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1. PROBLEEMSTELLING EN METHODE VAN AANPAK 

1.1. Probleemstelling 

De gemiddelde landelijke leegstandscijfers zijn nog niet verontrustend. Wel 
zorgwekkend is het stijgend percentage van woningen die langdurig (4 
maanden of langer) leeg staan. Sommige woningkomplexen kampen met een 
leegstand van 20% of meer. Dergelijke grote koncentraties van leegstand, 

. vooropgesteld dat het niet gaat om evidente gevallen zoals tijdelijke leeg
stand i.v.m. woningverbetering of groot onderhoud, wijzen op mogelijke 
problemen van grote omvang. 
Leegstand kost de woningeigenaar veel geld, verhoogt de kans op ongewens
te verschijnselen als vandalisme en kan een negatieve uitwerking hebben op 
het woonklimaat. Leegstand kan een woningmarktsignaal inhouden met zeer 
uiteenlopende mogelijke betekenissen, zoals: de woningdistributie is te re
striktief, de huur of prijs is te hoog, de kwaliteit moet worden verbeterd, 
de woningbouwprogrammering moet worden aangepast, het beheer moet 
worden verbeterd, de voorlichting over het aanbod op de woningmarkt 
schiet te kort, etc. Er is een groot maatschappelijk belang mee gemoeid om 
de achtergronden van strukturele leegstand (d.w.z. langdurige leegstand die 
wijst op een strukturele onevenwichtigheid op de woningmarkt) te ontrafe
len, het signaal te dekoderen en een basis te vinden voor maatregelen om 
strukturele leegstand te voorkomen of terug te dringen. Wetenschappelijk 
kan het van belang zijn om via een inzicht in de achtergronden van struk
turele leegstand woningmarktprocessen beter te doorgronden. 
Sinds I januari 1985 is de TH-onderzoeksgroep "Exploitatieproblemen na
oorlogse woningen" met financiële steun van het DGVH bezig met het on
derzoek "Strukturele leegstand in de naoorlogse woningvoorraad". Dit on
derzoek is op de volgende vragen gericht: 

in welk type woning/woningmarktsituatie/lokatie/prijs-huurklasse etc. 
doen zich koncentraties van niet-tijdelijke leegstand voor; 

- welke verklaringen kunnen voor deze koncentraties van leegstand worden 
gegeven; 

- wat zijn de (financiële, sociale, technische en eventueel andere) gevolgen 
van deze koncentraties van leegstand; 

- wat wordt er door verhuurders, gemeenten, Rijk en/of eventueel anderen 
gedaan, resp. kan er worden gedaan om deze koncentraties van leegstand 
terug te dringen? 

In dit working paper wordt een overzicht gegeven van de huurdervingscij
fers van woningkorporaties in 1983. Dit overzicht is een onderdeel van de 
rapportage 'Aktuele leegstandsontwikkelingen in non-profit huurwoningen'. 
Met deze rapportage werd tegemoet gekomen aan de vraag v~ MVROM om 
op korte termijn aktuele leegstandsgegevens te mobiliseren • Vervolgens 

- I -

! I I ) 



zijn van de naoorlogse woningkomplexen die tenminste 50 woningen tellen, 
in 1983 een huurderving van 5% of meer hadden, el) eigendom zijn van een 
woningkorporatie, de eigenaren benaderd voor een telefonische enquête 
waarin hun werd gevraagd enkele kenmerken van het komplex te noemen, 
de vermoedelijke achtergronden van de huurderving te schetsen, aan te 
geven welke maatregelen eventueel al zijn getroffen en welke effekt en 
deze maatregelen hebben gehad. In hoofdstuk 2 wordt verslag uitgebracht 
van de jaarverslagenanalyse; in hoofdstuk 3 van de telefonische enquête. 
Het working r>aper wordt afgesloten met een samenvatting en enige konklu
sies. 
Dit working paper uit de serie 'Leegstand .en huurderving' maakt deel uit 
van een reeks van vier rapporten, die in het kader van het onderzoek 'Struk
turele leegstand' zijn uitgebracht2). 

1.2. Methode van aanpak 

-jaarversLage~yse 
Eind 1985 is van start gegaan met de jaarverslagen-analyse. 
Als steekproef voor de woningkorporaties is uitgegaan van de steekproef 
die voor een analyse van jaarverslagen over 1981 is onderzocht door ir H. 
Westra in het kader van het projekt "Woonlasten en woonlastenbeleid". 
Wanneer van een aantal van de oorspronkelijke 97 korporaties het jaarver- , 
slag ontbrak, is de desbetreffende korporatie door een gelijksoortige kor
poratie vervangen. 
Vervolgens zijn van de korporaties van de bovenstaande steekRroef gede
tailleerde gegevens verzameld over de komplexen, die men beheert. Het 
bestand omvat 2734 korporatiekomplexen. 

- telefonische enquête 
Van alle naoorlogse komplexen (mits gebouwd vóór 1982 en met tenminste 
50 woningen) met een huurderving groter dan 5% is telefonisch nagegaan bij 
de verhuurder, wat de achtergronden van de huurderving waren. Wanneer 
moeilijke verhuurbaarheid en/of leegstand één van de oorzaken was, is 
verder doorgevraagd naar de eigenschappen van het desbetreffende kom
plex en naar de maatregelen, die men getroffen heeft om de verhuurbaar
heid te vergroten. 
De telefonische enquête is in november 1985 uitgevqerd. Alle gegevens zijn 
met behulp van de komputer verwerkt. 
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2. ANALYSE JAARVERSLAGEN (1983) VAN WONINGKORPORATIES 

2.1. Analyse huurderving per korporatie 

Tabel 2.1. Huurderving, gemiddelde per korporatie, naar grootteklasse 
1981 en 1983 

grootteklasse ongewogen gewogen ongewogen 
(geldend voor huurdervings- huurdervings- huurdervings-
1981) percentage percentage perc,~tage 

1983 n= 1983 n= 1981 n = 

1-600 
woningen 0,12 15 0,14 6.392 0,12 18 
600-1800 
woningen 0,34 35 0,38 42.682 0,21 39 
1800-4000 
woningen 1,11 26 1,34 72.451 0,38 26 
4000 won. 
en meer 1,84 12 2,04 76.565 0,84 14 

Totaal 0,73 88 1,37 198.090 0,26 97 

Bron: H. Westra '84 + jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

In 1981 was de gemiddelde huurderving volgens Westra slechts 0,2696; twee 
jaar later is dit cijfer bijna verdrievoudigd: 0,7396. Per grootteklasse zien 
we zeer grote verschillen. 
Hoe groter de korporatie, des te hoger het huurdervingspercentage. In de 
kleinste korporaties (tot 600 woningen) bleef de huurderving zeer laag. 
Vooral in de grotere korporaties nam de huurderving sterk toe. Het gemid
delde huurdervingspercentage per woningkorporatie in de eerste kolom, is 
een misleidend en geflatteerd cijfer. De lage percentages in de kleine kor
poraties wegen bij de berekening van het gemiddelde relatief zwaar. In de 
tweede kolom worden de huurdervingspercentages gewogen voor het aantal 
woningen per korporatie. Dit levert een reëler en helaas ook veel hoger ge
middelde op: 1,3796 huurderving. Op basis van tabel 2.1 kan worden gekon
kludeerd dat de huurderving in korporatiewoningen snel toeneemt, maar nog 
altijd achterblijft bij de landelijke CBS-leegstandscijfers (in 1983: 2,31 %). 
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Tabel 2.2. Gemiddelde huurderving per korporatie naar grootteklasse, 
1983 

grootteklasse huurdervingspercentages 1983 
ongewogen gewogen 
ex, n= ex, n= 

1-600 woningen 0,09 11 0,22 3.798 
600-1800 woningen 0,23 33 0,18 36.554 
1800-4000 woningen 1,04 31 0,99 76.154 
4000 won. en meer 1,84 13 1,82 94.057 

Totaal 0,73 88 1,21 210.563 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

In tabel 2.1 zijn de korporaties die in 1981 in een bepaalde grootteklasse, 
vielen, voor 1983 in dezelfde klasse geplaatst. De grootteklasse die in 1983 
gold, is in tabel 2.2 toegepast, vandaar de kleine verschillen tussen beide 
tabellen. Duidelijk blijft echter dat de grote korporaties een aanzienlijk 
hogere huurderving hebben dan de kleinere. Weging naar het aantal wonin
gen levert ook hier een hoger gemiddelde op. 
Een verdere analyse van de gegevens na weging naar het aantal woningen is 
in paragraaf 2.3. te vinden. In tabel 2.3 is weergegeven hoe de verschillende 
steekproeven zijn sämengesteld. 

Tabel 2.3. Steekproef naar grootteklasse 1981, 1983 

grootteklasse ongewogen huurdervingspercentages 1983 
korp. korp. landelijke 
steekproef steekproef populatie 
1983 1981 1981 

vgl. CBS 
abs ex, ex, abs ex, ex, 

1-600 woningen 15 15,6 (19,8) 18 18,6 36,5 
600-1800 woningen 35 36,5 (38,5) 39 40,2 35,1 
1800-4000' woningen 32 33,3 (28,1) 26 26,8 20,5 
4000 won. en meer 14 14,6 (13,5) 14 14,4 7,9 

Totaal 96 100,0 100,0 97 100,0 100,0 

Bron: CBS, H. Westra '84 + jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

De steekproef 1983 van de korporatiejaarverslagen klopt goed met de "Wes
tra"-streekproef van 1981. Er zijn t.O. v. deze steekproef 12 vervangende 
korporaties in de nieuwe steekproef opgenomen. Zoals bekend zijn de klein
ste kategorieën (tot 600 woningen) ondervertegenwoordigd, en de grootste 
kategorie (4000 woningen en meer) oververtegenwoordigd ten opzichte van 
de landelijke populatie. 
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De relatie met de Westra-streekproef wordt nog beter als de grootteklasse 
zou worden aangehouden die in 1981 gold (tussen haakjes aangegeven). De 
verdeling naar regio van de steekproef 1983 komt ook goed overeen met die 
van de steekproef 1981. Het noorden omvat de provincies Groningen, Fries
land en Drente, het oosten de provincies Gelderland, Overijssel en het noor
den van de provincie Flevoland, het zuiden omvat Zeeland, Noord-Brabant 
en Limburg en het westen staat voor de provincies Zuid- en Noord-Holland, 
Utrecht en het zuiden van de provincie Flevoland. Een uitsplitsing naar de 
vier grote steden is in de steekproef 1981 niet gemaakt, zodat hiervoor 
geen vergelijking mogelijk is tussen de twee steekproeven. 

Tabel 2.4. Steekproef naar regio, 1981 en 1983 

Steekproef 1983 steekproef 1981 
regio abs. . % abs. % 

Noord 13 13,7 13 13,4 
Oost 17 17,9 22 22,7 
Zuid 21 22,1 23 23,7 
West exkl. 
grote steden 36 37,9 
Amsterdam 4 

J8 
Rotterdam 2 8,4 
Den Haag 1 
Utrecht 1 
West inkl. 
grote steden 44 46,3 39 40,2 

Totaal 95 100,0 97 10q,0 

Bron: H. Westra '84 + jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Tabel 2.5. Verdeling riaar huurdervingsklasse per woningkorporatie, 1983 

huurdervings
klasse 

0-0,5% 
0,5 - 1,0% 
1,0 - 1,5% 
1,5 - 2,0% 
2,0 - 3,0% 
3,0 - 5,0% 
5,0 - 7,5% 
7,5 - 10,0% 
10,0 - 20,0% 
20,0 - 30,0% 
30,0% en meer 

Totaal 

aantal 
woningkorp. 
abs. % 

66 75,0 
9 10,2 
2 2,3 
3 3,~ 
1 1,1 
4 4,5 
2 2,3 
0 0,0 
1 1,1 
0 0,0 

° 0,0 

88 100,0 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 
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In 1981 was bij 8,2% van de korporaties de huurderving hoger dan 1%, en 
slechts bij 2,0% hoger dan 2%. Een huurderving hoger dan 5% kwam toen 
niet voor. In 1983 zi.en we een ongewogen huurdervingspercentage van 5% 
of meer bij 3,4% van de korporaties, en een percentage van 2 of meer bij 
9% van de korporaties. 

Blijkens tabel 2.6 is de huurderving per verhuurder naar regio gedifferen
tieerd. De huurderving in Amsterdam en Rotterdam is zeer hoog (meer dan 
4%). Ook in het Noorden des lands is de huurderving hoog. In Oost en Zuid is 
deze lager dan het landelijk gemiddelde, maar ook West exklusief de grote 
steden blijft nog onder het landelijk gemiddelde. Den Haag en Utrecht zijn 
elk in de steekproef slechts door één korporatie vertegenwoordigd. 

In het algemeen kan worden gekonstateerd dat op korporatieniveau de huur
derving in enkele procenten van de gevallen echt problematisch is. Voor het 
leeuwedeel van de korporaties (ruim 90%) is de gemiddelde huurderving nog 
geen 2%. Maar: deze cijfers dateren van 1983 en de dynamiek in deze cij
fers is groot. 

Tabel 2.6. Gemiddelde huurderving per korporatie naar regio, 1983 

gemiddeld 
huurdervings-

regio percentage n= 

Noord 0,96 12 
Oost 0,23 17 
Zuid 0,38 21 
West exkl. 
grote steden 

~:~~ } 30 
Amsterdam 

(J~} 8 
Rotterdam 4,10 
(Den Haag) (0,12) 3,33 
(Utrecht) (0,51) (1) 
West inkl. 
grote steden 1,07 38 

Totaal 0,74 88 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 
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2.2. Analyse huurderving per komplex 

Wij stappen nu over naar een analyse op komplexniveau. Het nuvolgende 
heeft betrekking op 2.734 komplexen van woningkorporaties met in totaal 
210.688 woningen, d.i. gemiddeld 77 woningen per komplex. 

Tabel 2.7 wijkt weinig af van het beeld dat tabel 2.5 oplevert. In tabel 2.7 
is nog een kolom toegevoegd zonder komplexen gebouwd in 1983. De huur
derving in nieuwbouwkomplexen is immers van ·een andere aard dan de 
huurderving in eerder bewoond zijnde woningen. Als we de nieuwbouw eli
mineren, blijkt 5,9% van de komplexen een huurderving van 2% of meer te 
hebben, en 2,5% van de komplexen een huurderving van 5% of meer. 

Tabel 2.8 t/m 2.11 geven een beeld van de verdeling van de komplexen in de 
steekproef, resp. naar 'grootteklasse van de verhuurder, de regio en de 
bouw!)er iode. 

- 7 -
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Tabel 2.8. Verdeling van alle komplexen en komplexen met bouwjaar 1983 
naar grootteklasse van de korporatie, 1983. 

Aantal komplexen Aantal komplexen 
bouwjaar 1983 

grootteklasse abs. % abs. % 

1 - 600 woningen 183 6,7 5 3,6 
600 - 1800 woningen 804 29,4 38 27,7 
1800 - 4000 woningen 1.016 37,2 55 40,2 
4000 woningen en meer 731 26,7 39 28,5 

Totaal 2.734 10Ö,0 137 100,0 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Nieuwbouw in 1983 is vooral gekoncentreerd bij korporaties in de kategorie 
1800-4000 woningen. De korporaties uit de grootste klasse hebben in ver
houding de meeste nieuwbouwaktiviteiten in 1983 uitgevoerd. Per korpora
tie zijn in deze klasse bijna 3 komplexen in 1983 opgeleverd, terwijl in de 
kategorie 1800-4000 woningen ongeveer 2 komplexen per korporatie erbij 
gekomen zijn. Korporaties uit de kleinste klasse kennen niet veel bouw
aktiviteiten; slechts 5 nieuwe komplexen in 1983 bij de 15 korporaties uit 
de klasse 1-600 woningen. 

Tabel 2.9. Gemiddeld aantal komplexen per korporatie, naar grootteklas
se van de korporatie,1983 

grootteklasse 

1 - 600 woningen 
600 - 1800 woningen 
1800 - 4000 woningen 
4000 woningen en meer 

Totaal 

Aantal komplexen 

12,2 
22,9 
31,8 
52,2 

28,5 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Aantal komplexen, 
bouwjaar 1983 

0,3 
1,1 
1,7 
2,8 

1,4 

De grootste korporaties zijn uiteraard ook de beheerders van gemiddeld de 
meeste komplexen. Met het afnemen van de korporatiegrootte neemt het 
aantal komplexen af. 
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Tabel 2.10. Verdeling van de korporatiekomplexen naar regio en gemid-
deld aantal komplexen per korporatie, 1983 

aantal komplexen gemiddeld aantal 
komplexen per 

regio abs. % korporatie 

Noord 523 19,1 40,2 
Oost 500 18,3 29,4 
Zuid 733 26,8 34,9 
West exkl. 
grote steden 676 

2~:~1 ~~:~} Amsterdam 152} Rotterdam 88 3,2 44,0 
(Den Haag) (44) 302 (1,6) 11,1 (44,0) 37,8 
(Utrecht) (18) (0,7) (18,0) 
West inkl. 
grote steden 978 35,8 22,2 

Totaal 2.734 100,0 28,8 

Bron: .jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Absoluut gezien zijn in het westen de meeste komplexen te vinden. De ge
middelde korporatie in het noorden heeft de meeste komplexen. De enkele 

.0 korporaties uit Den Haag en Rotterdam hebben zelfs nog meer komplexen. 
Door het geringe aantal korporaties in de steekproef moet daar niet al te 
veel waarde aangehecht worden. 

Tabel 2.11.. Verdeling van korporatiekomplexen naar bouwperiode, 1983 

bouwperiode 

vóór 1921 
1921 - 1930 
1931 - 1940 
1941 - 1950 
1951 - 1960 
1961 - 1970 
1971 - 1980 
1981 
1982 
1983 

Totaal 

aantal komplexen 
abs. % 

45 
53 
29 
99 

279 
457 
918 
138 
182 
137 

1,9 
2,3 
1,2 
4,2 

11,9 
19,6 
39,2 

5,9 
7,8 
5,9 

100,0 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 
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Het aandeel van de komplexen gebouwd in de jaren zeventig is zeer hoog. 
Nog geen 6% van alle komplexen is vooroorlogs. 
Door de wijze waarop de steekproef is getrokken (zie Westra, 1984) is de 
onderverdeling van gegevens naar grootteklasse van de woningkorporatie 
van groot belang. 
Tabel 2.12 laat zien hoe nauw de grootteklasse van de komplexen samen
hangt met de grootteklasse van de verhuurder. 

Tabel 2.12- Aantal woningen per komplex uitgesplitst naar groottek1asse 
van de korporatie, 1983 

sroottetd.uM 

tot&ll 1-600 wonïn&en '00-1100 won. 1100""000 wen. "000 wen. en meer 

sroone " !cum. " " kum." " kum." " kum." " kum." 
kl&IM 
komples 
~taI 
won.) 

