikskosten als een hoge benodigde vermogensvorming. Voor nieuw-
komers op de koopwoningmarktkan ditin regio’s methoge koopwoning-
prijzen dustot problemenleiden.

Eigendomssituatie
De huidige eigendomssituatie (huur of koop) is al van belang voordat de
beslissingom door te stromen van huur naar koop aande ordeis. Ook de
algemene beslissing om te gaan verhuizen hangt namelijk samen metde
huidige eigendomssituatie. In de meeste West-Europese landen, waaronder
Nederland, verhuizen huizenbezitters veel minder vaak dan huurders. Binnen
Nederlandis het geisoleerde effect van eigenwoningbezit op de verhuiskans
indejaren negentig weliswaariets gestegen, maar economische groeien
veranderende marktomstandigheden (lagere rente) hebben dit negatieve
effectafgezwakt (Helderman e.a. 2005).

Ookandereonderzoekers onderkennen het belangvan de eigendoms-
situatie. Zo concluderen Priemus en Dieleman (2002) dat meer huishoudens
verhuizen uit huur- dan uit koopwoningen. Zij stellen dat de verhuiskansen
uit koopin de laatstetijd verminderd zijn door opkomst van het aantal
tweeverdienershuishoudens. Ook Van der Vliste.a. (2002) nemen de
verschilleninverhuiskanstussen huuren koop expliciet meein hun model.
En ook wijzullenin onze analyse van de doorstroming tussen huur en koop
explicietrekening moeten houden metdie verschilleninverhuiskans tussen
huishoudensin huurwoningen en huishoudensin koopwoningen.

Variabelen die voor een huishouden van belang zijn voor de beslissingom
overtestappenvan een huur- naar een koopwoning zijn op huishoudens-
niveau de kenmerkenvan het huishouden, de eigendomssituatie en relatieve
prijzen. Omdat we in deze analyse kijken naar de doorstroming op regionaal
niveau, onderscheiden we ook variabelen die de regionale doorstroming van
huur naar koop op regionaal niveau beinvloeden:

—de samenstelling van de totale populatie aan huishoudens (en dan vooral

in de huurwoningvoorraad);

—desamenstellingvan de regionale woningvoorraad. Het gaat hierbij

zowel om de relatieve prijsverhouding van huur- en koopwoningen als

om de (extra) beschikbaarheid van woningen als gevolg van nieuwbouw,

onderverdeeld naar huuren koop;

—deomzettingvan huurwoningenin koopwoningen, want ook die

beinvloedtde beschikbaarheid van koopwoningen;

—belastingen eninstituties.

De meestin hetoogspringendeingrepenin de woningmarkt zijn de hypo-
theekrenteaftrek, de huurprijsregulering en de huurtoeslag. De effecten
van de hypotheekrenteaftrek worden meegenomenin de gebruikskosten
van een koopwoning. De huurprijsregulering zorgt ervoor dat de huren
gemaximeerd zijn en de huurtoeslag stimuleert de vraag naar woonruimte.
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Voor een uitgebreide studie naar de verschillenin belastingen, subsidies
eninstituties tussen de koop- en de huursector, zie Ter Rele e.a. (2004).

Indevolgende paragrafen beschrijven we de koopwoningmarkten de
huurwoningmarkt. Naast de marktmechanismen gaan we in op de wijze
waarop de overheid ingrijptin de woningmarkt. De overheid laat de koop-
woningmarkt relatief vrij, maar bepaaltin hoge mate de prijzen op de huur-
markt door het woningwaarderingssysteem datvoor een groot deel van
de huursector geldt.

Vraagenaanbod op de koopwoningmarkt

Huizenprijzen komen tot stand op een regionale koopwoningmarkten
worden bepaald doordevraagnaaren hetaanbod aan koopwoningen.

Als bij een bepaalde prijs het totale aantal gevraagde koopwoningen gelijk
isaan hettotaleaantal aangeboden koopwoningen, is de woningmarktin
evenwicht. Overigens gaat het hierbijom de vraag naar en hetaanbod van
de totale koopwoningvoorraad.

Detotalevraag bestaat uit de vraag van huishoudens (de feitelijke con-
sumptie van woondiensten) en die van nieuwkomers op de regionale koop-
woningmarkt minus de koopwoningmarktverlaters. De nieuwkomers op
de koopwoningmarkt kunnenvan buiten de regio komen, uiteen huur-
of koopwoning, of van binnen de regio uiteen huurwoning. Daarnaast
kunnen hetook starters zijn die uiteen woonruimte komen die officieel
geenwoningis of uit een onzelfstandige huisvestingssituatie (zoals bij hun
oudersvandaan). De redenen waarom huishoudens de koopwoningmarkt
opgaan (dan wel ooit zijn opgegaan) kunnen, net als bij alle verhuizingen,
demografisch zijn (bijvoorbeeld huishoudensvorming) en/of economisch
(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 koopwoningen gevormd door
detotale koopwoningvoorraad.

Opdetypischevoorraadmarkt die de koopwoningmarktis (netals de totale
woningmarkt), is sprake van een groot totaalaanbod aan woningen waaraan
iederjaarslechts eenrelatief klein gedeelte wordt toegevoegd. Hoewel
potentiéle kopersvan ditaanbod alleen dat gedeelte zien dat op de markt
wordtaangeboden (oudbouw en nieuwbouw) speelt de totale voorraad een
rol bij de totstandkoming van de huizenprijzen. Prijsvorming vindt plaats door
detotalevraagte confronteren met hettotaleaanbod. Als de te ontvangen
huizenprijs lager is dan de prijs die verkopende huishoudens voor hun woning
willen ontvangen, zullen zijhun huisimmers niet op de markt aanbieden.
De hoogtevande huizenprijzen bepaaltdan ook hoeveel koopwoningen
erwordenverhandeld (het aantal transacties).

Als hetinkomen stijgt en/of de (kapitaalmarkt)rente daalt, stijgt de vraag
naar koopwoningen. Er ontstaat krapte op de koopwoningmarkt en daardoor

DOORSTROMING OP DE WONINGMARKT

stijgen de huizenprijzen. Door die gestegen prijzenis hetvoor project- 6. Eigenlijk worden zij zelfs
ontwikkelaars en bouwers winstgevend om nieuwe woningen te bouwen. geconfronteerd metstijgende
Zolangervoldoende grond beschikbaaris, zal de woningvoorraad dan wor- kosten, omdat zij ook te maken
denuitgebreid tot het punt waarop het bouwen van nieuwe koopwoningen hebben metstijgende rentelasten.
nog netvoldoende winstvoor de ontwikkelaars en bouwers oplevert. Hier- 7. Ditgaatalleen op als overige
door zal de oorspronkelijke prijsstijging afvlakken en ontstaat uiteindelijk factoren die de huizenprijs bein-
een nieuw evenwicht bijhogere prijzen dan voor de inkomensstijging, of vloeden, zoals de rentestand,
rentedaling, en bij een grotere woningvoorraad. nietveranderen endaarom

Dezereactie doetzichalleen voor op de langere termijn. Op de korte buiten beschouwing kunnen
termijnis hetaanbod aan woningeninelastisch, doordat de bouw van extra worden gelaten.

woningen tijd kost. Op de korte termijn leidt een toename van de vraag naar
koopwoningen dan ook tot een sterke stijging van de huizenprijzen.

De aanpassingsmechanismen die wij hierboven geschetst hebben, kunnen
langetijdin beslagnemen. De woningmarkt werktimmers niet altijd effi-
ciént. Door het ruimtelijkeordeningsbeleid in Nederland is het hier boven-
dien moeilijkerdanin eenaantal andere landen omin reactie op eenstijgende
vraag naar woningen snel nieuwe huizen te bouwen en daarmee het woning-
aanbodtevergroten.

Devraag naar koopwoningen kan ook inzakken, bijvoorbeeld als gevolg
van een rentestijging, dalendeinkomens of een krimpend arbeidsvolume.
Omdat de kosten voor bouwondernemingen en projectontwikkelaars wel
ten minste gelijk blijven®, zal hun winstmarge in zo'n geval dalen en zullen
erminder woningen worden gebouwd dan gesloopt. De woningvoorraad
kandanietskrimpen. Erkan zelfs leegstand ontstaan. Dat is een verschijnsel
datin Nederland overigens bijna nooit plaatsvindt, omdat het kwantitatieve
woningtekort hier nog steeds aanhoudt.

Het mechanismevoorinteractie tussen vraag, aanbod en prijzen dat
wij hier beschreven hebben, staat bekend als een ‘stock-flowmodel’.

Het beschrijft de totstandkoming van de huizenprijs en de relatie met de
nieuwbouw van woningen. Hetisin de literatuur uitgebreid beschreven
(zie bijvoorbeeld DiPasquale & Wheaton1996).

Ineenideaal werkende woningmarkt zoals wij hierboven hebben beschre-
ven, zullen de huizenprijsstijgingen op de lange termijn gelijk oplopen met
destijgingenvan de bouwkosten. Stijgen de bouwkosten met de inflatie,
danzullen dereéle huizenprijzen (dat wil zeggen: gecorrigeerd voor inflatie)
constantblijven.7 Stijgen de huizenprijzen op de lange termijn echter harder
dandeinflatie, dan zal het stock-flowmodel uitgebreid moeten worden

met de werkingvan de grondmarkt. De grondmarkt bepaaltimmers of er
voldoende bouwgrond beschikbaaris en vormt een belangrijke factorin
detotstandkoming van de huizenprijzen.

Relatieve schaarste aan grond veroorzaakt bovenproportionele huizen-
prijsstijgingen. Zo'n schaarste kan bijvoorbeeld ontstaan door fysieke pro-
blemen, zoalsin binnenstedelijke gebieden als Manhattan, New York. In
Nederland, waar de ruimtelijke ordening een belangrijke rol speeltop de
grondmarkt, kan de schaarste aan grond bovendien worden veroorzaakt
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door beleid dat sterk gerichtis op de beschermingvan open ruimte of land-
schappen. Verder kan schaarste aan grond ontstaan door de bouwlocatie-
keuze.Omop delange termijn de huizenprijzen te kunnen blijven temperen,
moetin gebieden waar de vraag naar woningen groot is—bijvoorbeeldin
gebieden die een sterke economische ontwikkeling doormaken—-voldoende
bouwgrond beschikbaar zijn. Doordat deze ontwikkeling niet altijd is te voor-
zien, kanin dergelijke regio’s (tijdelijk) een discrepantie optreden tussen de
gewenste ende beschikbare hoeveelheid bouwgrond.

Vraag enaanbod op de huurwoningmarkt

De Nederlandse huurwoningmarkt wordt gekenmerkt door huurprijs-
requlering; de huren worden hier niet vastgesteld op markten, maar voor
het grootste gedeelte bepaald door de overheid die de huurprijs maximeert.8
Deze maximering van de huurprijzenis vastgelegd in het woningwaarde-
ringsstelsel en zorgtervoor dat huurprijzen niet excessief hoog kunnen
zijnin gebieden waar (te) weinig (huur)woningen gebouwd worden of
beschikbaar zijn.9

Inde economische literatuur kennen we dit mechanisme als huurprijs-
requlering. Als huurprijsregulering effectiefis, worden de huizen onder
de marktprijs verhuurd. Eris uitgebreide literatuur over huurprijsregulering
(‘rentcontrol’in het Angelsaksisch gebied). Door de huurprijsregulering
functioneertde Nederlandse huurwoningmarkt niet meer als een normale
markt. Deredenenvoordeoverheid omin te grijpen op de huurwoningmarkt
zijndivers. Een belangrijk argumentis het betaalbaar houden van het wonen.

De huurprijsregulering speeltin de huurmarkt een dermate belangrijke
rol dat we hier de effecten uitwerken. In figuur 5 hebben we de vraagen het
aanbodvan huurwoningen afgebeeld. In een vrije markt komt de prijs Pmen
de hoeveelheid Qmtot stand. Bijeen effectieve requlering van de huurprijs
wordtde gereguleerde prijs evenwel vastgesteld op een niveau onder de
marktprijs. Op de markt worden dan Qr huurwoningen verhandeld. Bij de
gereguleerde huurprijs Prhoortechter devraag Q. Het verschil tussen Qr
en Qrepresenteert hetwoningtekort.

Ditwoningtekortis directeen gevolgvan het overheidsingrijpenin de markt
ennietinherentaan de eigenschappen van de markt (Hof & Sen 2005).

Dehuurtoeslagvoor huishoudens meteen laaginkomen garandeertde
betaalbaarheid van hetwonen binnen Nederland. Daardoor wordt de vraag
naar (sociale) huurwoningen ook groter, want de huurtoeslag stimuleert de
vraag naar huurwoningen onder bepaalde groepen, namelijk huishoudens
meteeninkomen beneden de gesteldeinkomensgrenzen. De huurprijs-
regulering daarentegenisveel algemener omdat ook zeerveel andere
huishoudens hiervan profijthebben.

De huurprijsregulering maakt hetvoor alle huishoudens aantrekkelijk om
inde huursector te wonen; hierdoor biedt een huurwoning meer kwaliteit

DOORSTROMING OP DE WONINGMARKT

8. Eenkleingedeeltevande huur-
marktkenthuren boven de maxi-
male huurgrens. Aan deze markt
worden geen beperkingenopge-
legd. Ditisde zogenaamde private
huurmarkt; in detekstbeperken
we onstotdesociale huurmarkt.
9. DeHuurprijzenwet Woon-
ruimte staattoe dat bijeen mutatie
vanhuurdersinéénkeerde
maximaal redelijke huur wordt
gevraagd; ditwordt harmonisatie-
ineens genoemd (zie bijvoorbeeld

Priemus2005).

Figuur 5. Effectenvan huurprijsregulering. Bron: Glaeser (2002)

Huur

Pm

Hoeveelheid

danwaar menvoor betaalt. Datimpliceertevenwel datde huurprijsregu-
lering hetallocatiemechanisme van de markt uitschakelt en datandere
allocatiemechanismen nodig zijn om de tekortschietende voorraad huur-
woningen te verdelen over de bevolking. Bij huurprijsrequlering hoort
danookeen flankerend beleid van woonruimteverdeling dat erop gericht
isom de goedkope voorraad te verdelen over de aandachtsgroep van het
beleid. Die aandachtsgroep bestaat uit huishoudens die deze goedkope
huurwoningen het meestnodighebbenvolgens het beleid. In combinatie
met het woningtekort ontstaan dan wachtlijsten. De opzetvan de woon-
ruimteverdelingssystemen staat op blz. 38.

Uithetvoorgaande en het woonruimteverdelingssysteem wordt duidelijk dat
de huurprijzen niet de relatieve schaarste van woningen representeren. Dat
impliceert datde bewonersvan een dergelijke woning een subsidie in natura
genieten. Bij sommige huishoudensis dat nodig omdat ze de marktprijsvan de
woning nietkunnen betalen; bijandere huishoudensis dat niet nodig, omdat
zijwel de marktprijs kunnen betalen.

Dit laatste wordt goedkope scheefheid genoemd: huishoudens die wonen
ineenwoningvoor dedoelgroep vandesociale huursector, maar niet beho-
rentotdeze doelgroep. Vaak zijn het huishoudens diein het verleden wel tot
dedoelgroep behoorden, maarinmiddels niet meer.

Dedoelgroep voordesociale huursectoris volgenshet WoON2006 gede-
finieerd bij eeninkomen van maximaal 25.000 euro (voor meerpersoonshuis-
houden jongerdan 65jaar) terwijl de maximale huurvan een sociale huur-
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Woonruimteverdelingssysteem

woning 508 euro per maand bedraagt. Van de huurwoningen is ongeveer 10. Vroeger werd ditonrendabele
70 procenteensociale huurwoning. Bijhetaangaan van een huurcontract deelvandeinvesteringen door de
moetdeverhuurdereeninkomenstoets uitvoeren om te voorkomen dat overheid bijgepast.
huishoudens meteenhooginkomen de goedkoopste woningen toegewezen

krijgen. Hogeinkomens kunnen dusalleenin hethogere segmentvan

de huurwoningeninstromen. Voor zittende huurders echter geldt geen

inkomenstoets; zij kunnen goedkoop blijven huren, ook als huninkomen

toegenomenis. Zij blijven dus hun impliciete subsidie ontvangen, ook als

ze niet meer tot de aandachtsgroep behoren.

Woningproductie
Doordatde overheid de betaalbaarheid van woningen reguleert, ontstaat een
woningtekort waarmee de beschikbaarheid van woningenin het gedrang
komt. De beschikbaarheid van voldoende woningen wordt grotendeels
geregeldviade nieuwbouw vanin dit geval huurwoningen. Op de huur-
woningmarkt echter ligt de woningproductie nog gecompliceerder dan
op de koopwoningmarkt. Immers, zowel de huren als huurstijgingen zijn
gereguleerd. Economische groei heeft nauwelijks effect op de hoogte van
dehurenen leidtdus nietvia een eventueel marktmechanisme toteen groter
aanbodvanhuurwoningen. Anders dan bij de koopwoningeniserimmers
geen prijsstijging die de woningproductie winstgevender maakt.

De belangrijkste aanbieders van huurwoningen zijn de woningcorporaties.
Hetis nieteenvoudigominzichttekrijgenin huninvesteringsgedrag. De
huurprijsmaximering voor sociale woningbouw impliceert dat corporaties
op grote schaal onrendabeleinvesteringen moeten plegen om hunsociale
doelstelling te kunnen waarmaken. Het verwachte rendement op de inves-
teringin nieuwbouw of renovatie is namelijk lager dan het marktconforme
rendement (zoals op de koopwoningmarkt haalbaar is). Voor een woning
van140.000 euro kan de zogenaamde onrendabele top (het verschil tussen
de contante waarde van kosten en opbrengsten per woning) zelfs oplopen
totzo’n 45.000 tot 60.000 euro (Van Leuvesteijn & Shestalova2006). De
sociale verhuurdersleggen dus circa een derde van de kosten van nieuwe
huurwoningentoe op de exploitatie van nieuwbouwwoningen.

Volgens het Centraal Fonds Volkshuisvesting bedroeghetonrendabele
deelvandeinvesteringenvanwoningcorporaties1,2 miljard euro. Gezien het
vermogen van woningcorporaties is dit overbrugbaar.’® Vooral door verkoop
van eendeelvan hunhuurwoningenkunnen corporaties eenvoudigaan hun
sociale doelstellingen voldoen. Echter, voor woningcorporaties bestaat de
verleidingomin plaats van de lage rendementen op sociale huurwoningen,

lucratievere bestemmingen voor de boekwinsten te zoeken. Voorbeelden

zijn de bouw enverkoop van koopwoningen of investeringen in winkel-
gebieden. Deoverheid probeert prestatieafspraken te maken met woning-
corporaties over aantallen nieuw te bouwen woningen om hetinvesterings-
gedragvan woningcorporatiesin de gewenste richting te dirigeren. Harde
instrumenten staan de overheid echter nietter beschikking.
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Belemmeringeninde doorstroming van huur naarkoop

Dedoorstroming van huur- naar koopwoningen wordt beinvioed door
demografische ontwikkeling (huishoudenskenmerken), relatieve prijzen
van huur- en koopwoningen en inkomensontwikkeling/economische groei.
Daarnaastis er een belangrijke rol voor de veranderingen in de woningvoor-
raad weggelegd. Dynamiek die ontstaat uit demografische of economische
ontwikkeling leidttot meer vraag naar woningen. Zoals boven beschreven
kanaandievraagnietdirectworden voldaan. Op langere termijn zou dat wel
mogelijk moeten zijn.

Maar ook andere beleidsmaatregelenin de woningmarktkunnenleiden
totbelemmeringeninde doorstromingin hetalgemeen en dievan huur naar
koopin hetbijzonder. We gaan in deze paragraafin op deze belemmeringen
Doorstroming van huur naarkoop isin eersteinstantie een gevolgvan de
beslissing om te verhuizen. Van Ommeren (2006) rapporteert over belem-
meringen die de verhuisbeslissing beinvloeden. Uit zijn onderzoek blijkt dat
nietalleenvoor hetverhuizen uitde huursector belemmeringen bestaan,
maar ook voor hetverhuizen uit de koopsector. Huiseigenaren blijvenin de
regellangerin hun woningwonendan huurders. Ditwordt mede veroorzaakt
doorhogetransactiekosten die verbonden zijn aan het kopenvan een
woning, voornamelijk de overdrachtsbelasting.

Huurprijsregulering
Alhoewel ervoordelenverbonden zijn aan huurprijsregulering, zijn er ook
veel nadelen aanverbonden (vergelijk bijvoorbeeld de REA-studie: Woning-
markt uit het slot, 2006, en de seo-studie: Een nieuw fundament: De borging
van publieke belangen op de woningmarkt, 2006). Huurprijsregulering kan
doorderelatief lage prijzeninde huursector leiden totlangere woonduren
in de huursector, dus weinig verhuizingen vanuit de huursector. De lage
mobiliteit wordt veroorzaakt door de hoogte van de impliciete subsidie (het
verschil tussen de gereguleerde huurprijs en de hypothetische marktprijs).
De huurprijsreguleringvormt een belemmeringvoor hetdoorstromen
vanuitde huursector.

