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Samenvatting

De Nederlandse woningmarkt is sterk gereguleerd. In dit artikel wordt
geanalyseerd wat onder de gegeven omstandigheden de gevolgen van dere-
gulering zijn voor huur- en koopprijzen en voor de verdeling van woningen
over huishoudens. We bekijken de effecten van individuele huursubsidie,
socide huisvesting en fiscale voordelen voor eigen woning bezitters. Minder
socidle huisvesting leidt tot een efficiéntere verdeling van de woningvoor-
raad, maar heeft weinig effect op de marktprijzen. Een verhoging van de
huursubsidie zorgt voor een daling van prijzen in de vrije sector. Verho-
ging van het huurwaardeforfait of een beperking van de fiscale aftrek van
hypotheekrente leidt tot een prijsstijging van koopwoningen, maar heeft
geen effect op de jaarlijkse lasten van een huishouden.

*Vrije Universiteit en Tinbergen Instituut.
Adres. Vakgroep Algemene Economie, Vrije Universiteit, De Boelelaan 1105,
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versies van dit artikel.



1 Inleiding

De Nederlandse woningmarkt in de naoorlogse periode kenmerkt zich door een
hoge mate van overheidsregulering, zowel lokaa ds naionad (zie Dideman (1994),
Oogterhaven (1994)). Doel van het beleid was en is te zorgen voor voldoende en
betaalbare woningen met een zo goed mogdijke kwditeit (Feddes (1995), hoofd-
suk 7). Door ongewenste marktuitkomsten en vermeend marktfden te corrigeren
probeerde de overheid de dodddlingen van het volkshuisvestingsbeleid te redi-
seren .

Volgens Van Schaaijk (1996) is dat in hoge mate gelukt. De acute woningnood
uit de naoorlogse periode is opgelost, er is meer eigen woningbezit, de kwaliteit
van de huizen is beduidend beter en een betadbare huurwoning is, via de so-
cde huursector en eventued aangevuld met individude huursubgdie, in ruime
mate beschikbaar. De prijzen van met name huurwoningen werden aanvankdijk
laag gehouden om loonmatiging te ondersteunen, tegenwoordig spelen voord in-
komenspolitieke overwegingen een rol. Dit dles tegen de achtergrond van een
derk gestegen bevolking, gewijzigde samengdling van huishoudens en ddende
gemidddde  woningbezetting.

Vreemd genoeg heeft het rediseren van de bdedsdodgdlingen niet geed
tot heroverweging van het beeid. Opeenvolgende regeringen tonen geen enkee
neiging de woningmarkt te dereguleren. De individude huursubsdie daat niet
ter discusse en wordt in de planen van het zittende Paarse kabinet voor som-
mige groepen uitgebreid. Samen met het budget voor sociale woningbouw wordt
hier de komende jaren 125 miljoen gulden extra voor uitgetrokken. En de fiscad
aftrekbare hypotheekrente is heeft zo langzamerhand een hellige politieke datus
berakt. In aanvulling hierop heeft het kabinet serieuze plannen voor koopsubsi-
dies voor lage inkomens.

De vraag werpt zich op wa in de huidige dtuatie de gevolgen zijn van de
regulering van de woningmarkt. In dit atikd onderzoeken we de effecten van
deregulering op de prijzen van huur- en koopwoningen en op de verdding van
beide woningtypen naar kwaditeit over huishoudens.

Vanuit een bdedsoogpunt is het optimaa ads woningen met verschillende
prijzen evenwijdig over de verschillende inkomens verdedd zjn. Bij gdijke prefe-
renties zou dan moeten gelden: hoe hoger het inkomen, hoe duurder de woning.
Het huishouden met het laagste inkomen woont in de goedkoopste woning en de
duurse woning wordt bewoond door het huishouden met het topinkomen (zie
Dideman (1994)). Als huishoudens met een hoog inkomen in een socide huur-
woning wonen ontstaat een tekort aan socide woningen en draait de overheid op



voor extra kosten. Datzdfde geldt as huishoudens met een laag inkomen in een
dure woning wonen en huursubsdie ontvangen. Het blijkt dat de verdeing van
woningen over inkomens nogd scheef is! Zo behoorde in 1994 20% van de huur-
ders van een goedkope woning niet tot de laagste inkomensklasse. Aan de andere
kant had 5% van de huurders van een dure woning een zeer laag inkomen. De
scheve verdding is deds het gevolg van individude preferenties met betrekking
tot wonen en deds het gevolg van hoge verhuiskosten. Voor een aanzienlijk ded
wordt het echter veroorzaskt door overheldsinterventies, daarom kan deregulering
van de woningmarkt leiden tot wevaartswingen.

Om de effecten van deregulering te andyseren ontwikkelden we een datisch,
micro economisch, partied evenwichtsmodd. Evenwicht op de woningmarkt be-
tekent dat bij gegeven prijzen van huur- en koopwoningen ieder huishouden een
woning bewoont en da geen van de huishoudens wil verhuizen. Als we azien van
verhuiskogen is dit evenwicht Pareto efficiént. In ons modd is het eenvoudig in
te zien dat het evenwicht is versoord door overhedsregulering. Deregulering van
de woningmarkt leidt tot Pareto verbeteringen, bijvoorbeeld doordat de toegeno-
men maktwerking de scheefheld van de verdding van woningen over huishoudens
vermindert.

We richten ons op drie bdedsngrumenten die de woningmarkt beinvioeden:
individude huursubsidie (IHS), socide huisvesting® en de fiscde behandeling van
de eigen woning, te weten de aftrekbaarheid van betaalde hypotheekrente en de
bijtdling van het huurwaardeforfat. De combinatie van deze drie vormen van
beleid blijkt twee beangrijke gevolgen te hebben. Ten earde leidt socide huis
veding tot een herverdding van woningen onder huishoudens zodat huishoudens
met een laag inkomen in woningen van een hogere kwaditeit komen te wonen,
tegen lagere kogsten. Het effect van individude huursubsidie is dat de prijzen van
zowel koop- ds huurwoningen lager zijn. De gevolgen van de gundige fiscade
behandding van het egen huis zijn beperkt. Het blijkt dat ds gevolg van de
huidige fiscade regels dleen de prijzen van koopwoningen zijn gestegen. Echter de
woonlasten zijn niet afhankdijk van de fiscde regels, de prijsstijgingen worden
volledig gecompenseerd door de gundige fiscde behandding.