1-10 17,' 17,' 37,7 37,7 20,11 20,11 17,0 17,0 11,' 11,' 
11-20 U,, )),7 27,3 ",a 19,11 3',' 111,9 31,9 10,3 21,' 
21-30 11,2 "",' 1',11 SI," 14,11 ''',2 10,2 42,1 ',0 2',' 
ll-40 ',- H,l 11," ",' 10," '",, ',2 'O,l 7,4 37,2 
"I-}O ',' 60,2 3,a 19,6 7,' 72,2 7,'+ H,7 6,0 U,2 
'1-60 ',1 ",' ',' ",1 ',a 7a,O ','+ 63,1 1j,II 47,6 
61-70 ",2 69,7 1,6 ",7 1,' al,' It,' 6&,0 4,3 'I,' 71-10 1,11 73,1 2,2 ",' 3,1 15,2 3,1 11,1 4,4 ",1 
al-'JO 2,1 n,_ ",' 2,3 17,' 2,'- n,6 2,7 ",0 
'1-100 2,7 7',1 'Ja,' I,' 19,3 3,'+ 77,0 3,6 62,6 

101-120 . l,l SI,_ 1,1 100,0 2,0 9l,l -' 4,1 11,1 4,1 66,7 
121-"0 3,l ",7 100,0 2,' 94,2 2,' '-,0 ',2 71,' 
1"1-160 2,_ '7,1 100,0 1,6 ",a 2,0 16,0 11,' 76,'+ 
161-110 1,1 aa,l 100,0 a,' '16,7 2,. aa". 2,1 7&,' 
111- 200 2,0 90,' 100,0 1,0 97,7 2,4 'JO,6 3,2 11,7 

201-2}o 2,7 93,' 100,0 1,1 'a,. 3,2 93,' 11," &6,1 
2'1-300 2,0 "" 100,0 0," 99,2 2,2 '16,0 .,0 'JO, 1 

301""'00 2,3 ",' 100,0 0,' 99,7 2" 91" "," 9If,' 
.01-)0() 0,' 91" 100,0 0,1 99,' 1,0 "" I," ",' }O1-400 0,_ 99,0 100,0 0,2 100,0 0,2 ",' 1,0 ",9 
601-700 O,l ",l 100,0 100,0 ".a 1.2 91,1 
701-100 0,2 99.' 100,0 100,0 0.1 ".' 0,' 91,6 
IOI-'JOO 0.1 ",6 100,0 100,0 0.1 100,0 0,3 ".' 'JO 1-1000 0,1 ",7 100,0 100.0 100,0 0,1 ",2 
) 1000 0,) 100,0 100,0 100,0 100,0 1,0 100,2 

100".272) 100".1&3 100'l6 • 7" IOO'lb!" 1013 100'l6.72' 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

De algemene tendens in tabel 2.12 is duidelijk; hoe groter de korporaties 
des te meer woningen per komplex. De kleinste korporaties hebben zo goed 
als geen komplexen met meer dan 100 woningen, terwijl ruim 30% van de 
komplexen, in het bezit van de grootste korporaties, meer dan 100 wonin
gen heeft. Bij de korporaties uit de klassen 600-1800 en 1800-4000 wonin
gen heeft resp. 9% en 19% van de komplexen meer dan 100 woningen. Voor 
de kleine komp1exen geldt het omgekeerde verhaal; zeer veel kleine kom
plexen bij kleine korporaties en weinig kleine komplexen bij grote korpo
raties. 
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Tabel 2.13. Verdeling van komp1exen naar huurdervingsklasse, uitgesplitst 
naar grootteklasse van de woningkorporatie, 1983 

huurdervings- 1-600 woningen 600-1800 won. 1800-'1000 won. 4000 won. e. m. Totaal 
klasse abs 96 abs 96 abs 96 abs 96 abs 96 

0,-0,.5 166 90,7 725 90,4 828 81 ,7 443 60 ,6 2162 79,2 
0,5- 1,0 8 4,4 41 .5,1 82 8, 1 72 9,8 203 7,4 
1,0-1,.5 .5 2,7 13 1,6 15 1,5 42 5,7 75 2,7 
1,.5-2,0 3 1,6 6 0,7 22 2,2 46 6,3 77 2,8 
2,0-3,0 5 0,6 18 1,8 39 5,3 62 2,3 
3,0-5,0 5 0,6 17 1,7 27 3,7 49 1,8 
.5,0-7,.5 3 0,4 11 1,1 19 2,6 33 1,2 
7,.5-10,0 1 0, 1 4 0,4 9 1,2 14 0,5 
10,0-20,0 2 0,2 7 0,7 17 2,3 26 1,0 
20,0-30,0 0,5 4 0,4 7 1,0 12 0,4 
'7 30,0 0,1 6 0,6 la 1,4 17 0,6 

1btaa1 183 100,0 802 100,0 1014 100,0 731 100,0 2730 100,0 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Zoals uit tabel 2.7 al is gebleken, kent 3,,7% van de komplexen een huur
derving van 5% of meer. Een huurderving van 2% of meer is bij 7,8% van de 
komplexen het geval. Per grootteklasse zijn aanzienlijke verschillen te no
teren. Bij de kleinste korporaties komt slechts 1 komplex boven de 5%. Van 
de komplexen uit de op één na kleinste korporatieklasse heeft 2,0% meer 
dan 2% huurderving en 0,8% meer dan 5% huurderving. In de op één na 
grootste klasse is dat voor resp. 6,7% en 3,2% het geval. 
De komplexen van de grootste korporaties kennen in 17,5% van de gevallen 
een huurderving hoger dan 2% en 8,5% van de komplexen heeft een huur
derving van 5% of meer. 

Tabel2.14. Regionale verdeling van komplexen, uitgesplitst naar grootte-
klasse van de woningkorporatie, 1983 

1-600 woningen 600-1800 won. 1800-'1000 won. 4000 won. e.m. Totaal 
regio abs 96 abs 96 abs 96 abs 96 abs 96 

Noord 31 16,9 124 15,4 20 I 19,8 167 22,8 523 19,1 
Oost 289 3.5,9 133 13,1 78 10 ,7 500 18,3 
Zuid 60 32,8 135 16,8 376 37,0 162 22,2 733 26 ,8 
West exkl . 
grote steden 92 50,3 238 29,6 278 27,4 68 9,3 676 24,7 
Amsterdam 28 2,8 124 17,0 152 5,6 
Rotterdam 88 12,0 88" 3,2 
(Den Haag) (44) (6,0) (44) (1,6) 
(Utrecht) (18) (2,2) (J8) (0,7) 
West inkl. 
grote steden 92 50,3 256 31,8 306 30,1 324 44,3 978 35,8 

Totaal 183 100,0 804 100,0 1016 100,0 731 100,0 2734 100,0 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 
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Het aandeel kleine korporaties is groot in het westen des lands (exkl. grote 
steden) en laag in de regio Oost die in de steekproef zelfs geheel ontbreekt. 
De grootste korporaties hebben relatief veel komplexen in de grote steden, 
en weinig elders in het westen. 

Tabel 2.15. Bouwperiode per komplex uitgesplitst naar de groottek1asse 
van de korporatie, 1983 

1- 600 600 - 1100 1100 - 4000 meer dan 4000 Tot~ 
bouwperiode &bi. .. &bi. 'lift &bi. 'lift abl. 'lift abs. 'lift 

voor "21 - - 10 l,lt 1& 1,9 17 2,9 45 1,9 
1921 - "30 3 2,2 16 2,3 14 1,.5 20 3,5 H 2,3 
1931 - 1940 - - 6 0,9 14 1,5 9 1,6 29 1,2 
"41 - 19.50 10 7,.5 3.5 .5,0 )) 3,5 21 3,6 99 4,2 
1951 - 1960 22 16,4 &It 12,1 99 10,6 74 12,3 279 11,9 
1961 - 1970 3/f 2.5,4 139 20,0 19& 21 ,3 &7 15,1 4.5& 19,6 
1971 - 19&0 " 4& 3.5,& 2&.5 40,9 36& 39,.5 217 37 ,5 91& 39,2 

19&1 3 2,2 3& .5,.5 .56 6,0 41 7,1 13& .5,9 
19&2 9 6,7 4.5 6,.5 7.5 &,1 .53 9,2 1&2 7,& 
19U .5 3,7 38 .5,.5 55 " 6,0 39 6,7 137 .5,9 

TotuJ IJIf 100,0 696 100,0 931 100,0 57& 100,0 2))9 100,0 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Hoe groter de korporatie, des te groter het aandeel vooroorlogse kom
plexen. In alle grootteklassen van de korporatie domineert de bouwjaar
klasse 1971-1980. Hoe kleiner de korporatie, des te minder er in het 
algemeen in de jaren tachtig is bijgebouwd. 

Tabel 2.16. Huurdervingsklasse per komplex en gemiddelde maandhuur 
uitgesplitst naar groottek1asse van korporatie, 1983 

Cemlddelde maandhuur 

Huurdervinp- I· 600 600 - 1100 1100 - .000 meer dan .000 Totaal Totaal 

klëwe 
inkl. bouw. exkl. bouw. 
jaar 1"3 jaar 1913 

0 - O,5'lf> )1& (166) 326 (720) 341 (&28) 359 (442) 338 (2156) 350 (1785) 

0,5 - I,O'i(, 297 (a) 348 (40) 347 (al) 357 (72) 349 (201) 366 (160) 

1,0 - 1,5'lft 227 (5) 412 (13) 324 (15) 364 (42) 355 (75) 373 (64) 

1,5 -" 2,O'lft )6) ()) 320 (6) 311 (22) 306 (46) 3H (77) 350 (Hl 

2,0 - 3,O'lft - (-) )46 (S) 322 (17) 276 (39) 295 (611 334 (38) 

3,0 - 5,O'lft - (-) 373 (5) 278 (17) ),32 (27) 318 (49) 348 (7) 

5,0 - 7,5'lft - (-) 133 (3) 3a7 (ll} 370 (19) 354 (3) 397 (23) 

7,5 - 10,O'lft . (-) 62 Ol 259 (4) 287 (9) 263 (14) 374 (7) 

10,0 - 20,O'lf> - (-) 282 (2) 438 (7) 256 (16) 309 (25) 340 (16) 

20,0. 30,O'lft 260 (t) - (-) 184 (4) 21& (7) 210 (12) 311 (6) 

meet dan 30'lft . (-) 71 (1) 307 (5) 151 (10) 194 (16) 3)5 (4) 

Totul 3U 328 340 343 335 )52 

n (183) (796) (1011) (729) (2719) (2193) 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 
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Tabel 2.16 laat zien dat er tussen het huurdervingspercentage en de gemid
delde maandhuur geen duidelijk verband bestaat, ook niet als de grootte
klasse van de verhuurder konstant wordt gehouden. Opvallend is de gemid
deld lage huur van komplexen met een huurderving van 10% en meer. Dit 
zou verklaard kunnen worden door het feit dat sommige komplexen met 
bouwjaar 1983 een jaarhuur kennen die gebaseerd is op enkele maanden 
huur i.p.v. de gehele jaarhuur. Wanneer komplexen met bouwjaar 1983 bui
ten beschouwing gelaten worden, zijn er minder extreme huren aan te ge
ven. 

Komplexen met een zeer lage huurderving (tot 0,5%) zijn blijkens tabel 2.17 
gemiddeld iets kleiner dan de komplexen in de hele steekproef, evenals de 
komplexen met een zeer hoge duurderving (20% en meer). Tussen huurder
ving en komplexgrootte kan, noch in de hele steekproef noch per grootte
klasse van de korporatie, een begrijpelijk verband worden gevonden. De ta
bellen laten - ten overvloede - wel zien dat er een nauwe samenhang is tus
sen gemiddelde komplexgrootte en grootteklasse van de korporatie. 
Overigens moet in het algemeen worden opgemerkt dat de grootte van een 
komplex mede afhankelijk is van de mate waarin registratienummers al dan 
niet zijn samengevoegd. De administratieve komplexgrootte geeft niet al
tijd de grootte aan, die bij de ontwikkeling van het komplex gold. 

Tabel 2.17. Huurdervingsklasse per komplex en gemiddelde komplexgroot
te uitgesplitst naar grootteklasse van de korporatie, 1983 

Hwrdeninp- 1- 600 600 - 1300 1300 -'000 meer dan .000 Totaal Totaal 
klasse ink1. bouw- exld.bouw-

jaar (93) jaar 1933 

0 - 0,'96 21 (I 66) 46 (720) 72 (S2S) 12.5 (442) 70 (2156) 69 07S5) 
0,' - 1,096 IS (S) 65 (40) S4 (SI) 154 (72) 10) (201) lOS (160) 
1,0 - 1,'96 12 (') 2.5 (I3) 130 (15) 124 (42) 101 (7.5) 111 (64) 
I,' - 2,096 17 (J) 21 (6) 17 (22) 15S (46) 119 (77) liS 1.53) 
2,0 - ),096 - (-) 14 (.5) 79 . (17) IS6 (39) 142 (61) 15.5 (3S) 
3,0 - ',096 - (-) 40 (5) SO (17) 6) (27) 67 (49) . 62 (37) 

',0 - 7,.596 - (-) 18 (J) S3 (1 I) 143 (I9) 112 0) 110 (23) 
7,.5 - 10,096 - (-) 4S (1) 129 (4) 79 (9) 91 (14) liS (7) 

10,0 - 20,096 - (-) 2S (2) 134 (7) S7 (16) 96 (25) 107 (16) 
20,0 - 30,096 1.5 (1) - (-) 36 (4) .57 (7) 47 (12) 63 (6) 

meer dan 3096 - (-) 4 (1) 91 (.5) lOS (10) 97 (16) .39 (4) 

Totaal 21 46 7.5 129 77 77 
n (U) (796) (I01 I) (729) (2719) (2193) 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 
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Tabel 2.18. Huurdervingsklasse per komplex en gemiddeld bouwjaar, uit-
gesplitst naar grootteklasse van de korporatie, 1983 

TOI~ To 1 &.&I 
inkl. bouw- eakJ. bouw-

HlU'dcnlnpo 1- 600 600 - 1100 1&00 - .000 mHt' dUI .000 jut 1"3 I~ I") 
klasse lern. Iem. Iem. Iem. le,n. le,n. 

bouwJ. (n.) bouwt. (n.) bouwJ. (n.) bouwj. (n.1 bouwj. (n.) bouwj. (n.1 

0 - 0,'" 1"7 112'1 I'" (6101 I'" (7'" 1'167 0'" 19" US7)1 1'61 117S" 0,' - 1,0" I'" Ol I'" 0-1 1'70 (77' I'" 0'1 1965 U", "" ("21 
1,0 - I,'" 1"3 (J) I'" (121 1967 (I)) 1'.161 (lSl 196& (661 I"S (,,, 
I,' - 2,0" I~'O (11 1'73 (j) I'" (20' 1'71 061 1961 (621 I'U (Hl 
2,0 - ),0,. (., 1"7 0' 1'77 (I)) 1967 (2)1 1'''9 I'll 1.,'7 (lSI 
1,0 - ',0" (-I 1'77 Ol 1'7' (UI 1'7) (2)1 197' (UI 1973 ()71 
',0 - 7,'" (-I "1' (2) 1972 1111 1'7' (12/ \971 12" 1'70 1211 

7.' - 10,0" (-) (-I 1"2 . (-I 1"1 (6J 1'7S UOI 1.,72 (7) 

\0,0 - 20,0" (-I 1"3 (IJ "H (6) 1'17 11" 1'14 (m I'H (161 
20,0 - 30,0" (-I (-I 1'&3 ('! 1'73 (6/ 1917 1101 197) (6/ 

meer dan JO" (-I (-I 1971 (6) "SI (71 1'76 11 II 1'1'" Ol 

TOIaai 1967 I'" I'" 1'63 196' 1965 
n (U'I (6'" ('2'1 01S1 (2))" (21'" 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

In elk van de grootteklassen van de woningkorporatie is het 'gemiddeld' 
bouwjaar 1967 à 1969. Dit geldt ook voor de kategorie komplexen met d~ 
laagste huurderving (tot 0,5%), die het sterkst is vertegenwoordigd. In de 
komplexen met een huurderving van 3% en meer zijn bij de wonIngkorpora
ties de nieuwere komplexen oververtegenwoordigd, ook als de nieuwbouw 
(bouwjaar 1983) wordt geëlimineerd. 

Tabel 2.19. Huurdervingsklasse per komplex en gemiddeld huurdervings-
percentage van de korporatie uitgesplitst naar groottek1asse 
van de korporatie, 1983 

HuurdInInp- 1- 600 &00 - \100 1100 - '000 meer dan 4000 Totaal TotaAl 

klasse Cem1ddeJd hUurderYin&spcrcentase ntl de kOC'pcx'atie inkl. bouw- ""kJ.bouw-
jaar In) jau I'JI) 

(na) (na) (na) (na) (tla) (n=) 

0 - 0,'''' 0,17 HU) 0,22 (696) o,n (S2S) 2,11 (IjIj) 0,76 (2110) 0,71 OnS) 
0,' - 1,0'" 0,22 (Ijl 0,39 «()9) 1,47 (12) ),01 (72) 1,&2 1'J7) 1,79 (160) 
1,0 - I,'''' 0.67 (1) 0,39 (2) 1,91 (D) 3,49 (42) 2,n (70) 2,S6 (6)) 

I,' - 2,OW. 0,07 (2) 0,29 (6) ),1' (22) 2,47 (lj6) 2,63 (76) 3. 11 (H) 

2,0 - 3,OW. (-) O,2'J m 2,SI (I SI 2,7.5 (39) 2,H (62) 2,97 OS) 
3,0. ',ow. (-) 0,'9 W 3," (17) 3,74 (27) l ,37 (~91 3,26 (37) 
',0 - 7,'''' (-) 0,71 ()) Ij ,,4 (11) l,32 (I ,) 3,49 (3)) ),91 (23) 
7,' - 10,0'" (-) (-) 3,U (Ij) 4,31 (9) 4.0'J (Il) ,.,,, (7) 

10,0 - 20,0'" (-) 0,40 (2) 7,01 (7) ',37 (17) ',Ijl (26) ',71 (161 
20,0 - 30,0'" (-) (-) ',19 (4) ",0' (7) Ij,46 (11) 3,96 (2) 

meer dan 3Q'l1rt (-) 0,31 (1) 6," (6) Ij,93 (10) ',33 (17) 2,B m 
Totaal 0,17 0,2" 0,9& 2,6" 1,17 I,OS 

n U'O) (769) UOI4) (7)11 (2661j) (2166) 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 
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Tabel 2.19 brengt de nauwe samenhang tussen het huurdervingspercentage 
per komplex en dat per korporatie in beeld. Wanneer een komplex een hoog 
huurdervingspercentage heeft, zijn er bij de desbetreffende woningkorpora
tie relatief vaak onvoldoende komplexen aanwezig met een zeer laag huur
dervingspercentage, m.a.w. in andere komplexen is veelal onvoldoende 
kC)mpensatie te vinden om de huurdervingsverliezen te neutraliseren. 
De nauwe samenhang tussen de huurderving van de korporatie en de groot
teklasse van de korporatie is frappant. Vooral de korporaties met meer dan 
4000 woningen hebben relatief vaker komplexen met hoge huurdervingsper
centages. 

Wanneer gekeken wordt naar het gemiddelde huurdervingspercentage per 
komplex in relatie tot de bouwjaarklasse, (tabel 2.20) blijkt bij drie van de 
vijf 'dure jaren' het huurdervingspercentage hoger te zijn dan het gemid
delde over alle jaren. Met de 'dure jaren' wordt de periode 1978-1982 be
doeld. Verder valt het hoge gemiddelde huurdervingspercentage op van 
komplexen die gebouwd zijn vóór 1921, tussen 1931 en 1940 en in 1977 en 
1983. 
Bij de eerste twee bouwjaarklassen kunnen stadsvernieuwingsaktiviteiten 
een grote rol spelen, terwijl voor 1983 het hoge huurdervingspercentage 
voornamelijk veroorzaakt zal zijn door 'aanloopleegstand' in nieuwbouw
woningen. De hoge gemiddelde huurderving van de komplexen, gebouwd in 
1977 kan niet zonder meer worden verklaard. Het is daarom zinvol om ook 
te kijken naar het aandeel van de komplexen met meer dan 2% huurderving 
binnen de onderscheiden bouwjaarklassen. Het beeld wordt dan duidelijker, 
alhoewel ook nu 1977 er weer relatief ongunstig uitspringt. 