Diverse onderzoekerssignaleerden hetvoorgaande effect. Uitonder-
zoekin Denemarken blijkt dat huurprijsregulering de kans op verhuizen
sterkverkleint (Munch & Svarer 2001). Uitgangspuntin dit onderzoek is
datde matevanreguleringvarieert. Hoe meer de huurprijs beneden de
marktprijs ligt, deste langer de verblijfsduurin de woning is. Dit zou ook
voor de gerantsoeneerde regio’s in de Randstad kunnen gelden. Overheids-
interventiesinde woningmarkt hebben vaak als neveneffect dat de verhuis-
mobiliteit vermindert (Strassmann 1991, Van Ommeren 2006). Uit een ver-
gelijkend onderzoek van zestien landen komt Strassmann (1991) tot de
conclusie dat naarmate de overheidsinterventie de prijsverhouding meer
beinvloedt, de kans op verhuizen geringer wordt. Van Ommeren (2006)
komttoteensoortgelijke conclusie.
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Bindingscriteria en toewijzingsregels
Ook bindingscriteria en/of toewijzingsregels van gemeenten en woning-
corporatiesvormen een belangrijke factorin de beperkingvoor hetverhuizen
naareen huurwoning. Eénvan de belangrijkste nadelen van toewijzings-
regels en bindingscriteriais dat de keuzevrijheid van huishoudens wordt
ingeperkt. Veel huishoudens van buiten een gemeente of regio hebben
bijvoorbeeld minder rechten dan de eigen bevolking. Dit maakt het moeilijk
omovereenlangeafstand te verhuizen voor bijvoorbeeld een nieuwe baan.
Dat geldtvooral voor banen waarvan de inkomens niethoog genoeg zijn om
eenwoningtekunnenkopen. Dit probleem doet zich voorin verschillende
regio’s, maar nietin alle. In Amsterdamis het voor middeninkomens al moei-
lijkom eenwoning te kopen, terwijl huren er slechts mogelijkisin de dure
sector of na een lange wachttijd.
Toewijzingsregels genereren ook beperkingen bijverhuizingen over
kortere afstanden, bijvoorbeeld door regels over de grootte van de woning
die geschikt geacht wordtvoor verschillende typen huishoudens. In de koop-
woningmarkt gelden deze beperkingen minder; als je hetkunten wilt betalen
mag je een grote woning kopen. Dit geldt niet voor de huurmarkt, terwijl
doordehuurprijsregulering huishoudens wel in staat zouden zijn om een
groterewoning te huren. De bindingscriteria en toewijzingsregels zijn zeer
verschillend per woningmarktregio en veel regels zijn recent ook veranderd.
Hetistrouwens opmerkelijk datde beperkingen die toewijzingsregels opleg-
genertoekunnen leiden dat huishoudens de huurmarkt eerder verlaten; het
iséénvan de weinige ‘push’-maatregelen.

Prijsstijgingen
De huurprijsreguleringvormt een belangrijke belemmering voor hetverhui-
zenvanuitde huur, maar de koopsector lijkt recent ook minder bereikbaar
geworden. Dehoogconjunctuuren delage rente hebben tot forse prijs-
stijgingenin de koopsector geleid. Hiermee divergeren de prijsontwik-
kelingen tussen koop-en huursector. Hoewel deze laatste ontwikkeling
suggereertdatkoopwoningen onbetaalbaar zijn geworden, is dit niet
inhetalgemeen hetgeval. In de betaalbaarheidsstudieishet RPB daar
uitgebreid opingegaan (Renes e.a. 2006). Uit de studie blijkt dat gemiddeld
voor Nederland de gebruikskosten voor een woning niet gestegen zijn, hoe-
wel een huishouden wel meer vermogen moet opbouwen door de hogere
prijzen. Echter, de regionale verschillen in prijsontwikkeling zijn groot. De
beperkingeninhetaanbod hebbenvooralin de Randstad tot stijgingvan de
gebruikskosten geleid. Daar is relatief onvoldoende gebouwd.

Doordehuurprijsreguleringis de prijsontwikkeling in de huursector
gematigd geweest. Huurprijsregulering met op inflatie of kosten gebaseerde
huurverhogingen negeren de agglomeratievoordelen: daarmee wordteen
vraagoverschot gecreéerd, voornamelijk in de agglomeraties met veel eco-
nomische groei. Kopenisdaaromin de Randstad relatief duurder geworden;
voor de periferie geldt dit niet overal. De overstap tussen een gereguleerde
huurwoning naareen ongereguleerde huurwoning of koopwoning is daar-
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mee voor veel consumenten onaantrekkelijker geworden. Of ditvooralle
regio’s geldt, isnog maar de vraag. Omdat de huurprijsreguleringvoor heel
Nederland geldten ook de huurstijgingen aan een landelijk maximum gebon-
denzijn, variéren de huren veel minder dan de koopprijzen. Ook hieruit volgt
datdedoorstroming tussen huur en koop verschillend is over de regio’s.

Hypotheekrenteaftrek
De hypotheekrenteaftrek zoals we diein Nederland kennen, stimuleert
devraag naar koopwoningen. Ook hier geldt dater onvoldoende aan deze
gestegenvraagisvoldaan. Op de koopwoningmarkt heeft dat geleid tot
prijsstijging."" De vraag naar koopwoningen wordt gestimuleerd doordat
met hypotheekrenteaftrek de gebruikskosten dalen. Dit geeft huishoudens
demogelijkheid om hogere prijzen te betalen. Die hogere prijzen remmen
devraagweer. De hypotheekrenteaftrek leidt daarom niet tot meer door-
stroming tussen huur en koop. Bovendien zijn aan het kopen van een huis
hogetransactiekosten verbonden die kunnen oplopentot1o procentvan
de koopprijs. Dit maakt hetkopenvan een woning relatief duur en daarmee
vermindert de doorstroming van huur naar koop.

Ter Rele & Van Steen (2004) hebben berekend wat de relatieve voordelen
vande huurprijsregulering en hypotheekrenteaftrek zijn voor huishoudens.
Zijkomen tot de conclusie dat huizenbezitters een korting ontvangen van
17 procentvan de bruto woonlasten met een koopkrachteffect van 8 procent.
Voor huurdersis deverlagingvan de woonlasten door de combinatie van
huurprijsregulering en huurtoeslag3g procent op de oorspronkelijke woon-
lasten, waaruit een koopkrachteffectvan 16 procent ontstaat. Zij schatten
deimpliciete subsidie die ontstaat door huurprijsreguleringaan de hand van
dekoopprijzen. Doordat de hypotheekrenteaftrek de huizenprijs verhoogt,
isdeimpliciete subsidie op een gereguleerde huurwoning hogerdanin het
geval er geen hypotheekrenteaftrek zou bestaan. De hypotheekrenteaftrek
verhoogthetrendementdat projectontwikkelaars op de bouw van een huis
kunnen behalen, maar dit heeft toch niet tot een grote reactie van hetaanbod
geleid.

Beschikbaarheid koopwoningen
Dedoorstroming tussen huur en koop is afhankelijk van de relatieve prijs-
verhouding, maar ook van de beschikbaarheid van koopwoningen. Immers,
alseronvoldoende koopwoningen worden bijgebouwd, kunnen huis-
houdens ook nietverhuizenvan een huurwoning naar een koopwoning.
De achterblijvende woningproductieis daarom mede een oorzaak van het
gebrekaandoorstroming tussen huur en koop. De dynamiek aan de aanbod-
kantis onvoldoende om de dynamiek die ontstaat door bijvoorbeeld econo-
mische groei, te kunnen accommoderen. Ook hier kunnen grote regionale
verschillen optreden. Bovendien dragen de verkopen van huurwoningen
doorwoningcorporaties bijaan de mogelijkheid omvan een huurwoning
naar een koopwoning doorte stromen. Deze verkopen zijn achtergebleven
en ook hierkunnen de regionale verschillen groot zijn. De beschikbaarheid
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11. Deze prijsstijging is
eenmaligen werktnietvan
jaar totjaar cumulatief door.

van koopwoningen kan ten slotte groter worden doordat ouderen hun koop-
woninginruilenvoor een huurwoning; dit effect past binnen de theorieén
over hetverloop van een wooncarriére voor ouderen (zie bijvoorbeeld
Rouwendal 2007 en Artle & Varaiya1978).

Nieuwbouw van koopwoningen vergroot de mogelijkheid omvaneen
huurwoning naar een koopwoning door te stromen. Nieuwbouw speelt
dan ook een belangrijke rolin de dynamiek op de woningmarkt. Helaas zijn
dereactiesvan hetaanbod van woningen op de gestegen prijzenin de koop-
woningmarkt gering, wat de doorstroming belemmert. De nieuwbouw van
huur- en koopwoningen verschilt sterk over de regio’s, waardoor een verschil
indoorstroming zal optreden. Zois er op Vinex-locaties veel gebouwd. Ook
deverkoop van huurwoningen door woningcorporaties (omzetting van huur-
naar koopwoningen) bevordert de doorstroming van huur naar koop. Hier
zijn regionaal grote verschillen te verwachten.

Het niveauvan doorstroming hangtsamen met de verhouding tussen vraag
enaanbod op dewoningmarkt. De behoefte aan doorstroming ontstaat
doorontwikkelingenin devraagnaar woningen. Deze kunnen worden ver-
oorzaaktdoor economische groei en/of demografische veranderingen. De
mate waarin hetaanbod in deveranderingenindevraagkanvoorzien, bepaalt
mede de doorstroming. Doorstroming is dan ook per regio verschillend door-
datde woningmarkten regionaal nogal verschillen. Dit geldt vooral voor
debeschikbaarheid van koopwoningen en de relatieve prijs van huur-en
koopwoningen.

Gevolgenvanbelemmeringenin de doorstroming

Degevolgenvanbelemmeringeninde doorstroming zijnindeinleiding al
kortaandeorde geweest. Omdatde doorstroming naar verwachting over
deregio’s zal variéren, zal daarmee ook de mate waarin de gevolgen van
eengebrekaandoorstroming zullen optreden, regionaal verschillend zijn.
Het ministerievan vRom is het meest beduchtvoor de scheiding vaninko-
mens die kan optreden over de huur- en koopsector. Doordat hetvoor lage
inkomens steeds moeilijker wordt om een koopwoning te bemachtigen, zul-
lenlageinkomens steeds meerin de huursectoren hoge inkomens steeds
meerin de koopsector oververtegenwoordigd raken. De allocatiemechanis-
men waarmee huurprijsregulering gepaard gaat, leiden vaak tot afscherming
van de huurmarktvoor de aandachtsgroep. Hogere inkomens hebben daar-
mee minder toegang tot de sociale huursector. Ditis een mogelijke bron van
toename van inkomensverschillen tussen de huur- en koopsector.

Volgens Van Kempen & Priemus (2002) is hetaandeel lage inkomensin de
sociale huursector toegenomen. Tegelijkertijd is hetaandeel hoge inkomens
indekoopsectortoegenomen. Maatregelen die de doorstroming stimuleren,
zullenin deregelleiden toteen verdere scheiding van inkomensgroepen. Van
Kempen & Priemus (2002) menen dat het woningbeleid in de jaren negentig
daarvoor mede verantwoordelijkis geweest en verwachten dat maatregelen
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zoalsdein2o0oovoorgesteldeliberalisering van de huurprijzen dit proces ver-
derzullenversterken. Ook maatregelen die erop gericht zijn om de sociale
huursectorteverkleinen, leidentoteen verdere scheiding tussen de inko-
mensgroepen en uiteindelijk tot een residualisering en marginaliseringvan
desociale huursector.

Het ministerie van vRoM geeftin de publicatie Ruimte geven, bescherming
bieden (2006, woonvisie) aan dat erin verhouding tot de doelgroep, meer dan
voldoende betaalbare woningen zijn in Nederland. Er komen echter onvol-
doende woningen beschikbaar, omdat huishoudens wierinkomen boven
degrensvoordeaandachtsgroep uitgestegen s, nietuithun goedkope
woningen verhuizen. Deze groep woontvanuitde optiek van het beleid

te goedkoop (goedkope scheefheid) en ontvangtdaardoorimpliciet een
subsidie bijhun woning. De huurprijsregulering steltimmers de huur bene-
dende marktwaarde vast. Omdat deze woningen niet beschikbaar zijn voor
huishoudensin de aandachtsgroep, worden die gedwongen om duur te huren
of tekopen. Ditis eeninefficiénte inzet van publieke middelen (Mulder
2007). Het allocatiemechanisme ‘wachtlijst’ leidt gemakkelijk tot scheef-
allocatie; de huurwoningen komen niet terecht bij de mensen die ze het
meest waarderen. De huurwoningen worden dan bewoond door huis-
houdens die er mindervoor over hebben dan huishoudens die nogop de
wachtlijst staan. Dit leidt tot nog een extra welvaartsverlies; huishoudens
ontvangenimmers eenimpliciete subsidie die hogeris dan hun waardering
voor het huis.

Belemmeringenin de huur-koopdoorstroming als gevolgvan de huur-
prijsregulering en de hoge koopwoningprijzen op krappe woningmarkten
impliceren ook een gebrek aan keuzevrijheid voor huishoudens. Dit gebrek
aan keuzemogelijkheden ontstaat deels door toewijzingsregels en bindings-
criteria, die huurders beperkenin hun woonconsumptie. Relatief hoge koop-
woningprijzen maken koopwoningen onbereikbaar voor huurders. Verder
isereenverschilinkeuzemogelijkheden tussen huurders en kopers. Zo
kunnen huiseigenaren bijvoorbeeld na pensionering naar goedkopere
regio’sverhuizen; voor huurders bestaan daartoe minder mogelijkheden.

Huurprijsregulering kan ten slotte ook een negatief effecthebben op de
kwaliteit van de huurwoningvoorraad; huurprijsregulering verlaagtimmers
derendementenvan deinvesteringenin huurwoningen. Inde beschrijving
van de huurmarkthebben wij hierover aangegeven datde investeringenin
huurwoningen niet altijd rendabel zijn. Ditvinden we ook in de literatuur
terug. Moon & Stotsky (1997) beschrijven de negatieve effecten van huur-
prijsregulering op de ontwikkeling van de kwaliteit van de woningvoorraad.
Onderzoek voor New York waar ook een regulering van huurprijzen geldt,
levertindicaties dat ditinderdaad het geval is (Moon & Stotsky 1997). Door
de combinatie met huurtoeslag zijn voor Nederland veel kleinere effecten
teverwachten.
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Publieke belangen

Bij zo veel negatieve effecten van huurprijsregulering, gebrek aan nieuw-
bouw en het woonruimteverdelingssysteem is het goed om stil te staan bij
de publieke belangen die dit beleid oorspronkelijk wilde dienen. Wat was
debedoelingvanditbeleid?

Deoverheid draagtzorgvoorvoldoende beschikbare woningen die
betaalbaar zijn voor lage inkomens en van voldoende kwaliteit zijn. Dit
zijn de belangrijkste doelen van het ministerie van vRomM voor de woning-
markt (scpP2002).

Hetministerie acht prijsregulering en vraagondersteuning (huurtoeslag)
nodigom de betaalbaarheid te kunnen garanderen. Het ministerie van vRom
(2006, woonvisie) geeftaan dat de verstoring van de woningmarkt die met
huurprijsregulering gepaard gaat, een automatisch gevolgisvan de keuze
omde betaalbaarheid van woningen te garanderen.

Huurprijsreguleringis overigens effectief in hetondersteunenvande
betaalbaarheid van huurwoningen. Ter Rele & van Steen (2004) komen tot
de conclusie dathuizenbezitters een korting ontvangen van 17 procentvan
de bruto woonlasten met een koopkrachteffectvan 8 procent. Voor huurders
isdeverlagingvan de woonlasten door de combinatie van huurprijsregulering
enhuurtoeslag3g procent op de oorspronkelijke woonlasten, waar een koop-
krachteffectvan16 procentuit ontstaat.

Deoverheid zet huurprijsregulering ook in om segregatie tegen te gaan.
Uitinternationaal onderzoek blijkt echter dat de effecten daarvan niet
eenduidig zijn (Hoff & Sen 2005 en Glaeser 2002). Hills (2001) beschrijft
datookin Groot-Brittannié een enorm interventiesysteemis ontstaan, dat
vooral bestaat uit gesubsidieerde woningen die aangeboden worden door
woningcorporaties en huurtoeslag. Het doel van ditinterventiesysteemis
om huishoudens metlage inkomens in staat te stellen om in een woning van
acceptabele kwaliteit te leven. Daarmee wil de overheid de sociale polarisatie
van gebiedentegengaan. In Engeland versterkt het beleid de segregatie
tussen gebieden hierdoor eerder dan dat het de segregatie tegengaat.

Ditonderzoek

Inditonderzoek operationaliseren we doorstroming in hetalgemeen en
doorstroming van huur- naar koopwoningenin hetbijzonder. We gaanin
op deachtergrondenvandevraagenhetaanbod op de regionale woning-
markten. We analyseren de regionale verschillenin doorstromingenin
huur-koopdoorstroming. En we laten aan de hand van een verklarend
model zien dat woningmarktkenmerken een belangrijke rol spelen.
Speciale aandacht gaat naar de overlap in prijzen die er bestaat bij huur-
enkoopmarkten. Op ontspannen woningmarktenis er meer overlapin de
gebruikskostenvan huur- en koopwoningen, waardoor ook huishoudens
metlageinkomens meer keuzemogelijkheden hebben. Weleggen ook een
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link tussen inkomenssegregatie en goedkope scheefheid en doorstroming
van huur naar koop. We gaan daarbijin op de gevolgenvan gebrek aan huur-
koopdoorstroming op deinkomenssegregatie en de goedkope scheefheid.
Ook de mogelijkheden van een verbeteringvan de huur-koopdoorstroming
komenaanbod.

Dynamiek op de
woningmarkt
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DYNAMIEK OP DE WONINGMARKT

Indithoofdstuk beschrijven we de dynamiek op de woningmarkt. Daarmee
bedoelen we hetverhuisgedraginalgemene zin en de doorstromingvan
huur- naar koopwoningenin het bijzonder. Het verhuisgedrag bestaat uit
devolgendedrietypenverhuisbewegingen:
—starten op de woningmarkt, oftewel hetverhuizen naar een woning door
een huishouden dateerder nog niet zelfstandig een woning bewoonde’;
—doorstromen op de woningmarkt, waarbij men tussen twee woningen
verhuisten deverlaten woning leeg achterblijft;
—woningmarktverlaten, oftewel hetverhuizen uiteen woning die
leegachterblijftvooranderen zonder dater een nieuwe woning wordt
betrokken.2

Binnen hetempirische gedeelte van dit onderzoek kijken we vooral naar de
doorstromers, en ook enigszins naar de starters. De woningmarktverlaters
blijven buiten beeld. Als databron over verhuisgedrag benutten we namelijk
hetvierjaarlijkse Woningbehoefteonderzoek (wg0) en dit onderzoek mist
eenbelangrijk deel van de woningmarktverlaters, omdat daarin alleen meer-
derjarigen uit particuliere huishoudensin Nederland worden geénquéteerd.
Voorditonderzoek hebben weinformatie gebruikt over verhuizingen
tussen1990 en 2006, dieontleendisaande wBo’svan1994,1998 en2002en
het WoON waarvoor de meeste respondentenin 2005 werden ondervraagd.
Doordatdelengtevan de periode waarover respondenten verhuizingen kon-
denopgeven, verschilt tussen deze driewB0's, is die informatie niet zo maar
tevergelijken. Daarom hebben we de data omgezetin de ‘jaarlijkse verhuis-
kans’, oftewel hetaantal huishoudens dat verhuisde als percentage van het
aantal huishoudens datin een woningwoont.3 Dezejaarlijkse verhuiskans
bestaatweer uitdejaarlijkse doorstroomkans plus dejaarlijkse startkans.
Inde bijlage staat de verantwoording van de berekening van dezejaarlijkse
verhuiskansvoordedriewBo’s, die samen gelijk zijn aan de verhuiskans.

We zijn geinteresseerd in regionale woningmarkten; we zoeken voor dit
onderzoek daarvoor aansluiting op het niveau van de Corop-regio’s. Deze
regio’s zijn groter dan woningmarktregio’s, omdat het datatechnisch niet

verantwoord isom een lager schaalniveau te kiezen. We hebben de drie

Friese Corop-regio’s bovendien samengevoegd tot een combinatieregio,
omdatertussen deze drieregio’s nog relatief veel interregionale verhui-
zingen zijn. Ook zijn de data voor de combinatieregio, door hethogere
aantal respondenten, betrouwbaarder danvoorelkvan dedrie Friese regio’s
afzonderlijk. Om dezelfde reden hebben we de Groningse Corop-regio’s
enNoordoost-Drenthe samengevoegd.4
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De opbouw van dithoofdstukis als volgt. Eerst beschrijven we voor Neder-
land als geheel hoe de dynamiek op de woningmarktin elkaar steekten hoe
dezeindetijdveranderdevolgensdedriewgo’sen het WoON2006. Ver-
volgens geven we een beeld van de dynamiek op regionaal niveau enin het
bijzondervanverschillenin dynamiek tussen Corop-regio’s. In verband met
deoverzichtelijkheidis ditregionale beeld overigens beperkt tot data uit het
WoON.