In het vervolg van dit atikd schetsen we in paragraaf 2 de Nederlandse wo-
ningmarkt. Vervolgens geven we in paragraaf 3 achtereenvolgens een overzicht
van diverse soorten moddlen waarmee de woningmarkt geandyseerd kan wor-

1 Alle kwantitatieve gegevens die in dit artikel worden gebruikt zijn ontleend aan Ministerie

van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieu (1998).
2Wij richten ons alleen op sociale huurwoningen. In Nederland is het aandeel van de sociale

koopsector klein.



den en presenteren we ons modd van de woningmarkt. Dat doen we in twee
dappen. Eers presenteren we het bassmode en vervolgens introduceren we
overhedsregulering. De resultaten worden besproken en we geven een paar illu-
dratieve rekenvoorbedden. We beduiten met concluses en enkdle voorzichtige
bel el dsaanbevelingen.

2 De Nederlandse woningmarkt

De Nederlandse woningmarkt wordt gekenmerkt door een groot aanded huurwo-
ningen . Hoewel het aanded koopwoningen recentdijk tot boven de 50% steeg,
heeft Nederland in de Europese Unie, na Duitdand nog steeds het kleinste aan-
ded koopwoningen. Eengezinsvoningen zijn meestd  koopwoningen, terwijl  ap-
patementen vedd gehuurd worden. De podtie van corporaties is dominant.
Particuliere of gemeentelijke woningcorporaties beheren driekwart van de huur-
woningen. De meedte directe overheldssubsidies gaan naar huurders, subsidies
voor koopwoningen zjn beperkt. Voor huurwoningen zjn de prijzen in de socide
sector aanmerkelijk lager dan in de vrije sector. Als rekening wordt gehouden met
het verschil in kwaliteit bedroeg het prijsverschil in 1996 zo'n 20%. Het aanded
van woonlasten in de totae consumptie behoort in Nederland tot de laagste van
de Europese Unie

Zods in de inleding reeds is opgemerkt, is de verdding van woningen in
Nederland behoorlijk scheef (zie Tabel 1). Voor de overheid is het optimaa
ds huishoudens hun woningconsumptie afsemmen op hun inkomen. Om de
uitgaven voor individude huursubsdie te beperken zouden huishoudens met een
laag inkomen in een goedkope (huur-)woning moeten wonen. Huishoudens met
een hoog inkomen zouden in een duurdere woning moeten wonen om de vraag
near socide huisvesting te beperken.

Goedkope scheefheid wordt veroorzaskt door eenpersoons- en meerpersoons-
huishoudens die in een goedkoop huurhuis wonen ondanks het feit dat ze een jaar-
inkomen van meer dan respectievelijk 25.000 en 34.000 gulden hebben. Goedkope
woningen zijn woningen met een huur lager dan 590 gulden per maand3. Deze
woningen zijn vedd met behulp van overheidssubsdie door corporaties gebouwd.
Als huishoudens met een inkomen lager dan de genoemde inkomensgrenzen in een
woning met een huur boven de 790 gulden per maand wonen, dan is sprake van
dure scheefheid. Hoewde deze dure scheefheld sinds 1986 is afgenomen, wordt
in 1994 nog steeds 29% van de dure huurwoningen bewoond door huishoudens

3Door het Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieu gehanteerde
grenswaarden in 1994.



1986 1990 1994
Dure schesfhed
aant d huishoudens 188 162 106
% van de dure voorraad 45 41 29
Goedkope scheefheid
aantd  huishoudens 639 728 738
% van de goedkope woningen 34 38 40

Tabd 1. Dure en goedkope scheefheid van de verdding van huurhuizen (sentd
x 1000).

met een laag inkomen. Het aanta huishoudens met een hoog inkomen dat in
een goedkope huurwoning woont, de goedkope scheefheid, is de laatste jaren iets
toegenomen. In 1994 werd 40% van de goedkope huurwoningen bewoont door
een huishouden met een hoog inkomen.

In Nederland worden vrijwel dle aspecten van de woningmarkt door de over-
heid gereguleerd. De prijsvorming wordt beinvioed door wettelijke maximum
huurdtijgingen, subsidies (waaronder de IHS) en beagingweigeving. De (lokae)
overhed bepadt waar woningen gebouwd mogen worden en beinvioedt het aan-
bod van woningen via gemeentdijke woningcorporaties. \Woonvergunningen en
inkomenseisen reguleren de verdeding van bestaande woningen. Tendotte heeft
de overheld diverse mogdijkheden om de kwaditeit van bestaande en nieuwe wo-
ningen te beinvioeden. Tabd 2 geeft een overzicht van de financide omvang van
de beadtingderving door vrijgdling voor huiseigenaren en de bdadtinginkomsten
aan individude huursubsdie voor huurders, twee vormen van regulering die we
hier onderzoeken.

Huisaigenaren Huurders
hypotheekrente huur-  overdrachts- netto totale maandelijkse
aftrek waarde-  belasting  belasting- | IHS IHS per
forfait derving huishouden
1990 5.862 1.102 1.190 3.651 1.698 149
1995 6.339 2.278 1.843 2.218 2.199 181

Tabe 2. Enkde beadtingvrijgtdlingen en subsdies op de huizenmarkt (x 1000

gulden).



In 1995 bedroeg de belagtingderving ads gevolg van de aftrekbaarheid van
hypotheekrente 6.3 miljard gulden. Hier stond 2.2 miljard gulden aan belasting-
inkomsten tegenover in verband met het huurwaardeforfait. Als gevolg van derke
prijssijgingen op de woningmarkt zijn zowd de bdadtinginkomgen as -uitgaven
de laatste jaren derk gestegen. De totale beastingderving die samenhangt met
de egen woning is hoger dan de bdadinginkomsaten uit het huurwaardeforfat en
de overdrachtshelagting. De fiscde behandding van huissigenaren kan dus gezien
worden as een (indirecte) overheldssubsdie.