Tabel 2.20. Gemiddeld huurdervingspercentage per komplex naar bouw
jaarklasse en het relatieve aantal komplexen per huurder
vingskategorie naar bouwjaarklasse, 1983 

bouwjaar gem. huur- huurdervingskategorie tot. 
derverving 
perc./kompl. 0-0 • .5 0 • .5-1.0 1.0-1 • .5 1 • .5-2.0 2.0-.5.0 .5.0-10.0 ~10.0 ~2.0 abs. 

voor 1921 2,1 .59,1 11,4 6,8 6,8 9,1 4,.5 4,.5 U,I 4.5 
1921-1930 0,.5 7.5,.5 13,2 .5,7 0,0 3,8 1,9 0,0 .5,7 .53 
1931-1940 1,7 79,3 3,4 0,0 10,3 6,8 0,0 0,0 6,8 29 
1941-19.50 0,3 92,9 3,0 1,0 1,0 1,0 0,0 1,0 2,0 99 
19.51-1960 0,3 83,.5 7,9 2,9 3,2 1,8 0,7 0,0 2,.5 279 
1961-1970 0,3 86,0 7,9 1,8 1,.5 1;8 0,7 0,4 2,9 4.56 
1971-197.5 0,.5 86,2 .5,8 2,4 2,6 1,1 0,7 1,1 2,9 .536 
1976 0,7 84,2 7,9 2,6 1,3 1,3 1,3 1,3 3,9 76 
1977 1,3 7.5,0 9,2 2,6 2,6 7,9 0,0 2,6 10,.5 76 
1971 0,1 76,7 6,8 6,8 0,0 .5,4 2,7 1,4 9,.5 7) 

1979 2,2 80,3 4,9 1,6 1,6 8,2 1,6 1,6 11,4 61 
1980 0,8 71,6 8,4 4,2 3,2 9,.5 2,2 0,0 11,7 9.5 
1981 1,1 68,1 10,9 6,.5 2,2 .5,8 4,3 2,1 12,2 138 
1982 1,4 71,6 7,2 2,8 3,3 7,8 3,3 4,0 15,1 UI 
1913 .5,4 63,0 4,3 1,4 6,.5 7,9 3,6 13,0 24,.5 138 

Totaal 0!9 1873 168 66 62 86 3.5 4.5 166 233.5 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 
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2.3. Analyse huurderving, naar aantallen woningen gewogen 

Nu volgt een derde reeks uitkomsten. Na de gegevens per korporatie en per 
komplex volgen nu gegevens per woning. De komplexgegevens zijn gewogen 
naar het aantal woningen dat het komplex telt. 
Wanneer het huurdervingspercentage per woning (resp. per 100 woningen) 
wordt bekeken, wordt de situatie ongunstiger dan wanneer het gemiddelde 
per korporatie of per komplex wordt bekeken. De oorzaak is duidelijk: er 
zijn veel kleine korporaties (grootteklasse 1 en 2) met een lage huurderving, 
en een minder groot aantal grote korporaties (vooral grootteklasse 4) met 
een zeer hoge huurderving. 

Tabel 2.21. Gemiddelde maandhuur, gemiddelde komplexgrootte en ge
middeld bouwjaar per woning naar grootte-klasse van ~e kor
poratie, 1983 

grootteklasse f N gemidd. aant. gemiddeld 
won. per bouwjaar 
komplex 

1 - 600 woningen 328 3.798 40 1970 
600 - 1800 woningen 318 36.610 119 1967 
1800 - 4000 woningen 334 76.223 195 1968 
4000 woningen en meer 318 94.057 408 1965 

Totaal 324 210.688 77 1966 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Hoe groter de korporatie des te omvan9rijker de gemiddelde komplexgroot
te. De woningen in de grootste en op eén na kleinste grootteklasse hebben 
een iets lagere kale hU\lr dan de gemiddelde woning in Nederland. 
Tenslotte geldt: hoe groter de korporatie, des te ouder het woningbezit. 

Tabel- 2.22. Gemiddeld huurdervingspercentage per woning naar grootte
klasse van de korporatie, 1,983 

grootteklasse gemiddeld huurder- aantal 
vingspercentage woningen 

1 - 600 woningen 0,22 3.798 
600 - 1800 woningen 0,18 36.554 
1800 - 4000 woningen 0,99 76.154 
meer dan 4000 woningen 1,82 94.057 

Totaal 1,21 210.563 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 
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Volledigheidshalve wordt in tabel 2.22 het gemiddelde huurdervingspercen
tage per woning naar grootteklasse gegeven (vergelijk tabel 2.2). Woningen 
van grote korporaties kennen het hoogste percentage. 

Tabel 2.23. Gemiddeld huurdervingspercentage per woning, naar regio, 
1983 

regio gem. huurdervingspercentage 
inkl. bouwjaar 1983 exkl. bouwjaar 1983 
% n= % n= 

Noord 1,13 30.112 1,18 24.585 
Oost 0,20 33.166 0,19 30.951 
Zuid 0,75 46.086 0,24 37.643 
West exkl. 
grote steden 0,60 53.483 0,55 43.199 

Amsterdam 3,28 25.512 3,15 11.128 
Rotterdam 4,04 14.936 1,93 14.107 
Den Haag 0,44 6.358 0,47 5.941 
Utrecht 0,45 910 0,43 571. 

West inkl. 
grote steden 1,76 101.199 1,18 74.946 

Totaal 1,21 210.563 0,79 168.125 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Als we tabel 2.6 en 2.23 vergelijken, zien we in beide gevallen dat de huur
derving het hoogst is in het noorden en (vooral) Amsterdam en Rotterdam. 
Doordat de berekeningswijze in tabel 2.23 anders is dan in tabel 2.6, zijn er 
verschillen per regio, maar het patroon wijzigt niet. 

Wanneer we de nieuwbouwkomplexen (bouwjaar: 1983) buiten beschouwing 
laten, daalt de gemiddelde huurderving van 1,21 naar 0,79. De regionale 
spreiding van komplexen met een hoge huurderving verandert daardoor niet 
in sterke mate. Wel is de daling bij Rotterdam opvallend (veroorzaakt door 
een groot aantal nieuwbouwkomplexen, waaronder HAT-eenheden). De in 
deze paragraaf gepresenteerde gegevens per woning zijn ook voor alle kom
plexen exklusief het bouwjaar 1983 uitgedraaid, maar dit leverde geen 
nieuwe inzichten op. 
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Tabe12.24. 

regio 

Noord 
Oost 
Zuid 
West exkl. 
grote steden 

Amsterdam 
Rotterdam 
Den Haag 
Utrecht 

West inkl. 
grote steden 

Totaal 

- , 

Gemiddelde huur per woning naar regio, 1983 

korporaties 
gem. maandhuur 
per woning 
f n= 

322 30.122 
325 33.166 
356 46.211 

332 53.483 

265 25.512 
295 14.936 

(341) 6.358 
(256) 910 

310 101.199 

324 210.688 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

De huren zijn het hoogst in Zuid, het laagst in Amsterdam en Rotterdam. 

Tabel 2.;25. Gemiddeld bouwjaar per komplex naar regio, 1983 

regio bouwjaar n= 

Noord 1968 25.371 
Oost 1965 31.262 
Zuid 1967 38.902 
West exkl. 
grote steden 1967 44.977 

Amsterdam 1960 11.907 
Rotterdam 1967 14.924 
Den Haag (1962) (6.285) 
Utrecht (1972) (572) 

West inkl. 
grote steden 1966 78.665 

Totaal 1966 174.200 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 
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In tabel 2.25 tenslotte zien we hoe regio en bouwjaar samenhangen, als de 
gegevens op het niveau van de woning worden gepresenteerd. Gemiddeld 
zijn de woningen in 1983 17 jaar oud. Voor de korporaties geldt dat de 
woningen relatief oud zijn in Amsterdam en regio Oost. 

2.4. Konklusies 

Konkluderend kunnen we het volgende vaststellen: 
1. De huurderving in het korporatiebezit neemt snel toe: van een gemid

delde van 0,26% in 1981 naar een gemiddelde van 0,73% in 1983, d.i. 
ruim een verdrievoudiging in twee jaar. Wegen we de huurdervingscij
fers naar aantal woningen, dan blijkt de gemiddelde huurderving bij de 
korporaties 1,21% te zijn. Niet 0,73% en 1,21% zijn hoge percentages, 
maar 0,26% is een laag percentage. De woningmarkt begint na vele ja
ren ook in de korporatiesektor te werken. 
Het huurdervingscijfer blijft echter nog achter bij het landelijke leeg
standscijfer , in 1983 was dat 2,31 %. 

2. De huurderving is in enkele gevallen echt problematisch. Voor het 
grootste deel van de korporaties (ruim 90%) is de gemiddelde huurder
ving nog geen 2%. In totaal heeft 3,4% van de korporaties een huurder
ving van 5% of meer. 

3. Van alle woningkomplexen in de korporatiesektor heeft 7,8% een huur
derving van 2% of meer (in 1983), en 3,7% een huurderving van 5% of 
meer. Hoge huurdervingspercentages zijn vooral gekoncentreerd bij 
grote woningkorporaties (4000 woningen en meer), in de grote steden 
(vooral Amsterdam en Rotterdam) en in Regio Noord. 

4. Er is geen (duidelijk) verband tussen huurderving enerzijds en anderzijds 
maandhuur en komplexgrootte. Wel kan men stellen dat de nieuwere wo
ningen (m.n. 1977, 1979 en de jaren 80) en de zeer oude woningen (vóór 
1921 en jaren dertig) in de komplexen met een hoog huurdervingspercen~ 
tage zijn oververtegenwoordigd. Komplexen met bouwjaar 1983 kennen 
'aanloop'problemen waarmee de derving voor een deel te verklaren is. 
Vooral de grote korporaties zijn relatief vaker in het bezit van nieuwe 
komplexen. 

5. Er is een positieve samenhang tussen de huurderving per komplex en die 
per korporatie. Als de huurderving van een komplex hoog is, heeft de 
korporatie veelal over de hele linie te kampen met een hoge huurder
ving. 
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3. NAOORLOGSE KORPORATIEKOMPLEXEN MET EEN HUURDERVING 
IN 1983 VAN 5% OF MEER 

3.1. Inleiding 

Een uitwerking van de huurdervingscijfers in het vorige hoofdstuk is verkre
gen door middel van een telefonische enquête onder korporaties in Neder
land. Alleen de korporaties die komplexen beheren met een huurderving in 
1983 van 5% of meer zijn telefonisch benaderd. Bovendien moeten die kom
plexen gebouwd zijn in de periode 1945-1981 en uit 50 of meer woningen 
bestaan; het ging ons om naoorlogse komplexen van enige omvang met ex
cessieve huurdervingscijfers. 
Door deze telefonische enquête is het mogelijk de achtergronden van de 
huurderving na te gaan. Zo kunnen de eigenschappen van de desbetreffende 
komplexen achterhaald worden en kunnen de oorzaken van de derving wor
den nagespeurd. Ook eventuele maatregelen die getroffën zijn om de ver
huurbaarheid te vergroten, kunnen ge ïnventariseerd worden. In Working 
Paper 1 van deze reeks worden vier huurdervingskategorieën onderscheiden. 
Dat zijn achtereenvolgens huurderving bij een: 
- nieuwbouwwoning, wanneer de nieuwe woning niet direkt verhuurd kan 

worden; 
- eerder bewoond geweest zijnde woning, wanneer de leeggekomen woning 

niet direkt verhuurd kan worden; 
- eerder bewoond geweest zijnde woning, wanneer de huurder nIet aan z'n 

verplichtingen voldoet (oninbare huur); 
- . eerder bewoond geweest zijnde woning, wanneer de woning leeg staat 

i.v.m. groot-onderhoud of woningverbetering. 

De relatie tussen leegstand en huurderving is nog niet nader omschreven. 
Tijdens de telefoni~che enquête is gevraagd naar die relatie, zodat hierover 
meer bekend kan worden. 
De informatie over de vraag welke korporaties benaderd moesten worden, 
is verkregen door in jaarverslagen van korporaties uit 1983 na te gaan wel
ke korporaties één of meer komplexen beheren waarvan de huurderving 5% 
of meer is in 1983. Deze jaarverslagen zijn in oktober 1985 op het Minis
terie van VROM, afdeling Wonc, bekeken. Ook zijn jaarverslagen, die bin
nen het OTB aanwezig zijn, bekeken. In totaal zijn 739 jaarverslagen op de
ze wijze de revue gepasseerd. 885 Korporaties zijn verpffht hun jaarver
slag van 1983 op te sturen naar het Ministerie van VROM • In totaal is dus 
83,5% van het mogelijke aantal jaarverslagen bekeken. De telefonische en
quête vond plaats in de maand november 1985. 
Een algemene opmerking vooraf betreft de gegevens per tabel. Het komt 
geregeld voor dat de totalen niet overeenkomen met eerder gepresenteerde 
gegevens. Dit wordt veroorzaakt door het ontbreken van gegevens van een 
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aantal korporaties en komplexen. Hierdoor variëren de absolute cijfers in 
de tabellen. 

3.2. Een nadere inperking 

Van de 739 geanalyseerde jaarverslagen zijn er 206 gevonden waarin één of 
meer komplexen staan met een huurderving van 5% of meer. In totaal gaat 
het om 572 komplexen in het bezit van 206 korporaties. Een indeling naar 
bouwperiode geeft het volgende beeld. 

Tabel 3.1. Bouwperiode van komplexen met 5% of meer huurderving, alle 
woningkorporaties, 1983 

bouwperiode 

vooroor logs 
1945-1950 
1951-1960 
1961-1970 
1971-1981 
1982 
1983 

Totaal 

absoluut 

116 
14 
15 
21 

154 
52 

169 

541 

N.B.: van 31 komplexen is het bouwjaar onbekend. 
Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

% 

21,4 
2,6 
2,8 
3,9 

28,5 
9,6 

31,3 

100,0 

Een sterke koncentratie van komplexen met 5% of meer huurderving is te 
vinden in de jaren 1982 en 1983. Verondersteld wordt dat dit komplexen zijn 
die 'aanloop'problemenkennen. Deze komplexen zijn in het kader van het 
onderzoek naar strukturele leegstand (nog) niet interessant. Ook de voor
oorlogse komplexen zijn binnen dit onderzoek niet van belang omdat de 
aandacht uitgaat naar naoorlogse komplexen. Aangenomen kan worden dat 
bij vooroorlogse komplexen er relatief vaak sprake zal zijn van huurderving 
als gevolg van renovatie. Dit beeld wordt bevestigd door beheerders van 
komplexen, waarvan het bouwjaar in eerste instantie onbekend was. Aller
eerst werd naar het bouwjaar gevraagd en in het geval van vooroorlogse 
komplexen bleek dat renovatie vaak de oorzaak is van de gekonstateerde 
huurderving. 
Niet alleen het bouwjaar is een kriterium bij het vaststellen van de steek
proef, maar ook de komplexgrootte. Komplexen die in de populatie opgeno
men zijn, bestaan uit 50 of meer woningen. In tabel 3.2 is de verdeling naar 
komplexgrootte gegeven. 
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Tabel 3.2. Verdeling van komplexen met 5% of meer huurderving in meer 
of minder dan 50 woningen, alle korporaties, 1983 

grootteklasse 

0-50 woningen 
50 en meer woningen 

Totaal 

absoluut 

352 
217 

569 

61,9 
38,1 

100,0 

N.B.: van 3 komplexen is de grootte onbekend. 
Bron: jaarvers1agenanalyse OTB, 1985 

Door de twee selektiekriteria, bouwjaar -en grootte, toe te passen, zijn uit
eindelijk 82 potentiële 'probleemkomplexen' overgebleven, die in de analyse 
nader werden bekeken. Deze komplexen zijn dus tussen 1945 en 1981 ge
bouwd en bestaan uit meer dan 50 woningen. De komplexen zijn in het bezit 
van 52 korporaties en deze korporaties zijn telefonisch benaderd. De korpo.
raties, die ook in de steekproef van het aktue1e-Ieegstandsonderzoek l ) 
voorkomen, zijn reeds in juni 1985 benaderd en de gegevens daarvan zijn in
tegraal opgenomen in dit onderzoek. Wel is voor aanvullende informatie ge
beld. In totaal betreft dit 7 korporaties, die 16 potentiële 'probleemkom
p1exen' bezitten. Binnen het OTB is kennis verzameld over komplexen in de 
Bijlmermeer • Hierdoor is het mogelijk veel vragen van de enquête zelf te 
beantwoorden. Deze wijze van gegevens verzamelen is ook noodzakelijk ge
bleken want de respondenten van korporaties, die in 1983 bezit in de Bijl
mer hadden, hebben dat nu overgedragen en zijn vaak niet meer bereid vra
gen over hun voormalige bezit te beantwoorden. Dit is gebleken toen voor 
aanvullende informatie met deze korporaties kontakt opgenomen werd. Het 
gaat in totaal om 11 korporaties met 22 potentiële 'probleemkomplexen'. 
Uiteindelijk zijn in november 1985 34 korporaties opgebeld, die in totaal 44 
potentiële 'probleemkomp1exen' bezitten. 
In de volgende paragrafen zal vooral aandacht besteed worden aan de po
tentiële 'probleemkomplexen' en de beheerders ervan. Om een beter refe
rentiekader te krijgen zullen ook gegevens uit andere onderzoeken van de 
onder~oeksgroep 'Exploitatieproblemen van naoorlogse woningen' betrokken 
worden bij de analyse. 
In het nu volgende hanteren wij kortheidshalve de vo1gende aanduidingen: 
5%-korporatie = korporatie met tenminste éen komplex met een 

huurderving (in 1983) van 5% of meer, ongeacht het 
bouwjaar, ongeacht de komplexgrootte. 

5%-komplex =. komplex met een huurderving (in 1983) van 5% of 
meer, ongeacht het bouwjaar, ongeacht de komplex
grootte. 

N5%-korporatie = korporatie met tenminste één naoorlogs komplex 
(bouwjaar 1945-1981) van 50 woningen of meer, met 
een huurderving (in 1983) van 5% of meer. 

N5%-komplex = potentieel 'probleemkomplex' = naoorlogs komplex 
(bouwjaar 1945-1981) van 50 woningen of meer, met 
een huurderving (in 1983) van 5% of meer. 
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3.3. Analyse op korporatieniveau 

3.3.1. Grootte en regionale spreiding 

De 206 korporaties die komplexen beheren met een huurderving van 5% of 
meer, zijn in tabel 3.3 onderverdeeld in 4 grootteklassen • . Ook is in deze 
tabel de verdeling in grootteklasse van alle korporaties en van de N 5%-kor
poraties opgenomen. 

Tabel 3.3. Grootteklasse-verdeling van alle ' korporaties, 5%-korporaties 
en N5%-korporaties, 1983 

grootteklasse 

1-600 won. 
600-1800 won. 
1800-4000 won. 
meer dan 4000 won. 