Daarna komtde doorstroming vanuit huurwoningenaanbod, enin het
bijzonder de doorstroming van huur- naar koopwoningen. Ook hierbij
beschrijven wevoor het nationale niveau welke ontwikkelingen er zijn
geweestindetijd enschetsen we daarna een beeld van desituatie op
regionaal niveau en de verschillen tussen regio’s op basis van het WoON.
Tenslottevolgteen concluderende paragraaf.

Verhuizen, doorstromen en starten op de woningmarkt

Nederland
Van alle huishoudens die op 1januari2006 in een woning woonden, was in
de periode 2003 toten met2005gemiddeld jaarlijks krap 7 procent verhuisd.
Vandeze 7 procentwas ruim 2 procent starter en een kleine 5 procent door-
stromer, dus verhuisd van woning naar woning. Deze doorstromers beston-
denop hunbeurtweer merendeels uit mensen die binnen de eigen regio
verhuisden.

Globaal bezienis dejaarlijkse verhuiskans tussen het wso1994 en het
WoON2006 slechts licht gedaald (figuur 6). Wel was er tijdens de verhuis-
periodevan hetwBo1998 een tijdelijke stijging. Meerin detail veranderde
binnen deverhuiskans de verhouding tussen de startkans en de doorstroom-
kans, diesamen de verhuiskans vormen. De jaarlijkse startkansistussen het
wB01994 en het WoON2006 namelijk gedaald, terwijl de doorstroomkans
licht steeg. Opmerkelijkis verder de piek in de doorstroomkans voor de
verhuisperiodevanhetwBo1998.

Regionaal
Dejaarlijkse verhuiskans naar een woning verschilt sterk voor Nederlandse
Corop-regio’s. Figuur 7 laat dit zien voor de verhuizingen diein het WoON-
2006 zijn waargenomen. Inde hoogst scorende regio’s ligt de jaarlijkse
verhuiskans ruim anderhalf keer hoger danin de laagst scorende regio’s.
Wetekenen hierbijaan dat de weergegeven data veel ruis bevatten: in
kleineregio’s waar relatief weinig respondenten zijn ondervraagd, zijn de
onbetrouwbaarheidsmarges relatief groot. In verband hiermee gaatwe in
deze paragraafvoornamelijkin op grotere regio’s waar veel respondenten
zijn ondervraagd.

Regio’s met hoge jaarlijkse verhuiskansen zijn de agglomeratie Haarlem,
Flevoland, agglomeratie Den Haag, Groot-Amsterdam, de combinatieregio
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Figuur 6. Het percentage huishoudens dat gemiddeld perjaar verhuisde in Nederland, uitgesplitst naar doorstromers en starters.
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Groningen + Noord-Drenthe en Utrecht. Laag scoren daarentegen onder
meer Zeeuws-Vlaanderen en de Achterhoek. Deze verschillen tussen regio’s
kunnensamenhangen metverschillende factoren. Immers, zoals in hetana-
lysekader al aan de orde kwam, wordt verhuisgedrag beinvioed door demo-
grafische en economische ontwikkelingen, en door veranderingenin de
woningvoorraad. Inregio’s metveel relatief jonge huishoudens wordt meer
verhuisd daninregio’s metrelatief veel ouderen. Daar waar de economie
floreerten de woningvoorraad toeneemt, wordt meer verhuisd daninregio’s
waar dittegenzit. Vanuit dit perspectiefis Flevoland haast een modelvoor-
beeld: debevolkingisrelatiefjong, hetarbeidsvolume groeiteren er worden
relatief veel woningen gebouwd waar huishoudens vanuitandere regio’s
naartoe trekken. In latere empirische analyses zullen we het verband tussen
al deze mogelijke invloeden nog nader onderzoeken. Hieronder kijken we
naar detwee samenstellende delen van dejaarlijkse verhuiskans: dejaarlijkse
doorstroomkans en dejaarlijkse startkans.

Dejaarlijkse doorstroomkans verschilt eveneens sterk tussen de regio’s
(ziefiguurtindeBevindingen). Netalsin figuur 7 scoren de agglomeratie
Haarlem, Flevoland, en de agglomeratie Den Haaghoogen deregio’s
Zeeuws-Vlaanderen en Achterhoek laag. Andersdanin figuur 7 echter
blijken Groot-Amsterdam en de combinatieregio Groningse Corop’s +
Noord-Drenthe nu niethoogte scoren: hun jaarlijkse doorstroomkans
ligt dicht bijhet Nederlandse gemiddelde tijdens de verhuisperiode van
het WoON2006. Twente scoort daarentegen wel hoog.

Alswe deze cijfers meer globaal bekijken, valt het op dat de meeste regio’s
uitde drie zuidelijke provinciesin figuur1lager scoren dan Nederland als
geheel. Alleen Zuid-Limburgis een uitzondering. De lage score van de
zuidelijke provincies kan deels samenhangen met de leeftijdsopbouw
van hun bevolking. Naarmate mensen ouder worden, verhuizen ze relatief
minder enin de zuidelijke regio’s zijn relatief meer oudere huishoudens.
Naast demografische factoren zijn echter ook economische factoren en
ontwikkelingen op de woningmarkt relevant. Mogelijk spelen dieandere
factorenjuist bij Zuid-Limburg een belangrijke rol.

Dejaarlijkse startkans ten slotte varieert eveneens sterk tussen de regio’s,
maar de variatie is niet gelijk aan die van de jaarlijkse doorstroomkans.
Figuur1en8vertonen op diverse punten opvallende verschillen. De hoogst
scorende grotere regio’s zijn Groot-Amsterdam, de Kop van Noord-Holland,
de Groningse Corop’s + Noord-Drenthe en agglomeratie Leiden en Bollen-
streek. Deze regio’shebben dus eenrelatief hoge jaarlijkse startkans. Hun
jaarlijkse doorstroomkans daarentegen ligt rond of onder het Nederlandse
gemiddelde (4,6 procent). Hoge startkansen gaan dus niet per se samen met
hoge doorstroomkansen.
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Figuurg. Doorstromers naar eigendomsverhoudingvan de verlaten woning. Bron: weo’sen WoON2006
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Doorstromers vanuit huur naar koop

Nederland
Tussen1994 en 2006 veranderde de samenstelling van de groep door-
stromers; hetaandeel doorstromers vanuiteen huurwoning daalde van
bijnayo naar bijna 60 procent (figuur 9). Op zichzelf is dat niet zo vreemd,
wantin deze periode veranderde ook de samenstelling van de woning-
voorraad en daalde hetaandeel huishoudens datin een huurwoning
woondevan 52 procentin 1994 naar 44 procent eind 2005.

Alswerekeninghouden metdeze veranderde samenstellingvan de
woningvoorraad, dan blijkt dat de kans om vanuiteen huurwoning door
testromen, in Nederlandtijdens de verhuisperiode van het WoON2006
met 6 procentietshogerisdandes,5procenttijdens de verhuisperiode
van hetwB01994enhetwBo02002. Alleen bijhet wBo1998 hadden de
huurwoningbewoners relatief nog meer kans (7 procent) op doorstromen
(figuuro).

Welk deel van de doorstromersis nuvanuit een huurwoning naar een koop-
woning gegaan en hoe ontwikkelde dit zich in de tijd? Zoals we in hetvorige
hoofdstuk aangaven, hangt de keuze omvanuiteen huurwoning naar een
koopwoning of eenandere huurwoning te verhuizen mede af van de relatieve
prijsverhouding tussen beide. Ditaandeel blijkt tussen het w1994 en het
WoON2006 nagenoeg gelijk, van ruim 37 procent naar ruim 36 procent.
Erisalleeneen piektijdenshet wB0o1998 metkrap 40 procent.

Als weten slotte kijken naar hetjaarlijkse percentage huurwoningbewoners
datnaareen koopwoning verhuist, zien we dat dit percentage rond 2005 met
2,2 procentongeveer gelijkisaan de 2 procentin1994 en 2002 (figuur12).
Alleenin1998laghet percentage fors hoger. Dejaarlijkse doorstroomkans
tussen twee huurwoningen toont een vergelijkbaar verloop.

Regionaal
Tussenderegio’s bestaan grote verschillenin dejaarlijkse doorstroomkans
van huishoudensin een huur- naar een koopwoning (figuur 2 in de Bevin-
dingen). Flevoland scoort hethoogst (4,7 procent), wat ook zal komen door-
daterrelatief veel huishoudens naar deze groeiregio verhuizen. Twee andere
hoogscorenderegio’s waarveel mensen zijn ondervraagd, zijn de Friese
Corop’s (4,3 procent) en de agglomeratie Haarlem (3,3 procent). De laagst
scorende, grote, regio’s zijn Noordoost-Noord-Brabant (1,4 procent),
Groot-Amsterdam (1,4 procent) en Zeeuws-Vlaanderen (1,5 procent).

Netalsdedoorstroomkansin hetalgemeen wordt ook de doorstroomkans
van huur naar koop beinvioed door kenmerken op hetvlak van de economie,
demografie en kenmerken van de woningvoorraad. De lage score van Groot-
Amsterdam bijvoorbeeld zal deels samenhangen met hethoge aandeel
huurwoningen (67 procent op 1januari 2003). Hierdoor zijn er in deze regio
relatief weinigkoopwoningen waarnaar huurwoningbewoners kunnen
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Figuur12. Dejaarlijkse doorstroomkansvanuiteen huurwoning naar een koop- en een huurwoning

(ten opzichte van hetaantal huishoudensin een huurwoning). Bron: weo’sen WoON2006
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doorstromen. Insamenhang hiermee speelt mee dat relatief veel huis-
houdensvanuitdeze regio naaromliggende regio’s verhuizen. Dat ver-
hoogtdejaarlijkse doorstroomkansvan huur- naar koopwoningenin de
ontvangstregio’s (zoals Flevoland), maar drukt die van Groot-Amsterdam.
InZeeuws-Vlaanderen daarentegen moet de lage doorstroomkans van huur-
naar koopwoningen een andere oorzaak hebben, wantin Zeeuws-Vlaan-
deren staan juist relatief weinig huurwoningen (30 procent op 1januari 2003)
enveel koopwoningen. Waarschijnlijk speelt hier de leeftijdsopbouw van
debevolkingeenrol.In Zeeuws-Vlaanderen wonen relatief veel ouderen,
enookonder de huishoudensinhuurwoningen komen relatief veel ouderen
voor (65 procentis 50 jaar of ouder; bron WoON2006). Ouderen verhuizen
minder snel dan jongeren en krijgen door hun leeftijd moeilijk een hypotheek
voor de overstap van huur naar koop.

Erzijnnogandereverklaringen die relevantkunnen zijn. Voor een huis-
houden dat vanuit een huurwoning wil doorstromen, hangt de keuze tussen
een huur- en koopwoning ook samen met de prijsverhouding tussen deze
twee woningtypen. In drukke Randstedelijke regio’s als Groot-Amsterdam
is deze prijsverhouding ongunstiger danin perifere regio’s (zie ook de
achtergrondenin het volgende hoofdstuk). Kijken we naar hetaandeel dat
de huur-koopdoorstromersvormen binnen het totaal van de doorstromers
vanuit huur (figuur13) dan lijkt het lage aandeel van Groot-Amsterdam erop
te wijzen datdeze prijsverhoudinginderdaad eenrol speelt. Het aandeel
huur-koopdoorstromersis trouwens ook inandere, grote, Randstedelijke
regio’s waar relatief veel mensen zijn ondervraagd, lager dan voor Nederland
gemiddeld (36,5 procent): de agglomeraties Den Haag en Leiden en Bollen-
streek, Utrechten Groot-Rijnmond.

Synthese

Hoewel de dynamiek op de woningmarktin Nederland tussen wB01994

en WoON2006 enigszins fluctueert, blijkt de gemiddelde jaarlijkse verhuis-
kansoverdeverhuisperiode van het WoON2006 slechts weinig lager dan
de gemiddelde kans over de verhuisperiode van het wB01994. Tegelijker-
tijd verandert wel de kwalitatieve samenstelling van de verhuiskans, want
hetrelatieve aandeel van de doorstroomkans neemt toe, terwijl dat van
destartkansafneemt.

Binnen de doorstroomkans daaltin de loop van detijd op nationaal niveau
hetaandeel doorstromers vanuiteen huurwoning ten gunste van hetaandeel
doorstromersvanuit een koopwoning. Ditkrimpende aandeel doorstromers
vanuithuur ontstaat mede door hetkrimpende aandeel van huurwoningenin
detotale woningvoorraad.

In hetalgemeen lijkt de doorstroomkans vanuit een huurwoning (als
percentage van het aantal huishoudensin een huurwoning) op nationaal
niveau tijdens de verhuisperiode van het WoON2006 zelfs licht gestegen
ten opzichtevandewBo’'svan1994en2002. Hetzelfde geldt voor de door-
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stroomkansvan huur naarkoop envan huur naar huur. Alleen tijdens de
verhuisperiode van het wsovan1998 piekten de doorstroomkansen vanuit
huur naar koop envanuit huur naar huur.

Kijken we op regionaal niveau, dan blijken tussen regio’s grote verschillen
te bestaaninjaarlijkse verhuiskansen, startkansen en doorstroomkansen.
Ooktussen de doorstroomkansen vanuit huur naar koop zijn verschillen.
Deze kunnensamenhangen metverschillende factoren: de dynamiek wordt
gestuurd door demografie en economie en ook veranderingen in de woning-
voorraad speleneenrol. De bevolkingsopbouw en economische groei bein-
vloeden beide de vraag naar woningen. Daarnaastis de beschikbaarheid van
woningen relevant. Vooral de nieuwbouw varieert over de tijd sterk tussen
deregio’s. Ditis een belangrijk elementin de verklaring van de verschillen
indoorstroming tussen deregio’s. Naast de nieuwbouw en de economische
groeispelenderelatieve prijzen tussen huuren koop een grote rol in de keuze
tussen huuren koop en daarmee ook in de doorstroming tussen huur en koop.
Inhetvolgende hoofdstuk gaan wein op de factoren die bijdragen aan de
verklaringvan deverschillenindoorstromingen de doorstroming tussen
huurenkooptussenderegio’s. In het daaropvolgende hoofdstuk toetsen
we statistisch welke factoren het meest relevant zijn voor deze verklaring.
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ACHTERGRONDEN BI) DOORSTROMING

Indithoofdstuk behandelen we achtereenvolgens de dynamiek van het
woningaanbod, de veranderingen van de relatieve prijzen en de markt-
omstandigheden. Daarnagaanweinop verschillenin bevolkingssamen-
stelling (vraagverschillen). In het volgende hoofdstuk analyseren we de
kansop doorstromingin hetalgemeen en de kans op doorstroming van
dehuur naar de koopsector. Ook geven we aan hoe de doorstromingskans
verklaard kan worden uitde hier onderscheiden factoren.

Dynamiekin hetwoningaanbod

Veranderingen inde woningvoorraad vormen een belangrijke motorachter
dedynamiek van de woningmarkt. Een belangrijke variabeleis de hoeveel-
heid nieuwbouw diein eenregio geproduceerd wordt. In Nederlandiser
nauwelijks eenrelatie tussen prijzen en nieuwbouw. Waarin anderelanden
hogere koopprijzenenhogere hurenleiden tot een grotere bouwproductie is
ditin Nederland niet het geval (Vermeulen & Rouwendal 2007). Dit betekent
datde nieuwbouw een eigen dynamiekinitieert. In deze paragraaf gaan we
inop veranderingenin de woningvoorraad en de verschillen daarin tussen
deonderscheiden Corop-regio's.

De woningvoorraden zijn nietin alle Corop-regio’s even groot en ook
desamenstellingvan de woningvoorraad naar huur- en koopwoningen
varieerttussen deregio’s. De grootste woningvoorraden staanin de vier
grootstedelijke agglomeraties Groot-Rijnmond, Groot-Amsterdam, Utrecht
en DenHaag. Vooral in het westen, en daarbinnenin de grootstedelijke
Corop’s, zijn de huurwoningen sterk vertegenwoordigd; Groot-Amsterdam
en Groot-Rijnmond spannen de kroon met respectievelijk 67 en 59 procent
huurwoningen. Buiten het westen heeft Arnhem-Nijmegen ook nog relatief

veel huurwoningen (48 procent). Het aandeel koopwoningenisin de hier-

voor genoemde regio’s dus zeer klein. Hoge aandelen koopwoningen komen
voorin diverse meer perifere Corop’s, bijvoorbeeld in Zeeuws-Vlaanderen,
Midden-Limburg en Zuidwest-Drenthe (respectievelijk 70, 66 en 68 pro-
cent). Landelijk wasin 2003 het aandeel koopwoningen 55 procent.

Infiguur14 geven we weer in welke mate de woningvoorraad is uitgebreid
inhetverleden. De uitbreiding is een resultante van nieuwbouw minus ont-
trekkingen. Zoals bekend is de woningvoorraad in de verhuisperioden van
dewBo’svan1994en1998aardiggegroeid, maar daarnaveel minder. In
bijnaalleregio’sisdit patroon zichtbaar, uitzonderingen zoals agglomeratie
Den Haagdaargelaten. Tijdens de verhuisperiode van het WoON2o06 isde
woningvoorraad het sterkst gegroeid in Flevoland met bijna2 procent per
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jaar.In de meesteregio’s lag de uitbreiding in deze periode beduidend
lager, nog geen1procent perjaar. De agglomeratie Haarlem kende zelfs
eenkrimpende woningvoorraad.

Figuur3eng4indeBevindingen geven een beeld van de procentuele ver-
anderingenvan de omvangvan respectievelijk de koop- en de huurwoning-
voorraad. Bijdeze veranderingen gaathetniet meer alleen om de uitbreiding
door nieuwbouw en onttrekkingen, maar ook om de effecten van de omzet-
tingvan huurwoningenin koopwoningen. In Flevoland en devier groot-
stedelijke regio’s is de koopwoningvoorraad relatief sterk gegroeid. De
groeipercentagesvoor de diverse regio’s verschillen nogal; ditiseen
belangrijke redentotverschilin doorstroming op de woningmarkt.

Voor de huurwoningvoorraad valtde afname op van deze voorraad tijdens
deverhuisperiodenvandewBo’svan1998en2002enhet WoON2006. Deze
afname wasvooral grootin diverse perifere regio’s zoals Zeeland, Groningse
Corop’s + Noord-Drenthe, Friese Corop’s en Twente. Een belangrijke oor-
zaakvandekrimpende huurwoningvoorraad is de omzetting van huurwonin-
geninkoopwoningen. Hiervan geeft figuur 15 een beeld. Uit figuur 15 blijkt
datbehalvein de genoemde perifere regio’s ook in Flevoland relatief veel
woningen zijn omgezet van huur naar koop indejaren1990-2002. Door de
tijd heenveranderthet beeld overigens wel. Zo zijn tijdens de verhuisperiode
van het WoON, van 2003 toten met 2005, juist ook in Groot-Amsterdam,
agglomeratie Den Haag en Groot-Rijnmond relatief veel huurwoningen
omgezetinkoop, terwijl erin de eerder genoemde perifere regio’s dan
minder gebeurt.

Relatieve prijsverhouding tussen huuren koop

Bij de keuze tussen een koop- of huurwoningkijkt een huishouden naar de
teverwachten gebruikskosten van de woning. Bij een koopwoning hangen
deze gebruikskosten grotendeels af van de hypotheekrente en de koopprijs
van de woning. Bijeen huurwoning hangen ze vooral af van de hoogte van
dekale huur.

Zoals bekend verschilt het niveau van de koopwoningprijzen sterkin
Nederland, waarbij de koopprijzen daar waar de vraag relatief grootis ten
opzichtevan hetaanbod, hogerliggen dan daar waar vraagen aanbod meer
in evenwicht zijn. Het prijsniveau van sociale huurwoningen daarentegen
varieertveel minder sterk. Dankzij de huurprijsregulering wordt de hoogte
vande huurprijzenvooral bepaald door de kwaliteit van de huurwoningen
enminderdoor de mate van spanning op de woningmarktin een regio. Dit
heefttot gevolg dat de relatieve prijsverhouding over deregio’s varieert.

In2005 kostte eensociale huurwoningin Nederland gemiddeld 376 euro
per maand aan kale huur (bron: huurenquéte cBs 2005). Op regionaal niveau
varieerde deze prijs binnen een bandbreedte van circa1o procent meer of
minder dan het landelijk gemiddelde, namelijk 341 euro gemiddeld per
maand in Zeeuws-Vlaanderen en 412 euro per maand in de regio Gooien
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Figuur14.Jaarlijkse uitbreidingvan de woningvoorraad.