Zods uit de daende postieve scheegfheid te verwachten valt, is het aanta huis-
houdens dat individude huursubsdie ontvangt de afgeopen jaren afgenomen. De
totale uitgaven voor IHS zjn echter toegenomen omdat het gemiddeld uitgekeerd
bedrag per huishouden hoger is. Dit steeg van 149 gulden per maand in 1990 tot
180 gulden in 1995.

De laage jaen zijn de totde netto indirecte subsidie voor huissigenaren en
de IHS voor huurders ongeveer in evenwicht. In 1990 waren de netto belasting-
uitgaven voor huissigenaren nog ruim twee keer zo hoog as de totde uitgaven
aan huursubsgdie Zowd huurders en huisegenaren ontvingen in 1995 in totad
ongeveer 2.2 miljard gulden subsdie.

3 Economie van de woningmarkt

3.1 Modellen van de woningmarkt

De regulering van de woningmarkt beinvioedt het gedrag van huishoudens, verko-
pers en verhuurders op verschillende manieren. Op bass van standaard economi-
sche theorie is een aantd effecten van regulering te verwachten. Het subsdiéren
van woningen, via IHS of fiscae regelingen voor huiseigenaren, vergroot de totae
vraag naar woondiensten (zie Koning en Ridder (1994)). Bij gegeven of inelas-
tisch aanbod leidt dit tot prijsstijgingen. In de socide huursector worden deze
beperkt door een jaarlijks wettdijk vastgestelde maximae prijsstijging. Hierdoor
past het aanbod van woondiensten zich niet volledig aan de vraag aan. Het gevolg
is een tekort aan woningen in dit specifieke segment van de woningmarkt. Meer
mensen zullen daarom een woning zoeken in een ander segment van de markt,
bijvoorbedld een koopwoning, zodat ook daar de prijzen sijgen. Op die manier
leidt huurbescherming tot dijgende prijzen in de koopsector. Omdat  huurders
in de socide sector een prijs betden die beneden de evenwichtsprijs ligt zjn
ze minder geneigd te verhuizen. Hierdoor wordt de mobiliteit beperkt, hetgeen
voord naddig is voor jonge gezinnen met een laag inkomen die de woningmarkt



betreden.

Ook de hoge transactiekosten op de woningmarkt hebben een negatieve in-
vioed op de werking van het marktmechanisme, wat de mobiliteit beperkt. Op
het huursegment bestaan transactiekosten voornamdijk uit verhuiskosten en kos-
ten gemaskt om een nieuwe woning te zoeken. Op het koopsegment komen hier
nog kosten bij die te maken hebben met de overdracht van een woning, zods
overdrachtsbelagting, notariéle en makedaars kogten. Tendotte is e nog niet fi-
nancide overheidsegulering die de mobiliteit negatief beinvioedt. Deze vorm van
regulering komt zowd aan de vraag- ds aan de aanbodkant van de woningmarkt
voor (zie Venti en Wise (1984)). Huurders hebben te maken met woonbonnen,
urgentiebewijzen en andere vraag regulerende maatregeen. Aan de aanbodkant
bdemmeren de vele vergunningen die nodig zjn voor het bouwen van (socide)
huur- of koopwoningen de marktwerking.

Er zijn verschillende moddlen ontwikkeld die de werking van de woningmarkt
andyseren. Een earste aanzet tot het modeleren van de Nederlandse woning-
markt is gegeven door Van Schaajk (1986). In een experimented micro Smulaie
modd laat hij zien hoe liberdisering van de huurwoningmarkt en de daaruit vol-
gende gedragsreacties gemoddleerd kunnen worden. Het model kent zowe een
vraag as een aanbodkant met een aanpassingsmechanisme voor prijs en volume.
Smulaties met dit modd geven aan dat een betere werking van de woningmarkt
mogelijk is door een combinatie van profijtbijdragen in de IHS (IHS dadt met de
kwadliteit van de woning), huurharmonisatie (convergeren van fetdijke en kwali-
teitshuur?) en liberdisatie van de woningmarkt. De betere marktwerking komt
tot uitdrukking in het convergeren van feitdijke huur, kwditeitshuur en de huur
die iemand zou willen betden bij een gegeven kwditet (preferentichuur). Een
beperking van het modd is het ontbreken van een integrde andyse van huur- en
koopwoningen en de interacties tussen deze segmenten van de woningmarkt. Dit
Zijn esentide  punten.

Van Dugteren (1995) en Van Schaajk (1996) introduceren heterogeniteit van
huizen en gebruiken de hedonische prijsmethode om de gevolgen van (kwditeits,)
verschillen tussen woningen op de prijs van een woning te bepaen. Een bdang-
rijke veronderstelling van deze methode is da dechts de vraagkant geanayseerd
wordt en het aanbod exogeen is. De resultaten van deze studies lenen zich daarom
niet voor een uitgebreide beeidsandyses.

Jdurriéns, Kikgtra en Suijker (1992) ontwikkelen een dynamisch modd waarin
exogeen bepadde inkomens van de huishoudens worden gebruikt om het verhuis-

‘Dat is de gestandaardiseerde huur volgens het puntensysteem van het
woningwaarderingsstelsel.



gedrag tussen huurhuizen en 5 typen koophuizen te bepden. Zij onderzoeken
met dit mode de invioed van beleédsmaatregeden op individued verhuisgedrag en
de verhouding koopwoningen-huurwoningen die hiervan het resultast is. Even-
ds in de eerder genoemde sudies met heterogene woningen nemen ook Jurriéns,
Kikstra en Suijker (1992) de aanbodzijde exogeen zodat het niet mogdijk is prijs-
aanpassngen te andyseren. In het bijzonder voor de het koopsegment van de
woningmarkt is dit een beperking.