Totaal 

'* zie noot 3) 

alle * 
korporaties 
abs. % 

259 30,7 
306 36,3 
194 23,0 
84 10,0 

843 100,0 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

5%-korporaties 
abs. % 

30 14,7 
58 28,4 
66 32,4 
50 24,5 

204 100,0 

N5%-korporaties 
abs. % 

5 9,8 
22 43,1 
25 47,1 

52 100,0 

Het blijkt dat alle 5%- resp. de N5%-komplexen vooral in het bezit zijn van 
de grote korporaties. Voor de N5%-komplexen geldt dat in nog sterkere ma
te dan voor de overige 5%-komplexenj bij de N5%-komplexen komen zelfs 
geen bezitters voor die deel uitmaken van de kleinste klasse. 

Een andere karakteristieke indeling is de landelijke spreiding van korpora
ties. In tabel 3.4 is die landelijke spreiding weergegeven, waarbij het wes
ten uitgesplitst is in de grote steden en het westen exklusief de 4 grote 
steden. 
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Tabel 3.4. Landelijke spreiding van alle korporaties, 5%-korporaties en 
N5%-korporaties, 1983 

alle korporaties* 5%-korporaties N5%-korporaties 
regio % abs. % abs. % 

Noord 13,7 55 26,7 11 21,2 
Oost 17,9 34 16,5 9 17,3 
Zuid 22,1 41 19,9 8 15,4 
West inklusief 
grote steden 46,3 76 36,9 24 46,2 
West exklusief 
grote steden 37,9 55 26.7} la 

~i:~ } Amsterdam 11 5,3 11 
Rotterdam 6 2,9 2 3,8 
Den Haag 8,4 2 1,0 10,2 1 1,~ 27,0 
Utrecht 2 1,0 

Totaal 100,0 206 100,0 52 100,0 

"zie noot3) 
Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

De 5%-korporaties zijn oververtegenwoordigd in het noorden en licht over
vertegenwoordigd in de 4 grote steden. Ondervertegenwoordigd zijn ze in 
het zuiden en het westen exklusief de grote steden. De N5%-korporaties 
zijn ook oververtegenwoordigd in het noorden. Zeer sterk gekoncentreerd 
zijn deze beheerders in de vier grote steden, waarbij Amsterdam (= de Bijl
mermeer) het grootste aandeel heeft. Ook voor deze korporaties geldt dat 
ze ondervertegenwoordigd zijn in het zuiden en in het westen exklusief de 
grote steden. 

3.3.2. Huurderving 

De huurdervingscijfers per korporatie zijn in het vorige hoofdstuk aan een 
analyse onderworpen. In paragraaf 2.4. wordt gekonstateerd dat het gemid
delde dervingscijfer tussen 1981 en 1983 is gestegen van 0,26% naar 0,73%. 
Op zichzelf is dat niet een alarmerend cijfer. De problemen koncentreren 
zich echter bij enkele korporaties. 

Een indeling naar huurdervingsklasse op het korporatieniveau geeft het vol
gende beeld. 
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Tabel 3.5. Verdeling naar huurdervingsklasse van alle korporaties, 5%
korpora~es en N5%-korporaties, 1983 

alle 
k . • 5%-korporaties N5%-korporaties orporaties 

huurdervingsklasse % abs. % abs. % 

0-0,5% 75,0 73 35,8 3 5,8 
0,5-1,0% 10,2 47 23,0 8 15,4 
1,0-1,5% 2,3 26 12,7 6 11,5 
1,5-2,0% 3,4 16 7,8 11 21,2 
2,0-3,0% 1,1 20 9,8 11 21,2 
3,0-5,0% 4,5 12 5,9 8 15,4 
5,0-7,5% 2,3 7 3,4 4 7,7 
7,5-10,0% 1,1 3 1,5 1 1,9 

Totaal 100,0 204 100,0 52 100,0 

• zie noot3). 
Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Landelijk valt het nogal mee. Slechts 3,4% van de korporaties heeft in 1983 
een totale huurderving van 5% of meer; bij 9,0% is de huurderving 2% of 
meer, terwijl 75% een zeer kleine huurderving (tot 0,5%) kent. Bij de 5%
korporaties blijkt dat nog maar 35,8% een huurderving kent van 0,5% of 
minder, dat 20,6% een huurderving kent van 2% of meer en dat 4,9% een 
derving van 5% of meer kent. Bij de N5%-korporaties is dit beeld nog ex
tremer; slechts 5,8% heeft een derving kleiner dan 0,5%, 46,2% een derving 
van 2% of meer en 9,6% een derving van 5% of meer. 

Landelijk is het gemiddelde huurdervingscijfer van de korporaties 0,73% in 
1983. De 5%-korporaties kennen een gemiddeld cijfer van 1,36%, terwijl de 
N5%-korporaties een gemiddelde derving van 2,41 % hebben. Wanneer de 
huurdervingscijfers gewogen worden naar het aantal woningen, ontstaat het 
landelijk gemiddelde cijfer van 1,21%. De groep 5%-korporaties heeft dan 
een gemiddelde huurderving van 1,72% en de groep N5%-korporaties heeft 
een gemiddelde derving van 2,62%. 
In de tabellen 3.6 en 3.7 wordt naast de bovenstaande gegevens ook een in
deling naar grootteklasse gegeven. 
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Tabel 3.6. Ongewogen gemiddelde huurdervingscijfers naar grootteklasse 
van alle korporaties, 5%-korporaties en N5%-korporaties, 1983 

grootteklasse 

1-600 won. 
600-1800 won. 
1800-4000 won. 

alle 
korporaties .. 

% 

0,09 
0,23 
1,04 

meer dan 4000 won. 1,84 

Gemiddeld 0,73 

.zie noot3). 

5 %-korporaties 
% (N) 

1,52 (30) 
0,78 (57) 
1,37 (65) 
1,91 (50) 

1,36 (202) 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

N5%-korporaties 
% (N) 

1,05 (5) 
2,65 (22) 
2,46 (24) 

2,41 (51) 

Tabel 3.7. Gewogen gemiddelde huurdervingscijfer naar grootteklasse van 
alle korporaties, 5%-korporaties en N5%-korporaties, 1983 

alle * 
korporaties 5%-korporaties N5%-korporaties 

grootteklasse % % (N) % (N) 

1-600 won. 0,22 1,60 (10.755) 
600-1800 won. 0,18 0,75 (64.960) 1,04 (6.318) 
1800-4000 won. 0,99 1,48 (180.217) 2,79 (64.978) 
meer dan 4000 won. 1,82 2,04 (335.367) 2,61 (172;.497) 

Gemiddeld 1,21 1,72 (591.299) 2,62 (243.793) 

.zie noot3). 
Bron: j.aarverslagenanalyse OTB, 1985 

De indeling naar grootteklasse bevestigt het beeld dat in hoofdstuk 2 is 
aangegeven; de huurderving is het hoogst bij de grote korporaties. De gro
tere 596-korporaties en N5%-korporaties kennen de hoogste dervingscijfers. 
Opvallend is dat de tendens 'hoe groter des te meer derving' bij de N596-
korporaties niet volledig doorzet. 
Een belangrijke konklusie is dat wanneer een korporatie één of meer 5%
komplexen heeft, de korporatie over de gehele linie een hoog huurdervings
cijfer heeft. Dit geldt met name voor de grote korporaties en voor de kor
poraties in het noorden en westen van het land. 
Dit laatste wordt weergegeven in tabel 3.8 waar de gemiddelde huurder
vingscijfers gedifferentieerd zijn naar regio. 
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Tabel 3.8. Gemiddelde huurderving naar regio van alle korporaties, 5%
korporaties en N5%-korporaties, 1983 

alle 
korporaties* 5%-korporaties N5%-korporaties 

regio % % (N) % (N) 

Noord 0,96 1,50 (55) 2,41 (11) 
Oost 0,23 0,77 (34) 1,35 (9) 
Zuid 0,38 0,98 (40) 2,29 (8) 
West inklusief 
grote steden 1,07 1,73 (75) 2,83 (24) 
West exklusief 
grote steden 0,65 1,11 (54) 1,64 (10) 
totaal grote steden 3,33 3,33 (21) 3,68 (14) 

Gemiddeld 0,74 1,36 (204) 2,40 (52) 

*zie noot3). 
Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Bij tabel 3.8 moet worden opgemerkt dat bij de grote steden Amsterdam 
met 11 N5%-komplexen en een gemiddeld dervingscijfer van 4,11 % sterk 
overheerst. 

3.3.3. Huren en ABR 

Op korporatieniveau kunnen nog enkele kengetallen bekeken worden. Om 
een vergelijking mogelijk te maken tussen alle korporaties, 5%-korporaties 
en N5%-korporaties is gekozen voor kengetallen verdeeld in grootteklassen. 
Landelijke cijfers zijn uit een ander onderzoek b~kend en daar is gebruik 
gemaakt van een differentiatie naar grootteklasse 4 • 

In tabel 3.9 wordt aandacht besteed aan de gemiddelde jaarhuur per woning. 
Hieruit blijkt dat de 5%-korporaties en de N5%-korporaties in bijna elke 
grootteklasse een hogere gemiddelde huur hebben dan het landelijke gemid
delde in de desbetreffende grootteklasse. Ook het totale gemiddelde ligt 
hoger. Bij de N5%-korporaties is het gemiddelde over de gehele linie hoger 
dan bij de 5%-korporaties. 
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Tabel 3.9. Gemiddelde jaarhuur per woning van alle korporaties, 5%-kor
poraties en N5%-korporaties, naar grootteklasse, 1983 

alle 
korporaties 5%-korporaties N5%-korporaties 

grootteklasse huur huur (N) huur (N) 

1-600 won. 3.732 3.700 (30) 
600-1800 won. 3.960 4.227 (58) 5.463 (5) 
1800-4000 won. 3.876 4.032 (65) 4.053 (22) 
meer dan 4000 won. 3.696 3.830 (50) 3.919 (24) 

Gemiddeld 3.801 3:989 (203) 4.128 (51) 

Bron: H. Westra '85 + jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Een ander karakteristiek getal is de ABR per woning. Dit geeft een indika
tie van de 'rijkdom' van een korporatie. In tabel 3.10 is de ABR uitgesplitst 
naar grootteklasse. 

Tabel 3.10. AaR per woning (in guldens) van alle korporaties, 5%-korpo
raties en N5%-korporaties, naar grootteklasse, 1983 

alle 
korporaties 5%-korporaties N5%-korporaties 

grootteklasse ABR./won. ABR/won. (N) ABR/won. (N) . 
1-600 won. 4.383 3.486 (30) 
600-1800 won. 4.339 3.501 (58) 2.963 (5) 
1800-4000 won. 4.688 3.948 (66) 3.763 (22) 
meer dan 4000 won. 3.175 3.270 (50) 3.286 (24) 

Gemiddeld onbekend 3.587 (204) 3.460 (51) 

Bron: H. Westra '85 + jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Ook hier komen de N5%-korporaties er weer het negatiefst uit; deze korpo
raties zijn in het algemeen armer dan de gemiddelde korporatie in Neder
land. Hetzelfde geldt voor de 5%-korporaties, zij het dat die er iets gun
stiger voor staan dan de N5%-korporaties. 
Een uitzondering is te maken voor de grootste korporaties, maar het lande
lijke cijfer moet met de nodige voorzichtigheid geïnterpreteerd worden, 
omdat in de steekproef van het desbetreffende onderzoek een korporatie 
met een extreem grote negatieve ABR zit. Om toch een goed beeld te krij
gen wordt in tabel 3.11 een overzicht gegeven van het relatieve aantal kor
poraties dat een ABR per woning heeft van minder dan 2000, resp. van 
meer dan 4000 gulden. 
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Tabel 3.11. ABR per woning (in guldens) groter dan 4000 en kleiner dan 
2000 gulden van alle korporaties, 5%-korporati~s en N5%
korporaties, 1983 

ABR/won."- f.2.000 
ABR/won.~ f.lt.OOO 

alle 
korporaties 

% 

16,5 
. 52,6 

5%-korporaties N5%-korporaties 
% % 

27,5 
lt2,6 

29,4 
28,5 

Bron: H. Westra '85 + jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

Uit tabel 3.11 blijkt dat de N5%-korporaties voor een groter deel uit 
'armere' korporaties bestaat en voor een veel kleiner deel uit 'rijke' 
korporaties. 

3.3.4. Leegstand 

In de inleiding is beschreven dat het mogelijk is om een relatie te leggen 
tussen het huurdervingscijfer en de vier kategorieën die bij huurderving te 
onderscheiden zijn. In totaal is aan 52 respondenten de vraag voorgelegd de 
huurderving van hun korporaties naar de 4 kategorieën uit te splitsen. Dit is 
mogelijk geweest in 34 gevallen; de non-respons is vrij hoog (34,6%) en de 
uitkomsten zijn dus niet meer dan een indikatie. Bovendien hebben de res
pondenten zelden een exact cijfer gegeven, maar vaak een benadering van 
dit cijfer. In tabel 3.12 wordt de uitsplitsing in de 4 groepen gegeven. Dui
delijk is dat leegstand het grootste aandeel in de huurderving heeft. In 
32,4% van de gevallen is de huurderving volledig veroorzaakt door leeg
stand. In de helft van het aantal gevallen maakt de leegstand 90 tot 99% 
van de huurderving uit. Slechts bij ongeveer 9% van de korporaties zorgt de 
oninbare huur voor een flink deel van de huurderving. Een probleem is dat 
er bij korporaties geen eenduidige regels zijn t.a.v. oninbare huur. De ene 
korporatie boekt oninbare huur sneller over naar de ABR dan de andere. De 
respondenten noemen termijnen van 2 tot 6 maanden, waarna de oninbare 
huur afgeboekt wordt. Dit leidt tot verschillen in het huurdervingspercen
tage. Het groot onderhoud en äe renovatie zijn als oorzaak van huurderving 
te verwaarlozen. 
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Tabel 3.12. Aandeel van leegstand, oninbare huur en groot onderhoud in 
de totale huurderving van N5%-korporaties, 1983 

aandeel leegstand oninbare huur groot onderhoud overig 
% abs. % abs. % abs. % abs. % 

0 12 35,3 33 97,1 34 100,0 
1-10 11 32,4 1 2,9 
10-20 7 20,6 
20-30 1 2,9 
30-80 3 8,8 3 8,8 
80-90 3 8,8 
90-99 17 50,0 
100 11 32,4 

Totaal 34 100,0 34 100,0 34 100,0 34 100,0 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

De leegstand is nog nader gedifferentieerd naar leegstand in woningen die 
nog niet eerder bewoond zijn geweest en die reeds eerder bewoond zijn ge
weest. In tabel 3.13 is het resultaat daarvan weergegeven. Gesteld kan wor
den dat de leegstand vooral optreedt in reeds eerder bewoond zijnde delen 
van het korporatiebezit. 

Tabel 3.13. Leegstand in wel en niet eerder bewoond geweest zijnde wo
ningen van de N5%-korporaties, 1983 

leegstand in reeds eerder leegstand in nog niet eerder 
aandeel (%) bewoond zijnde woningen bewoond zijnde woningen 
van leegstand abs. % abs. % 

0 1 3,2 13 41,9 
1-10 1 3,2 8 25,8 
10-20 2 6,5 
20-30 1 3,2 3 9,7 
30-80 3 9,7 2 6,5 
80-90 2 6,5 1 3,2 
90-99 10 32,3 1 3,2 
100 13 41,9 1 3,2 

Totaal 31 100,0 31 100,0 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

De laatste gegevens, die op korporatieniveau worden gepresenteerd, hebben 
betrekking op de leegstandscijfers zoals die opgegeven zijn door de respon
denten. Gevraagd is naar de leegstandscijfers van 1983 en 1985, waarbij 
voor het laatste jaar als peilmoment de dag waarop gebeld is, genomen is. 
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De gegevens hebben wederom alleen betrekking op de N5%-korporaties. 
Het blijkt dat in 1983 het gemiddelde leegstandscijfer 2,11 % is (gewogen 
naar aantal woningen van de korporaties). In 1985 is het gewogen leeg
standscijfer 2,27%, een toename van 0,16%-punt. Deze toename dient als 
een indikatie gezien te worden, omdat de twee leegstandscijfers niet vol
komen vergelijkbaar zijn. 

Tabel 3.14. Leegstandscijfers van N5%-korporaties in 1983 en 1985 

1983 1985 
leegstandscijfer abs. % abs. % 

0-0,5% 2 5,7 4 10,8 
0,5-1,0% 6 17,1 5 13,5 
1,0-1,5% 12 34,3 5 13,5 
1,5-2,0% 4 11,4 8 21,6 
2,0-3,0% 1 2,9 6 16,2 
3,0-4,0% 4 11,4 3 8,1 
4,0-5,0% 2 5,7 1 2,7 
5,0-6,0% 2 5,7 2 5,4 
6,0% en meer 2 5,7 3 8,1 

Totaal 35 100,0 37 100,0 

Ongewogen 2,10% 2,26% 
Gewogen 2,11% 2,27% 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

Per huurdervingsgroep is aan te geven dat in 1983 de meeste korporaties in 
de klasse 1.0-1.5% vallen en dat in 1985 het zwaartepunt in de klassen 1,5-
2,0% en 2,0-3,0% ligt. In 1985 zijn zowel de hoogste als laagste klasse iets 
toegenomen. 

3.3.5. Konklusies 

De konk1usies die getrokken kunnen worden na de analyse op korporatieni
veau zijn: . 
- het zijn de grote korporaties die naoorlogse 5%-komplexen bezitten; 

de N5%-korporaties zijn gekoncentreerd in het noorden en in de grote 
steden: Amsterdam kent een zeer sterke koncentratie, dit wordt veroor
zaakt door het Bijlmerbezit; 
de N5%-korporaties hebben over de hele linie een relatief· hoog huurder
vingscijfer. Als er eenmaal een 5%-komplex is, bieden de overige kom
plexen onvoldoende kompensatie; 
de N5%-korporaties hebben in 1983 een ongewogen gemiddeld huurder
vingscijfer . van 2,41 %; de gemiddelde korporatie in Nederland kent een 
cijfer van 0,73%; 
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- de N5%-korporaties in het noorden en in de grote steden hebben de hoog
ste huurdervingscijfers; 

- de N596-korporaties hebben in elke grootte klasse een hoger dan gemid
delde jaarhuur; 

- de N596-korporaties.zijn in het algemeen armer dan de gemiddelde korpo
ratie in Nederland; 

- leegstand in eerder bewoond zijnde woningen is meestal de oorzaak van 
huurderving bij N596-korporaties; 

- het leegstandscijfer van N596-korporaties is tussen 1983 en 1985 toege
nomen. 

3.4. Analyse op komplexniveau 

3.4.1. Grootteklasse, bouwjaar en regionale spreiding 

De analyse in deze paragraaf heeft betrekking op het komplexniveau. In to
taal zijn 572 komplexen gevonden die in 1983 een huurderving van 5% of 
meer hebben. Van deze 572 596-komplexen vallen er 82 in de kategorie 
N596-komplexen. Wanneer deze twee soorten komplexen ingedeeld worden 
naar de grootte van de desbetreffende korporatie, en vergeleken worden 
met de landelijke verdeling, ontstaat het volgende beeld. 