Bron: Combimonitor2006
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Figuur16. Relatieve gebruikskosten van huur-en koop-
woningenin 2005 per Corop-regio. Bron: cBs-huurenquéte
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Figuur1s. Jaarlijkse omzetting van huur- naar koopwoningen.

Bron: Combimonitor2006
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Vechtstreek. Alleen Flevoland valt nog ver buiten deze bandbreedte, want
hier kostte een sociale huurwoningin 2005 gemiddeld 437 euro per maand,
dus16 procent meer dan het Nederlands gemiddelde.

De extreem hoge gemiddelde huurwoningprijsin Flevoland wordtonder
andere veroorzaaktdoordat Flevoland eenrelatief jonge huurwoning-
voorraad heeft met relatief veel kwaliteit. In alle andere regio’s wordt de
gemiddelde huurwoningprijs gedruktdoor de oudere, veelal vooroorlogse,
woningen die minder kwaliteit bieden en daarom goedkoper zijn.

De koopwoningprijzen vertonen op regionaal niveau meer prijsvariatie.
De gemiddelde (mediane) koopwoning kostte in 2005 namelijk circa224.000
euro, maar de mediane prijzen binnen afzonderlijke regio’slagen binnen een
bandbreedte van circa3o procent meer of minder. Zeeuws-Vlaanderen had
opnieuw de laagste prijs, namelijk ruim164.000 euro. De agglomeratie
Haarlem had de hoogste koopprijs, namelijk 291.000 euro.

Alsindicatie voor de prijsverhouding tussen huur- en koopwoningen op
regionaal niveau nemen we hier het quotiéntvan het maandelijkse bedrag
aan bruto hypotheekrente’dat een huishoudenvoor de mediane koopwoning
zou moeten betalen, en de kale maandhuur van de gemiddelde sociale huur-
woning. In Nederland als geheel lag dit quotiéntin 2005 0p 1,89 (= 0,038%
224.000 euro/12 maanden/376,26 euro maandhuur). Op regionaal niveau
varieert dit quotiént sterk. Het laagst scoren Flevoland (1,44) en Zeeuws-
Vlaanderen (1,49) en hethoogst Het Gooi en Vechtstreek (2,57). Het Gooi

en Vechtstreek is overigens een uitschieter; in de twee hoogst scorende
regio’snaHet Gooi en Vechtstreek, namelijk de agglomeratie Haarlem (2,34)
en Zuidwest-Gelderland (2,32), ligt de prijsverhouding tussen huur- en
koopwoningen minder ver uiteen.

Delage scoresvan Flevoland en Zeeuws-Vlaanderen hebben verschillende
oorzaken. In Flevoland ontstaat de lage score doordat een relatief lage medi-
ane koopwoningprijs hier samengaat meteen opvallend hoge gemiddelde
maandhuur voor de gemiddelde sociale huurwoning. In Zeeuws-Vlaanderen
daarentegen zijn zowel de gemiddelde sociale huurwoning als de mediane
koopwoning relatief laaggeprijsd, want goedkoper danin alleandere regio’s.
De lage prijsverhouding tussen beide ontstaat doordat de mediane koop-
woning er bijna 30 procent minder kost dan die in heel Nederland (figuur16),
terwijl de gemiddelde huurwoningerslechts 1o procent goedkoperis dan de
gemiddelde Nederlandse sociale huurwoning.

Het Gooien Vechtstreek kent een opvallend hoge prijsverhouding tussen
koop-enhuurwoningen. Deze hoge waarde ontstaat vooral doordat de
mediane koopwoningin deze regio extreem veel kost; meerdanin elke
andereregio. De gemiddelde sociale huurwoningis er overigens evenmin
goedkoop; bijna1o procentduurder dan de Nederlandse gemiddelde sociale
huurwoning.
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1. Hierbijis gewerkt met
3,8 procenthypotheekrentein
2005 (Combimonitor op basis

van gegevensvan het CBs).

Figuur17. Gemiddelde veranderingvan het nationaal arbeidsvolume. Bron: cBs-statline, bewerking pBL
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Inhetalgemeenisde prijsverhouding tussen koop- en huurwoningen vaak
hetlaagstin meer perifereregio’s. Naast Zeeuws-Vlaanderen zijn dat onder
meer deregio’s Zuid-Limburg, Groningse Corop’s + Noord-Drenthe en
Friese Corop’s. Hethoogstis de prijsverhouding in Randstedelijke regio’s
(agglomeratie Haarlem, Groot-Amsterdam, agglomeratie Leiden en Bollen-
streek en de Corop-regio Utrecht) en daarnaastin vooral Brabantse en Gel-
derseregio’s. Tochis de praktijk niet helemaal zwart-wit, want er zijn ook
enkele Randstedelijke regio’s met een relatief lage prijsverhouding tussen
koop-enhuurwoningen. Dit geldtin het bijzonder voor agglomeratie Den
Haagen Groot-Rijnmond.

De rolvan economische groei
Economische groeibeinvloedt de ontwikkeling van de huizenprijzenen
daarmee derelatieve prijsverhouding tussen huur- en koopwoningen. Eco-
nomische ontwikkeling kan ook zelfstandig de doorstroming beinvloeden. In
tijdenvan hoogconjunctuur verhuizen huishoudens meer danin economisch
minder goedetijden. Economische groei benaderen we in ditonderzoek met
veranderingenin hetarbeidsvolume. Deze variabele geeft ook iets weervan
dedruk die op een marktkan ontstaan door arbeidsmigratie. Dejaarlijkse
procentuele ontwikkelingin hetarbeidsvolume tijdens de periodes waarin
indewBo’s deverhuizingen zijn bevraagd, is in deze studie gehanteerd als
indicatorvoor de economische ontwikkelingin Nederland als geheel en op
regionaal niveau.

Achtergronden bijdoorstroming
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Nationaal niveau
De ontwikkelingvan het nationale arbeidsvolume varieerde sterk tussen de
verhuisperiodesvandewBo’s en het WoON (figuur17). Tijdens de laatste
verhuisperiode van het WoON kromp hetarbeidsvolume gemiddeld circa
1,5 procent perjaar.2 Tijdens verhuisperiodes van eerdere weo’s daarentegen
groeide hetnationale arbeidsvolume. Deze groei was het sterkst tijdens de
verhuisperiode van het w01998 (van1994 toten met1998), namelijk ruim
2procent.

Regionaal niveau
Tussen deregio’svarieert de ontwikkelingvan hetarbeidsvolume sterk,
zoals figuur18 laat zien. De figuur toont de gemiddelde economische groei
inderegio’s over hettotaal van de vier verhuisperiodes van de weo’s en het
WoON.

Regionale verschillenin samenstellingvan de bevolking

Inhetanalysekader hebben we gezien dateconomische en demografische
variabelen eenrol spelenin de beslissing om te verhuizen, in het bijzonder
van een huur- naar een koopwoning. Belangrijke variabelen in deze proces-
sen zijn leeftijd, inkomen en huishoudenssamenstelling. De bevolkings-
samenstellingvarieert over deregio’s en deze variatie kan mede bepalend
zijnvoor de verschillenin doorstroming die we gemeten hebben. Het kan
bijvoorbeeld zijn datin regio’s waar ouderen zijn oververtegenwoordigd
relatief minder wordtverhuisd, zeker van een huur- naar een koopwoning.
Defiguren1g, 20 en21tonen deregionale verschillen voor de variabelen
leeftijd, inkomen en huishoudenssamenstelling over de 35 verschillende
samengestelde Corop-regio’s.

Dekleinste aandelen oudere huishoudens (50 jaar en ouder) komen voor
in Flevoland en Groot-Amsterdam. Ook diverse andere stedelijke regio’sin
hetwestentellen relatief weinigouderen: agglomeratie Leiden en Bollen-
streek, Utrecht, agglomeratie 's-Gravenhage, Groot-Rijnmond en Delften
Westland. Toch zijn er ook Randstedelijke regio’s met relatief veel oudere
huishoudens: Alkmaaren omgeving, agglomeratie Haarlem en Het Gooi en
Vechtstreek. Buiten de Randstad tellen vooral Zeeland, Limburg, Drenthe,
Twente ende Achterhoek relatief veel oude huishoudens.

Figuur2otoonthet gemiddelde besteedbare huishoudinkomenvan de
woningbewonersinde Corop-regio’s. Gemiddeld voor Nederland was dit
ruim29.6o0 euro. Inderegio met het gemiddeld hoogste huishoudinkomen,
Het Gooien Vechtstreek, is dit13 procent hoger, namelijk bijna 33.500 euro.
Indelaagstscorenderegio, Friese Corop’s, is hetkrap 26.800 euro, dus circa
10 procentminder dan het Nederlandse gemiddelde.
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2.Voorhet WoON is de ontwikke-
linginhetarbeidsvolume geba-
seerd op alleendeeerste twee
jarenvandeverhuisperiode,
namelijk2003 en2004. Het laatste
jaar2005bleef buiten beeld omdat
hiervoornog geenregionale data

beschikbaar waren medio 2007.

Figuur18. Gemiddelde economische groei1993-2005

per Corop. Bron: cBs-statline, bewerkingpsL
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Figuur20. Gemiddeld besteedbaar huishoudinkomen

per Corop-regio. Bron: WoON2006, bewerking PBL
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Figuur19.Regionaleverdelingvan huishoudens naar

leeftijdsklasse. Bron: WoON2006, bewerking PBL
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Figuur21.Regionale verdelingvan huishoudenstype.

Bron: WoON2o006, bewerkingpBL
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Figuur21toontdater tussen deregio’s ook verschillen zijnin de verdeling
van de woningbewonende huishoudens over diverse typen huishoudens.
Vooral hetaandeel alleenstaanden varieert relatief sterk tussen de regio’s.
Zoteltdehoogstscorenderegio Groot-Amsterdam 47 procentalleenstaande
huishoudensineenwoning. Datis bijnatwee keer hoger danin de laagst
scorende regio’s Zuidwest-Gelderland en Flevoland, waar nog geen kwart
alleenstaandis. Landelijk is 33 procent van de huishoudens alleenstaand.

Hetaandeel paren metkinderenvarieert minder sterk tussen de regio's.
Landelijk behoort3o procentvande huishoudensin een woning totde paren
metkinderen. Het laagstis ditaandeel in Groot-Amsterdam (23 procent)
terwijl hetin de hoogstscorende regio’s, zoals Flevoland en Zuidwest-
Gelderland, ruim 38 procentis.

Bij de categorie ‘paren zonder kinderen’is de regionale variatie nog wat
minder; van 22 procentin Groot-Amsterdam tot 36 procentin regio’s als
Zeeuws-Vlaanderenen Midden-Limburg. Hetaandeel van het laatste
huishoudenstype éénoudergezinnen varieert het minst; van krap 4 procent
in Zuidwest-Overijssel tot bijna 11 procentin Flevoland.

Synthese

Indithoofdstuk hebbenwe eenindruk gegevenvan de regionale variatie van
woningmarktkenmerken, economische groei en regionale verschillenin
huishoudenssamenstelling. De Corop-gebiedenin Nederland kennen een
groteverscheidenheid die mede de oorzaakis van de variatie in de kans op
doorstroming en de kans op huur-koopdoorstroming die we in hetvorige
hoofdstuk vonden.

Uitdeliteratuuris bekend dat hetverhuisgedragin gang gezet wordt door
bijvoorbeeld veranderingenin de levensfase of inkomen. De variatie over
regio’sin woningmarktkenmerkenis vele malen groter dan de regionale

verschillenin bijvoorbeeld huishoudenssamenstelling en leeftijd. voor het

verklarenvanderegionaleverschillenin doorstroming zijn woningmarkt-
kenmerkenvan groot belang. In hetvolgende hoofdstuk analyseren we de
verschillen.

DOORSTROMING OP DE WONINGMARKT
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DOORSTROMING NADER GEANALYSEERD

Indithoofdstuk onderzoeken we de kans op doorstroming en de kans op
huur-koopdoorstromingin het bijzonder. Hiertoe relateren we eerst de
gegevensover dejaarlijkse doorstromingskans, of de jaarlijkse kans op huur-
koopdoorstroming, aan factoren die deze mogelijk kunnen beinvloeden.
We presenteren daarbijtwee regressieanalyses: éénvoor doorstromingin
hetalgemeenen éénvoordoorstroming vanuit huur- naar koopwoningen.
Intussen identificeren we de meestinvloedrijke factoren voor beide typen
doorstromingskansen.

Daarnabrengenwein beeld wathetvoor de kans op doorstromingin de
regio’s betekentalserbinnen deregio’sandere condities zouden heersen
voor de samenstelling en ontwikkeling van de woningvoorraad, de prijs-
verhouding tussen koop- en huurwoningen en de ontwikkeling van het
arbeidsvolume. We gaan daarbijuitvan het Nederlandse gemiddelde. We
laten dus zienin hoeverre de kans op doorstroming en de kans op huur-
koopdoorstroming afhangen van de waarden van de verklarende factoren.

Doorstroming verklaard

Uitdeliteratuuris bekend dat huishoudenskenmerken een belangrijke rol

spelenindeverhuisbeslissing en/of de beslissing om een woning te kopen

in plaatsvante huren. Veel van hetempirische onderzoekis gebaseerd op
individuele data. Bijeen analyse op het niveau van regionale woningmarkten
spelen huishoudenskenmerken een andere rol. Verschillenin de kans op
doorstroming tussen de regio’s worden bepaald door regionale verschillen

in huishoudenskenmerken. Als huishoudinkomen een belangrijke rol speelt
indeverhuisbeslissing of het kopenvan een woning, zullen huishoudensin
relatief rijke regio’s meer verhuizen of vaker woningen kopen danin relatief
armeregio’s. De mate waarin huishoudens in staat zijn om te verhuizen of
eenwoningte kopen is ook afhankelijk van de beschikbaarheid van (koop)
woningen envan de relatieve prijzen van huur- en koopwoningen. Dit type
variabele komtin empirische analysesvan data op huishoudensniveau nauwe-
lijksaande orde; ineenanalyse op regionale marktgegevens komtdeinvloed
vande beschikbaarheid van woningen beter uit de verf.

Indeanalyseleggen we meteenregressieanalyse een relatie tussen de
kansop doorstroming en de verklarende variabelen. We maken daarbij
gebruik van gegevens per Corop-regio voor devier verhuisperiodes; dit
geeft3s5x4=140 waarnemingen.

Meer specifiek kijken we met de regressies of de jaarlijkse doorstroom
kansin een regio (het percentage woningbewonende huishoudens dat
gemiddeld perjaar naar een woning in de regio verhuisde) samenhangt met:

Doorstroming nader geanalyseerd




—desamenstelling en ontwikkeling van de regionale woningvoorraad;
—dedemografische kenmerken van de huishoudensin deregio;
—deveranderingenin hetregionale arbeidsvolume;

—derelatieve prijsverhouding tussen huur- en koopwoningenin deregio.

Deverklarende variabelen spreken voor zich; de relatieve prijsverhouding
isin deanalysevan de doorstromingskansin hetalgemeen een benadering
voor de matevan rantsoenering van de woningmarkt.

Dejaarlijkse kans om vanuit een huurwoning door te stromen naar een
koopwoninganalyseren we op dezelfde wijze. Bij deze tweede regressie
benutten we dezelfde kenmerken, zij het dat we de demografische huis-
houdenskenmerkenietsanders hebbeningevuld. Bijde regressie op de
algemene doorstroomkans zijn deze kenmerken namelijk gebaseerd op
alle huishoudensin een woning. Voor de doorstroomkans van huur naar
koop betreffen deze kenmerken alleen de huishoudensin huurwoningen.
Deze hurende huishoudens vormen immers de populatie waaruit de door-
stromers voorkomen die vanuiteen huurwoning naar een koopwoning
gaan.

De kans op doorstromen in het algemeen
Voor dejaarlijkse kansop doorstromenin het algemeen blijken we ruim
50 procentvandevariantie te kunnenverklaren metde regressie. Vooral
devolgendeverklarende factoren zijn relevant, want significant
opgenomenin devergelijking (tabel ).

—uitbreiding van de woningvoorraad met koopwoningen

Dejaarlijkse doorstroomkans is groter naarmate de regionale woning-

voorraad relatief sterkeris uitgebreid met koopwoningen (nieuwbouw

minussloop).

—prijsverhouding tussen koop- en huurwoningen

Dejaarlijkse doorstroomkansis kleiner naarmate de doorsnee koopwoning

ineenregioduurderisdandedoorsnee huurwoning.”

—veranderingin arbeidsvolume

Dejaarlijkse doorstroomkansis hoger naarmate het regionale arbeids-
volume sterker groeit.

—gemiddeld reéel netto huishoudelijkinkomen

Dejaarlijkse doorstroomkansis hoger naarmate het gemiddelde
woningbewonende huishoudenin eenregio een hogerinkomen heeft.
—huishoudenstype enin hetbijzonder alleenstaanden en overige
huishoudens

Dejaarlijkse doorstroomkansis hoger naarmate er relatief meer
alleenstaanden zijnin eenregio.
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1. De prijsverhoudingis berekend
alsdeverhoudingtussenhethypo-
theekrentebedrag datmaandelijks
voor de mediane koopwoningin
deregiozou moeten worden
betaaldenhetbedragdatde
gemiddelde sociale huurwoning

maandelijks kostaan kale huur.

Tabel 1. Resultatenvanregressie op dejaarlijkse kansop doorstroming

Verklarende variabelen

Constante

Jaarlijkse uitbreiding* woningvoorraad met huurwoningen (%)
Jaarlijkse uitbreiding* woningvoorraad met koopwoningen (%)
Jaarlijkse omzetting van huurwoningen in koopwoningen (%)
Aandeel koopwoningen in woningvoorraad

% alleenstaanden en overige huishoudens

% paren metkinderen

% eenoudergezinnen

% 35-t/m 49-jarigen

% 50-plussers

Gemiddeld reéel besteedbaar huishoudelijk inkomen woningbewoners (x1.000 euro)
Jaarlijkse verandering van arbeidsvolume (%)

Prijsverhouding tussen mediane koopwoning en gemiddelde sociale huurwoning

R2=0.64
*  uitbreiding = nieuwbouw —onttrokken woningen

a  significant bij a=0,05

Coéfficiént
-1,330
0,230
0,998
0,395
-0,092
0,111
0,055
-0,062
-0,020
0,004
0,066
0,102

~0,533

T-waarde
~0,493
0,665
5,0592
1,309
-0,079
3,8102
1,600
-1,502
-0,497
0,139
2,1223
2,4023

-3,7853

Tabel 2. Resultatenvan regressie op dejaarlijkse kans op doorstromen vanuiteen huurwoning naar een koopwoning

Verklarende variabelen

Constante

Jaarlijkse uitbreiding* woningvoorraad met huurwoningen (%)
Jaarlijkse uitbreiding* woningvoorraad met koopwoningen (%)
Jaarlijkse omzetting van huurwoningen in koopwoningen (%)
Aandeel koopwoningen in woningvoorraad

% alleenstaanden en overige huishoudensin huurwoningen

% paren metkinderen in huurwoning

% eenoudergezinnen in huurwoning

% 35-t/m 49-jarigen in huurwoning

% so-plussersin huurwoning

Gemiddeld reéel besteedbaar huishoudelijk inkomen woningbewoners (x1.000 euro)
Jaarlijkse verandering van arbeidsvolume (%)

Prijsverhouding tussen mediane koopwoning en gemiddelde sociale huurwoning
R?=0.59

*  uitbreiding = nieuwbouw —onttrokken woningen

a significant bij a=0,05
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Coéfficiént
0,754
0,126
1,094
0,872
3,048
0,024
0,017

-0,040
-0,004
-0,023
0,002
0,044

-0,401

T-waarde
0,346
0,319
5/5333
2,5843
4,0033
1,126
0,517
-1,268
-0,166
-1,510
0,041
0,997
-2,5672
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Dejaarlijkse doorstroomkans hangt dus samen met ontwikkelingenin de
woningvoorraad, deregionale economie en met demografische aspecten,
zoalswein heteerste Verdiepingshoofdstuk al voorspelden. Voor elk

van deze factorenisderichtingvan hetverband bovendien ook volgens
verwachting.

