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Bevordering van het eigen-woningbezit (Nota Volkshuisvesting in de jaren
negentig, 1989, p. 192) valt niet te rijmen met het uitgangspunt: het bieden van
een re€le keuzevrijheid tussen kopen en huren (Nota Volkshuisvesting in de
jaren negentig, 1989, p. 192).

Het huidige volkshuisvestingsbeleid maakt de eigen woning wellicht aantrek-
kelijker voor lage-inkomensgroepen maar tegelijk ook minder goed bereikbaar.

Wanneer men de lage-inkomensgroepen een vrije keuze toewenst, is de vrije
keuze tussen een woning op een VINEX-locatie en een woning in een achter-
standswijk relevanter dan een vrije keuze tussen kopen en huren.

Wanneer de bestrijding van de goedkope scheefheid succesvol is, zal het exter-
ne-effectenmotief weer in volle omvang opgeld doen als motief om de volks-
huisvesting te subsidiéren.

Bewoners zijn, ongeacht eigendomssituatie, financiéle verliezers als een buurt
achteruitgaat: de achteruitgang komt slechts langzaam in de huurprijs tot uit-
drukking en relatief snel in de koopprijs.

Als men zich strikt houdt aan de voorwaarden voor het toepassen van statis-
tische methoden is de statistiek vrijwel onbruikbaar voor empirisch maatschap-
pijwetenschappelijk onderzoek. Een toenadering tussen de orthodoxe statisticus
en de doorsnee SPSS-gebruiker is gewenst.

Het probleem bij het toetsen van een hypothese is methodische tekortkomingen
te onderscheiden van theoretische onjuistheden.

Het invoeren van outputfinanciering van wetenschappelijk onderzoek maakt een
grondige literatuurstudie voor tockomstige generaties promovendi een nog meer
tijdrovende activiteit.

Interdisciplinair onderzoek steunt niet alleen op verschillende disciplines, maar
vereist ook discipline.

Het woord antwoordapparaat (of automatische telefoonbeantwoorder) is een
contradictio interminis. Gezien de huidige stand van de techniek is het desbe-
treffende apparaat slechts een automatische boodschapaannemer.

Al wordt landbouw tegenwoordig vooral geassocieerd met mestoverschotten,
bestrijdingsmiddelen, en waterige tomaten, het gaat nog steeds om de primaire

sector.

De wet van Murphy is gelukkig geen wet van Meden en Perzen.
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VOORWOORD

Het onderwerp eigen-woningbezit heeft ook buiten het werk geleid tot vele discussies
over kopen en huren. Het vormde vaak de aanleiding om uit te weiden over koop-
plannen, een pas gekochte woning of de forse huurverhogingen. Met name huurders
waren geinteresseerd in de opportunitykosten van het eigen vermogen in een woning.
Vele eigenaar-bewoners bestempelden het berekenen van deze kosten als economisch
geneuzel. Opmerkelijk waren ook de reacties als ik het onderwerp meer gedetailleerd
uit de doeken deed. ’Eigen-woningbezit en lage-inkomensgroepen? Maar dat gaat
toch niet’. Het onderwerp laat mij in ieder geval voorlopig niet meer los. Mijn aan-
dacht is meteen getrokken wanneer ik ergens "Kopen of huren’ lees. Enige teleurstel-
ling kan ik overigens niet onderdrukken als het om een advertentie voor de verhuur
van tafellakens of auto’s blijkt te gaan.

Dankzij financiering van de NWO kreeg ik de ruimte om mij op dit onderwerp te
storten. Het was een heerlijke mogelijkheid om te experimenteren en verschillende
(af en toe doodlopende) wegen te bewandelen. Maar, op slechte momenten leek het
ook wel eens een oneindige lijdensweg. Gelukkig waren er begeleiders die duidelijk
maakten dat een proefschrift geen levenswerk meer is en dat het zeker niet de
bedoeling is om er een te groot deel van je leven aan te besteden.