In een mode met nut-maximdiserende economische agenten zijn prijzen het
mechanisme om vraag en aanbod op ekaar a te gtemmen. De prijzen van huizen
Zijn dan endogeen. Smith, Rosen en Fallis (1988) suggereren in hun overzichts-
atike dat een goed modd van de woningmarkt een evenwichtsmode is waarbij
vraag en aanbod van verschillende segmenten op de woningmarkt smultaan ge-
andyseerd worden. In het vervolg van dit artike beschrijven we zo'n modd en
laten zien dat het opnemen van het aanbod van woningen en het endogenise-
ren van prijzen tot andere resultaten leidt dan in de bestaande <udies. Een
uitgebreide beschrijving van het modd staat in Van der Klaauw en Kock (1999).

3.2 Vraag en aanbod op de woningmarkt

Zods gezegd! onze beschrijving van de woningmarkt geat uit van een evenwichts-
dtuatie  Evenwicht op de woningmarkt wil zeggen dat ieder huishouden een
woning heeft en bij de gedende marktprijzen geen behoefte heeft om te verhui-
zen Er is een dtuatie van Paeto efficiéntie Aan de vraagkant van het mode
bevinden zich nut-maximdiserende huishoudens. De aanbodkant wordt gevormd
door de aanbieders van woningen (verkopers en verhuurders), die een zo hoog
mogdijke prijs voor hun woning willen krijgen. We verondersedlen volkomen
concurrentie zodat geen van de aanbieders van woningen in daat is marktprij-
zen te beinvioeden. Om koophuizen te vergdijken met huurhuizen, gaan we uit
van de jaalijkse lesen van een woningen. In het vervolg refereren we hieraan
ds de prijs van een woning. Het zal duiddijk zijn dat de jaarlijkse lasten van
een koopwoning via de rente- en aflossngskosten van de hypotheek afhangen van
de verkoopprijs. De jaalijkse lasten van een huurwoning bestaan uit huur en
servicekosten.

Een woning® wordt gekarakteriseerd met één variabele, namdijk de kwali-
teat van de woning h. Deze variabde is niet waarneembaar, maar kan worden
geinterpreteerd ds een functie van waarneembare karakteristieken van de woning,

SWe gaan uit van het brede begrip woonruimte en beschouwen behalve zelfstandige woningen
ook verhuurde kamers en etages als woningen.



zods het soort woning, aanta kamers, ligging en bouwjaar. Het invoeren van een
maatstaf voor woningen maskt het mogdijk om dle woningen te ordenen. Hoe
hoger de kwadliteit h hoe aantrekkdijker de woning is voor huishoudens. De to-
tale woningvoorraad bestast uit M woningen. In eerde ingtantie onderscheiden
we dechts koopwoningen en huurwoningen en verondersellen dat een huurwo-
ning niet kan worden verkocht en een koopwoning niet kan worden verhuurd. De
verhouding  koopwoningen-huurwoningen is exogeen. Dit is een redidische ver-
ondergelling omdat zowel de landdijke overheld ds ved gemeenten vastleggen
hoe groot het aanded koopwoningen op bestaande en nieuwe locaties moet zjn.
Het aantal koopwoningen is gelijk aan M;, het aanta huurwoningen is dus gdijk
aan M = M. Ten slotte verondersellen we dat koopwoningen beter van kwadliteit
Zijn dan huurwoningen.

Huishoudens hebben de keuze om hun jaarlijks netto inkomen y te besteden
aan huisveding h of aan overige consumptie c. Huishoudens zijn homogeen in
hun preferenties, die tot uitdrukking komen in een Cobb-Douglas nutsfunctie,

u(h, C) — hacl—a

De jaalijkse uitgaven aan een woning met kwditat h zjn gdijk aan p(h), de
prijs van consumeren normaiseren we op 1. De budget-redtrictie bepaalt dat de
uitgaven aan het huis plus de uitgaven aan overige consumptie niet groter mogen
zijn dan de netto inkomsten van het huishouden,

p(h) +c<y

Het optimdiseren van de nutsfunctie onder de budget-redtrictie geeft de prijs die
een huishouden met jaarlijks netto inkomen y maximaa bereid is te betalen voor
een woning van kwditet h

plh,y) =y —yh s

Waarbij 4 > 0 weergesft in welke mate de prijs van een woning in de evenwichtssi-
tuatie afhangt van de kwditet van de woning. Aangezien huishoudens homogeen
Zijn in hun preferenties, is het enige verschil tussen de huishoudens hun jaarlijkse
netto inkomen y. We maken de aanname dat het totaal aantal huishoudens N
kleiner is dan de totade woningvoorraad M, maar groter dan het totaal aanta
koopwoningen M, . Deze aanname is cruciad voor de evenwichtsoplosing van
het modd. De rechivaardiging van deze aanname ligt in het idee dat ds de
(verhuur-)prijs van woningen gijgt, meer huiseigenaren bereld zijn een ded van
hun huis (bijvoorbeddd een kamer of etage) te verhuren. Hierdoor neemt de totae
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woningvoorraad toe. Bij een voldoende hoge prijs zd het aantd woningen dus
groter zijn dan het aanta huishoudens.

Het verhuren van een woning brengt kosten met zich mee, zods administra
tiekosten, servicekosten en onderhoudskosten. We nemen aan dat de hoogte van
deze kosten onafhankdijk is van de kwadliteit van een woning en stellen deze kos
ten gdijk aan b. Vehuurders verhuren hun woning dleen ds de woning meer
opbrengt dan de kosten b. De verkoper van een woning heeft na de verkoop geen
financde verplichtingen mear. Zowd verhuurders ds verkopers maximaiseren
hun wingt door een zo hoog mogdijke huur- of verkoopprijs voor hun woning te
krijgen.

Via het prijsmechanisme wordt evenwicht op de huizenmarkt berelkt. Het kan
worden bewezen da in het evenwicht, de dStudie waarin niemand de behoefte
heeft te verhuizen, de rangschikking van huishoudens op basis van hun inkomen
gdijk is aan de rangschikking op basis van de kwditat van de woning waarin
het huishouden woont. Het huishouden met het hoogste inkomen woont in de
beste woning (en betadt hiervoor ook het meest). Dit is het principe van Pareto
efficiéntie in het modd. Aangezien het aantd woningen groter is da het aantd
huishoudens, blijft een ded van de woningvoorraad onbewoond. In het Pareto
efficiénte evenwicht zjn dit de (huur-)woningen met de dechtse kwditelt.