De kans op doorstromen vanuit huur naar koop
Voor dejaarlijkse kans op doorstromen vanuiteen huurwoning naareen
koopwoningverklaartde regressie eveneens ruim 5o procent van de variantie
(tabel 2). Vooral de volgende factoren blijken deze kans sterk te beinvioeden
(significantopgenomen in regressie):
—uitbreiding van de woningvoorraad met koopwoningen
Dejaarlijkse doorstroomkans van huur- naar koopwoningen is groter
naarmate de regionale woningvoorraad relatief sterker is uitgebreid
met koopwoningen (nieuwbouw minus sloop).
—aandeel koopwoningen
Dejaarlijkse doorstroomkans van huur- naar koopwoningen s groter
naarmate de regionale woningvoorraad relatief meer koopwoningen
bevat.
—omzettingvan huurwoningen naar koopwoningen
Dejaarlijkse doorstroomkans van huur- naar koopwoningen is groter
naarmate er relatief meer huurwoningen zijn omgezetin koopwoningen.
—prijsverhouding tussen koop- en huurwoningen
Dejaarlijkse doorstroomkans van huur- naar koopwoningen s groter
naarmate de mediane koopwoningin een regio goedkoper is (of naarmate
de gemiddelde huurwoningin een regio duurderis. Zoals we hiervoor
bespraken, verschilt de prijs van de gemiddelde huurwoning maar heel
weinig tussen deregio’s).

Desamenstellingen ontwikkeling van de woningvoorraad spelen dus een
belangrijke rol bijde doorstroming van huur naar koop. In feite belichten deze
variabelen zowel de beschikbaarheid van koopwoningen als de wijziging van
de koopwoningvoorraad. Daarnaastis de relatieve prijsverhouding tussen
koop-enhuurwoningen relevant. In heteerste Verdiepingshoofdstuk gaven
we vanuitdetheorie al aan dat beschikbaarheid, wijzigingvan devoorraad en
de prijsverhouding heel belangrijk zijn voor doorstroming tussen huur- en
koopwoningen.

Opvallendtenslotteis datde kenmerken van de huishoudensin huur-
woningen (huishoudenstype, leeftijd en huishoudinkomen) volgens deze
analyse geensignificanteinvioed hebben op de kans om vanuiteen huurwo-
ning naar een koopwoning door te stromen. Hetzelfde geldt trouwens voor
deontwikkelinginhetregionale arbeidsvolume. Datis dus anders dan bijde
eerdereanalyse op doorstromingin hetalgemeen.

DOORSTROMING OP DE WONINGMARKT

Doorstroming onderandere condities

Indevoorgaande paragraaf hebben we onderzocht met welke factoren
doorstromingin hetalgemeen en huur-koopdoorstroming samenhangen.
Voor beide typen doorstroming blijken kenmerken van de regionale woning-
voorraad en de prijsverhouding tussen huur- en koopwoningen een signifi-
canteinvloed uitte oefenen. Ditwordtvoornamelijk veroorzaakt doordat
deregionaleverschillenin de aanbodkantvan de woningmarkt groter zijn
danderegionaleverschillenin bevolkingskenmerken (zie ook hetvorige
hoofdstuk).

Indeze paragraaf gaathet om de vraaghoe hoog de regionale doorstroming
en huur-koopdoorstroming zouden zijn als er binnen de regio’s andere con-
dities zouden heersen dan de huidige. Daarbij kijken we in het bijzonder naar
andere condities voor:
—deontwikkeling en samenstelling van de woningvoorraad;
—deprijsverhouding tussen koop- en huurwoningen;
—deontwikkelingvan hetarbeidsvolume.

Onzeaandachtvoordeze kenmerken heeftverschillende redenen. Ten eer-
steisindevorige paragraaf gebleken dat deze kenmerken eensignificante
invloed uitoefenen op de kans op doorstroming in hetalgemeen en/of op de
kans op doorstroming vanuit een huur- naar een koopwoning. Ten tweede
zijn de ontwikkeling en samenstellingvan de woningvoorraadin beginsel
beinvloedbaar, terwijl dit niet geldt voor de demografische factoren. Die
verkennen we hier daarom ook nietverder. Uiteraard heeft verandering van
desamenstellingen ontwikkelingvan de woningvoorraad tijd nodig en zal
een dergelijke verandering ook de prijsverhouding tussen koop- en huur-
woningen (kunnen) veranderen. Daarom is het logisch dat we ook de prijs-
verhouding meenemen. De ontwikkelingin hetarbeidsvolume nemen we
ook mee. Deze kan de prijsverhouding namelijk beinvloeden.

Uiteraardis het relevant dat we bijdeze verkenning van deinvloed van
de specifieke condities voor de woningvoorraad, woningmarkt en arbeids-
volume werken met samenhangende pakketten van condities die ook wer-
kelijk kunnenvoorkomen. Inverband hiermee hebben we gewerkt meteen
variantdie we hebben ontleend aan de werkelijkheid, namelijk de condities
dievoor Nederland als geheel golden tijdens de verhuisperiode van het
WoON2006.

Doorstroming algemeen
Figuur22laatzienhoe hoogdedoorstroming zou zijn in de regio’s alsin alle
regio’s de samenstelling en ontwikkeling van de woningvoorraad, de prijs-
verhouding tussen koop- en huurwoningen en de ontwikkeling van het
arbeidsvolume gelijk worden gesteld aan de waarden die hiervoor gelden
binnen Nederland als geheel tijdens de verhuisperiode van het WoON2006.
Voor deoverige, vooral demografische, factoren in de regressievergelijking
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hebben we deregionale waarden gehandhaafd. Ter vergelijking toont de
figuur ookhoe hoogde doorstroming volgens dezelfde regressievergelijking
zouzijnals wevoor alle factoren de eigen regionale waarden invullen.2

Uitdefiguur blijkt dater zowel regio’s zijn waar de doorstroming zou
stijgen (rechtsin figuur22) als regio’s waar de doorstroming zou dalen (links).
Ditislogisch, wantde Nederlandse condities functioneren als een gemid-
delde. Regio’s waar de werkelijke regiospecifieke condities gunstiger zijn
voordedoorstroming dan de Nederlandse condities, zullen bij het toepassen
van de Nederlandse condities dus achteruitgaan, terwijl regio’s waar de
regiospecifieke condities ongunstiger zijn door het toepassen van de
Nederlandse condities, erop vooruitgaan.

Deagglomeratie Haarlem en Het Gooi en Vechtstreek komen naar voren
alsderegio’s waar dejaarlijkse doorstroming het sterkst toeneemt als hier
de Nederlandse condities zouden gelden voor de woningvoorraad, woning-
markt, prijsverhouding huur/koop en de ontwikkeling van hetarbeids-
volume. De doorstroming zou hier ruim 1 procenthoger komen teliggen.
Andereregio’s die hun doorstroming vrij sterk zouden zien toenemen zijn
deagglomeratie Leiden en Bollenstreek (+0,35 procent), Noordoost-Noord-
Brabant (+0,35 procent), Zuidoost-Noord-Brabant (+0,31 procent), Oost-
Zuid-Holland (+0,31procent) en de Achterhoek (+0,26 procent). We kunnen
dan ook concluderen datdezeregio’s relatief krappe woningmarkten hebben
invergelijking met Nederland als geheel. De uitbreiding van de woning-
voorraad bleef hier vaak achter bijdiein heel Nederland en ook zijn koop-
woningen hierinvergelijking met huurwoningen vaak relatief duurder dan
inNederland gemiddeld.

Hiertegenoverstaat Flevoland, waar de doorstroming juist sterk zou dalen
(-1,44 procent) als de woningvoorraad, woningmarkt en het arbeidsvolume
zichop het Nederlandse niveau zouden bevinden. En ook in Alkmaar en
omgeving (-0,49 procent), de Kop van Noord-Holland (-0,29 procent)
en Zuidwest-Overijssel (-0,27 procent) zou de doorstroming behoorlijk
sterk achteruitgaan. In deze regio’s zijn de woningmarkten relatief ruim. De
woningvoorraad is hier vaak relatief sterk uitgebreid en de prijsverhouding
tussen koop- en huurwoningenis hier vaak ongeveer gemiddeld of zelfs
gunstig.

Doorstroming vanuit huur- naar koopwoningen
Figuur23 biedtnet zo'n beeld als figuur 22, maar dan voor de doorstroming
vanuit huur- naar koopwoningen. De figuur toont hoe hoog de doorstroming
van huur naar koop gemiddeld perjaar zou zijn als binnen alle regio’s de
conditiesvoor de ontwikkeling en samenstellingvan de woningvoorraad,
deprijsverhouding tussen koop-en huurwoningen en de ontwikkelingvan
hetarbeidsvolume gelijk zouden zijn aan de Nederlandse condities tijdens
deverhuisperiode van het WoON2006. Ditis bovendien afgezettegen de
voorspelde doorstroming tussen huur- en koopwoningen op basis van de
regiospecifieke condities. Netalsin figuur 22 geldt ook hier dat er zowel
regio’s zijn waar de doorstroming van huur naar koop zou stijgen, als regio’s
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2. Dedoorstroomkans die we
op basisvan deeigenregionale
waarden hebbenvoorspeld,
kan afwijkenvande empirisch
gemeten doorstroomkans, want
hijis berekend via hetgevonden

regressiemodel.

Figuur22. Tweevoorspellingenvoor hetjaarlijkse percentage doorstromers. De eerste op basis van eigen regiospecifieke condities

bijalle factoren en detweede op basis van Nederlandse condities voor de woningvoorraad, woningmarkt en hetarbeidsvolume en

deeigenregiospecifieke condities bijde overige factoren. Bron: berekening psL
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waar deze zou dalen als de samenstelling en ontwikkeling van de woning-
voorraad, de prijsverhouding tussen koop- en huurwoningen en hetarbeids-
volume zich op het Nederlandse niveau zouden bevindenin plaatsvan op het
eigenregiospecifieke niveau.

Deregio’s waar dejaarlijkse huur-koopdoorstroming het meest zou
stijgen, liggen allemaal in het westen: agglomeratie Haarlem (+1,4 procent),
Het Gooi en Vechtstreek (+0,85 procent), Groot-Amsterdam (+0,75 procent),
Delften Westland (+0,4 procent), Groot-Rijnmond (+0,39 procent) en agglo-
meratie Leiden en Bollenstreek (+0,33 procent). Anders dan bij het effect op
dedoorstromingin hetalgemeenis heteffectop detoenamevandedoor-
stroming van huur- naar koopwoningen sterk geconcentreerd in het westen.
Devraag naar koopwoningen s hier relatief groot ten opzichte van hetaan-
bod. Ditkomt overeen metde resultaten diein de studie naar betaalbaarheid
aan de orde zijn gekomen (Renes e.a. 2006).

Deregio’s waar dejaarlijkse doorstroming van huur naar koop sterk zouden
afnemenliggen merendeelsin het noordoostelijke deel van Nederland en het
zuiden, maar er liggen ook een paarin het westen. De sterkste afnamein de
doorstroming van huur- naar koopwoningen zou zich voordoenin Flevoland
(-1,7 procent), Alkmaar en omgeving (-0,85 procent), Midden-Limburg
(-0,54 procent), de Kop van Noord-Holland (-0,49 procent), Noord-Over-
ijssel (-0,48 procent), Zuidwest-Overijssel (-0,42 procent), Zuidoost-
Drenthe (-0,38 procent), Zeeuws-Vlaanderen (0,37 procent), Noord-
Limburg (-0,36 procent), IJmond (-0,36 procent), Twente (-0,31 procent) en
Zuidwest-Drenthe (-0,30 procent). De westelijk gelegen regio’s in dit rijtje
functioneren deelsals overloopgebieden voor de regio’s uit de Noordvleugel
van de Randstad.

Synthese

Woningmarktkenmerken spelen een grote rolin de kans op doorstromingin
hetalgemeenenop de kans op doorstromingvan huur- naar koopwoningen
in het bijzonder. Het gaat hierbij om de samenstelling en ontwikkelingvan
dewoningvoorraad, evenals de prijsverhouding tussen koop- en huurwo-
ningen.Indekansop doorstromingin hetalgemeen spelenverder de ont-
wikkelingvan hetarbeidsvolume en demografische variabelen eenrol. Dit
sluitaan bijverschillende theorieén over de wooncarriere, die voorspellen
datdewensenkansomteverhuizenvarieert met de samenstellingvan het
huishouden. Op de kans op doorstroming van huur- naar koopwoningen
hebben dezevariabelenslechts een zeer beperkt effect.

Het gaat hierbij steeds om doorstroomkansen op regionaal niveau. Het
relatieve belangvan woningmarktkenmerkenin de doorstroomkansen ont-
staatdoordat de regionale variatie in demografische variabelen veel geringer
isdan deregionalevariatiein woningmarktkenmerken. Dit geldtin ieder
geval op Corop-niveau, het regionale schaalniveau van onze analyses.

DOORSTROMING OP DE WONINGMARKT

Figuur23. Tweevoorspellingenvoor hetjaarlijkse percentage doorstromersvanuit een huurwoning naar een koopwoning; de eer-

ste op basisvan eigen regiospecifieke condities bijalle factoren en de tweede op basis van Nederlandse condities voor de woning-

voorraad, woningmarktenarbeidsvolume ende eigen regiospecifieke condities bijde overige factoren. Bron: berekening paL
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Inwelkeregio’sin Nederland er relatief veel (of weinig) doorstromingisdoor
g g g

deruimte (of krapte) op de woningmarkt, hebben we onderzocht door voor

elkeregio twee prognosesvoor de doorstroomkansin het algemeen met
elkaarte vergelijken. De twee prognoses verschillen van elkaar doordat de
woningmarktkenmerken en de ontwikkelingin hetarbeidsvolume gebaseerd
zijn op hetzijderegiospecifieke waarden voor deze variabelen, hetzij de
Nederlandse gemiddelden. Flevoland, Alkmaar en omgeving, agglomeratie
DenHaagendeKopvan Noord-Holland kennen elk veel doorstroming en
hebben duselk ook eenrelatief ruime woningmarkt.

Met een soortgelijke vergelijking tussen regionale prognoses voor de kans
op doorstroming van huur naar koop hebben wevervolgensin beeld gebracht
waar de woningmarktkenmerken deze doorstroming van huur naar koop
belemmeren of juist faciliteren. Vooral in westelijke regio’s wordt de door-
stroming van huur naar koop geremd door de huidige regionale woning-
marktkenmerken. Datis onder meer het geval in Het Gooi en Vechtstreek,
agglomeratie Haarlem en Groot-Amsterdam. Als de kenmerken van deze
regionale woningmarkten meer zouden overeenkomen met de kenmerken
van detotale Nederlandse woningmarkt, dan zouden zijveel meer doorstro-
ming van huur- naar koopwoningen hebben. In de noordoostelijke regio’s
enhetzuiden geldthet omgekeerde. Onder de bestaande regionale woning-
marktkenmerken is daarjuist relatief veel doorstroming van huur naar koop.
De paar westelijke regio’s die ook relatief veel doorstroming kennen van
huur- naar koopwoningen functioneren deels als overloopgebied voor de
Noordvleugel van de Randstad: Flevoland, Alkmaar en omgeving, de Kop
van Noord-Holland en|jmond.

Gebruikskosten en de
keuze tussen huren en
kopen



GEBRUIKSKOSTEN EN DE KEUZE TUSSEN HUREN EN KOPEN

Inhetvorige hoofdstuk is gebleken dat relatieve prijzen van huur- en koop-
woningen en de beschikbaarheid van (nieuwbouw)koopwoningen belang-
rijke determinanten zijn van de doorstroming van huur- naar koopwoningen.
Deregionaleverschillenin relatieve prijzen van woningen worden daarbij
grotendeels beinvloed door de prijs van koopwoningen, omdat de prijzen
van huurwoningen door hetwoningwaarderingsstelsel min of meer worden
vastgelegd.

Voor lageinkomens maakt de huurtoeslag huren extra goedkoop. Kopen
daarentegenis relatief duur voor lage inkomens omdat zij niet veel hypo-
theekrenteaftrek hebben. Zijvallen immersin delage marginale belasting-
tarieven. Voor hoge inkomensis kopen juist relatief goedkoop omdat zij de
hypotheekrente wel tegen een hoog marginaal tarief kunnen aftrekken.
Huren daarentegenisvoor hen relatief duur, want zij komen nietin aan-
merkingvoor huurtoeslag. Overigens komen huishoudens meteen hoog
inkomen via de woningverdeling vaak nieteensin aanmerking voor het
betrekkenvan eensociale huurwoning.

De huurprijsregulering heeft effect op de relatieve prijsverhouding
tussen huur- en koopwoningen, want krapte op de (koop)woningmarkt
door bijvoorbeeld toegenomen vraag en/of een relatief laag aandeel
koopwoningen vertaalt zich welin stijgende koopwoningprijzen, maar
nietinstijgende huren. Vooralin Corop-gebieden waar relatief weinig
koopwoningen beschikbaar zijn, leidt dat tot (zeer) hoge koopwoningprijzen
entotweinigdoorstroming van huur naar koop. Voor huishoudens met lage

(of midden-) inkomens is huren daarmee in verschillende regio’s de meest

voorde hand liggende optie. Door de grote verschillen in regionale woning-
markten geldtdat nietin dezelfde mate vooralle regio’s.

Indithoofdstuk gaan we in op de keuzemogelijkheden die huishoudens
met een laagof hooginkomen hebben op de huur- en koopwoningmarktin
verschillenderegio’s. We laten hierbij zien dat deze keuzemogelijkheden
lageinkomensaanzetten tothuren, en hoge inkomens tot kopen.

De prijsverhouding tussen huur- en koopwoningenis een belangrijke
determinantvande doorstromingvan huur- naar koopwoningen. Inruimere
markten is de beschikbaarheid van koopwoningen relatief groter en de prijs-
verhouding tussen huur- en koopwoningen minder scheef. Ook verwachten
we indergelijke markten een hogere doorstroming van huur- naar koop-
woningen. Verder onderzoeken wein dithoofdstuk of een meerontspannen
regionale woningmarkt met meer koopwoningen en een gunstiger prijs-
verhoudingvoor koopwoningeninderdaad samengaat met een grotere kans
op doorstroming van huur- naar koopwoningen. Op de effecten van een meer
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ontspannenwoningmarktop de doorstromingin hetalgemeen gaan we
hiernietin.

Prijsoverlap

Om nate gaan welke keuzemogelijkheden er zijn voor huishoudens die voor
dekeuzetussenhurenenkopenstaan, hebbenwe voor elke huur- en koop-
woningin deregionale woningvoorraad bekeken wat de gebruikskosten
zijn als een huishouden deze woning betrekt. In werkelijkheid kunnen deze
woningen niet allemaal gekocht of gehuurd worden, omdat ze niet allemaal
vrijkomen. We houden ook geen rekening met de toewijzingsregels op grond
waarvan huishoudens methogeinkomens nietin aanmerking komen voor
gedeeltenvanvoornamelijk de huurvoorraad of met de huurharmonisatie
waardoor een huurwoning bijverhuuraan een nieuwe bewoner extrain prijs
kanstijgen. De berekeningen geven daarom het maximum aan keuzes diein
eenbepaald gebied gemaakt zouden kunnen worden.

Bij de bepalingvan de gebruikskosten van de diverse woningen zijn
we voor het huidige huurwoningaanbod in deregio uitgegaan van de
vigerende basishuren volgens het WoON2006 envoor de koopwoningen
van deverwachte verkoopwaarden volgens WoON2006. Bijde bepaling
van de gebruikskosten hebben we rekening gehouden met huurtoeslag
en/of hypotheekrenteaftrek (plus eigenwoningforfait). De aldus berekende
gebruikskostenvormen een benaderingvan de gebruikskosten waarmee
nieuwe bewoners te maken krijgen als zij deze woningen huren of kopen.

Dehoogtevande gebruikskosten die een huishouden betaaltvooreen
specifieke woning hangt gedeeltelijk af van de hoogte van hetinkomen van
hethuishouden. Dehoogtevan hetinkomen beinvloedtimmers hetrecht
op huurtoeslagen hetbelastingtarief van de hypotheekrenteaftrek. In onze
berekeningen hebben we daarom onderscheid gemaakt tussen huishoudens
meteenlaageneenhooginkomen. Ook hebben we de resultaten gedifferen-
tieerd naar Corop.

Lageinkomenshebben we gedefinieerd als huishoudens die maximale
huurtoeslagkrijgen; ditisvoor meerpersoonshuishoudens ongeveer20.000
euro. Huishoudens met hoge inkomens zijn meerpersoonshuishoudens met
eeninkomenvan meerdan 40.000 euro. De gebruikskosten van een huur-
woning zijn voor een huishouden met een laaginkomen gelijk gesteld aan
de basishuur minus de maximale huurtoeslagenvoor een huishouden met
een hooginkomen aan de basishuur. Voor koopwoningen zijn we uitgegaan
van eenvolledige financieringvan de woning met een hypotheekrente die
aftrekbaaristegen het belastingtarief dat bij deinkomensklasse hoort.
Hierbijhebben we ook gecorrigeerd voor het eigenwoningforfait.

Voor elke woning hebben we berekend wat de gebruikskostenvan deze
woning zijn voor een huishouden met een laaginkomen en voor een huis-
houden meteenhooginkomen. Op basis van deze gebruikskosten hebben
we dewoningenverdeeld overtien klassen van gebruikskosten. Figuur24
geeftvoorallewoningeninheel Nederland eenvoorbeeld van deverdeling
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Figuur24. Overlap gebruikskosten huur- en koopwoningenvoor huishoudens methoge enlageinkomens: Nederland.