Ik wil allereerst Hugo Priemus bedanken voor zijn niet aflatende vertrouwen in de
goede afloop van het onderzoek en zijn scherpe kritiek die hij altijd in een zeer
opbouwende vorm wist te gieten. Behalve dan bij mijn eerste poging tot een litera-
tuuroverzicht die hij, niet onterecht, als een omgevallen boekenkast bestempelde.
Maar ook het tempo waarmee hij teksten keer op keer van kanttekeningen en kom-
ma’s voorzag, was verbluffend en stimulerend. Dankzij Peter Boelhouwer heeft dit
onderzoek kunnen plaatsvinden. Hij wist het voorstel voor dit onderzoek door de
NWO gefinancierd te krijgen. Bovendien bleek hij, met zijn enorme optimisme en
grote deskundigheid over het onderwerp, een goede en prettige begeleider. Jan van
Weesep, die in een wat later stadium bij het onderzoek betrokken raakte, voorzag
het rapport met een frisse blik van scherpzinnige kanttekeningen en sterkte mijn
vertrouwen dat het geheel zou eindigen in een proefschrift. Johan Conijn die met
name de begeleiding van het financiéle gedeelte voor zijn rekening nam, heeft mij
ingewijd in de wereld van de user cost. Hij voorzag concepthoofdstukken van kriti-
sche kanttekeningen en behoedde mij voor emnstige economische blunders. Ook
Marietta Haffner ben ik dank verschuldigd voor de vele uren die wij besteed hebben




aan leerzame discussies over user cost. Bovendien heeft zij het concept-rapport van
zeer nuttige opmerkingen voorzien. Verder wil ik Gaston Hilkhuysen en Véronique
van de Stel bedanken voor de leerzame sessies over variantie-analyse en de tijd en
energie die zij hebben gestoken in het achterhalen van de geheimen van de variantie-
analyse bij een ongebalanceerde design. Dankzij de hulp van Henny Coolen vergde
het optimaal schalen van variabelen voor de variantie-analyse maar beperkte tijd. Al-
le hulp en goede adviezen ontslaan mij uiteraard niet van de verantwoordelijkheid
voor de inhoud van dit rapport.

Natuurlijk had dit onderzoek niet tot stand kunnen komen zonder de medewerking
van alle respondenten in Gouda, Den Haag en Zoetermeer en de enquéteurs die het
empirisch materiaal aanleverden. Ook de informanten in de genoemde gemeenten wil
ik bedanken voor hun medewerking aan dit onderzoek. Verder ben ik natuurlijk
Avyola van der Heijden die dit rapport minitieus van taalkundige verbeteringen
voorzag, dank verschuldigd en Joyce Koopman die deze verbeteringen doorvoerde
en het geheel van de gewenste lay-out voorzag.

Het onderzoek werd uitgevoerd bij het OTB binnen de onderzoekschool NETHUR
(Netherlands Graduate School of Housing and Urban Research), waarin promovendi
van de Universiteit Utrecht, de Universiteit van Amsterdam, de Technische Univer-
siteit Eindhoven en de Technische Universiteit Delft participeren. Ik heb veel steun
gehad aan lotgenoten binnen het OTB en binnen NETHUR.

Harry Boumeester, mijn kamergenoot op het OTB, wil ik bedanken voor het met een
niet aflatende belangstelling aanhoren van mijn twijfels, vragen en bevindingen.
Mede dankzij hem is het een periode geweest waarop ik met plezier terugkijk. Ook
Ferry Toth heeft hieraan een belangrijke bijdrage geleverd door het grote enthousi-
asme waarmee hij met de frisse blik van een buitenstaander lastige vragen stelde en
mij voorzag van nuttige adviezen over software en formules. Maar ook, en vooral,
door de vele discussies over het leven als promovendus waaruit bleek dat onderzoek
naar eigen-woningbezit en capacitieve sensoren vele overeenkomsten vertonen.