We gaan uit van evenwicht op de woningmarkt en bepaen de bij het evenwicht
behorende marktprijs van een woning met kwditeit h. Het huishouden met het
laagste inkomen woont in de (huur-)woning met de dechiste kwadliteit die nog
wordt verhuurd. De prijs die dit huishouden hiervoor betadt is gdijk aan de
kosten b die de verhuurder moet maken om de woning te kunnen verhuren. Dit
is eenvoudig in te zien. Std dat dit huishouden meer zou betden dat b, dan zou
een verhuurder van een leegdtaande woning met een iets mindere kwaliteit tegen
een lagere prijs zijn woning willen verhuren. Voor een prijs lager dan b za de
verhuurder zijn woning niet verhuren aangezien dit meer kot dan opbrengt. Hoe
beter de kwadliteit van de woning, hoe hoger de prijs De mate waain de prijs
dijot met de kwditet hangt onder meer a van de verdding van inkomens en
kwditet van woningen, meer precies het marginad nut van het huishouden dat
de woning bewoont.

3.3 Overheidsregulering

Om de werking van de gereguleerde Nederlandse woningmarkt te onderzoeken,
kijken we wat de effecten zijn van individude huursubsdie, socide verhuur en de
fiscde behandding van het eigen huis. Daarbij gaan we uit van de dgemeen gel-



dende, gedtileerde beschrijving van de woningmarkt die we in de vorige paragraaf
gaven.

Hypotheekrente aftrek verlaagt de prijs van een koopwoning met een fractie
k1, het huurwaerdeforfait verhoogt de prijs met een fractie k,. Voor de eenvoud
nemen we aan dat zowd k; ds ky onafhankdijk zijn van de hoogte van het
inkomen. In werkdijkheid is k, ahankdijk van het marginad bdadingtarief van
een huishouden en zo indirect een functie van het inkomen. Het effect van de
fiscde behandding van het eigen huis is gdijk aan « = k; = ko. De jaarlijkse
lasten van een koopwoning met kwaditeit h zjn gdijk aan (1 - &) p (h).

Huishoudens komen in aanmerking voor huursubsdie as ze een jaarlijks netto
inkomen hebben onder een vaste waarde §.° Huursubsidie wordt berekend as een
fractie v van het verschil tussen het jaarlijks netto inkomen en §. De hoogte van
de huursubsdie is v (§ — y). In dit gevd veronderstelen we dat de huur niet van
invioed is op ».”

Om de invioed van sociade huisvesting te onderzoeken, splitsen we de huurwo-
ningen op in socdde huurwoningen en paticuliere  huurwoningen. Huurwoningen
in de socide sector zijn kwdlitatief goede woningen die voor een rdatief lage prijs
worden verhuurd. Alleen huishoudens met een jaarlijks netto inkomen lager dan ¢
komen in aanmerking voor een socide huurwoning. De huur van een woning in de
socide sector is zo laag, dat het voor dle huishoudens die in aanmerking komen
voor een socide huurwoning aantrekkdijk is om er één te bewonen. Echter niet
voor ieder huishouden is er daadwerkdijk een socide huurwoning beschikbaer.
Wd heeft ek huishouden dat in aanmerking komt voor een socide huurwoning
een gdijke kans er een te bemachtigen.

Door het aanbieden van socide huurwoningen wordt een aantd huurwonin-
gen uit de woningmarkt gehadd. Omdat ieder huishouden dat een woning in
de socide sector aangeboden krijgt deze accepteert, wordt ook een aantd huis-
houdens van de woningmarkt gehadd. Anders gezegd: socide huurwoningen
verminderen de effectieve vraag en aanbod op de woningmarkt. Socide huurwo-
ningen versoren het Pareto efficiénte evenwicht op de woningmarkt, aangezien

8De voorwaarden voor het verstrekken van huursubsidie zijn in de praktijk restrictiever. Een
uitgebreide discussie over het gebruik van huursubsidie in Nederland wordt gegeven in Koning
en Ridder (1994).

"In evenwicht is deze aanname niet erg restrictief. Immers, huishoudens die in aanmerking
komen voor huursubsidie wonen in evenwicht in ongeveer gelijke huizen, namelijk lage kwaliteit
huurwoningen en betalen ongeveer dezelfde huur. Een soortgelijk argument gaat niet op voor
de hypotheekrente aftrek bij koopwoningen aangezien elk huishouden dat in een koopwoning
woont recht heeft op deze aftrek en daardoor de inkomens van deze huishoudens en ook de
marginale belastingtarieven veel meer uiteen lopen.
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het niet de kwditatief dechtste woningen zjn, maar ze wd worden aangeboden
aan huishoudens met de laagste inkomens.

De beschreven regulering van de Nederlandse woningmarkt leidt tot drie typen
consumenten op de woningmarkt met (verschillende) budget-redtricties  huishou-
dens die kopen, huishoudens die huren zonder huursubsidie en huishoudens die
huren met huursubsdie,

Huisaigenaren: (I-k)p(h)+c<y
Huurders zonder IHS. p(h) +c <y
Huurders zonder IHS: p(h)+c<y+v (i —1y)

De woningmarkt zonder socide huurwoningen duiden we aan ds de vrije sector.
Het is in dit sadium beangrijk om op te merken dat de rangschikking van huis-
houdens naar inkomen niet verandert door het aanbieden van huursubsdie en
de fiscde behandding van het egen huis. Als een bepadd huishouden een hoger
‘bruto’ inkomen heeft dan een ander huishouden, dan za ook het ‘netto’ inkomen,
gecorrigeerd voor huursubsdie en fiscae behandding van het egen huis groter
zijn. Huursubsdie en de fiscde behandding van het eigen huis beinvioeden dus
‘dechts de marktprijzen en niet de dlocatie van de beschikbare woningen onder
de huishoudens,

Met behulp van de eerder genoemde nutsfunctie en de nieuwe budgetrestricties
kunnen we door optimdisatie voor ek van de drie groepen de prijs uitrekenen die
consumenten maximaa bereld zijn te betden voor een woning van een bepadd
kwditatsniveau, namdijk

Huiseigenaren: p(hy)= £y - mh ™=
Huurders zonder IHS: p (h, ¥) =y = yh s
Huurders met [HS: phy=y+v(j=-y) - n/zh‘l_fa'

Waarbij A\; > 0 en ), > O dezdfde rol spelen ds ) in Studie zonder regulering.