Tabel 3.15. Verdeling van alle komplexen, 5%-komplexen en N5%-kom
plexen naar grootteklasse van de verhuurder, 1983 

grootteklasse 

1-600. won. 
600-1800 won. 
1800-4000 won. 

alle komplexen" 
% 

6,7 
29,4 
37,2 

meer dan 4000 won. 26,7 

Totaal 100,0 

*zie noot3). 
Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

5%-komplexen 
$. % 

44 7,7 
100 17,5 
147 25,7 
281 49,1 

572 100,0 

N5%-komplexen 
abs. % 

5 6,1 
27 32,9 
50 61,0 

82 100,0 

De 5%- en N596-komplexen zijn vooral bij de grote korporaties te vinden, 
zoals verwacht kan worden na de analyse uit de vorige paragraaf. 
Op komplexniveau is het mogelijk het bouwjaar aan te geven. Uit tabel 3.16 
blijkt dat veel 596-komplexen gebouwd zijn vóór de oorlog, in de periode 
1971-1981 en in 1983. De vooroorlogse komplexen en die uit 1983 zijn uit
gezonderd van de kategorie N596-komplexen en derhalve is het bouwjaar 
van N596-komplexen gekoncentreerd in de periode 1971-1981. Van de 82 
N5%-komplexen is 76,896 gebouwd in die periode. Een uitsplitsing naar 
bouwjaar geeft als uitschieters de jaren 1972 en 1981 te zien met respek
tievelijk 17,0 en 22,0% van de 82 komplexen. 
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Tabel 3.16. Verdeling van alle komplexen, 5%- en N5%-komplexen naar 
bouwperiode, 1983 

alle komplexen '* 5%-komplexen N5%-komplexen 
bouwperiode % abs. % abs. % 

vooroorlogs 5,4 116 21,4 
1945-1950 4,3 14 2,6 1 1,2 
1951-1960 11,9 15 2,8 5 6,1 
1961-1970 19,6 21 3,9 13 15,9 
1971-1981 45,1 154 28,5 63 76,8 
1982 7,8 52 9,6 
1983 5,9 · 169 31,3 

Totaal 100,0 541 100,0 82 100,0 

*zie noot3). 
Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

In de kategorie 5%-komp1exen valt het relatief hoge aandeel op van de 
vooroorlogse komplexen en het relatief lage aandeel van de komp1exen uit 

. de periode 1951-1981 t.o.v. het lande~ke cijfer. Op landelijk niveau is het 
aandeel van komplexen uit 1981 5,696 , terwijl bij de 596- en de N596-kom
plexen dat cijfer respektievelijk 10,3 en 22,096 is. Derhalve een koncentra
tie van de derving bij komplexen uit 1981. 
Een indeling naar komplexgrootte geeft aan dat bij de 596-komplexen de 
kleinste komplexen sterk vertegenwoordigd zijn. In de kategorie van minder 
dan 25 woningen is 43,696 van de 596-komplexen terug te vinden en in de 
klasse 25-50 woningen is 18,8% te plaatsen. Bij de N596-komplexen, waar 
deze 2 kategorieën buiten beschouwing zijn gelaten, zijn de klassen 50-75, 
100'-150 en 200-300 woningen de grootste met respektievelijk 18,3, 18,3 en 
23,2%. 

Tabel 3.17. Indeling van 5%- en N5%-komplexen naar komplexgrootte, 
1983 

komplexgrootte 

0-25 won. 
25-50 won. 
50-75 won. 
75-100 won. 
100-150 won. 
150-200 won. 
200-300 won. 
300-400 won. 
400-500 won. 
meer dan 500 won. 

Totaal 

5%-komp1exen 
abs. % 

248 
107 
45 
39 
51 
16 
38 
14 
7 
4 

569 

43,6 
18,8 
7,9 
6,9 
9,0 
2,8 
6,7 
2,5 
1,2 
0,7 

100,0 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 
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N5%-komp1exen 
abs. %. 

15 18,3 . 
10 12,2 
15 18,3 
9 11,0 

19 23,2 
6 7,3 
4 4,9 
4 4,9 

82 100,0 



De regionale differentiatie van de kompexen geeft een beeld te zien dat 
overeenkomt met de regionale spreiding van de korporaties. Het noorden en 
de grote steden zijn t.o.v. de spreiding van alle komplexen oververtegen
woordigd. Voor de grote steden geldt dit QP komplexniveau nog meer dan op 
korporatieniveau. Dit geldt met name voor Amsterdam. 

Tabel 3.18. Landelijke spreiding van alle komplexen, 5%- en N5%-kom
plexen, 1983 

alle komplexen* 5%-komplexen N5%-komplexen 
regio % abs. % abs. % 

Noord 19,1 152 26,6 15 18,3 
Oost 18,3 62 10,8 12 14,6 
Zuid 26,8 99 17,3 10 12,2 
West inkl usi ef 35,8 259 47,0 45 54,9 
grote steden 

West exklusief 24,7 106 18,5 12 14,6 
grote steden 

Amsterdam 5.6} 78 !J.6} 26 31.7} 
Rotterdam 3,2 11,1 68 11,9 26,7 6 7,3 40,2 
Den Haag 1,6 2 0,3 1 1,2 
Utrecht 0,7 5 0,9 -

Totaal 100,0 572 100,0 82 100,0 

.zie noot3). 
Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

3.4.2. Huurderving 

Het landelijke huurdervingscijfer op komplexniveau IS 10 1983 1,17%. De 
5%- en N5%-komplexen kennen een dervingscijfer van respektievelijk 18,1 
en 12,5%. Het hoge cijfer van de 5%-komplexen wordt met name veroor
zaakt door de huurdervingscijfers van komplexen uit 1983. De huurderving, 
van die komplexen is soms bijna gelijk aan de te innen huur, dit als gevolg 
van aanloópproblemen. Een indeling naar huurdervingsgroepen geeft in ta
bel 3.19 het volgende beeld. 
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Tabel 3.19. Verdeling naar huurdervingsklasse van de 5%- en N5%-kom .. 
plexen, 1983 

huurdervings- 5%-komplexen N5%-komplexen 
klasse abs. % abs. % 

5,0-7,5% 171 29,8 32 39,0 
7,5-10,0% 69 12,1 14 17,1 
10,0-12,5% 74 12,9 11 13,4 
12,5-15,0% 42 7,3 4 4,9 
15,0-17,5% 25 4,4 4 4,9 
17,5-20,0% 32 5,6 3 3,7 
20,0-30,.0% 63 11,0 9 11,0 
30,0-40,0% 28 4,9 3 3,7 
40,0-50,0% 26 4,5 2 2,4 
meer dan 50,0% 42 7,3 ° 0,0 

Totaal 572 100,0 82 100,0 

Gemiddeld 18,1% 12,5% 

Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 

De laagste klasse is bij beide soorten komplexen het grootst. Met het toe
nemen van de huurderving neemt het aantal komplexen af; een uitzondering 
is te maken voor de klasse 20,0-30,0%, waarin veel komplexen voorkomen. 
Een interessante vergelijking is die tussen de huurdervingsklassen en de 
jaarhuur per woning van een komplex. Een landelijke vergelijking van de 
maandhuur geeft geen duidelijke relatie tussen de hoogte van de huur en de 
hoogte van het dervingscijfer (zie par. 2.2.). De huren op maandbasis zijn 
omgezet in jaarhuren en in tabel 3.20 vergeleken met jaarhuren van 5%- en 
N 5%-kom plexen. 

Tabel 3.20. Huurdervingsklasse en gemiddelde jaarhuur per woning van 
alle komplexen de 5%- en N5%-komplexen, 1983 

huurdervings- alle komplexenw 5%-komplexen N5%-komplexen 
klasse jaarhuur jaarhuur (N) jaarhuur (N) 

5,0-7,5% 4.320 3.939 (171) 5.172 (32) 
7,5-10,0%_ 3.000 3.923 (64) 5.704 (14) 
10,0-12,5% } 4.230 (74) 5.089 (11) 
12,5-15,0% 3.432 3.231 (41) 4.523 (4) 
15,0-17,5% 4.093 (25) 5.285 (4) 
17,5-20,092- 3.836 (32) 3.751 (3) 
20,0-30,0~ 2.520 2.808 (63) 5.016 (9) 
30,0-40,0% } 3.527 (28) 6.106 (3) 
40,0-50,0% 2.412 4.144 (26) 3.787 (2) 
meer dan ~O,O% 2.298 (40) 

Gemiddeld 3.936 3.673 (569) 5.157 (82) 

*zie noot3). 
Bron: jaarverslagenanalyse OTB, 1985 
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Per komplexsoort is geen duidelijke tendens zichtbaar; de totale jaarhuren 
zijn dan weer hoger en dan weer lager met het toenemen van de huurder
ving. Het is niet verwonderlijk dat de jaarhuur van de N5%-komplexen in 
bijna elke huurdervingsklasse veel hoger is dan die in de 5%-komplexen: de 
huren in vooroorlogse woningen zijn gemiddeld veel lager dan die in naoor
logse woningen. Ook de totaal gemiddelde jaarhuur is veel hoger dan de ge
middelde jaarhuur van alle komplexen en 5%-komplexen. 

De vergelijking tussen de komplexgrootte en het gemiddelde huurdervings
cijfer , zoals weergegeven in tabel 3.21, geeft te zien dat bij de 5%-kom
plexen nauwelijks een bepaalde tendens is vast te stellen. Bij de N5%-kom
plexen hebben de grote komplexen een iets hoger huurdervingspercentage 
dan de kleinere kom plexen. 

Tabel 3.21. Komplexgrootte en gemiddeld huurdervingspercentage van de 
5%- en N5%-komplexen, 1983 

komplexgrootte 

0-25 won. 
25-50 won. 
50-75 won. 
75-100 won. 
100-150 won. 
150-200 won. 
200-300 won. 
300-400 won. 
400-500 won. 
meer dan 500 won. 

Gemiddeld 

5%-komplexen 
derv.perc. (N) 

18,6 
15,0 
20,0 
15,0 
21,4 
18,3 
18,6 
14,6 
24,8 
12,8 

18,0 

(248) 
(107) 

(45) 
(39) 
(51) 
(16) 
(38) 
(14) 

(7) 
(4) 

(569) 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

3.4.3. Leegstand 

N5%-komplexen 
derv.perc. (N) 

11,7 ( 15) 
12,8 (l0) 
11,5 ( 15) 
9,9 (9) 

13,2 (19) 
13,7 (6) 
18,0 (4) 
12,8 (4) 

12,5 (82) 

Evenals op korporatieniveau is het mogelijk om op komplexniveau het huur
dervingscijfer uit te splitsen. Ook nu weer maken we de kanttekening dat 
de cijfers slechts een indikatie zijn. 
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Bron: tel. enquête OTB, 1985 

Op komplexniveau blijkt nog duidelijker dat leegstand de voornaamste oor
zaak is van de huurderving dan op korporatieniveau. Gesteld kan worden dat 
in het geval van huurderving bij een N5%-komplex de oorzaak daarvan 
meestal leegstand is. De oorzaken van die leegstand zullen verqerop be
sproken worden. 
De leegstandscijfers per komplex van 1983 en 1985 zijn door middel van de 
telefonische enquête achterhaald. Gevraagd is naar de exakte cijfers. Als 
die niet bekend zijn, is naar een schatting gevraagd. De exakte cijfers zijn 
in de schattingen verwerkt. 
In 1983 is het ongewogen gemiddelde leegstandscijfer van de N5%-kom
plexen 14,7%. In 1985 is dat cijfer 17,6%, een toename van 2,9%-punt.- Het 
leegstandscijfer van 1983 en 1985 is in respektievelijk 56 en 65 gevallen 
bekend. . 
In tabel 3.23 zijn de schattingen van de twee leegstandscijfers weergege
ven. 

Tabel 3.23. Schatting van leegstandscijfers in 1983 en 1985 van de N5%
komplexen 

1983 1985 
leegstand abs. % abs. % 

zeer hoog (50% en meer) 3 4,4 5 6,7 
hoog (15-50%) 21 30,9 27 36,0 
matig (5-15%) 32 47,1 23 30,7 
laag (2-5%) 10 14,7 9 12,0 
zeer laag (tot 2%) 2 2,9 11 14,7 

Totaal 68 100,0 75 100,0 

leegstandscijfer: ongewogen 14,7% 17,6% 
leegstandscijfer: gewogen 14,9% 21,3% 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 
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De toename van het leegstandscijfer van de N5%-komplexen is veel sterker 
dan die van de korporaties als geheel. De leegstandsproblemen, die al aan
zienlijk zijn in 1983, zijn tot nu toe alleen maar erger geworden. In de twee 
hoogste groepen van de geschatte leegstandscijfers is de toename gekon
centreerd. Opvallend is ook de zeer snelle groei van de kategorie met een 
zeer lage leegstand. In ca. 15% van de gevallen was de wellicht excessieve 
leegstand kennelijk tijdelijk en kon worden beteugeld. 

Tabel 3.24. Schatting van leegstandscijfers in 1983 en gemiddelde huur
dervingscijfers 

leegstand Gemiddelde huurdervingscijfers (N) 

zeer hoog (50% en meer) 
hoog (15-50%) 
matig (5-15%) 
laag (2-5%) 
zeer laag (tot 2%) 

Gemiddeld 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

24,8 (3) 
20,7 (21) 
8,9 (32) 
6,8 (10) 
7,3 (2) 

12,9 (68) 

Tenslotte wordt in tabel 3.24 een relatie gelegd tussen het geschatte leeg
standscijfer en het gemiddelde huurdervingspercentage. Een zeer hoog 
leegstandscijfer is gekoppeld aan een dito huurdervingscijfer en met het 
afnemen van het leegstandscijfer neemt ook het dervingscijfer af. 

3.4.4. Konklusies 

De belangrijkste konklusies van de analyse op komplexniveau zijn: 
de N5%-komplexen zijn vooral in het bezit van grote korporaties; 
de N5%-komplexen zijn met name gebouwd in de periode 1971-1981 
waarin de jaren 1972 en 1981 uitschieters zijn; 
de N5%-komplexen zijn meestal kleiner dan 300 woningen; 
de N5%-komplexen zijn in het noorden en met name in de grote steden 
te vinden; koploper daarbij is Amsterdam met 31,7% van alle N5%-kom-
plexen; . 
het huurdervingscijfer van N5%-komplexen is ruim 10 maal zo hoog als 
het gemiddelde cijfer van alle komplexen in Nederland; 12,5 tegen 
1,17%; 
er is geen duidelijke relatie tussen de hoogte van de kale huur en de 
huurdervingsklasse van de N5%-komplexen; wel is de huur van elke 
huurdervingsklasse van N5%-komplexen veel hoger dan die van andere 
komplexen; 
de grotere N5%-komplexen hebben een iets hoger dervingscijfer dan de 
kleinere N5%-komplexen; 
leegstand is bijna uitsluitend de reden van huurderving bij N5%-kom
plexen; een hoog leegstandscijfer betekent een hoog dervingscijfer; 
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de leegstand in N5%-komplexen is tussen 1983 en 1985 sterk toegeno
men. 

3.5. Analyse van de huurderving van naoorlogse korporatiekomplexen met 
5% hwrderving of meer 

3 • .5.1. Inleiding 

In deze paragraaf zijn de gegevens verwerkt, die verkregen zijn uit de 
telefonische enquête. Aandacht wordt besteed aan de komplexkenmerken, 
de woonlasten, het beheer, de bewoners, de oorzaken van de huurdervings
problemen, de maatregelen ertegen en de effekten. Naast de rechte tel
lingen zal met name aandacht geschonken worden aan de relatie tussen de 
hierboven beschreven aspekten en de (gemiddelde). huurdervingscijfers. 

3.5.2. Komplexkenmerken 

Om een duidelijk beeld te krijgen van de N.5%-komplexen is gevraagd naat 
de bouwmethode, de financieringsvorm, het woningtype, de ontsluitings
vorm, de grootte van de woning en het verwarmingssysteem. In de tabellen 
3.25 tot en met 3.30 zijn hierover gegevens te vinden. 

Tabel 3.2.5. Bouwmethode van N.5%-komplexen; relatieve aandeel en ge
middelde huurdervingspercentages per systeem, 1983 

bouwmethode 

stapelbouw 
gietbouw 
zware montagebouw 
mengvormen 
weet niet 

Totaal 

30,5 
30,5 
25,6 
3,7 
9,8 

100,0 (82) 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

gemiddeld huurdervingscijfer (N) 

11,2 
14,5 
13,3 
12,6 

13,0 

(25) 
(25) 
(21) 

(3) 

(74) 

De onderscheiden bouwmethoden komen alle redelijk vaak voor. Stapelbouw 
en gietbouw zijn in het gehele naoorlogse korporatiebezit waarschijnlijk 
veel vaker toegepast dan de zware montagebouw. Bij de N5%-komplexen 
zijn de zware montagebouwmethoden waarschijnlijk oververtegenwoordigd. 
In komplexen, opgetrokken in montagebouw en vooral gietbouw is het ge
middeld huurdervingscijfer iets hoger dan in komplexen, waarbij stapelbouw 
is toegepast. 
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Tabel 3.26. Financieringsvorm van N5%-komplexen; relatieve aandeel en 
gemiddeld huurdervingscijfer, 1983 

financieringsvorm % gemiddeld huurdervingscijfer (N) 

woningwet 70,7 12,4- (58) 
premiehuur 19,5 12,4- (16) 
HA T -eenheden 6,1 15,9 (5) 
vrije huursektor 1,2 6,6 (1) 
weet niet 2,4-

Totaal 100,0 (82) 12,6 (80) 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

Het overgrote deel van de N5%-komplexen is gefinancierd met overheids
geld; ruim 70% van de komplexen behoort tot de woningwetsektor. Tot de 
premiehuursektor behoort bijna 20% van de komplexen. B)lJin 1984- bestond 
3,3% van het totale korporatiebezit uit HAT-eenheden • Het relatieve 
aandeel van de HAT -komplexen in het totaal van de N5%-komplexen is 
ruim 6%. Er is dus sprake van een oververtegenwoordiging en ook het ge
middeld huurdervingspercentage is hoger dan het gemiddelde. De kom
plexen uit de woningwet- en de premiehuursektor hebben een gemiddeld 
dervingscijfer • Slechts 1 komplex kan tot de vrije huursektor gerekend 
worden en dat kent een beneden-gemiddeld huurdervingscijfer • 

Tabel 3.27. Woningtype van de N5%-komplexen; relatieve aandeel en ge
middeld huurdervingscijfer per type, 1983 

woningtype % gemiddeld huurdervingscijfer (N) 

eengezinshuizen 15,9 12,0 (13) 
meergezinshuizen -73,2 13,4- (60) 
beide 9,8 16,2 (8) 
weet niet 1,2 

Totaal 100,0 (82) 12,5- (81) 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

De problematiek van hoge huurdervingscijfers is sterk gekoncentreerd in 
komp1exen waar uitsluitend middelhoogbouw en hoogbouw voorkomt; ruim 
73% van de komplexen bestaat uit meergezinshuizen. Het gemiddelde huur
dervingscijfer is hier ook het hoogste. De komplexen met alleen eenge
zinshuizen komen in bijna 16% van de gevallen voor en hebben een iets 
lager huurdervingscijfer • Komplexen, waar beide woningtypen voorkomen, 
kennen een opvallend hoog dervingscijfer • Vergelijking met het totale 
korporatiebezit laat zien dat de etagewoningen in de N5%-komplexen sterk 
oververtegenwoordigd zijn. Het korporatiebezit bestaat voor bijna 4-5% uit 
meergezinshuizen, terwijl6 de N5%-komplexen voor bijna drie kwart uit 
meergezinshuizen bestaan ). 
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In de tabellen 3.28 en 3.29 wordt verder ingegaan op de meergezinshuizen; 

er wordt een nadere differentiatie gemaakt naar het aantal woonlagen en 

naar de ontsluitingsvorm van die woningen. 