Bron: WoON2006, berekening PBL
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van de huur- enkoopwoningen over de tien gebruikskostenklassen. In de
bovenste helftvan de figuur hebben we de gebruikskosten weergegeven
voor huishoudens methogeinkomens enin de onderste helft staan dezelfde
gegevensvoor huishoudens met lage inkomens.

We bekijken eerstde bovenhelftvan figuur24, dus de verdelingvoor hoge
inkomens. De percentages huurwoningen in de diverse gebruikskosten-
klassen zijn weergegeven in donkerpaars en de percentages koopwoningen
zijn weergegevenin lichtpaars. Samenvormen de percentages huur-en
koopwoningeninalle klassen gebruikskosten 100 procent, de totale woning-
voorraad. Voor huishoudens methoge inkomens bestaat geen huurtoeslag
maar wel hypotheekrenteaftrek. Uit de figuur blijkt datin de lage gebruiks-
kostenklassen (onder de 500 euro) de huurwoningen oververtegenwoordigd
zijnenindehoge gebruikskostenklassen zijn de koopwoningen oververte-
genwoordigd (boven de 500 euro). In de hoogste gebruikskostenklasse zijn
vooral koopwoningen verkrijgbaar.

Inde onderste helftvan figuur 24 hebben we voor de lageinkomens de ver-
delingvan de gebruikskosten van huur- en koopwoningen weergegeven.
De huurwoningen zijn weergegeven met donkerpaarse staafjesen de
koopwoningeninlichtpaars. Het gaat hier om dezelfde woningen als
inde bovenhelftvan de figuur; de andere verdeling van deze woningen
over de gebruikskostenklassen ontstaat doordat het woonlastenbeleid
verschillend doorwerkttussen huishoudens methoge en lageinkomens.

Voor de huishoudens met een laaginkomen zijn huurwoningen sterk
oververtegenwoordigdin de lage gebruikskostenklassen. Daarmee is
ervoordelageinkomensveel minder prijsoverlap tussen hetaanbod van
huur- en koopwoningen. Wel treedt hierbij enige vertekening op doordat
huishoudens methogeinkomensvaak geentoegang hebben totde goed-
kopere huurwoningen.

Voor delageinkomens blijkt de verdelingvan de huurwoningen overde
gebruikskostenklassen opvallend meer naar links te liggen dan de verdeling
van dezelfde huurwoningen voor de hoge inkomens (de donkerpaarse
staafjeslinksin de onderste helft van de grafiek zijn veel hoger dan de
donkerpaarsein het bovenste gedeelte). Dit komt door de huurtoeslag,
want die maakt dezelfde huurwoningen voor lageinkomens goedkoper
danvoorhogeinkomens. Verdervaltook op datervoor de lage inkomens
maar heel weinig huurwoningen zijn die maandelijks tussen de 250 en

400 euroaan gebruikskosten met zich meebrengen. Er zijn zelfs geen
huurwoningen dietussen de 400 en 600 euro per maand kosten. Ook dit
komtdoordehuurtoeslag, want die compenseert de lage inkomens voor
hogere basishuren. Alleen voor huurwoningen boven de normhuurvan
circa 6oo euro per maand wordt geen huurtoeslag gegeven. Dat verklaart
waarom erin de hoogste gebruikskostenklasse ook voor de lageinkomens
enigaanbodisaan huurwoningen.

DOORSTROMING OP DE WONINGMARKT

Figuur 25. Overlap gebruikskosten huur- en koopwoningenvoorhuishoudens methoge en lageinkomens: Zeeuws-Vlaanderen.

Bron: WoON2006, berekening pPBL

Aandeel B «oop bijhooginkomen
0,16 | Huur bijhooginkomen

<200  200- 250- 300- 350-  400-  450- 500- 550- 600>

<250 <300 <350 <400 <450 <500 <550 <600

Aandeel
0,16 B «oop bijlaaginkomen
. Huur bijlaaginkomen

<200  200- 250~ 300- 350-  400-  450- 500- 550- 600>

<250 <300 <350 <400 <450 <500 <550 <600

Gebruikskosten en de keuze tussen huren en kopen

86+ 87



Alswevervolgens letten op de verdelingen van gebruikskostenvoor de
koopwoningen, dan zien we dat het zwaartepuntvan deze frequentiever-
delingvoordelageinkomens wat meer naar rechts ligt dan voor de hoge
inkomens. Zoisvoor delageinkomens 21 procent van de woningvoorraad
eenkoopwoning die meerdan 600 euro aan maandelijkse gebruikskosten
vergt, terwijl ditvoor de hoge inkomens voor slechts 17 procentvan de
woningvoorraad geldt. Ook bij deiets minder hoge gebruikskostenklassen
zijn aan derechterzijde van de figuur de lichtpaarse staafjes van delage
inkomens hoger dan de lichtpaarse staafjes van de hoge inkomens.
Koopwoningen zijn voor lage inkomens dus vaak duurder danvoor hoge
inkomens. Zoals we al eerder hebben opgemerktkomt ditdoordat het
marginale belastingtarief voor de lageinkomenslageris danvoor de hoge.
Hierdoorimmersis de hypotheekrenteaftrek voor lagereinkomens minder
gunstigdanvoor hogeinkomens.

Aangezien we aannemen dat huishoudens met een laaginkomen een
sterke voorkeur hebben voorlage gebruikskosten, is het duidelijk dat zij door
deze prijsverhouding tussen hetaanbod aan huur- en koopwoningen eerder
zullen huren dan kopen. Voor huishoudens met een laaginkomen zijn er
immers relatief veel huurwoningen in de gebruikskostenklasse tot circa
250 euro per maand (ruim een derde van de bestaande woningvoorraad)
terwijl ervoor henamperaanbodisvan koopwoningen met dergelijke
lage gebruikskosten (krap 2 procent van de woningvoorraad).

Pas bij350 tot 400 euroaan gebruikskosten beginteriets meeraanbod
van koopwoningen te komen (circa 5 procentvan de woningvoorraad), maar
eigenlijk zijn er pas boven de 600 euro aan maandelijkse gebruikskosten veel
koopwoningentevinden. Deze hoge prijsklassen zijn voor lage inkomens
echter zo goed als onbereikbaar. Voor lage inkomens zal de keuze tussen
goedkoop huren of duur kopen dan ook meestal in het eerste uitmonden.

Voor hogeinkomens die meer kunnen besteden aan wonen lijkt de keuze
daarentegen veeleer kopen, en wel omdat er boven de 550 euro geen of
nauwelijks huurwoningen zijn maar wel veel koopwoningen, endesociale
huurwoningen niet altijd toegankelijk zijn voor de hoge inkomens. Ook de
lange wachttijden voor huurwoningen kunnen eenrol spelen: wie zich een
koopwoning kanveroorlovenslaagtsneller dan wie een huurwoning wil.
Verder zal ook meespelen dat een koopwoning gelegenheid biedt tot ver-
mogensvorming. Daar hebben de hogere inkomens, juist door huninkomen,
meer financiéle ruimte voor dan lage inkomens.

Deoverlapin gebruikskosten van huur- en koopwoningen voor midden-
inkomens ligttussen de hier beschreven resultaten voor huishoudens met
lageenhogeinkomensin. Deze overlap beinvloedt dan ook de uitkomst
vande keuze tussen huuren koop. De precieze uitkomstis afhankelijk van
de exactehoogtevan het middeninkomen; afhankelijk daarvaniserimmers
rechtop meerof minder huurtoeslag. Daarnaast bepaalt het ook het mar-
ginale belastingtarief waartegen de hypotheekrente wordt verrekend.

DOORSTROMING OP DE WONINGMARKT

Figuur26. Overlap gebruikskosten huur- enkoopwoningenvoor huishoudens methoge en lage inkomens: Noord-Overijssel.

Bron: WoON2006, berekening PBL

Aandeel B «oop bijhooginkomen
0,25 . Huur bijhooginkomen

0,15

0,10

0,05

<200  200-  250-  300- 350-  400-  450-  500- 550- 600>

<250 <300 <350 <400 <450 <500 <550 <600

Aandeel
0,25 I Koop bijlaaginkomen
| Huur bijlaaginkomen

0,15

0,10

0,05

o ol L

<200  200- 250- 300- 350-  400-  450- 500- 550- 600>

<250 <300 <350 <400 <450 <500 <550 <600

Gebruikskosten en de keuze tussen huren en kopen

88 89



De hiervoor besproken gegevens geldenvoor Nederland als geheel. Regio-
naal zijn er echter verschillen. Voor elke regio geldt dat de huren voor lage
inkomens veellager zijn dan voor hoge inkomens, maar de prijsoverlap tussen
hetaanbod voorhurenenkopen verschilt per regio. Hieronder bekijken we
vierregio’s die veel of juist weinig prijsoverlap kennen van huur- en koop-
woningen.

In Zeeuws-Vlaanderen en Noord-Overijssel vinden we voor de hoge inko-
mens in de meeste gebruikskostenklassen meer koop- dan huurwoningen.
Voorde hogeinkomensis er dus veel prijsoverlap (figuur 25 en 26). Opvallend
hierbijis datditin Zeeuws-Vlaanderen vooral geldtin de laagste gebruiks-
kostenklassen tot250 euro per maand.

Voordelageinkomensligthet beeld duidelijkandersin beide regio’s.
Netalsinheel Nederland genereert de huursubsidie voor hen een grotere
beschikbaarheid van woningenin lage gebruikskostenklassen. In Noord-
Overijsselis er daarbijweinig prijsoverlap in hetaanbod huur- en koop-
woningen. In Zeeuws-Vlaanderen echteris er wel nog aardig wat prijs-
overlap; door hetrelatief grote aanbod van goedkope koopwoningenin
Zeeuws-Vlaanderen zijn hier ook in de laagste gebruikskostenklassen
goedkope koopwoningen tevinden voor lageinkomens. Voor Noord-
Overijsselisditniet het geval.

In Flevoland zijn er voor huishoudens meteen hooginkomen eninver-
gelijking met geheel Nederland vrij veel koopwoningen aanwezigin
gematigde gebruikskostenklassen tussen circa 250 en 450 euro (figuur 27).
Daarnaastzijn ervoor hen ook relatief veel huurwoningen tussen de 400
en 500 euro aan maandelijkse basishuur en weinigin lagere prijsklassen.
Datkomtdoordat Flevoland een relatief recent gebouwde woningmarkt-
regiois. Door het ruimeaanbod aan koopwoningen in gematigde gebruiks-
kostenklassen (krap 40 procent) zal voor veel hoge inkomens een koop-
woning goedkoper zijn dan een huurwoning.

Voor delageinkomens geldt ook in Flevoland dat de huursubsidie
ervoor zorgtdatervoor henveel huurwoningen beschikbaar zijn tegen
lage gebruikskosten.

Inde Corop Groot-Amsterdam zien we een heel ander beeld (figuur 28).
De woningvoorraadvan Groot-Amsterdam teltin hetalgemeen veel huur-
woningen en weinig koopwoningen. In beginsel zijn er voor huishoudens
meteenlaaginkomen in deze regio dan ook bijzonder veel huurwoningen
beschikbaar tegen lage gebruikskosten, zijhet dat ze door de wachtlijsten
nietacuut te betrekken zijn. Koopwoningen daarentegen zijn slechts mond-
jesmaat beschikbaarenin delage gebruikskostenklassen vrijwel niet. Ook
inde gematigde klassen zijn ze slechts mondjesmaat voorhanden. Ongeveer
de helftvande beschikbare koopwoningenis duurder dan 550 euro.
Verdervaltop dathiervoor de hogeinkomensin alle klassen tot 550 euro
(veel) meer huurwoningen zijn dan koopwoningen. Deze huurwoningen
zijnvoor een verhuizend huishouden meteen hooginkomen vaak niet toe-
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Figuur27. Overlap gebruikskosten huur- en koopwoningen voor huishoudens methoge en lage inkomens: Flevoland.

Bron: WoON2006, berekening pPBL
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gankelijk. Voor diegenen die meteen laaginkomen zo'n huurwoning 2. Ookdedoorstromingin het

hebben betrokken maarinmiddels dankzij carriere een hooginkomen algemeen verbetert bijeen gunsti-
hebben, betekent dit dat ook zij maar weinig mogelijkheden hebben ger prijsverhouding, maarin deze
omdoorteverhuizen naar een koopwoning. paragraafgaathetalleen omde
doorstroming van huur- naar
Dezeviervoorbeelden geven een beeld van de extremen die optredeninde koopwoningen.
prijsoverlap van huur- en koopwoningen. Lage inkomens zijnin het algemeen
sterkaangewezen op huur. Alleenin eenregio zoals Zeeuws-Vlaanderen
hebben ze ook mogelijkheden om te kopen. Hoge inkomens, die meer kun-
nenenwillen betalen voor wonen, zijn daarentegen vaak aangewezen op
koop, wanthetduurdere koopwoningaanbod is vaak veel ruimer dan het
duurdere huurwoningaanbod. Daarnaast komen ze vaak nietin aanmerking
voor een goedkope huurwoning. Voor een grotere keuzemogelijkheid
zouden ervoor de lage inkomens ook in de (laaggeprijsde) linkerstaart van
deverdeling koopwoningen beschikbaar moeten komen, terwijl voor de
hoge inkomensin de (hoger geprijsde) rechterstaartvan de verdeling ook
huurwoningen beschikbaar zouden moeten zijn.

Uitdeze exercitieis af te leiden datdoorstroming van huur- naar koop-
woningen vaak alleen een optieisvoor de middenklassen en dat de mogelijk-
heden hiertoe niet gelijk zijn over de Corop-gebieden. Zo zijn erin Flevoland
voor de middeninkomens veel meer mogelijkheden tot doorstroming van

huur- naar koopwoningendanin Groot-Amsterdam.

We merken op datwe in deze analyse maar beperkt rekening hebben gehou-
den metde beperkingen die de woonruimteverdelingsystemen opleggen aan
huishoudens methoge enlageinkomens. Nietalleen komen huishoudens
met hoge inkomens vaak nietinaanmerkingvoor de huursector, maar ook
worden huishoudens met lage inkomens of middeninkomens binnen de
huursectorvaak beperktin hun keuze en wel vanwege hun huishoudens-
samenstelling. Zo kunnen eenpersoonshuishoudens geen vierkamer-
appartementen huren, ook al zouden ze dat (zonder huurtoeslag) kunnen
betalen. In de koopsector bestaat dittype beperkingenin mindere mate.

De beperkingen die woonruimteverdelingsystemen opleggen, hebben

we globaal beschrevenin het tweede Verdiepingshoofdstuk.

Huur-koopdoorstromingin een ruimere markt

Grotere keuzemogelijkheden vereisen een gunstiger verhouding tussen de
prijzenvankoop-enhuurwoningen. Dat betekent dat ruimere keuzemoge-
lijkheden leiden tot meer doorstroming van huur- naar koopwoningen.?
Inhetvorige hoofdstuk hebben we immers aangetoond datdoorstroming
wordt geremd als koopwoningen relatief duur zijn ten opzichte van huur-
woningen. Wat zijn de effecten van meer keuzemogelijkheden dankzij
meer prijsoverlap? Op eenzelfde wijze alsin hetvorige hoofdstuk schatten
we dat hierin. Voor deze schatting benutten we gegevensvan de fictieve
regio Dynaland over de samenstelling en ontwikkeling van de woningvoor-
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Figuur28. Overlap gebruikskosten huur- enkoopwoningen voor huishoudens methoge en lage inkomens: Groot-Amsterdam.

Bron: WoON2006, berekening PBL
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raad, derelatieve prijsverhouding tussen koop- en huurwoningenen de
economische groei. Voor de demografische variabelen en het gemiddelde
huishoudinkomen gebruiken we vooriedere regio weer de eigen regionale
waarden.

Dynalandis fictief, maar nietirreéel. De parameters die we aan Dynaland
toekennen baseren we namelijk op parameters die geldenin Zeeuws-Vlaan-
deren, de Kop van Noord-Holland, Noord-Overijssel en Flevoland. Deze vier
regio’shebben elk een woningmarktdie meer dan gemiddeld ontspannen is
enwaarrelatief veel keuzemogelijkheden tussen huren en kopen bestaan
overeen brederangevan gebruikskosten. De parameters voor Dynaland zijn
hiervan afgeleid en geven dan ook eenreéel beeld van (veranderingenin)
aanbod, prijzen envraag voor zover die bepaald worden door economische
groei. De gehanteerde parameters zijn:

—eenjaarlijkse groeivan de woningvoorraad met 0,25 procent aan

huurwoningen en1procentaan koopwoningen;

—eenjaarlijkse omzetting van huurwoningen in koopwoningen met

0,5 procent;

—eentotaal aandeel aan koopwoningenin devoorraad van 60 procent;

—eenrelatieve prijsverhouding tussen koop- en huurwoningen die gelijk

isaan2;

—eenjaarlijkse groeivan hetarbeidsvolume met1procent.

Figuur2g geeftvooralleregio’seen beeld van de voorspelde doorstroming
van huur- naar koopwoningen als de woningmarktin deze regio’s netals

in Dynaland meer ontspannen zou zijn en meer keuzemogelijkheden zou
biedentussenhurenenkopen. Ter vergelijking hebben we ook weergegeven
hoe grootdekans op doorstroming van huur- naar koopwoningenis als we
dezevoorspellen op basisvanalleen regiospecifieke waarden. Het verschil
geeftaan hoe zeer de huur-koopdoorstromingin de regio belemmerd wordt
door de huidige kenmerken van de regionale woningmarkt en economische
ontwikkeling.

Inalleregio’s, behalve Flevoland en Alkmaar en omgeving, vinden we dat
dedoorstroming van huur- naar koopwoningen zal toenemen als de woning-
markternetalsin Dynaland meer ontspannen zou zijn. Bij Flevoland en
Alkmaar zou de huur-koopdoorstromingiets afnemen. Dat komt doordat
dezetweeregio’sin de beschouwde periode een sterkere economische
groei kenden dan Dynaland. De belemmeringin de doorstroming s relatief
hetgrootstin Groot-Amsterdam, Het Gooi en Vechtstreek en agglomeratie
Haarlem. Alle drie de Corop’s kennen relatief hoge koopwoningprijzenin
vergelijking met de gereguleerde huurwoningen. In hetalgemeen wordt
dedoorstromingvan huur- naar koopwoningenvooralinveel regio’sin
hetwestenvanhetland sterk belemmerd door de huidige woningmarkt-
kenmerken en de economische groei. Daarna kennen ook regio’sin
Noord-Brabant, Gelderland en Utrecht vrij sterke belemmeringen.

DOORSTROMING OP DE WONINGMARKT

Figuur29.Voorspeld aantal doorstromersvan een huur- naar een koopwoningvolgens Dynalandse waarden versus regionale

waarden. Bron: WoON2006, bewerkingpsL
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Synthese

Op basisvan de gebruikskosten van een woning blijkt datvoor lage inkomens
de huurwoningenin Nederlandin het goedkope prijssegmentvallen en
koopwoningenin hetdure segment. Alleenin Zeeuws-Vlaanderenis het ook
voor lageinkomens mogelijk om tegen lage gebruikskosten een koopwoning
te bemachtigen.

Voorde hogeinkomens geldteveneens dat binnen Nederland het huur-
aanbod sterkeraanwezigisin de lagere prijssegmenten en het koopaanbod
indehogere. In de praktijk echteris het goedkope huuraanbod niet altijd toe-
gankelijkvoor hogeinkomens. Invergelijking met de lage inkomensis ervoor

dehogeinkomens meer prijsoverlap tussen hethuur- en koopwoningaanbod.

Dit geldtechternietvooralleregio’sin gelijke mate. Flevoland en Noord-
Overijssel tellenin de gematigde prijsklassen (van 250 tot 450 euro gebruiks-
kosten per maand) relatief meer koopwoningen dan huurwoningen voor de
hoge inkomens. Zeeuws-Vlaanderen heeft er zelfsin de laagste prijsklassen
meer. In de Corop Groot-Amsterdam daarentegen zijn koopwoningen met
lage of gematigde gebruikskosten zeer schaars.

Op basisvan het model dat we in het vorige hoofdstuk hebben beschreven,

zijn we nagegaan in welke regio’s een meer ontspannen woningmarkt tot
hogere huur-koopdoorstroming leidt. Dit blijktin alle regio’s, met uitzonde-
ringvan Flevoland, het geval te zijn. Meer keuzemogelijkheden (prijsover-

lap) tussen huren en kopen leiden tot een hogere doorstroming tussen huur-
en koopwoningen. Een mogelijke oplossingis voldoende bouwen zodat de
drukvan de woningmarkt gaat, maar datvergttijd. Ook de omzetting van
huurwoningeninkoopwoningeniseen optie. Ditis aanzienlijk sneller te
realiseren.