Op bass van dit aangepaste modd van de woningmarkt is het mogdijk de
effecten van deregulering van de woningmarkt op een condggtente manier te onder-
zoeken. Zods eerder is opgemerkt, heeft het verlagen van de huursubsidie geen
gevolg voor de verdding van woningen onder huishoudens. Een verlaging van de
huursubsidie heeft echter we effect op de marktprijs van woningen. In het bij-
zonder geldt dat huursubsidie niet dleen de prijs van huurwoningen beinvioedt,
maar ook die van koopwoningen. Het verlagen van huursubsdie leidt niet dleen
tot een dijging van huurwoningen in de vrije sector, maar ook tot een dijging
van koopwoningen. De prijs van huurwoningen van huishoudens die huursubsdie
ontvangen dadt, maar deze dding is klener dan het bedrag dat huishoudens er
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in huursubsidie op achteruit gaan. Door huursubsdie te verminderen gaan dle
huishoudens e in financille zin op achteruit, tewijl de kwditet van wonen ge-
lijk blijft. De intuitie van dit resultaat ligt in het fet dat huursubsdie ervoor
zorgt dat wonen voor huishoudens met lage inkomens (en dus aan de onderkant
van de woningmarkt) goedkoper wordt, wat spillover effecten heeft naar duurdere
huurwoningen en koopwoningen. Opgemerkt dient te worden dat dit een partied
effect is, e wordt geen rekening gehouden met de financiering van huursubsidie,
Het bedrag dat de overheid aan huursubsidie uitgeeft moet in de vorm van be-
lastingen worden opgebracht door de huishoudens. Het partiéle karakter van ons
model laat geen volledige wdvaartsanayse toe. Buiten dat blijft de vraag hoe de
extra belagting verkregen wordt. Gezien het Nederlandse progresseve belasting-
desd  lijkt huursubsdie meer een inkomengpolitiek indrument met ads gungig
neveneffect een verlaging van huizenprijzen voor iedereen.

Een minder genereuze fiscde behandding van het egen huis heeft dleen gevol-
gen voor de prijs van koopwoningen. Beperking van de aftrek van hypotheekrente
bijvoorbedd zorgt ervoor dat de prijzen van koophuizen daen, terwijl er in het
huursegment van de woningmarkt geen veranderingen plaats vinden. Een huis
houden houdt bij het kopen van een huis rekening met de maanddijkse lasten.
De prijsstijging is gdijk aan het bedrag dat een huishouden uitspaart door hy-
potheekrente aftrek. Kortom, de jaarlijkse lasten blijven gdijk bij sijgende hui-
zenprijzen. Partied gezien profiteert geen enkd huishouden van de fiscae behan-
deling van het e@gen huis De bedagingderving die hierdoor ontstaet moet echter
wederom worden opgebracht door de belastingbetders. Door de hogere huizen-
prijzen die de gundige fiscde behandding van het eigen huis met zich meebrengt,
zijn huishoudens verplicht hogere hypotheken & te duiten. Hypotheekrente &f-
trek vergroot daarom de omzet van banken, indtitutionde beleggers en andere
hypotheekverstrekkers en kan dus worden geinterpreteerd als een overheidssubsi-
die aan deze ondernmemingen.

De effecten van deregulering van de socide huursector onderzoeken we door te
kijken naar twee Stuaties. de verkoop van een aantd bestaande socide huurwo-
ningen en een pefecte verdding van socide huurwoningen. Met dit laatste wordt
een Stuatie bedoeld waarin geen sprake is van dure of goedkope scheefheid en dle
socide huurwoningen bewoond worden door de huishoudens met de laagste inko-
mens. Dit kan worden bijvoorbeeld bevorderd door de inkomensgrens voor een
socide huurwoning te verlagen of door de extremere maatregel van verhuisplicht
bij het bereken van een inkomensgrens. Sommige huishoudens komen dan niet
meer in aanmerking voor een socide huurwoningen en gaan erop achteruit omdat
Zij op de vrije markt vaak tegen een hogere prijs een huurwoning van mindere
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kwditet vinden. Daar daat tegenover dat huishoudens met de alerlaagste inko-
mens profiteren omdat ze een grotere kans hebben om in aanmerking te komen
voor een woning in de sociade sector. De prijseffecten op de vrije markt ds gevolg
deze nieuwe verdding van socide huurwoningen zjn gering.

Een andere mogdijkheid om de socide huursector te dereguleren is de ver-
koop een ded van de socide woningvoorraad. Dit heeft beperkt invioed op de
prijs. In de vrije sector dijgen de prijzen dechts licht omdat meer huishoudens
op zoek moeten naar een woning in de vrije sector. De effecten op de verdding
van woningen zd daarentegen substantied zijn. Door het betaan van socide
huurwoningen wonen sommige huishoudens in een woning waarin zij in het (ge
dereguleerde) Pareto efficiénte evenwicht niet wonen. Het ligt voor de hand dat
de verkoop van een ded van de socide huurwoningen tot een Pareto verbete-
ring leidt. We moet worden bedacht dat huishoudens die hierdoor geen sociae
huurwoning meer hebben er zowd in huurprijs ds kwaditeit van hun woning op
achteruit gaan.

Omdat een huishouden dat een socide huurwoning bewoont voor een erg lage
prijs in een kwditatief goede woning woont, is zo'n huishouden nigt snd geneigd
te verhuizen. Het huishouden za dleen willen verhuizen ds een kwditaief ved
beter woning kan worden verkregen. Vanzefsprekend is zo'n woning aanmerkeijk
duurder dan een socide huurwoning, waardoor verhuizen dleen mogdijk is hij
een grote inkomensgtijging. Het belangrijkste gevolg van een vermindering van de
voorraad socide huurwoningen is dat de mobiliteit op de woningmarkt toeneemt
met dle gundige gevolgen van dien.