Tabel 3.28. Aantal woonlagen van meergezinshuizen in N5%-komp1exen; 

relatieve aandeel en gemiddeld huurdervingscijfer, 1983 

aantal woonlagen % gemiddeld huurdervingscijfer 

tlm 4 33,3 7,7 (23) 

5 tlm 8 10,1 16,1 (7) 

meer dan 8 49,3 14,4 (34) 

1 tlm 4 + 5 tlm 8 5,8 19,4 (4) 

weet niet 1,4 

Totaal 100,0 (69) 12,6 (68) 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

De komplexen, die uit meergezinshuizen bestaan van meer dan 8 woonla

gen, zijn meer dan evenredig vertegenwoordigd ~ zorgen voor bijna de 

helft van alle komplexen met meergezinshuizen. Op de tweede plaats 

komt de middelhoogbouw die uit maximaal 4 lagen bestaat en de meerge

zinshuizen met 5 tlm 8 woonlagen staan als derde genoteerd. 

Het gemiddeld derving~cijfer is bij de komplexen tot 4 woonlagen opvallend 

laag, terwijl de komplexen met meer woonlagen aanzienlijk hoger skoren 

. dan het gemiddelde. De kategorie met zowel meergezinshuizen t ot 4 en 5 

tlm 8 woonlagen komt weliswaar niet vaak voor, maar heeft wel een uit

zonderlijk hoog huurdervingscijfer. Huurderving in hoogbouw komt vaker 

voor en is hoger dan huurderving in middelhoogbouw. 

Tabel 3.29. Ontsluitingswijze van de meergezinshuizen in N.5%-kom

plexen; relatieve aandeel en gemiddeld huurdervingscijfer, 

1983 

ontsluitingswijze % gemiddeld huurdervingscijfer (N) 

portiek 20,3 9,5 (14) 

galerij 24,6 11,7 (17) 

binnenstraat 10,1 12,2 (7) 

portiek en galerij 2,9 5,7 (2) 

galerij en binnenstr. 34,8 15,8 (24) 

weet niet 7,2 

Totaal 100,0 (69) 12,6 (64) 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 
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Een uitsplitsing naar ontsluitingswijze van de meergezinshuizen geeft te 
zien dat de vorm 'galerij en binnenstraat' het hoogste skoort. Op de tweede 
plaats komt de galerij-ontsluiting, op de voet gevolgd door de ontsluiting 
via een portiek. De ontsluiting door alleen een binnenstraat is te vinden in 
10% van de N5%-komplexen. Het hoogste dervingscijfer is te vinden bij de 
eerst genoemde ontsluitingsvorm. Bij de hoogbouw met als ontsluitingsvorm 
de portiek is een lager dervingscijfer dan het gemiddelde van 12,6% te vin
den. Opgemerkt dient te worden dat een groot deel van de komplexen van 
de Bijlmermeer uit meergezinshuizen bestaat met meer dan 8 woonlagen en 
als ontsluitingsvorm de galerij met binnenstraat kent. 

Tabel 3.30. Verwarmingssysteem in N5%-komplexen; relatieve aandeel 
en gemiddeld huurdervingscijfer, 1983 

verwarmingssysteem % gemiddeld huurdervingscijfer (N) 

geen systeem 2,4 6,2 (2) 
individueel systeem 40,2 10,9 (33) 
gemeenschappelijk 
systeem 56,1 13,9 (46) 
weet niet 1,2 

Totaal 100,0 (82) 12,5 (81) 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

In het totale korporatiebezit b!ykt in 31% van de woningen geen verwar
mingssysteem aanwezig te zijn. De N5%-komplexen hebben bijna allemaal 
een verwarmingssysteem. Er is vaker sprake van een gemeenschappelijk 
systeem bij de N5%-komplexen dan bij alle korporatiewoningen. Een ge
meenschappelijk verwarmingssysteem draagt in het algemeen bij tot hogere 
stookkosten en daarom ook tot hogere woonlasten. Het is dan ook niet 
vreemd dat komplexen met een gemeenschappelijk systeem een hoger der
vingscijfer hebben dan andere komplexen. Wanneer er geen sprak~ is van 
een verwarmingssysteem (in 2,4% van de gevallen), is er sprake van een 
laag dervingscijfer binnen de N5%-komplexen. . 

Als laatste komplexkenmerk is gevraagd bij welke woninggrootte de meeste 
huurdervingsproblemen voorkomen. Per komplex zijn meer woninggrootten 
mogelijk. 
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Tabel 3.31. Woninggrootte in N5%-komplexen (meer mogelijkheden per 

komplex); relatieve aandeel, 1983 

woninggrootte % 

I-kamer 
2-kamers 
3-kamers 
4-kamers 
5-kamers 
6-kamers en groter 
weet niet 

Aantal komplexen 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

13,4 
19,5 
11,0 
50,0 
18,3 
8,5 

18,3 

82 

In de helft van het aantal N5%-komplexen is de huurdervingsproblematiek 

(mede) aanwezig bij 4-kamerwoningen. De 5-kamerwoning wordt genoemd 

door bijna 1/5 deel van de respondenten. Dit geldt ook voor de 2-kamerwo

ningen. De overige kategorieën worden minder vaak genoemd. Ten opzichte 

van de woningdifferentiatie in het naoorlogse wrporatiebezit zijn de 1- en 

2-kamerwoningen sterk oververtegenwoordigd. . 

3 • .5.3. Woonlasten 

In tabel 3.20 is reeds aandacht besteed aan één aspekt: de kale huur van de 

woningen. Hieruit blijkt dat de gemiddelde kale huur van de N5%-kom

plexen aanzienlijk hoger ligt dan die van de overige komplexen in Neder

land. De gemiddelde netto-jaarhuur is 5157 gulden; per maand is dat on

geveer 430 gulden. Dit is ruim onder de IHS-grens. 
De bruto-huur is berekend door aan de netto-huur de servicekosten toe te 

voegen die door de respondenten opgegeven zijn. Slechts 2 respondenten 

hebben daarover geen uitspraak gedaan. Een probleem is dat in 46% van de 

gevallen de servicekosten exklusief de stookkosten zijn. Om toch een uit

spraak te kunnen doen over de bruto-huu[Oran deze cases, is gebruik ge

maakt van een studie over servicekosten • In het geval van een eenge

zinshuis zijn de stookkosten op f.135,- per maand gesteld en voor een 

woning uit de hoogbouw op f.128,- per maand. 
De gemiddelde bruto-jaarhuur van de N5%-komplexen is 7692 gulden, per 

maand is dat 641 gulden • . 
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Tabel 3.32. Indeling naar bruto-maandhuurklasse in 1985 per woning van 
N5%-komplexen; relatieve aandeel en gemiddeld huurder
vingscijfer, 1983 

huurklass'e ('85) % gemiddeld huurdervingscijfer (N) 

300-400 7,7 15,3 (6) 
400-500 12,8 10,5 (IO) 
500-600 9,0 13,9 (7) 
600-700 41,0 14,4 (32) 
700-800 20,5 8,3 (16) 
800-900 5,1 13,8 (4) 
meer dan 900 3,8 7,8 (3) 

Totaal 100,0 12,4 (78) 

Bron: tèl. enquête OTB, 1985 

41 % Van de N5%-komplexen kent een bruto-maandhuur per woning van 600 
tot 700 gulden. Ruim 20% valt in de klasse 700-800 gulden. Ten opzichte 
van het naoorlogse korporatiebestand zijn de woningen met een hoge bruto
huur vermoedelijk sterk oververtegenwoordigd. 
Opvallend is het hoge dervingscijfer van de komplexen in de klasse 300-400 
gulden. Het aantal cases is echter gering. Dit kan niet gezegd worden van 
het aantal cases in de klasse 600-700 gulden, waar de gemiddelde huurder
ving ook hoog is. Er is echter geen rechtlijnige relatie tussen de hoogte van 
de bruto-huur en het huurdervingscijfer aan te geven. Duidelijk is wel, dat 
de hoogte van de bruto-huur niet de (enige) verklarende faktor is voor de 
dervingsproblemen. Van belang blijft het feit dat de gemiddelde netto- en 
bruto-huur van woningen in N5%-komplexen hoger is dan die van de wonin
gen in andere komplexen. 

Tabel 3.33. Hoeveelheid woningen in een N5%-komplex met een huur ho
ger dan de IHS-grens (in 1985); relatieve aandeel en gemid
deld huurdervingscijfer, 1983 

aantal woningen % gemiddeld huurdervingscijfer (N) 

ca. alle woningen 6,1 10,8 (5) 
ca. driekwart 6,1 6,9 (5) 
ca. de helft 4,9 17,4 (4) 
ca. een kwart 7~3 8,7 (6) 
ca. geen • 74,4 13,1 (61) 
weet niet 1,2 

Totaal 100,0 (82) 12,5 (81) 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 
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De gemiddelde netto-maandhuur is 430 gulden. Dit is, zoals eerder aange
geven, ruim onder de IHS-grens. Uit tabel 3.33 blijkt dat in bij~a 75% van 
alle N5%-komplexen geen enkele woning een huur heeft hoger dan de IHS
grens. In 6% van de komplexen hebben alle woningen een huur boven de 
IHS-grens. De komplexen met drie kwart, de helft en een kwart van het 
aantal woningen onder die grens, maken respektievelijk 6, 5 en ruim 7% van 
het totale aantal uit. 
De komplexen zonder woningen boven de IHS-grens kennen een dervingscij
fer van 13,1%, terwijl de komplexen met alle woningen boven de grens een 
huurderving hebben van 10,8%. Een uitschieter komt voor bij de komplexen 
met de helft van de woningen boven de subsidiegrens, daar is ~et gemiddel
de çtervingscijfer 17,496. Tussen huurderving en IHS-grens is al met al geen 
konsistente relatie te leggen. Men. bedenke evenwel dat de huurderving in 
1983 nog niet werd bepaald door de huidige IHS-grens. De grens die thans 
f.650 bedraagt, was toen nog f.735. Voor een goed inzicht in de relatie 
tussen huurderving en IHS zou men over recentere huurdervingscijfer moe
ten beschikken. 

3.5.4. Beheer 

Tabel 3.34. Kosten van het beheer en dagelijks onderhoud in de N'ex,
komplexen t.o.v. de norm; relatieve aandeel en gemiddeld 
huurdervingscijfer, 1983 

kosten % gemiddeld huurdervingscijfer (N) 

veel hoger 9,8 18,2 (8) 
hoger 22,0 13,3 (18) 

. gemiddeld 26,8 8,4 (22) 
lager 8,5 12,4 (7) 
weet niet 32,9 

Totaal 100,0 (82) 11,9 (54) 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

Ten aanzien van het beheer van een korporatie is de vraag gesteld of de 
kosten van het beheer en dagelijks onderhoud in 1983 hoger of lager waren 
dan het gemiddelde, waarvoor de onderhoudsnorm genomen is. Overige be
heersaspekten komen aan bod bij de maatregelen, die genomen zijn om de 
dervingsproblemen te laten afnemen. 
Een derde van de respondenten kan deze vraag niet beantwoorden. Onge
veer 27% geeft aan dat de uitgaven gelijk zijn aan het gemiddelde en bijna 
32% zegt dat de uitgaven hoger of zelfs veel hoger zijn .dan de norm. Dit 
hogere uitgavenniveau hangt sterk samen met de hoge dervingscijfers in de 
desbetreffende komplexen. De komplexen waar de uitgaven veel hoger zijn 
dan de norm, hebben een zeer hoog gemiddeld huurdervingscijfer (18,2%). 
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Het rechtlijnige verband tussen de hoogte van de uitgaven en de hoogte van 
het dervingscijfer gaat niet op voor de kategorie 'lager dan gemiddeld', 
want hier is het dervingscijfer hoger i.p.v. lager geworden. Dit zijn waar
schijnlijk vrij nieuwe woningen met lage onderhoudskosten en grote ver
huurproblemen. In het algemeen kan worden gekonkludeerd dat bij kom
plexen met een huurderving van 5% en meer de kosten voor beheer en on
derhoud relatief vaak hoog zijn. 

3.5.5. Bewoners 

De relatie tussen een over- of ondervertegenwoordiging van bepaalde be
volkingsgroepen en het huurdervingscijfer wordt in tabel 3.35 aangegeven. 

Tabel 3.35. Huurdervingscijfer in N5%-komplexen met (volgens opgave 
van de verhuurders) relatief veel, normaal of relatief weinig 
alleenstaanden, jongeren, ethnische minderheden, ouderen en 
gezinnen, 1985 

relatief relatief gemiddeld 
bevolkingsgroep veel (N) normaal (N) weinigeN) huurdv.cijfer (N) 

alleenstaanden 11,7 (34) 9,7 (17) 11,6 (14) i 1,2 (65) 
jongeren 11,6 (24) 11,1 (16) 10,7 (25) 11,2 (65) 
ethn. minderh. 13,8 (17) 12,2 (19) 9,1 (29) 11,2 (65) 
ouderen 8,4 (14) 10,3 (16) 13,1 (37) 11,5 (67) 

.~ 

12,0 (12) (15) (36) 11,3 (63) gezinnen 9,4 11,9 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

Bij tabel 3.35 moet opgemerkt worden dat de gegevens op de indruk van de 
verhuurder berusten. 
Relatief veel alleenstaanden komen voor in 34 komplexen; op de tweede 
plaats komen de jongeren, terwijl ethnische minderheden in 17 N5%-kom
plexen, volgens de verhuurders, relatief oververtegenwoordigd zijn. Oude
ren en gezinnen zijn vaak ondervertegenwoordigd. 
In komplexen met relatief veel ethnische minderheden blijkt ook een rela
tief hoog huurdervingscijfer (13,8%) op te treden, terwijl in komplexen met. 
relatief weinig ethnische minderheden het huurdervingscijfer (9,1 %) onder 
het gemiddelde (11,2%) ligt. Het omgekeerde kan t.a.v. de ouderen gesteld 
worden; in komplexen met, volgens de verhuurders, relatief veel ouderen is 
een laag huurdervingscijfer (8,4%) en in de komplexen met relatief weinig 
ouderen is het dervingscijfer hoger (13,1%) dan het gemiddelde van alle 
N5%-komplexen (11,5%). De komplexen met relatief veel én relatief weinig 
gezinnen hebben in beide gevallen een huurdervingscijfer dat weinig afwijkt 
van het gemiddelde dervingscijfer (11,3%). In het geval van alleenstaanden 
en jongeren geldt dat de komplexen met een relatieve oververtegenwoordi
ging van deze groepen een iets hoger dervingscijfer hebben dan het gemid
delde. In komplexen met relatief weinig alleenstaanden is het dervingscijfer 
iets hoger dan gemiddeld i.t.t. komplexen met relatief weinig j.ongeren. De 
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komplexen met een, volgens de verhuurders, 'normaal' aandeel van elke be
volkingsgroep, hebben een iets lager dervingscijfer dan de gemiddelde cij
fers. Een uitzondering moet gemaakt worden voor komplexen met een, vol
gens de verhuurders, 'normaal' aandeel van ethnische minderheden, want 
daar is het dervingscijfer hoger. 
Huurderving komt al met al relatief vaak voor en is relatief hoog in kom
plexen, waarin jongeren of (vooral) ethnische minderheden zijn oververte
genwoordigd. De huurderving is relatief laag bij een oververtegenwoordi
ging van ouderen. 

De mutatiegraad geeft aan hoe sterk het verloop is in een komplex. Aange
zien veel respondenten slechts een schatting van het mutatiecijfer kunnen 
geven, is in tabel 3.36 gewerkt met een klasse-indeling. 

Tabel 3.36. 

mutatiegraad 

zeer hoog 
(5096 en meer) 
hoog 05-50%) 
matig (5-15%) 
laag (t/m 5%) 
weet niet 

Totaal 

Mutatiegraad in 1985 en N5%-komplexen naar grootteklasse; 
relatieve aandeel en gemiddeld huurdervingscijfer, 1983 

% gemiddeld huurdervingscijfer 

4-,9 15,6 (4-) 
59,8 12,4- (4-9) 
13,4 12,3 (11) 
9,8 12,4 (8) 

12,2 

100,0 (82) 12,6 (72) 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

Veel N5%-komp1exen hebben een hoge tot zeer hoge mutatiegraad; bijna 
twee derde van de komplexen valt hieronder. Een matige mutatiegraad, 
tussen de 5 en 15% komt voor bij ruim 13%, terwijl een lage mutatiegraad 
bij bijna 1096 van de probleemkomplexen voorkomt. 
De komp1exen met een zeer hoge mutatiegraad hebben ook een hoog huur
dervingscijfer en alle overige komplexen hebben een dervingscijfer dat 
weinig afwijkt van het totale gemiddelde. 

3 • .5.6. Oorzaken van moeilijke verhuurbaarheid 

In de paragrafen 3.3 en 3.4 is reeds aangegeven in hoeverre de huurderving 
is op te splitsen in derving veroorzaakt door leegstand, oninbare huur, 
groot onderhoud en renovatie. Het blijkt dat leegstand het grootste aandeel 
heeft in de huurderving. Leegstand kan echter veroorzaakt worden door een 
verscheidenheid aan mogelijkheden. Om deze mogelijkheden te achterhalen, 
is aan de respondenten gevraagd de oorzaken van de moeilijke verhuurbaar
heid aan te geven. In tabel 3.37 staan de oorzaken van de huurderving in het 
algemeen aangegeven en in tabel 3.38 volgt een nadere uitsplitsing van de 

- 4-8 -

i 
I 

I 



moeilijke verhuurbaarheid. 

Tabel 3.37. Oorzaken van de huurderving, opgegeven door beheerders 
van N5%-komplexen, 1985 

ja nee weet niet N 

moeilijke verhuur-
baarheid 91,5 6,1 2,4 82 
groot onderhoud 6,1 91,5 2,4 82 
splitsing 3,7 93,9 2,4 82 
renovatie 1,2 96,3 2,4 82 
sloop 0,0 97,6 2,4 82 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

Leegstand als oorzaak van de huurderving is in het algemeen het zelfde als 
moeilijke verhuurbaarheid en dat blijkt ook uit tabel 3.37. De moeilijke 
verhuurbaarheid geldt in meer dan 90% van de gevallen als de oorzaak van 
de derving. Groot onderhoud komt op de tweede plaats met slechts 6%. Zel
den genoemde oorzaken van derving zijn splitsing van woningen (2 maal), 
renovatie, samenvoeging van woningen en het gebruik van delen van het 
komplex als wisselwoning (alle 1 maal). 
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Tabel 3.38. Gemiddeld huurdervingscijfer in 1983 naar door verhuurders 
veronderstelde mogelijke oorzaken van moeilijke verhuur
baarheid, 1985 

Q.I 
> I-< Q.I .... Q.I Q.I .. > "0 .... 
lil Q.I 

...... . ...., 
00 .... Q.I Q.l . ... 

QJ ... > "0 U 
C lil QJ "0 en 

00 .... .... 00 
QJ QJ ... e c ... C lil QJ .... 