Erzijn ook andere maatregelen die de prijsverhouding meer gelijktrekken,
endaarmee de keuzemogelijkheden vergroten en voor meer doorstroming
zorgen. Eenvoorbeeldisdeliberaliseringvande huren. Inkrappe woning-
markten zal daarmee voor lagere inkomens een groot betaalbaarheidspro-
bleem ontstaan omdat de huren dan sterk zullen stijgen. Uit maatschappelijk
oogpuntvandebetaalbaarheidisdaneenvormvanregulering nodig. Een
goed functionerende woningmarktis meer gebaat bij meer keuzemogelijk-
heden enmeerdoorstroming. Een goed functionerende woningmarktkan
met behoud van betaalbaarheid alleen gerealiseerd worden door meer te
bouwen.

In de studie naar betaalbaarheid van koopwoningen (Renes e.a. 2007)
isaangegeven dat meer bouwen leidt tot een betere betaalbaarheid van
koopwoningen. Hetis echter geen eenvoudige opgave om te bepalen water
gebouwd moet worden. In (zeer) krappe woningmarkten biedt bouwen aan
deonderkantvan de koopwoningmarktslechts tijdelijk een oplossing. Inde
regel zal een goedkope koopwoningimmers snelin prijs stijgen als er krapte
op dewoningmarkt heerst. Goedkope koopwoningen verschuiven dan auto-
matisch naar de duurdere klassen en worden daarmee weer onbereikbaar
voor huishoudens met lage (of midden)inkomens.

DOORSTROMING OP DE WONINGMARKT
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INKOMENSSEGREGATIE

Eenbelangrijke maatschappelijke doelstellingvan hetwoonbeleid is het
goed en betaalbaar huisvesten van de aandachtsgroep. Ook huishoudens
met lageinkomens moeten in een kwalitatief goede woning kunnen wonen.
Huurprijsregulering en huurtoeslag (voorheen huursubsidie) zijn belangrijke
instrumenten om dat te bewerkstelligen. In de beleidsdiscussie wordt de
problematiek van huur-koopdoorstroming verweven met de discussie over
inkomenssegregatie. Ditis hethoofdthemain bijvoorbeeld de studie naar

de gescheiden markten (VRoM 2006). Dynamiek op de woningmarktin
devormvan huur-koopdoorstroming leidt tot een andere verdelingvan

de woningvoorraad over de huishoudens.

Deoverheid vindt het belangrijk dat deinkomenssegregatie zowel ruimte-
lijk als over de huur- en koopsector beperkt blijft. De mate waarin is een
politieke keuze. We beschouwen hier alleen deinkomenssegregatie over de
huur- en koopsector. Metinkomenssegregatie bedoelen we dat huishoudens
met lageinkomens oververtegenwoordigd zijn in de huursector en huis-
houdens methoge inkomens oververtegenwoordigd zijn in de koopsector.
Dit maatschappelijke belangis gekoppeld aan de mate waarin huishoudens
keuze hebben tussen huur- en koopwoningen.

Zoals uithetvorige hoofdstuk bleek, zijn de keuzemogelijkheden voor
de huishoudens metlageinkomensveelal beperkt tot de huursector en voor
de huishoudens methogeinkomens beperkt tot de koopsector. Het woon-
lastenbeleidin hetalgemeen en huurprijsreguleringin het bijzonder kan

dooreen gebrek aan keuzemogelijkheden leiden tot segregatie vanlage en

hogeinkomens overrespectievelijk de huur- en de koopsector.

Hetverband tussen doorstroming eninkomenssegregatie is nieterg helder.
Indithoofdstuk kijken we daarom naar deze relatie. Inkomenssegregatie lijkt
tekunnenworden beperktdooreen lage doorstroming van huur- naar koop-
woningen, die weer het gevolgkan zijn van het woonlastenbeleid of andere
oorzaken. In combinatie met bestaande regionale verschillenin krapte op de
woningmarkt, leiden de maatregelen van het woonlastenbeleid erimmers
toedatertussenregio’s grote verschillen ontstaanin de verhouding tussen
de prijzenvan huur- en koopwoningen. In een regio meteen krappe woning-
markt zijn koopwoningen veel duurder danin een regio met een meer
ontspannen woningmarkt, terwijl de prijzen van de huurwoningenin

beide regio’s mindervariéren. Deze prijsverhouding beinvloedt de keuze-
mogelijkhedenvan huishoudens tussen kopen en huren en daarmee ook
dedoorstroming. Dit bleek ook uit het model in het vierde hoofdstuk. In
dithoofdstuk zullen we zien dat de geringe doorstroming de inkomens-
segregatieinderdaad beperkt.

Inkomenssegregatie




We merken op dat de huidige inkomenssegregatie een gevolgisvan de
keuzestussenhuurenkoopinhetverleden en mede beinvioed wordtdoor
inkomensstijgingen nadat de woning betrokken is. Daar komt bij dat ver-
anderingen op de woningmarktslechts traagverlopen ende doorstroming
van huur naar koop nietgrootis. De dynamiek vaninkomensis groter. Het
sturenvan inkomensverdelingen over de huur- en koopsectoris ook daarom
een moeilijke opgave.

Bij de aandachtindithoofdstuk voor de relatie tussen doorstroming van
huur- naar koopwoningen eninkomenssegregatie gaathet explicietom
inkomenssegregatie binnen Corop’s. Inkomenssegregatie en problemen
die geassocieerd worden met segregatie spelen echter vaak ook op een
lager schaalniveau van steden en wijken. In deze studie gaan we daar niet
verder opin, zie voor segregatie op dat lagere niveau De Vries e.a. (2006).

Operationalisering

Omdeinkomenssegregatie tussen huur- en koopwoningen te kunnen opera-
tionaliseren hebben we eenindeling gemaaktin vijf inkomensklassen. Hier-
voor hebben we hetbesteedbaar inkomen gebruikt zoals datin de vRom-sta-
tistieken is gedefinieerd. Deze definitie corrigeert voor de kosten verbonden
aanhetwonen; zo wordt het eigen woningdeel in box 1 niet meegenomen.
Het besteedbaarinkomen wordtdus berekend véér aftrek van de eventuele
hypotheekrente en ook v4ér bijtelling van de eventuele huurtoeslag. De
grenzenvandeinkomensklassen zijn verder zo gekozen dat voor Nederland
alsgeheelin elke klasse 20 procentvan de huishoudensvalt. Intabel 3 staat de
verdelingvan deinkomensin eenaantal regio’s. We hebben alleenregio’s
opgenomen waar minstens duizend respondenten zijn ondervraagd. De
berekeningen zijn uitgevoerd op basis van WoON2006.

Uit deze tabel blijkt dat de verschillenininkomensverdeling tussen de regio’s
over hetalgemeen nieterg groot zijn. Toch is deinkomensverdeling niet
helemaal gelijkin de Corop’s. Zo is de Corop Groot-Amsterdam ten opzichte
van Nederland relatiefarm, netals de agglomeratie Den Haag, Groot-Rijn-
mond, Zuid-Limburgen de combinatieregio’s Friese Corop’s en Groningse
Corop’s+Noord-Drenthe. Deze gebieden kennen een oververtegenwoor-
digingvan huishoudensin de laagste twee inkomensklassen. Relatief rijk
zijn Noordoost-Noord-Brabant, Veluwe, Utrecht, Delft en Westland, agglo-
meratie Haarlem en Flevoland. Zijkennen een oververtegenwoordiging in
(éénvan) detwee hoogsteinkomensklassen.

Perinkomensklasse hebben we vastgesteld welk percentage van de
huishoudens huurten welk percentage van de huishoudens koopt. Voor
Nederland als geheel staat de verdeling over huur en koop naarinkomens-
categorieintabel 4.
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Tabel 3. Inkomensverdeling. Bron: WoON2006

Kwintielindeling bij besteedbaar inkomen (in euro) volgens vRoM-definitie

>15.329 >21.950 >30.303

<15.329 <21.950 <30.303 <40.639 >40.639
Groningse Corop’s + Noord-Drenthe 24,5% 21,3% 20,4% 19,1% 14,6%
Friese Corop’s 21,0% 22,3% 22,5% 20,2% 13,9%
Noord-Overijssel 18,9% 19,0% 20,3% 23,4% 18,4%
Twente 22,1% 19,4% 21,6% 21,2% 15,8%
Veluwe 16,4% 18,8% 19,7% 22,5% 22,5%
Achterhoek 17,1% 19,1% 20,9% 23,9% 19,0%
Arnhem Nijmegen 19,8% 20,3% 20,4% 19,0% 20,5%
Utrecht 16,6% 17,8% 19,0% 19,8% 26,8%
Agglomeratie Haarlem 18,5% 21,3% 19,4% 16,3% 24,5%
Groot-Amsterdam 26,2% 21,6% 18,7% 15,2% 18,3%
Agglomeratie Leiden en Bollenstreek 18,0% 18,6% 20,7% 18,2% 24,5%
Agglomeratie Den Haag 23,1% 22,5% 18,2% 16,9% 19,2%
Delften Westland 18,9% 18,9% 17,17% 21,8% 23,4%
Groot-Rijnmond 23,6% 20,8% 19,8% 18,4% 17,4%
Zeeuws-Vlaanderen 21,0% 18,8% 20,0% 20,2% 20,0%
Overig Zeeland 20,0% 20,8% 20,3% 20,5% 18,5%
West-Noord-Brabant 16,0% 19,6% 19,9% 23,0% 21,4%
Midden-Noord-Brabant 19,2% 18,2% 20,2% 21,1% 21,3%
Noordoost-Noord-Brabant 14,0% 18,7% 21,5% 22,9% 23,0%
Zuidoost-Noord-Brabant 17,4% 20,8% 19,5% 20,4% 21,9%
Zuid-Limburg 23,5% 22,7% 20,5% 18,0% 15,3%
Flevoland 17,6% 17,4% 19,7% 25,0% 20,4%
Nederland 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0%

Tabel 4. Huur/koop naarinkomenscategorie voor Nederland. Bron: WoON2006

Kwintielindeling bij besteedbaar inkomen volgens vRom-definitie

>15.329 >21.950 >30.303
<15.329 <21.950 <30.303 <40.639 >40.639
Koop 19,4% 35,5% 57.7% 77,6% 88,9%
Huur 80,6% 64,5% 42,3% 22,4% 11,17%
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Van de laagste inkomenscategorie woont 80,6 procentin de huursector;

van derijkste categorie woont 88,9 procentin een koopwoning. Inde drie
middelste klassen is er meer menging, al geldt ook daar dat mensen met lage
inkomens eerder huren dan kopen. Hier zien we gedeeltelijk de effectenvan
de prijsverschillentussen huur en koop, de huurtoeslagen de fiscale behan-
delingvan heteigen huis. Voor de twee hoogste inkomensklassen speelt ook
mee dat zij door de huurprijsrequlering en de daarbij behorende toewijzings-
systemen vaak nietinaanmerking komen voor huurwoningen. Ditis vooral
inkrappe woningmarkten het geval omdat de woningen uit de sociale huur-
sector daar worden gereserveerd voor huishoudens meteen laaginkomen.
Alsin dergelijke woningmarkten toch relatief veel huishoudens meteen
hooginkomeninde huurtevinden zijn, danisdatvaak een artefactvan het
verleden, toen deze huishoudens een lagerinkomen hadden waardoor ze wel
een huurwoning mochten betrekken. Inkomensveranderingen naverhuizen
gaaninkomenssegregatie tegen. Als er weinig koopwoningen of duurdere/
betere huurwoningen beschikbaar zijn, leiden stijgende inkomens ertoe
datrelatief meer huishoudens uitde hoogste inkomensklassenin een huur-
woning (blijven) wonen. Een gebrek aan doorstroming leidt daarmee dus
totminder segregatie.

Wat zien we hiervanin deregio’s? Hiervoor kijken we naar de verdeling
van lageenhogeinkomensover huurenkoopinderegio’sintabel 5. De
tabeltoontalleen deregio’s waar minstens duizend respondenten zijn
ondervraagd voor het WoON2006.

Allereerstzien we daterin vergelijking met Nederland in diverse stedelijke
regio’s relatief veel lageinkomens wonen in de huursector. Datis het geval
in Groot-Amsterdam, Groot-Rijnmond, agglomeratie Den Haagen Arnhem
Nijmegen. Omgekeerd wonenin onderandere de Friese Corop’s, Noord-
Overijssel, Achterhoek, Veluwe, en de beide Zeeuwse Corop'sjuist relatief
weinig huishoudens meteenlaaginkomeninde huur. Ook zijn er regio’s die
inde hoogsteinkomenscategorieregio’s relatief veel huiseigenaren tellen,
zoals Zuidoost-Noord-Brabant, Zeeuws-Vlaanderen en Flevoland, en stede-
lijke regio’s waar relatief weinigkoopwoningbewoners zijn onder de hoge
inkomens, zoals Groot-Amsterdam, Groot-Rijnmond en Utrecht.

Alswe zoeken naarregio’s met een scherpe inkomenssegregatie tussen
huur- en koopwoningen, dan zien we datditin geen enkele regio speelt.
Zo'nscherpe segregatie zou worden gekenmerkt door de combinatie van
een bovengemiddeld aandeel huurdersin de laagste inkomenscategorie
eneenbovengemiddeld aandeel huiseigenarenin de hoogste inkomens-
categorie.

Omgekeerd komthet welvoordaterindelaagsteendehoogste
inkomenscategorie een bovengemiddeld aandeel huurdersis, zodater
invergelijking met Nederland als geheel minderinkomenssegregatie is
tussen huuren koop. Groot-Amsterdam is daar het meest extreme voorbeeld
van. In gebieden waar deinkomenssegregatie laagis, is vaak ook weinig
doorstroming van huur- naar koopwoningen. Dit komt mede door het
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Tabel 5. Huur/koop over laagste en hoogste inkomensklasse per regio. Bron: WoON2006

Groningse Corop’s +
Noord-Drenthe

Friese Corop’s
Noord-Overijssel
Twente

Veluwe

Achterhoek

Arnhem Nijmegen
Utrecht

Agglomeratie Haarlem
Groot-Amsterdam
Agglomeratie Leiden en
Bollenstreek
Agglomeratie Den Haag
Delften Westland
Groot-Rijnmond
Zeeuws-Vlaanderen
Overig Zeeland
West-Noord-Brabant
Midden-Noord-Brabant
Noordoost-Noord-Brabant
Zuidoost-Noord-Brabant
Zuid-Limburg

Flevoland

Inkomenssegregatie

Kwintielindeling bij besteedbaar inkomen volgens vRom-definitie

<15.329
Koop Huur
25,0% 75,0%
30,4% 69,6%
23,0% 77.0%
202% 79,8%
27,7%  72,3%
30,4% 69,6%
12,9% 87,1%
19,5% 80,5%
24,5%  75,5%
7.8% 92,2%
25.7%  74,3%
13,0% 86,1%
21,7%  78,3%
13,0% 87,0%
37,5% 62,5%
28,1% 71,9%
26,0% 74,0%
22,4% 77,6%
222% 77.8%
19,4% 80,6%
17,8% 82,2%
22,6% 77,4%

>15.329
<21.950

Koop Huur
49.1% 50,9%
44,9% 551%
382% 61,8%
39,4% 60,6%
42,0% 58,0%
51,7% 48,3%
34,8% 65,2%
32,5% 67,5%
32,1% 67,9%
16,7% 83,3%
39,8% 60,2%
30,4% 69,6%
32,7%  67,3%
23,0% 77,0%
54,9% 451%
48,1% 51,9%
37,8% 62,2%
34,5% 65,5%
47.8% 52,2%
39,7% 60,3%
39,8% 60,2%
30,0% 70,0%

>21.950
<30.303

Koop Huur
72,0% 28,0%
73.2% 26,8%
66,7% 33,9%
69,9% 30,1%
60,2% 39,8%
64,2% 35,8%
55.3% 44,7%
56,5% 43,5%
42,4% 57,6%
36,8% 63,2%
52,7% 47,3%
44,.8% 55.2%
49,9% 50,1%
42,4% 57,6%
79.7% 20,3%
73,4% 26,6%
61,3% 38,7%
63,1% 36,9%
60,9% 39,1%
64,9% 351%
56,2% 43,8%
66,4% 33,6%

>30.303
<40.639

Koop Huur
87,5% 12,5%
86,5% 13,5%
82,9% 17.1%
82,0% 18,0%
82,8% 17.2%
85,90% 14,7%
76,5% 23,5%
722% 27,8%
85,6% 14,4%
521% 47,9%
75:7% 24,3%
66,3% 33,7%
71,2% 28,8%
641% 359%
91,5% 8,5%
82,8% 17,2%
82,7% 17.3%
822% 17,8%
76,5% 23,5%
84,1% 15,9%
82,1% 17,9%
84,4% 15,6%

>40.639

Koop Huur

92,1% 7.9%
93.7%  63%
92,5%  7,5%
92,8%  7.2%
91,1% 8,9%
92,7%  7.3%
87,0% 13,0%
86,6% 13,4%
91,1% 8,9%
77,6% 22,4%
91,4% 8,6%
84,0% 16,0%
87,2% 12,8%
83,5% 16,5%
94:3%  57%
91,0%  9,0%
93.7%  6,3%
91,7%  8,9%
90,6% 9,4%
93,4% 6,6%
91,6% 8,4%
94.9%  51%
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geringe aandeel koopwoningenin devoorraad, waardoor koopwoningen 1. In Zeeuws-Vlaanderen was
duur zijn en huurders niet kunnen doorstromen naar koopwoningen.
Inmindere mate dan Groot-Amsterdam kennen ook Groot-Rijnmond
endeagglomeratie Den Haag relatief minder inkomenssegregatie tussen
huurenkoop dan Nederland als geheel. Voor beide regio’s hangt dit samen

met eenrelatief lagere doorstroming van huur- naar koopwoningen. Voor

dedoorstromingvan huur- naar

koopwoningen tijdens de verhuis-
periodevanhet WoON weliswaar
lagerdanin Nederland gemiddeld,
maar ditiseenrecentverschijnsel,
deagglomeratie Den Haaglag dejaarlijkse kans op dittype doorstroming wanttijdens de eerderewso's
tijdens deverhuisperiode van het WoOn2006 weliswaar nauwelijks onder
hetNederlandse gemiddelde, maar tijdens de eerdere wso’s kende ook Den bovengemiddeld.

Haageen beduidend lagere doorstroming van huur- naar koopwoningen.

lagde doorstroming hierjuist

Die geschiedenis werkt nogdoorinde huidige verdeling van de inkomens-
klassen over huur- en koopwoningen.

Tenslotte zien we dat diverse gebieden waar de huur-koopdoorstroming
relatief hoogisten opzichtevan Nederland, eveneens eenrelatief lage inko-
menssegregatie kennen ten opzichte van Nederland als geheel: Flevoland,
deFriese Corop’s, de Groningse Corop’s plus Noord-Drenthe en Zeeland.’
Alleen gaathethierom een andersoortige lage inkomenssegregatie, want
anders dan dedrie grootstedelijke regio’s kennen deze regio’s in elke inko-
mensklasse relatief veel kopers.

Hetverband tussen huur-koopdoorstroming eninkomenssegregatie is dus
nieteenduidig. Gebrek aan doorstroming leidt weliswaar toteen geringe
inkomenssegregatie, maar ook een hoge doorstroming kan dit effect hebben.
Inkrappe woningmarkten kan een grotere huur-koopdoorstroming leiden tot
meerinkomenssegregatie. In meer ontspannen woningmarkten is dat minder
hetgeval. Op voorhandis dan ook niet duidelijk of verbetering van de door-
stroming tot meer of minderinkomenssegregatie leidt.

(On)mogelijkheden voor beleid

Verbeterenvande huur-koopdoorstroming wordt vaak als oplossing aan-
gedragenom het functionerenvan de woningmarkt te verbeteren. De
huur-koopdoorstroming is laagomdat de woningmarktkrap is. Een meer
ontspannen woningmarkt leidt tot meer huur-koopdoorstroming en tot
meer keuzemogelijkheid tussen huren en kopen.

Devraagof doorstromingsbevorderende maatregelen tussen hurenen
kopen zullenleidentot een grotere inkomenssegregatieis niet zonder meer
te beantwoorden. Dithangtafvan hetwoningmarktgebied envan devraag
hoe deze maatregelenvormkrijgen. Ineen gebied als Groot-Amsterdam,
waar de segregatie verhoudingsgewijs laagis omdat ook hoge inkomens
relatief vaak huren, kunnen succesvolle maatregelen deinkomenssegregatie
vergroten. Inandere meer ontspannen woningmarkten zoals Flevoland of de
Friese Corop’skunnen dergelijke maatregelen de al relatief lage segregatie
mogelijk nogverder doenafnemen. Een meer ontspannen woningmarkt leidt
dus nietautomatisch totinkomenssegregatie over de huur- en koopsector.