Om onze resultaten te illustreren geven we een rekenvoorbedd. Allereerst
dellen we de parameters van ons modd zo vast dat het de huidige gereguleerde
Nederlandse situatie weergeeft. Vervolgens rekenen we ons model door met waar-
den voor de parameters die horen bij een volledig gedereguleerde woningmarkt.
De gegevens over de aantdlen koop-, huur- en sociae woningen die in ons modd
gepecificeerd zijn, hebben we ontleent aan het Minigerie van Volkshuisvesting,
Ruimtdlijke Ordening en Milieu (1996). De verdding van het jaarlijkse netto
inkomen over huishoudens volgt een log normde verddingsfunctie. Het modade
inkomen is 40.000 gulden per jaar. De overige parameters zijn zo gekozen dat
het mode de bestaande dtuatie van de gereguleerde Nederlandse woningmarkt
weergeeft. Uitgaande van deze dtuatie is de berekening voor de gereguleerde
woningmarkt uitgevoerd. Vervolgens hebben we een extreem gedereguleerde -
tuatie berekend waarin geen spreke is van huursubsdie, socide woningbouw  of
een gundige fiscde behandding van het eigen huis Tendotte bekijken we een
woningmarkt waarin de overhed dleen reguleert door midde van huursubsidie
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Figuur 1. De prijs (bruto jaarlijkse lasten) van een woning in de vrije sector en
het jaarlijks netto inkomen met en zonder overheidsregulering.

Zods d eerder is opgemerkt heeft complete deregulering geen invioed op de
verdding van koopwoningen onder de huishoudens. Slechts in de huursector komt
een andere dlocatie van huizen tot sand. Een ded van de huishoudens met een
laag inkomen komt in een woning van mindere kwaliteit terecht doordat ze een
kwdlitatief goede socide huurwoningen verliezen. Aan de andere kant komt een
aantd huishoudens die in de gereguleerde Stuatie niet in een socide huurwoning
woonde in een kwadlitatief beter woning terecht.

In de figuren 1 en 2 laten we zien wat de gevolgen zjn van deregulering. We
maken onderscheid tussen bruto en netto jaarlijkse woonlasten. Bij de bruto
jaarlijkse lasten is geen rekening gehouden met de bedragen die een huishouden
ontvangt door huursubsdie of de fiscde behandding van het eigen huis Bij de
netto jaarlijkse lasten is hier we rekening mee gehouden.

Ten earde zien we dat in het koopsegment van de huizenmarkt (netto inkomen
hoger dan ongeveer 38.000 gulden) de prijzen hoger zijn in de gereguleerde Stuatie
dan in de gedereguleerde Stuatie (zie figuur 1). Echter de netto maandlasten zijn
lager in de geregulearde dtuatie (zie figuur 2). Als we de volledig gereguleerde
dtudtie vergdijken met de Stuatie waarin er dleen huursubsidie bestast, dan is
er voor huishoudens die in een koopwoning wonen geen verschil in netto lasten.

Huursubsdie zorgt ervoor dat dle prijzen op de woningmarkt dalen. We zien
een fikse dding in de netto meandlagen van zowd huishoudens die huren ds
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Figuur 2: De netto jaarlijkse woonlasten van een woning in de vrije sector en het
jearlijks netto inkomen met en zonder overheidsregulering.

huishoudens die kopen. Gemidddd genomen gaat ek huishouden e zo'n 3000
gulden op vooruit bij een gdijkblijvende kwadliteit van wonen. Tendotte zien we
dat socide verhuur weinig gevolgen hesft voor de prijzen op de vrije woningmarkt.
Door socide verhuur a te schaffen is e een minimde dding in de huren in het

onderste dedl van de huursector.

Net as Van Dugteren (1995) en Van Schaaijk (1996) vinden we dat de prijzen
van huurwoningen gijgen na afscheffing van overhedsregulering. Van Dugteren
voorspelt dat het voor ieder huishouden voorddiger wordt om te kopen, terwijl
Van Schaaijk een huurgtijging van 68% voorspdt. Uit ons rekenvoorbedd blijkt
echter dat de hoogte van de dijging ved beperkter is (zeker voor de wat duur-
dere huurwoningen). Dit verschil wordt voornamelijk veroorzaakt doordat in ons
model het gedrag aan de aanbodkant mee gemodedleerd is en daarom de prijzen
endogeen zijn, terwijl in het mode Van Dugteren en Van Schaajk het aanbod
exogeen is.

4 Conclusie

De Nederlandse woningmarkt is serk gereguleerd, vrijwel dle aspecten van de
woningmarkt worden door overheidsbeleid beinvioed. In dit artikd is een kort
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overzicht gegeven van de bestaande regulering en is geandyseerd hoe de be
langrijkste vormen van regulering de verdding van woningen en de prijsvorming
beinvioeden. We hebben gebruik gemaskt van een datisch micro economisch
patied evenwichtsmodd. Onze benadering wijkt af van eerdere Sudies naar
de woningmarkt omdat ons modd uitgaat van evenwicht op het koop- en huur-
segment van de woningmarkt. Een beangrijk voorded van deze aanpak is dat
prijzen endogeen zijn en bepaald worden door vraag en aanbod op ekaar & te
Semmen.