0 00 00> 
1-<"0 QJ"O QJ"O I-< 
OOQJ OOQJ C QJ ...... QJ 

0 C 0 0 lil "0 
1-< ...... . ......... = ...... lil I-< 
QJ > ....... I-< > ....... QJ > ....... .... :l ....... 
al C Z al = Z QJ = Z o :l z 

mogelijke oorzaak N . ... '-' 00· ... '-' 00 .... '-' ... ,J:: '-' 

groot konkurrerend ' 1.3,5 (59) 8,2 (lO) 12,6 (8) 12,7 (77) 
woningaanbod 
hoge woonlasten 12,7 (55) 12,7 (12) 12,9 (10) 12,7 (77) 
problemen met graffiti, 17,3 (15) 13,5 (32) 9,6 (30) 12,7 (77) 
vandalisme 
te veel grote woningen 12,5 (ll) 15,9 (23) 10,3 (42) 12,3 (76) 
woontechnische gebreken 13,9 (I 0) 15,5 (7) ll,9 (55) 12,6 (72) 
(plattegrond, sanitair) 

(9) (32) (34) kleine kriminaliteit, 17,6 14,3 9,8 12,7 (75) 
drugs- inbraak e.d. 
afgelegen ligging, on- 17,6 (7) 15,4 (28) 9,9 (41) 12,7 (76) 
voldoende voorz. 
woningtoewijzingsbeleid 16,1 (7) 15,4 (25) 10,7 (45) 12,7 (77) 
te veel kleine woningen 12,0 (7) 10,0 (3) 12,9 (67) 12,7 (77) 
bouwfysische problemen 
(hoge stookkosten, tocht, 

8,7 (4) 15,3 (28) '11,5 (45) 12,7 (77) 

vocht) 
bouwtechnische gebreken 
(betonrot, fundering e.d.) 

21,6 (1) 15,2 (23) 11,5 (53) 12,7 (77) 

milieuverontreiniging, - - 12,7 (76) 12,7 (76) 
gügrond 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

De oorzaken van de moeilijke verhuurbaarheid zijn in tabel 3.38 gerang
schikt naar het aantal malen dat een oorzaak genoemd is als faktor met een 
'zeer grote negatieve invloed' in een komplex. Het blijkt dat de responden
ten als de twee belangrijkste oorzaken het groot konkurrerend woningaan
bod en de hoge woonlasten zien. Deze worden respektievelijk 59 en 55 maal 
genoemd als faktor met een zeer grote negatieve invloed. De overige oor
zaken worden veel minder vaak genoemd, maar worden toch ook niet zelden 
gezien als een oorzaak van beperkte negatieve invloed. Aspekten die zelden 
gezien worden als een oorzaak zijn de woontechnische gebreken, het over
aanbod van kleine woningen, en de situering op gifgrond of andere milieu
problemen. 
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Opvallend in tabel 3.38 zijn de hoge huurdervingscijfers in komplexen waar 
de oorzaak van de moeilijke verhuurbaarheid wordt gezocht in graffiti, van
dalisme, kriminaliteit, drugs, een afgelegen ligging en (ernstige) bouwtech
nische gebreken. Ook het woningtoewijzingsbeleid speelt hier een rol. Ex
treme huurdervingscijfers gaan dus vaak gepaard met ernstige sociale pro
blemen. Komplexen met een groot konkurrerend woningaanbod als zeer ne
gatieve invloed kennen een gemiddeld dervingscijfer (13,5%) dat iets hoger 
is dan het totale gemiddelde (12,7%). Het dervingscijfer van komplexen met 
als zeer negatieve oorzaak de hoge woonlasten is gelijk aan het totale ge-
middelde. . 
Naast de oorzaken uit tabel 3.38 die expliciet genoemd zijn door de enquê
teurs tijdens de enquête, hebben de respondenten ook zelf oorzaken aange-
geven (tabel 3.39). . 

Tàbel 3.39. Overige oorzaken van moeilijke verhuurbaarheid, relatieve 
aandeel en gemiddeld huurdervingscijfer in 1983 

oorzaken % (N) gemiddeld huurdervingscijfer 

sociale problemen 8,5 (7) 12,5 
massaliteit 4-,9 (4-) 8,8 
uitzetting 3,7 (3) 5,8 
parkeerbijdrage 2,4 (2) 5,5 
verlaagde IHS 1,2 (1) 7,7 
geen 79,3 (65) 

Totaal 100,0 (82) 12,0 (17) 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

Hierbij skoren de sociale problemen het hoogst; de respondenten géven aan 
dat in 7 komplexen de bevolkingsgroepen niet goed met elkaar kunnen op- . 
schieten of dat een bepaalde bevolkingsgroep andere bevolkingsgroepen af
schrikt. Vier maal noemen de respondenten de massaliteit van een komplex 
als oorzaak van de moeilijke verhuurbaarheid. In een drietal komplexen zijn 
wanbetalers en de daarop volgende uitzetting de reden van de moeilijke 
verhuurbaarheid. Problematisch is in 2 komplexen de parkeerbijdrage en in 
1 komplex de verlaagde IHS. De subjektsubsidiegrens speelt een rol bij de 
omvang van de dervingsproblemen volgens een aantal respondenten. Door 
de verlaging van die grens is de kale huur van woningen in sommige kom
plexen dicht in de buurt van die grens gekomen. Binnen 1 of 2 jaren zal die 
grens door de jaarlijkse huurverhogingen overschreden kunnen worden. En
kele respondenten voorzien dan een toename van het leegstandsprobleem. 
De huurdervingscijfers in komplexen waarvoor "overige oorzaken" gelden 
(zie tabel 3.39), zijn lager dan het gemiddelde huurdervingscijfer. Alleen de 
komplexen met de sociale problemen .als oorzaak hebben een iets hoger der
vingscijfer • Dit strookt met de nauwe samenhang tussen extreme huurder
ving en sociale problemen, die in tabel 3.38 waargenomen werd. 
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3.5.7. Maatregelen tegen huurderving 

Aan de respondenten is gevraagd om per komplex aan te geven welke maat

regelen getroffen zijn om de huurderving te bestrijden. Door de enquêteurs 

zijn 4 mogelijkheden genoemd. Daarnaast hebben de respondenten zelf een 

reeks van maatregelen genoemd. De 4 genoemde mogelijkheden (bouwkun

dige ingrepen, adverteren, verlagen service- en/of stookkosten en verlagen 

kale huur) skoren hoger dan de overige maatregelen, omdat veel responden

ten sneller geneigd waren één van deze vier aan te geven dan een andere 

maatregel zelf te bedenken. 
Om enige orde te schefBen in de reeks van maatregelen is gebruik gemaakt 

van de marketing-mix • De marketing-mix laat zien dat de maatregelen, 

die men neemt om een bepaald produkt te verkopen, terug te voeren zijn 

tot het manipuleren van één of meer van de zogenaamde p's: 'produkt', 

'prijs', 'promotie' en 'plaats'. Deze vier p's zijn als volgt te interpreteren als 

het gaat om verbetering van de verhuurbaarheid van non-profit huurwonin

gen: 
Onder het 'produkt' is het ge~el van woondiensten te verstaan, dus de 

woning zelf, het woongebouw, de parkeergelegenheid, de woonomgeving, 

het voorzieningenniveau, de wijze van beheer, etc. Binnen de kategorie 

'produkt' is een nadere tweedeling gemaakt in het technisch beheer en 

het administratief beheer. Het technisch beheer heeft vooral betrekking 

op bouwkundige ingrepen, onderhoud e.d. Het administratief beheer om

vat zaken zoals verhuurbeleid, toewijzing en andere bestuursaspekten van 

een korporatie. Bouwkundige maatregelen, het verbeteren van het voor

zieningenniveau, het veranderen van de wijze van beheer, e.d •. zijn dus 

allemaal zaken waarbij op enigerlei wijze wordt geprobeerd om iets aan 

het 'produkt' te veranderen. 
- De 'prijs' heeft betrekking op zaken als de huur, service- en stookkosten, 

parkeergeld, onroerend-goedbelasting etc. 

- De 'plaats' heeft betrekking op de markt, de doelgroep op wie men zich 

richt en de ligging. 
- 'Promotie' slaat op alle aktiviteiten die ondernomen worden om de wo

ningen sneller en beter ~e verhuren. 
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Tabel 3.40. Genoemde maatregelen tegen dervingsproblemen; aantal ma
len genoemd, absoluut en t.o.v. aantal cases (meer mogelijk
heden per respondent), 1985 

I. Produkt 

A. technisch beheer 
- bouwkundige ingrepen 

beter + snel mutatie-onderhoud 
verbeteren omgeving 
splitsing woningen 
facelift komplex, gebouw 
vandalisme-bestendig materiaal 
groot-onderhoud 

B. administratief beheer 
- overdracht beheer 

intensi veren verhuurakti vi tei ten 
aktief toewijzingsbeleid 
huismeester 
verkoop 
toestaan zelfwerkzaamheid 
opschonen woningzoekendenbestand 

D. promotie 
- adverteren 
- uitbrengen verhuurbrochure 
- periode gratis huur 

DI. prijs 
- verlagen service- en/of stookkosten 
- verlagen kale huur 
- individuele bemetering 

isolatie 

IV. plaats, doelgroep 
- andere doelgroep 

voorzichtiger toewijzen 
- soepeler toewijzen 

aantal maal genoemd 
40 
12 
7 
7 
6 
3 
1 

86 

23 
4 
3 
2 
2 
1 
1 

36 

53 
2 
2 

57 

36 
19 
13 
2 

70 

7 
5 
4 

16 

Aantal komplexen met maatregelen 
Aantal komplexen zonder maatregelen 

76 
6 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 
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% 
52,6 
15,8 
9,2 
9,2 
7,9 
3,9 
1,3 

30,3 
5,3 
3,9 
2,6 
2,6 
1,3 
1,3 

69,7 
2,6 
2,6 

47,4 
25,0 
17,1 
2,6 

9,2 
6,6 
5,3 

100,0 



De maatregelen uit de kategorie technisch beheer worden het meest toege
past, 86 maal in totaal. De maatregelen onder de algemene noemer 'bouw
kundige ingrepen' skoren het hoogst. Een meer specifieke maatregel, beter 
en snel mutatie-onderhoud wordt in bijna 16% van de komplexen met maat
regelen genoemd. Het verbeteren van de omgeving, splitsen van woningen 
en het opknappen van het woongebouw, komen elk bij ongeveer 9% van de 
komplexen voor. 
Het administratief beheer wordt in totaal 36 maal genoemd. De overdracht · 
van probleemkomplexen aan een andere beheerder wordt bij 30% van de 
komplexen met maatregelen toegepast. De korporaties in de Bijlmer zorgen 
daarbij al voor 22 van de 23 komplexen. Overige maatregelen zoals inten
siveren verhuuraktiviteiten, aktief toewijzingsbeleid, aanstellen huis
meester, verkoop van woningen etc. komen niet zo veel voor. De kategorie 
'prijs' wordt in totaal 70 maal genoemd. Hoog daarbij skoort het verlagen 
van de service- en/of stookkosten (47%). Het verlagen van de kale huur is 
een maatregel die pas toegepast mag worden na toestemming van MVROM. 
Dit ministerie is zeer terughoudend t.a.v. het verlenen van zo'n toestem
ming. Dat deze maatregel toch relatief veel (25%) toegepast is, komt door
dat in komplexen in de Bijlmer wel de kale huur verlaagd is. Het drukken 
van de stookkosten d.m.v. individuele bemetering wordt ook redelijk vaak 
(17%) genoemd. Het adverteren, onderdeel van de promotie, wordt veel ge
bruikt als maatregel tegen de huurderving; in bijna 70% van de gevallen is 
geadverteerd. Promotie-aktiviteiten zijn in totaal 57 maal genoemd. Het 
minst genoemd is de kategorie 'plaats, doelgroep'. In totaal 16 keer zijn 
maatregelen m.b.t. de doelgroep uitgevoerd. Het voorzichtiger en soepeler 
toewijzen heeft vaak betrekking op respektievelijk het weren van jongeren, 
resp. het juist toelaten van jongeren. 
In totaal is in 6 komplexen geen enkele maatregel toegepast volgens de res
pondenten. 

Tabel 3.41. Effekt (volgens verhuurder) van de genomen maatregelen in 
N5%-komplexen, 1985 

Effekt volgens verhuurder N % 

zeer gunstig 5 6,6 
gunstig 28 36,8 
maakt niets uit 21 27,6 
ongunstig 2 2,6 
weet niet 20 26,3 

Totaal 76 100,0 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

De effekten' van de maatregelen die genomen zijn tussen 1983 en nu, wor
den door een groot deel (43,4%) van de respondenten gunstig tot zeer gun
stig genoemd. In ruim een kwart van de gevallen maakt het niets uit en in 
twee gevallen zijn de effekten negatief te noen;'len. Een groot deel van de 
respondenten (26,3%) kan niets over de effekten vertellen. Bij de antwoor-
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den, vermeld in tabel 3.41, moet wel de kanttekening worden geplaatst dat 
verhuurders waarschijnlijk geneigd zijn een zeker beroeps-optimisme .uit te 
stralen: het past in een goed promotie-beleid om naar buiten toe het effekt 
van genomen maatregelen rooskleuriger voor te stellen dan door de feiten 
kan worden gestaafd. 
In tabel 3.42 wordt een relatie gelegd tussen de 4 meest genoemde maatre
gelen en de door de respondenten beoordeelde effekten van de maatregelen 
in het desbetreffende komplex. 

Tabel 3.42. De 4 meest genoemde maatregelen en de door de verhuurders 
opgegeven effekten, 1985 

maatregel 
effekt volgens verlagen verlagen bouwk. 
verhuurder adverteren . kale huur service-I ingrepen 

stookkosten 

zeer gunstig 2 5,1 1 16,7 2 9,5 1 4,2 
gunstig 17 43,6 2 33,3 6 28,6 12 50,0 
maakt niets uit 19 48,7 2 33,3 11 52,4 10 41,7 
ongunstig 1 2,6 1 16,7 2 9,5 1 4,2 

Totaal 39 100,0 6 100,0 21 100,0 24 100,0 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 

In ruim de helft van de gevallen wordt het effekt van bouwkundige ingrepen 
gunstig tot zeer gunstig beoordeeld. Het effekt van het adverteren blijft 
daarbij weinig achter. Gezien het kleine aantal waarnemingen kan over het 
effekt van huurverlagingen geen uitspraak worden gedaan. 
Het verlagen van de service- en/of stookkosten wordt door 38% van de res
pondenten positief beoordeeld. Bij ruim 52% maakt het echter niets uit en 
opvallend is dat in bijna 10% van de gevallen het effekt negatief is. 
Algemeen geldende en afdoende oplossingen om de huurdervingsproblemen 
van de N5%-komplexen afdoende aan te pakken, zijn niet direkt voorhan
den. 

Tabel 3.43. Stand van zaken in 1985 m.b.t. de huurdervingsproblemen 
sinds 1983 

problemen N % 

erger 48 60,8 
zelfde 11 13,9 
minder erg 20 25,3 

Totaal 79 100,0 

Bron: tel. enquête OTB, 1985 
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Tenslotte de stand van zaken in de N5%-komplexen. Volgens ruim 60% van 
de respondenten zijn de problemen tussen 1983 en 1985 alleen maar erger 
geworden. Dit strookt niet met de zonnige berichten van tabel 3.42, maar 
wel met de konklusies uit de paragrafen 3.3 en 3.4, waarin gesteld wordt 
dat de leegstandscijfers toegenomen zijn. In ongeveer een kwart van de 
komplexen zijn de problemen verminderd. 

3.5.8. Konklusies 

De konklusies, die getrokken kunnen worden na de analyse van de gegevens 
uit de telefonische enquête worden verdeeld in 2 groepen. Ten eerste de 
gevolgtrekkingen die uit- de rechte tellingen afgeleid kunnen worden en de 
tweede groep bestaat uit de relaties tussen die rechte tellingen en de huur
dervingscijfers. 

Uit de rechte tellingen blijkt: 
- N5%-komplexen kennen een grote verscheidenheid aan bouwsystemen; 

waarschijnlijk relatief oververtegenwoordigd zijn blokken, opgetrokken in 
zware montagebouw; 
de meeste komplexen (7096) behoren tot de woningwetsektor, terwijl on
geveer 1/5 deel tot de premiehuursektor behoort; 

- bijna 3/4 deel van de komplexen bestaat uit middelhoog- en hoogbouw en 
hiervan bestaat de helft van de woningen uit meer dan 8 woonlagen en 
1/3 deel uit minder dan 4 lagen. Middelhoogbouw en vooral hoogbouw zijn 
oververtegenwoordigd; 
in de hoogbouw is de meest voorkomende ontsluitingsvormde galerij met 
binnenstraat (3596); alleen de galerij komt bij 2596 va~ de hoogbouwkom
plexen voor en het portiek bij 1/5 deel ervan; 
meer dan de helft van de N5%-komplexen heeft een gemeenschappelijk 
verwarmingssysteem en ongeveer 2/5 deel een individueel systeem; 
de huurdervingsproblemen komen naar verhouding veel voor bij 1- en 2-
kamerwoningen en bij HAT-eenheden; 
ruim 4096 van de N596-komplexen heeft een bruto-huur tussen de 600 en 
700 gulden; woningen met hoge huren zijn vermoedelijk oververtegen
woordigd in de N5%-komplexen; 
bijna 3/4 deel van de N5%-komplexen heeft geen enkele woning met een 
huur boven de IHS-grens; 
bij 1/3 deel van de N596-komplexen zijn, volgens de verhuurders, de 
kosten voor beheer en dagelijks onderhoud hoger dan de onderhoudsnorm, 
bij ongeveer een kwart zijn die uitgaven gelijk aan de norm; 
in de N596-komplexen zijn, volgens de verhuurders, jongeren of etnische 
minderheden vaak oververtegenwoordigd en de ouderen ondervertegen
woordigd; 
bijna 6596 van de N596-komplexen heeft een hoge tot zeer hoge mutatie
graad; 
in ruim 9096 van de gevallen wordt de huurderving veroorzaakt door 
moeilijke verhuurbaarheid; 
als oorzaken van de moeilijke verhuurbaarheid worden vooral het grote 
konkurrerende woningaanbod en de hoge woonlasten gezien; 
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- maatregelen die getroffen zijn, hebben vooral te maken met bouwkundige 
ingrepen en onderhoud; ook veel toegepast zijn maatregelen die de prijs 
van het wonen moeten drukken en het plaatsen van advertenties; 

- in ongeveer 43% van de komplexen hebben de maatregelen volgens de 
verhuurders een gunstige uitwerking, waarbij vooral de bouwkundige 
ingrepen en het adverteren positief beoordeeld worden. Echter, in on
geveer evenveel gevallen maakt de reeks van maatregelen niets uit. Al
gemeen geldende en afdoende oplossingen om de huurdervingsproblemen 
op te lossen zijn niet direkt voorhanden; 

- de huurdervingsproblemen zijn in de meeste N5%-komplexen tussen 1983 
en 1985 toegenomen. 