Een belangrijke vraagis bovendien welke maatregelen succesvol kunnen
zijn. Verruiming van hetaanbod van koopwoningen zal de prijzen van koop-
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woningenverlagen. In ruime woningmarkten werkt dat. Maarin krappe
woningmarktenis het effect op korte termijn verwaarloosbaar, zodat aan-
bodsverruiming daaralleen een strategie voor de lange termijn kan zijn. Het
bouwen van goedkope koopwoningen kan een oplossing zijn die meer op

de korte termijn gerichtis. Dan moet het wel op vrij grote schaal plaatsvinden,
anders gaat het deinkomenssegregatie slechts minimaal tegen. In krappe
woningmarkten moet de overheid op dittype woningen wel eenimpliciete
subsidie leggen door de woning onder de marktprijs te verkopen. Het effect
van ditextraaanbod aan ‘goedkope’ woningen zal dan ook tijdelijk zijn, want
dezeimpliciete subsidie zal na verloop van tijd bij (door)verkoop verdwijnen.

In de praktijk blijkt dat het moeilijk is om woningen voor de goedkope
voorraad te behouden. In ontspannen woningmarkten is het wél mogelijk om
goedkope koopwoningen aan devoorraad toe te voegen. De keuzemogelijk-
hedenwordenvergrooteneris (op lange termijn) een neerwaartse druk op
de prijzen.

De vRoMm-raad steltvoor om de doorstroming van huur- naar koopwonin-
gen tevergroten met bijvoorbeeld een voucher (vRom-raad 2007). Dit lijkt
volgensons op een maatregel waarmee de overheid meer overlap creéert
inde gebruikskostenvan huur- en koopwoningen. Ditvergroot de keuze-
mogelijkheden. In de huidige marktomstandigheden zal datin krappe regio-
nale woningmarkten makkelijk tot prijsstijging kunnen leiden. Dit verkleint
de mogelijkheden voor huishoudens metlageinkomensom eenwoningte
kopenenheteffect op deinkomenssegregatie zal gering zijn.

Synthese

Voor Nederland als geheel zijn de lage inkomens oververtegenwoordigd in
dehuursectoren hogeinkomensin de koopsector. Van de huishoudensin het
laagsteinkomenskwintiel woont 80,6 procentin de huursector. Van het rijk-
ste kwintiel woont 88,9 procentin een koopwoning. In de drie middelste
klasseniser meer menging, al geldt ook daar dat mensen metlageinkomens
eerder hurendankopen. Hier zien we gedeeltelijk de effecten van de prijs-
verschillen tussen huuren koop, de huurtoeslag en de fiscale behandeling
van heteigen huis.

Invergelijking met Nederland is hetaandeel lage inkomensin de huur-
sector hoogin Groot-Amsterdam, Groot-Rijnmond, de agglomeratie Den
Haagen Arnhem-Nijmegen. Relatief veel huiseigenaren in de hoogste inko-
menscategorie vinden we in bijvoorbeeld Flevoland en Zeeuws-Vlaanderen.
Ingeen enkeleregiois zowel hetaandeel huurin de laagsteinkomenscatego-
riealshetaandeel koopindehoogste categorie hoger dan het Nederlandse
gemiddelde. Nergensis dus deinkomenssegregatie over de huur- en koop-
sector opvallend groot. Zowel een gebrek aan doorstroming als een relatief
hoge doorstroming van huur- naar koopwoningen blijkt samen te kunnen
gaan meteen geringe inkomenssegregatie. In de eerste situatie wonen
erinalleinkomensklassen relatief veel menseninde huureninde tweede
situatie zijn erjuist relatief veel huiseigenarenin alle inkomensklassen.
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Goedkope scheefheid




GOEDKOPE SCHEEFHEID

Hetministerie van vRom meldtin zijn Woonvisie (VROM 2006) daterin
Nederland meer danvoldoende betaalbare huurwoningen zijn in verhouding
totde doelgroep, maar datertoch onvoldoende woningen beschikbaar
komen. Ditkomt doordat huishoudens wierinkomeninmiddels boven de
grensvoor de aandachtsgroep gestegenis, niet uit de goedkope en betaal-
barevoorraad verhuizen. Vanuitde optiek van het beleid wonen huishoudens
te goedkoop als zijin goedkope woningen blijven wonen, en volgens hun
inkomen al niet meertot de aandachtsgroep behoren. Ditverschijnsel heet
‘goedkope scheefheid'.

Goedkope scheefheid kan samenhangen met een gebrek aan doorstro-
mingvan huur- naar koopwoningen. Enerzijdsis er door de huurprijsregule-
ringaanbod van relatief goedkope woningen die qua locatie en kwaliteit niet
voor koopwoningen onder hoeven te doen. Dit stimuleert de doorstroming
naar koopwoningen niet. Daaruit kan dus goedkope scheefheid ontstaan.
Anderzijds kan ook een gebrek aan geschikte koopwoningen leiden tot
minder huur-koopdoorstroming en goedkope scheefheid. De bronnen
van een gebrek aan huur-koopdoorstroming en goedkope scheefheid
vallenvooreen groot gedeelte samen.

Veel mensenvinden goedkope scheefheid niet wenselijk. Woningen die
bedoeld zijn voor huishoudens metlage inkomens, zijn immers niet voor hen
beschikbaar. Dat heeft tot gevolg dat huishoudens uit die groep genoodzaakt
zijnom duurte huren of te kopen. Ditis eeninefficiénteinzet van publieke
middelen.

Bij goedkope scheefheid gaat het nietalleen om rechtvaardigheid, maar
ook ominefficiént gebruik van de woningvoorraad en welvaartverlies. Huis-
houdens die ‘goedkoop scheef’ wonen, ontvangenimmersimplicieteen
subsidie bijhun woning en door het allocatiemechanisme ‘wachtlijst” kan
ditzelfsleiden tot welvaartsverlies. Dit allocatiemechanisme leidt namelijk
gemakkelijk tot scheefallocatie. Dat betekent dat de huurwoningen niet
terechtkomen bijde mensen die ze het meest waarderen. Ditimpliceert
welvaartsverlies. Zo kan het gebeuren dateen huishouden een woning
huurtvoor3oo euro terwijl het ook 400 euro over zou hebben voordeze

woning. Dezelfde woning zou op de markt zelfs 450 euro waard zijn. In
dezesituatie ontvangt het huishouden een impliciete subsidie van 150 euro.
Daarvan wordt 50 euro niet gewaardeerd door het huishouden. Dit betekent
eeninefficiénte verdelingvan woonruimte en welvaartverlies.

Goedkopescheefheid




Inhetvorige hoofdstuk hebben we gezien dateen gebrek aan doorstroming
tussen huur- en koopwoningenindiverseregio’s leidde toteen geringere
matevan inkomenssegregatie over huur- en koopwoningen. Indeze regio’s
isvermoedelijk ook vaak sprake van goedkope scheefheid. Goedkope
scheefheid is daarmee een maatvoor een geringe inkomenssegregatie

over de huur- en koopsector. In dithoofdstuk gaan we eerstin op goedkope
scheefheid op nationaal niveau. Daarna belichten we regionale verschillenin
goedkope scheefheid omte bezien in welke Corop’s de goedkope scheefheid
relatief grootis.

Operationalisering goedkope scheefheid

Om gerichtbeleid te kunnen voeren op huishoudens die onvoldoende inko-
men hebben omin eigen huisvesting te kunnenvoorzien, introduceerde
het ministerie van vRom in de Nota volkshuisvesting in de jaren negentig de
term ‘aandachtsgroep’ (vROM 2002). Huishoudens behoren tot de aandachts-
groepals hetinkomen onder bepaalde grenzen valt. Deze grenzen variéren
per wsO-jaar en zijn weergegeven in tabel 6. Omdat de uitkomsten voor
goedkope scheefheid variéren met de gekozen inkomens- en huurgrenzen
presenteren we hier cijfersvoor2002en2006. De keuze voorinkomens-
enhuurgrenzen hebben een politieke achtergrond. Met deze keuze wordt
immers vastgesteld wie tot de aandachtsgroep behoort en welke huren
goedkoop of betaalbaar worden geacht.

Tabel 7 toontde ontwikkelingvan de aandachtsgroep voor Nederland. Daar-
uit blijkt dat de aandachtsgroep kleiner wordt. Deze krimp komt doordat
deinkomensgrenzen waaronder sprake isvan de aandachtsgroep, jaarlijks
slechts metongeveer hetinflatiepercentage worden aangepast. De econo-
mische groei wordtdus nietverwerktin de aanpassing. De aandachtsgroep
isdusinabsolute termen gedefinieerd en nietin relatieve termen. De totale
aandachtsgroep bestaat uit huishoudensin huur- en koopwoningen, en uit
ruim tweehonderdduizend huishoudens diein andersoortige woonruimten
wonen dan eenwoning.

Meten van goedkope scheefheid

Hetbegrip aandachtsgroep isdoor de overheid in hetleven geroepenom
een evenwichtige verdelingvan de goedkope woningvoorraad over de
huishoudens mogelijk te maken. Datis een belangrijke doelstelling van
hetbeleid. Dediscussie over doorstroming, in het bijzonder het gebrek
aandoorstroming, is verknoopt metde discussie over goedkope scheefheid.
Huishoudens uitde aandachtsgroep zouden bijvoorkeurin zogeheten goed-
kope huurwoningen gevestigd moeten zijn of andersin betaalbare, maar
nietin dure. Dure huurwoningen zijn bestemd voor huishoudens met hoge
inkomens (de niet-aandachtsgroep) die op hun beurt nietin goedkope huur-
woningen zouden moeten wonen.
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Tabel 6. Inkomensgrenzen vanaandachtsgroepen

WB02002 WoON2006
Eenpersoonshuishouden < 65 jaar <€16.949 <€18.925
Eenpersoonshuishouden > 65 jaar <€15.043 <€16.825
Meerpersoonshuishouden < 65 jaar <€22.712 <€25.375
Meerpersoonshuishouden 2 65 jaar <€19.625 <€21.925

Tabel 7. Omvangvan de doelgroep. Bron: VROM 2002, WB02002, VROM 2007b, WoON 2006

WB02002 WoON2006
Aantal huishoudensin aandachtsgroep 2.169.000 2.019.000
Totaal aantal huishoudens 6.930.000 7.131.000
Aandachtsgroep als percentage van alle huishoudens 31,3 28,3

Tabel 8. Prijsklassen huurwoningen. Bron: VROM 2002, WB0 2002, VROM 2007b, WoON 2006

WB02002 WoON2006
Goedkope huurwoningen t/m358 t/m331
Betaalbare huurwoningen t/m478 t/m 508
Dure huurwoningen >478 >508

Tabel 9. Goedkope scheefheid. Bron: w0 2002en WoON 2006

WB02002 WoON2006
Aantal huishoudens 721.000 370.440
Als percentage van de niet-aandachtsgroep/doelgroep 15,5 7.4
Als percentage van de goedkope voorraad 46,2 46,6

Tabel10. De goedkope huurwoningvoorraad. Bron: w0 2002 en WoON2006

WB02002 WoON2006
Goedkope woningvoorraad 1.559.500 794.900
Totale bewoonde woningvoorraad 6.626.900 6.800.600
Goedkope voorraad in procenten van de totale voorraad 25,83 11,69

Goedkope scheefheid



Hetonderscheid tussen de goedkope, betaalbare en dure huurwoningen
hangtoverigens samen met de huurprijzen van de woningen; de grenzen
tussen dedrie klassen zijn ontleend aan deindelingvoor de huurtoeslag.
Tabel 8 geeft deze grenzen weer. Uit de tabel blijkt dat de bovengrensvan de
goedkope huurtussen 2002 en 2006 is verlaagd terwijl die van de betaalbare
huurisverhoogd.

Metbehulpvanhetwso2002enhet WoON2006 kunnen we vaststellenin
welke mate goedkope scheefheid voorkomt. Goedkope scheefheid treedt
op wanneer een huishouden dat niet tot de aandachtsgroep behoort, ineen
goedkope huurwoning woont. Goedkope scheefheid kan op twee manieren
worden gemeten: als percentage van de niet-aandachtsgroep en als percen-
tage van de goedkope voorraad (tabel 9).

Ten opzichte van de niet-aandachtsgroep is de goedkope scheefheid tussen
wB02002en WoON2006 gedaald van ongeveer1s,5 tot ongeveer 7,5 pro-
cent. Ditwordtdeels veroorzaakt doordat de aandachtsgroep kleiner wordt
endeniet-aandachtsgroep groter. Belangrijker is echter de sterke daling van
hetaantal goedkope huurwoningen tussen hetwso2002 en het WoON2006
(tabel10). Dezeis het gevolg van de gewijzigde definitie voor goedkope
huurwoningen, ofwel de tussentijdse verlaging van het maandelijkse huur-
bedrag dat een goedkope huurwoning maximaal mag kosten (tabel 8).
Minder goedkope woningenimpliceert minder goedkope scheefheid.

Bijna de helft (46 procent) van de goedkope voorraad wordt bewoond
door huishoudens die niet tot de aandachtsgroep behoren. Tussen wB 02002
en WoON2006isdit nietveranderd. De wijziging in de definitie van goed-
kope huurwoningen, heeft hier dus geen effect op gehad.

Regionale verschillen

Inderegionaleanalyse van goedkope scheefheid beperken we ons totde
twaalf grootste huurmarkten (dit zijn Corop-regio’s met de meeste huur-
woningen). Dit heeft vooral met de data te maken. In sommige Corop’s
zijn te weinig respondenten van huurwoningen bevraagd om betrouwbare
conclusies te kunnen trekken.

Voor de twaalf grootste huurwoningmarkten hebben we de goedkope
scheefheid berekendtijdenshet WoON2006. Het resultaat staatin tabel 11.
Deregionaleverschillenin goedkope scheefheid zijn groot. Goedkope
scheefheid als percentage van de niet-aandachtsgroep (huishoudens met
hogere inkomens die goedkoop wonen) is verreweg het grootstin Groot-
Amsterdam enin Groot-Rijnmond. In de overigeregio’s ligt de goedkope
scheefheid ongeveer rondom het Nederlandse gemiddelde van 7,4 procent
of fors lager, zoalsin Zuidoost- en Noordoost-Noord-Brabant.

Als we kijken naar goedkope scheefheid als percentage van de goedkope
voorraad, valtop datvooralin Noordoost-Noord-Brabant en Groot-Rijn-
mond een hoog percentage goedkope woningen bezet wordtdoor de
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Tabel11. Goedkope scheefheid: regionale verschillen. Bron: WoOn2006

Groot-Amsterdam
Groot-Rijnmond
Groningse Corop’s + Noord-Drenthe
Agglomeratie Den Haag
Friese Corop's

Twente

Arnhem Nijmegen

Utrecht

Zuid-Limburg
West-Noord-Brabant
Noordoost-Noord-Brabant
Zuidoost-Noord-Brabant

Goedkope scheefheid

als percentage van de

niet-aandachtsgroep
16

o O O O Ny 0 0 O o

w

Goedkope scheefheid
als percentage vande
goedkope voorraad

47

50

40

45

42

35

46

46

41

49

58

46

Tabel12. Aandachtsgroep en goedkope huurvergeleken. Bron: WoON2006

Groot-Amsterdam
Groot-Rijnmond
Groningse Corop’s + Noord-Drenthe
Agglomeratie Den Haag
Friese Corop's

Twente

Arnhem Nijmegen

Utrecht

Zuid-Limburg
West-Noord-Brabant
Noordoost-Noord-Brabant
Zuidoost-Noord-Brabant

Goedkope scheefheid

Aandachtsgroep
als percentage van
alle huishoudens

33

32

35

31

31

34

30

27

33

22

21

27

Goedkope huur
als percentage vande
totale woningvoorraad

24
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niet-aandachtsgroep. In Groot-Amsterdam is de goedkope scheefheid als
percentage van de goedkopevoorraad vergelijkbaar met het Nederlandse
gemiddelde. Hetzelfde geldtvoor een aantal zeer perifere regio's.

Uittabel11blijkt dater geendirect verband is tussen de twee maten voor
goedkope scheefheid. Datis logisch, want deinterregionale variatiesin de
goedkope scheefheidmaten hangen ook af van de relatieve grootte van de
goedkopevoorraad endeaandachtsgroepinderegio’s. Intabel12 hebben
we deze factoren naast elkaar gezet voor de twaalf grootste huurmarkten.
Zowel derelatieve grootte van de aandachtsgroep als de goedkope voorraad
variéren tussen deregio’s.

Deinterregionalevariatiein hetaandeel goedkope woningen blijkt groter
dandevariatiein hetaandeel van de aandachtsgroep. Zuidoost- en Noord-
oost-Noord-Brabanthebben relatief de minste goedkope huurwoningen:

7 procent. Datis zelfs minder dan een derde deel van hetaandeel goedkope
huurwoningenin Groot-Amsterdam, de regio met relatief de meeste sociale
huurwoningen.

Het percentage huishoudens dat tot de aandachtsgroep behoort, varieert
lang niet zo sterk tussen de regio’s. Wel isin elke regio het aandeel goedkope
huurwoningenindevoorraad kleiner dan hetaandeel huishoudensin de aan-
dachtsgroep. Vanuitde optiek van hetwoonbeleid is dat niet erg, want ook de
betaalbare huurwoningen worden geschikt geacht voor de aandachtsgroep.
Deze huishoudens hebben bij betaalbare huurwoningen recht op huurtoeslag
omtevoorkomen dat de woonlasten te hoogworden voor het huishouden.

De matevan goedkope scheefheid hangt niet direct samen metde doorstro-
mingvan huur- naar koopwoningen. Zo lag de jaarlijkse kans op dit type door-
stromingin Groot-Amsterdam en Noordoost-Noord-Brabant tijdens de ver-
huisperiode van het WoON2006 met 1,4 procent extreem laag, maar woontin
Groot-Amsterdam 16 procentvan de niet-aandachtsgroep ‘goedkoop scheef’,
terwijl ditin Noordoost-Noord-Brabant maar 5 procentis. De Noordoost-
Noord-Brabantse woningvoorraad kentechter een veel lager aandeel goed-
kope huurwoningen dan Groot-Amsterdam. Dat zal meespelenin hetlagere
percentage huishoudens uit de niet-aandachtsgroep dat ‘goedkoop scheef’
woont.

Tochiservoor Groot-Amsterdam wel een verband tussen de veelvoor-
komende goedkope scheefheid en het gebrek aan doorstroming van huur-
naar koopwoningen. De extreem lage doorstroming van huur- naar koopwo-
ningenin Groot-Amsterdam hangtsamen metde woningmarktkenmerken:
een laagaandeel koopwoningen en relatief hoge koopprijzen vergeleken met
dehuren, die laag gehouden worden door de huurprijsrequlering. Hierdoor
verhuizen huishoudensin Groot-Amsterdam bijinkomensstijging minder
snel naar koopwoningen dan soortgelijke huishoudens elders. In mindere
mate geldtdit ook voor Groot-Rijnmond, de regio die na Groot-Amsterdam
dehoogste goedkope scheefheid heeft. Voor derestvan Nederland geldt het
niet. In de overige regio’sligt de goedkope scheefheid rondom het landelijk
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gemiddelde of lager. Hiermeeis goedkope scheefheid en de daarmee
samenhangende inefficiéntie een Amsterdams en Rotterdams probleem.

Synthese

Dehoogtevan goedkope scheefheid als percentage van de niet-aandachts-
groepisindeloop dertijd veranderd. Ditkomtvooral door veranderingen

in de definitievan de voorraad goedkope woningen en door veranderingen
in de definitie van de aandachtsgroep. Door met huurgrenzen eninkomens-
grenzente schuiven, wisselt de goedkope woningvoorraad en de aandachts-
groepingrootte. Datis gebeurd tussen 2002 en2006. Zowel de aandachts-
groep als de goedkope voorraadis daardoor kleiner geworden. De goedkope
woningvoorraad is zelfs bijna gehalveerd.

Groot-Amsterdam en Groot-Rijnmond kennen een relatief hoge goedkope
scheefheid als percentage van de niet-aandachtsgroep. Inandere Corop's
ligt de goedkope scheefheid rond of beneden hetlandelijk gemiddelde van
7,4 procent. Derelatie tussen een gebrek aan doorstroming van huur naar
koop en goedkope scheefheid is daarbij zwak. Goedkope scheefheid wordt
vooralin Groot-Amsterdam veroorzaakt door een gebrek aan goede alter-
natieven voor de huurwoning. Enerzijds zijn er weinig koopwoningen
beschikbaar enanderzijds zijn de impliciete subsidies op de huurwoningen
hoog.

De huurprijsreguleringis daarmee een oorzaak van het gebrek aan
doorstroming van huur- naar koopwoningen en van goedkope scheefheid.
Beide mechanismen ontstaan doorimperfecties op de woningmarkt. Door-
stroming van huur- naar koopwoningen is echter een effectvan de huidige
imperfecties, die trouwens vaak samenhangen metimperfectiesin het
verleden.

Goedkope scheefheid
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