Het naded hierven is dat de aannamen die wij hebben moeten maken in ved
gevdlen drikter zijn dan de aannamen in dudies waar de aanbodkant exogeen
iSs en waar geen sprake is van nut-maximdiserend gedrag van kopers, huurders,
verhuurders en verkopers. Een bdangrijke beperking is de datische sructuur, d
moet gezegd worden dat een dergdijke dructuur niet ongebruikelijk is. Ook Anas
(1997) gebruikt zo'n modd met een evenwichtsbenadering. Verder hanteren we
de evenwichtsvoorwaarde dat ieder huishouden in de ‘optima€ woning woont,
dat wil zeggen: woningen worden gerangschikt naar kwadliteit en verondersteld
op die manier verdedd te zjn over de huishoudens met verschillende inkomens.
In ved gevdlen zijn de verhuiskosten echter aanzienlijk, zodat de mobiliteit op de
woningmarkt beperkt is. Huishoudens verhuizen dleen ds het extra nut dat ze
verkrijgen door een nieuwe woning ten opzichte hun oude woning de verhuiskosten
compenseert. Een voor de hand liggende uitbreiding van ons modd is dan ook
de introductie van dynamiek zodat huishoudens zoeken naar woningen met een
hoger nut. Zo'n soort modd heeft overeenkomsten met zoekmoddlen die ved
worden gebruikt om de arbeidsmarkt te beschrijven. Wheaton (1990) ontwikkelt
zo'n dynamisch modd met zoekfricties in de vorm van verhuiskogten. Hij richt
zich met name op de rdatie tussen de duur van leegdtand en prijzen. Van der
Viig, Rietvedd en Nijkamp (1998) breiden dit modd uit tot een evenwichtsmode
met verhuismobiliteit en de keuzemogdijkheld voor een bepadde woonplaats.

Deze beperkingen maken ons model ongeschikt voor gedetailleerde, kwantita
tieve beedsandyse. Het patide evenwichtskarakter van het mode en het feit
dat dle sectoren van de woningmarkt via endogene prijzen geintegreerd zjn op-
genomen, et ons we in daat de bdangrijkste effecten van deregulering op een
condstente manier te andyseren. Op deze manier wordt een beter inzicht in het
functioneren van de woningmarkt verkregen. Het is mogdijk aan te geven welke
dereguleringsmaatregelen het meest waarschijnlijk  welvaartswingen kunnen ge-
nereren. We presenteerden de resultaten door de anaytische uitkomsten van het
modd in de huidige, gereguleerde dtuatie te vergdijken met uitkomsten in een
gedereguleerde markt. De werking van het modd is aanvullend gellustreerd met
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behulp van een rekenvoorbedd.

We onderzochten de effecten van socide huisvesting, individude huursubsidie
en de fiscde behandding van het eigen huis. Onze theoretische resultaten tonen
aan da socide huurwoningen de enige vorm van woningmarktregulering is die
invioed hesft op de verdding van woningen over huishoudens met verschillende
inkomens. Een ded van de huishoudens met lage inkomens profiteert omdat ze in
een relatief goede woning wonen en daarvoor een erg lage prijs betden. Dit gaat
ten kogen van huishoudens met een modaal inkomen die in een huurhuis wonen,
zij komen in een kwditatif minder goede woning terecht. Huursubsdie en de
huidige beagingwetgeving voor huissigenaren beinvioedt de prijs van woningen,
maar hesft geen invioed op de verdding van woningen. Door individude huur-
subsidie dden de netto jaarlijkse lasten van zowe huur- as koopwoningen. De
fiscde behandding van het eigen huis ledt niet tot verschillen in netto jaarlijkse
lasten. Het enige effect is dat er hogere hypotheken worden afgedoten.

De gevolgen van de derk gereguleerde Nederlandse woningmarkt zijn met
name zichtbaar in grote steden. Het beperkte aantad koopwoningen (in Amder-
dam dechts 13% van het totad) en de omvangrijke socide sector beperken de
woningmobiliteit van huishoudens. De marktprijs van socide huurwoningen ligt
ver boven de gereguleerde lage huren. Het opgeven van een eenmad bemach-
tigde woning in de socide sector maskt mensen fetdijk een dief van hun eigen
portemonnee. Mede omdat e nauwelijks dternatieven zijn in de vorm eenge-
zinsvoningen in de koopsector is de doorstroming miniem. Dit kan, naast de
lage rente, een bdangrijke verklaring zijn voor de excesseve prijsstijgingen van
koopwoningen in met name de regio Amderdam, die de Nederlandse Vereniging
van Makdaars recentdijk meldde.

De inzichten in het functioneren van de woningmarkt die wij in dit atike
gepresenteerd hebben kunnen aanleiding zijn met een ander oog te kijken naar
een aantd beledsvoornemens die op stapd daan. In het voorjaar van 1999 zd
het nieuwe fiscad sesd door het parlement worden besproken. De voorlopige
plannen van het kabinet uit de nota ‘Belagtingen in de 2le eeuw' laen de on-
beperkte aftrek van betadlde hypotheekrente ongemoeid. Dat voorstd is voord
gebaseerd op inkomengpolitieke overwegingen en een gezonde dosis politiek oppor-
tunisme. Het lijkt verstandig bij het vastiselen van de hypotheekrente aftrek in
het nieuwe beagingstelsel ook de gevolgen voor de woningmarkt mee te nemen.
Omdat hypotheekrente aftrek geen gevolgen heeft op de netto jaarlijkse lagten
van een huishouden is het nut van een degdijke fiscde regding twijfdachtig.
Hypotheekrente aftrek lijkt voornamdijk een indirecte subsdie aan hypotheek-
verstrekkers.
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Een hdf jaar voor het in weking treden van het nieuwe fiscde sdsd zd
het kabinet een nota ‘Wonen in de 2le esuw’ uitbrengen. Het is de bedoding
dat daarin onder andere vanuit het project ‘Marktwerking, Deregulering en Wet-
gevingskwditeit’ ideeén worden aangedragen om de socide woonsector beter te
laten functioneren en te bezien of concurrentie en prijsvorming in die sector aan
de dgemene inzichten van het marktwerkingsbeleld voldoen. Dit is een goed mo-
ment om noodzakdijkheid en het functioneren van de socide woningbouw nader
te bestuderen. Socide woningbouw belemmert in grote mate de werking van de
woningmarkt. Een drastische vermindering van de voorraad socide woningbouw
kan daarom tot grote wevaartsverbeteringen leiden

Het is hoe dan ook essentied de deregulering van verschillende segmenten
in de woningmarkt integrad te bezien, aangezien overheldsbedleid gericht op het
beinvioeden van prijzen in de huursector gevolgen heeft voor de prijzen in de
koopsector.
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