Met betrekking tot het gemiddelde huurdervingscijfer (12,5%) van de N 5%
komplexen kan gesteld worden: 
- komplexen, opgetrokken in gietbouw, hebben een hoog dervingscijfer 

(14,5%); 
HAT -eenheden hebben een hoog dervingscijfer (15,9%); 
hoogbouw in het algemeen skoort hoog (13,4%), maar komplexen met 
minder dan 4 woonlagen skoren juist lager (7,7%); 
de ontsluitingsvorm "galerij met binnenstraat" heeft een hoog dervings
cijfer (15,8); 
het gemeenschappelijke verwarmingssysteem gaat gepaard met een hoog 
dervingscijfer (13,9%); 
er is geen relatie tussen de hoogte van bruto-huur en de hoogte van der
vingscijfers. De huur van N5%-komplexen is wel hoger dan van andere 
komplexen, maar de huur is niet de enige verklarende faktor van de der
vingsproblem en; 
de kosten van beheer en dagelijks onderhoud hangen samen met het huur
dervingscijfer; een hoog dervingscijfer is gekoppeld aan een hoog kos
tenniveau. Een uitzondering moet gemaakt worden voor nieuwe woningen 
met verhuurproblemen en lage uitgaven voor onderhoud en beheer; 
in komplexen met, volgens de ·verhuurders, relatief veel jongeren, en 
ethnische minderheden is er sprake van een hoog dervingscijfer • In kom
ple~en met relatief weinig ouderen is er eveneens sprake van een hoog 
dervingsci jf er; 
een zeer hoge mutatiegraad komt voor in komplexen met een hoog der
vingsci jf er; 
in komplexen waar de verhuurbaarheid in sterke mate negatief wordt 
beïnvloed door graffiti, vandalisme, kleine kriminaliteit, drugs en 
afgelegen ligging en het toewijzingsbeleid is het huurdervingscijfer hoog; 
de twee meest genoemde oorzaken van ' moeilijke verhuurbaarheid (kon
kurrerend woningaanbod en hoge woonlasten) gaan gepaard met een der
vingscijfer dat nauwelijks hoger is dan gemiddeld. 
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4. SAMENVATTING EN KONKLUSIES 

In dit working paper wordt allereerst een analyse gemaakt van de jaarver
slagen van de korporaties. De analyse richt zich op de omvang en de sprei
ding van huurderving over korporaties en komplexen. Het meest recente 
jaar waarvoor redelijk representatieve gegevens konden worden verzameld, 
was 1983. 
Uit de woningkomplexen die in 1983 een huurderving van 5% of meer had
den, is een selektie gemaakt. Daarbij is alleen gekeken naar naoorlogse 
komplexen (gebouwd in de periode 1945-1981), bestaande uit 50 woningen of 
meer. Deze kategorie bleek 82 komplexen te omvatten. In totaal 52 wo
ningkorporaties (met in totaal 82 naoorlogse woningkomplexen van 50 wo
ningen of meer en een huurderving van 5% of meer) zijn in november 1985 
of eerder gebeld, om te achterhalen welke kenmerken deze komplexen heb
ben, wat volgens de verhuurders de vermoedelijke achtergronden van deze 
excessieve huurderving zijn en wat men heeft ondernomen of denkt te on
dernemen om de leegstand te beteugelen. 
In dit working paper staat het begrip huurderving centraal en niet het 
begrip leegstand. Wel wordt aandacht besteed aan de relatie tussen de twee 
begrippen. Wij menen dat de huurderving een hardere maatstaf voor ver
huurproblemen en strukturele leegstand is dan de door het CBS geregi
streerde administratieve leegstand. De kritiek op de betrouwbaarheid van 
de CBS-statistieken van woningleegstand is algemeen. Een voordeel van de 
jaarverslagen is voorts dat de gegevens er per woningkomplex zijn geregi
streerd, hetgeen aansluit bij het voornemen om de problematiek zoveel 
mogelijk per komplex te beschrijven. 

Het blijkt dat de huurderving in het korporatiebezit snel toeneemt: van een 
gemiddelde van 0,26% in 1981 naar een gemiddelde van 0,73% in 1983. Niet 
0,73% is een hoog percentage, maar 0,26% is een laag percentage. De wo
ningmarkt begint na vele jaren ook in de korporatiesektor te werken. De 
huurderving is in enkele gevallen echt problematisch. Voor het grootste 
deel van de korporaties (ruim 90%) is de gemiddelde huurderving nog geen 
2%. In totaal heeft 3,4% van de korporaties een huurderving van 5% of 
meer. 
Woningkorporaties die één of meer komplexen met excessieve leegstand ex
ploiteren, zijn vooral grote korporaties en zijn oververtegenwoordigd in het 
noorden en de grote steden. Belangrijk is de konstatering dat van alle wo
ningkorporaties het gemiddelde (ongewqgen) huurdervingscijfer 0,73% is (in 
1983); van alle korporaties met tenminste één komplex met een huurderving 
van 5% of meer, is het gemiddelde cijfer 1,36% en van alle korporaties met 
tenminste één naoorlogs komplex van 50 of meer woningen, met een huur
derving van 5% of meer, is de gemiddelde huurderving 2,41 %. De naar aan
tallen woningen gewogen cijfers zijn resp. 1,21%, 1,72% resp. 2,62%. Dus: 
als een korporatie eenmaal één of meer komplexen met 5% huurderving of 
meer heeft, dan geldt voor die korporatie over de gehele linie een hoog 
huurdervingscijfer. Er is geen duidelijk verband tussen huurderving ener
zijds en maandhuur en komplexgrootte anderzijds. Wel kan gesteld worden 
dat de nieuwere woningen en de zeer oude woningen in de komplexen met 
een hoog huurdervingspercerytage zijn oververtegenwoordigd. 
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Korporaties die één of meer komplexen met een hoge huurderving beheren, 
hebben een hogere huur per woning en een lagere ABR per woning dan ge
middeld. Tenslotte blijkt dat bij korporaties met tenminste één komplex 

"met excessieve huurderving, de leegstand en de huurderving zeer nauw sa-
menhangen. Met name in de naoorlogse non-profithuurwoningvoorraad moet 
huurderving in verreweg de meeste gevallen uit leegstand worden ver
klaard. 
Een nadere analyse van de naoorlogse komplexen (bouwjaar tlm 1981) met 
50 of meer woningen en een huurderving van 5% of meer (= N5%-komplex), 
geeft de volgende konklusies: 
- de N5%-komplexen zijn vooral in het bezit van grote korporaties; 
- de N5%-komplexen zijn met name gebouwd in de periode 1971-1981 

waarin de jaren 1972 en 1981 uitschieters zijn; 
- de N5%-komplexen zijn meestal kleiner dan 300 woningen; 
- de N5%-komplexen zijn in het noorden en met name in de grote steden te 

vinden; koploper daarbij is Amsterdam met 31,7% van alle N5%-komplex
en; 

- het huurdervingscijfer van N5%-komplexen is ruim 10 maal zo groot als 
het gemiddelde cijfer van alle komplexen in Nederland; 12,5 tegen 1,17%; 

- er is geen duidelijke relatie tussen de hoogte van de kale huur en de 
huurdervingsklasse van de N5%-komp1exen; wel is de huur van elke huur
dervingsklasse van N5%-komplexen veel hoger dan die van andere kom-
plexen; . 

- de grotere N5%-komplexen hebben een iets hoger dervingscijfer dan de 
kleinere N5%-komplexen; . 

- leegstand is bijna uitsluitend de reden van huurderving bij N5%-kom-
plexen; een hoog leegstandscijfer betekent een hoog dervingscijfer; 

- de leegstand in N5%-komplexen is tussen 1983 en 1985 sterk toegenomen. 
De kenmerken van de hierboven beschreven komplexen zijn door middel van 
de telefonische enquête achterhaald. Gevraagd is naar komplexkenmerken 
(woningtype, bouwmethode, financieringsvorm e.d.), woonlast~n, het be
heer, de bewoners, etc. 
De konklusies zijn in twee groepen verdeeld. De eerste groep bestaat uit 
een overzicht van de kenmerken en de tweede groep wordt gevormd door de 
relatie tussen de kenmerken en de huurdervingscijfers. 
Uit de eerste groep konklusies blijkt: _ 
- N5%-komplexen kennen een grote verscheidenheid aan bouwsystemen; 

waarschijnlijk relatief oververtegenwoordigd zijn blokken opgetrokken in 
zware montagebouw; 

- de meeste N5%-komplexen (70%) behoren tot de woningwetsektor , ter
wijl ongeveer 1/5 deel tot de premiehuursektor behoort; 

- bijna 3/4- deel van de N5%-komplexen bestaat uit middelhoog- en hoog
bouwen hiervan bestaat de helft van de woningen uit meer dan 8 woon
lagen en 1/3 deel uit minder dan 4- lagen. Middelhoogbouw en vooral 
hoogbouw zijn oververtegenwoordigd; 

- in de hoogbouw is de meest voorkomende ontsluitingsvorm de galerij met 
binnenstraat (35%); alleen de galerij komt bij 25% van de hoogbouwkom
plexen voor en het portiek bij 1/5 deel ervan; 

- meer dan de helft van de N5%-komplexen heeft een gemeenschappelijk 
verwarmingssysteem en ongeveer 215 deel een individueel systeem; 
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de huurdervingsproblemen komen naar verhouding veel voor bij 1- en 2-
kamerwoningen en bij HAT-eenheden; 

- ruim 40% van de N5%-komplexen heeft een bruto-huur tussen de 600 en 
700 gulden; woningen met hoge huren zijn vermoedelijk oververtegen
woordigd in de N5%-komplexen; 

- bijna 3/4 deel van de N5%-komplexen heeft geen enkele woning boven de 
IHS-grens; 

- bij 1/3 deel van de N5%-komplexen zijn de kosten voor beheer en dage
lijks onderhoud hoger dan de onderhoudsnorm, bij ongeveer een kwart zijn 
die uitgaven gelijk aan de norm; 

- in de N5%-komplexen zijn jongeren of etnische minderheden, volgens de 
verhuurder, vaak oververtegenwoordigd en de ouderen ondervertegen
woordigd; 

- bijna 65% van de N5%-komplexen heeft een hoge tot zeer hoge mutatie
graad; 

- in ruim 90% van de gevallen wordt de huurderving veroorzaakt door 
moeilijke verhuurbaarheid; . 

- de huurdervingsproblemen zijn in de meeste N 5%-kom plexen tussen 1983 
. en 1985 toegenomen. 

Met betrekking tot het gemiddelde huurdervingscijfer (12,5%) van de N5%
komplexen kan gesteld worden: 
- komplexen, opgetrokken in gietbouw, hebben een hoog dervingscijfer 

(14,5%); 
- HAT-eenheden hebben een hoog dervingscijfer (15,9%); 
- hoogbouw in het algemeen skoort hoog (13,4%), maar komplexen met 

minder dan 4 woonlagen skoren juist lager (7,7%); 
- de ontsluitingsvorm 'galerij met binnenstraat' heeft een hoog dervings

cijfer (15,8%); 
- het gemeenschappelijke verwarmingssysteem gaat gepaard met een hoog 

dervingscijfer (13,9%); 
- er is geen relatie tussen de hoogte van bruto-huur en de hoogte van der

vingscijfers. De huur van N5%-komplexen is wel hoger dan van andere 
komplexen, maar de huur is niet de enige verklarende faktor van de der
vingsproblemen; . 

- de kosten van beheer en dagelijks onderhoud hangen samen met het huur
dervingscijfer; een hoog dervingscijfer is gekoppeld aan een hoog kos
tenniveau. Een uitzondering moet gemaakt worden voor nieuwe woningen 
met verhuurproblemen en lage uitgaven voor onderhoud en beheer; . 

- in komplexen met, volgens ' de verhuurder, relatief veel jongeren, en 
etnische minderheden is er sprake van een hoog dervingscijfer • In kom
plexen met relatief weinig ouderen is er eveneens sprake van een hoog 
dervingscijfer; 

- een zeer hoge mutatiegraad komt voor in komplexen met een hoog der-
vingscijfer • 

Uit de resultaten van de telefonische enquête bleek dat de prijs volgens de 
verhuurders een erg belangrijke oorzaak van leegstand is. De hoge woonlas
ten worden als één van de twee belangrijkste oorzaken genoemd. Van. de 
faktoren betreffende de kwaliteit blijken de woontechnische gebreken en 
vooral de kwaliteit van de sociale omgeving (graffiti, vandalisme, 
kriminaliteit, drugs, inbraak) bij veel komplexen een negatieve invloed op 
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de verhuurbaarheid te hebben. Daarentegen blijken bouw technische en 
bouwfysische gebreken bij veel minder komplexen een rol te spelen bij de 
leegstand. 
De enige gevraagde faktor die betrekking heeft op de kwaliteit van het wo
ningbeheer, het woningtoewijzingsbeleid, heeft bij negen procent van de 
komplexen met leegstandsproblemen een zeer grote negatieve invloed op de 
verhuurbaarheid. 
Van de zeventien maal dat een verhuurder een andere faktor dan de twaalf 
expliciet gevraagde faktoren noemde als oorzaak van de slechte verhuur
baarheid, hadden er veertien betrekking op de kwaliteit (7x sociale proble
men, 4-x de massaliteit, en 3x uitzetting) en drie op de prijs (2x parkeer
bijdrage, Ix de verlaagde IHS). 
Het is niet verbazingwekkend dat het konkurrer.ende woningaanbod vaak ge
noemd wordt als faktor met een negatieve invloed op de verhuurbaarheid. 
Eigenlijk is het zelfs vreemd dat deze faktor niet nog vaker wordt ge
noemd! Blijkbaar zijn er ook komplexen die ondanks een voor de verhuurder 
goede woningmarkt (meer vraag dan aanbod) toch verhuur problemen geven. 
Uit de resultaten van deze telefonische enquête blijkt dat er vaak ver
schillende faktor en zijn die tegelijk een negatieve invloed uitoefenen op de 
verhuurbaarheid van een komplex. Vaak versterken verschillende faktoren 
elkaar en zetten een neerwaartse spiraal in gang. De excessieve leegstand 
lijkt verklaard te kunnen worden door een zekere kumulatie van de fakto
ren. 
De N596-komplexen kennen een gemiddeld huurdervingscijfer van 12,596. De 
komplexen waar als oorzaken van de moeilijke verhuurbaarheid het konkur
rerend woningaanbod en de hoge woonlasten genoemd worden, hebben een 
dervingscijfer dat nauwelijks hoger is dan het gemiddelde. In komplexen 
waar de verhuurbaarheid in sterke mate negatief be invloed wordt door 
graffiti, vandalisme, kleine kriminaliteit, drugs, afgelegen ligging en 
toewijzingsbeleid is het huurdervingscijfer hoog. Extreme huurdervings
cijfers gaan dus vaak gepaard met ernstige sociale problemen. 
De maatregelen die getroffen zijn, hebben vooral te maken met bouwkun
dige ingrepen en onderhoud. Ook veel toegepast zijn maatregelen die de 
prijs van het wonen moeten drukken en het plaatsen van advertenties. In 
ongeveer 43% van de komplexen hebben de maatregelen volgens de ver
huurders een gunstige uitwerking. Vooral de bouwkundige ingrepen en het 
adverteren worden positief beoordeeld. In ongeveer evenveel gevallen 
maakt de reeks van maatregelen niets uit. Algemeen geldende en afdoende 
oplossingen om de huurdervingsproblemen op te lossen zijn niet direkt 
voorhanden. 
Het ontbreken van afdoende oplossingen en de kumulatie van faktoren heb
ben ertoe bijgedragen dat de huurdervingsproblemen in de meeste N5%
komplexen toegenomen zijn tussen 1983 en 1985 • . 
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(1) Heeger, H., et al., Aktuele leegstands-ontwikkelingen in non-profit 
huurwoningen, eindrapport, 1985 (ongepubl.). 

(2) Heijden, van der H.M.H., 1986, Leegstand: begrippen en statistische 
gegevens, working paper nr. 1 in de serie 'Leegstand en huurderving', 
Delft (Delftse Universitaire Pers), februari. 
Zon, van der F., 1986, Huurderving in de korporatiesektor en verhuur
problemen in naoorlogse korporatiekomplexen, working paper nr. 2 in 
de serie 'Leegstand en huurderving', Delft (Delftse Universitaire 
Pers), februari. 
Hoenderdos, A.L.M. en A. W .C. Metselaar, 1986, Beleid en ervaringen 
van non-profit verhuurders met exploitatieproblemen en leegstand 
van naoorlogse woningen, working paper nr. 5 in de serie 'Exploita
tieproblemen in de naoorlogse woningvoorraad', Delft (Delftse Uni
versitaire Pers), februari. 
Priem us, H., 1986, Strukturele leegstand in de naoorlogse woning
voorraad, Onderzoeksinstituut voor Technische Bestuurskunde (OTB), 
Delft (verschijnt binnenkort bij het Ministerie van VROM), februari. 

Hoofdstuk 2 

(1) H. Westra, 'Exploitatie van woningwetwoningen, fondsen en reserves', 
sept. 1984. Onderzoeksprojekt 'Woonlasten en woonlastenbeleid', 
working paper nr. 19. 

(2) Er zijn 397 komplexen waarvan het bouwjaar onbekend is. Deze zijn 
wel in de eerste kolom opgenomen, maar ontbreken in de tweede ko
lom. In totaal zijn er 137 komplexen met bouwjaar 1983. Bovendien 
zijn van 4 komplexen de huurdervingscijfers onbekend. 

(3) 397 komplexen, waarvan het bouwjaar' onbekend is, ontbreken. 

Hoofdstuk 3 

, (1) Bron: afdeling Wonc, MVROM. 

(2) Heeger, H. et al., Aktuele leegstands-ontwikkelingen in non-profit 
huurwoningen, eindrapport, 1985 (ongepubl.). 

(.3) Gegevens van alle korporaties zijn gebaseerd op het onderzoek 'Ak
tuele leegstand' waarbij de steekproef van H. Westra gebruikt is uit 
de Working Papers 19 en 21 van het onderzoeksprojekt 'Woonlasten en 
woonlastenbeleid' • 
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(4) Westra, H., Aktualisering financiële gegevens woningkorporaties, fase 

2, tussenrapportage, 1985, OTB-RIW -Delft. 

(5) Gegevens uit het WBO '81 en van MVROM. 

Opgemerkt moet worden dat het WBO '81 betrekking heeft op wonin

gen, terwijl de telefonische enquête op het komplexnivo uitgevoerd is. 

Het WBO '81 heeft bovendien betrekking op alle korporatiewoningen 

en de telefonische enquête betreft alleen de komplexen die gebouwd 

zijn tussen 1945 en 1981, die uit meer dan 50 woningen bestaan en in 

1983 meer dan 5% huurderving hebben. 

(6) Gegevens uit het WBO '81. 

(7) 

Tabel 3.45. Verdeling eengezinshuizen en woningen in meergezins

huizen van totale korporatiebezit, 1981 

woningtype % 

ééngezinshuis 55,1 
woning in meergezins-
huis 44,9 

Totaal 100,0 

Gegevens uit het WBO '81 
.. 

Tabel 3.45. Verdeling van de woningen in meergezinshuizen uit het 

totale korporatiebezit, naar minder of meer dan 4 ver

diepingen, 1981 

aantal verdiepingen % 

1 tlm 4 85,6 
meer dan 4 13,6 
onbekend 1,8 

Totaal 100,0 

Het WBO '81 maakt een onderscheid naar verdieping; in de enquête is 

gevraagd naar het aantal woonlagen. De meer dan evenredige verte

genwoordiging van de meergezinshuizen met meer dan 4 woonlagen is 

echter zeer duidelijk. 
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(8) Gegevens uit WBO '81 

(9) 

Tabel 3.46. Verwarmingssysteem in totale woningbezit van de kor
poraties, 1981 

verwarmingssysteem % 

geen 31,0 
individueel 44,8 
gemeenschappelijk 23,3 
onbekend 0,9 

Totaal 100,0 

Gegevens uit WBO '81 -

Tabel 3.47. Woninggrootte in totale korporatiebezit, 1981 

woninggrootte % 

2-kamers 3,5 
3-kamers 11,5 
4-kamers 18~ 
5-kamers - 46,0 
6-kamers en groter 20,1 

Totaal 100,0 

In het WBO '81 is het aantal vertrekken inklusief de keuken. In de 
telefonische enquête is gevraagd naar het aantal kamers (dus exklu
sief de keuken). 

(l0) MVROM, Servicekosten; hoogte, opbouw, ontwikkeling en opinies. (Sa
menvatting van onderzoek uitgevoerd door Veldkamp marktonderzoek 
b. v.), 1982. 

(11) Hoenderdos, A., Exploitatieproblemen in de non-profit huursektor. In: 
Cobouw, 5 december 1985. 
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