Marja Elsinga
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1
INLEIDING

1.1 Achtergronden en doel van het onderzoek

De stimulering van het eigen-woningbezit kwam in Nederland op gang in de jaren
vijftig, toen de ergste naoorlogse woningnood was verholpen. De christen-democra-
ten (met name de KVP) en de liberalen ondersteunden destijds de stimulering. Ze
waren van mening dat het eigen-woningbezit voordelen heeft voor zowel individuele
huishoudens als de Nederlandse samenleving. Het eigen-woningbezit zou de zelfstan-
digheid en verantwoordelijkheid van huishoudens bevorderen en op die manier een
positieve bijdrage leveren aan het gezinsleven en de maatschappelijke stabiliteit.
Voorts zou eigen-woningbezit de spaarzin bevorderen en een positieve invioed
hebben op het woonpeil. De sociaal-democraten hadden aanvankelijk bedenkingen en
benadrukten de bouw van sociale-huurwoningen. Echter, eind jaren zeventig steun-
den ook zij het stimuleringsbeleid onder het motto: een vrije keuze tussen kopen en
huren voor met name de lage-inkomensgroepen. Er is sindsdien sprake van een
brede politieke steun voor de stimulering van het eigen-woningbezit.

In de jaren negentig staat het marktdenken voorop en de stimulering van het eigen-
woningbezit neemt in het volkshuisvestingsbeleid een belangrijke plaats in. Uit-
gangspunt in de Nota Volkshuisvesting voor de jaren negentig is een vrije keuze
tussen kopen en huren voor met name lage-inkomensgroepen. Met het bouwen van
koopwoningen wordt een doorstroming vanuit de huursector beoogd van met name
de hoge-inkomensgroepen in goedkope huurwoningen.

Verder is men van mening dat de koopwoning, beter dan de huurwoning, aansluit bij
de zelfstandige woonconsument van de jaren negentig. Bovendien leidt eigen-wo-
ningbezit tot een grotere betrokkenheid bij woning en woonomgeving en heeft
daarmee een positieve invloed op de leefbaarheid in buurten. Tenslotte sluit Neder-
land met dit beleid naadloos aan bij dat in andere Europese landen en poogt het de
achterstand in het aandeel eigen-woningbezit in te lopen.

De markt heeft de overheid in het begin van de jaren negentig niet teleurgesteld. De
vrije-sectorbouw bereikte een naoorlogs hoogtepunt en de koopwoningmarkt floreer-
de. Dit ging gepaard met een aanzienlijke toename van het eigen-woningbezit. De
nieuwkomers in de koopsector behoren vooral tot de hoge-inkomensgroepen, terwiijl



het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen duidelijk achterblijft. In de jaren
tachtig is er zelfs sprake van een afname van het eigen-woningbezit onder huishou-
dens met een benedenmodaal inkomen. Wat betreft de instrumenten die worden
ingezet om het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen te bevorderen, valt
voor de toekomst ook geen substanti€le toename te verwachten. De premiekoopwo-
ning is afgeschaft en de verkoop van sociale-huurwoningen aan lage-inkomensgroe-
pen vindt slechts mondjesmaat plaats.

De voordelen van het eigen-woningbezit en het achterblijven van het eigen-woning-
bezit onder lage-inkomensgroepen vormen de aanleiding tot dit onderzoek. Doel van
dit onderzoek is vanuit een theoretisch perspectief inzicht te verschaffen in de rol
van eigendomssectoren in het algemeen en voor lage-inkomensgroepen in Nederland,
een land met een omvangrijke huursector, in het bijzonder.

Vertrekpunt is de theorie over de eigendomssectoren op de woningmarkt die is
uitgewerkt door Saunders. Centraal in deze theorie staan de voordelen van het eigen-
woningbezit. De theorie wordt beschreven in zijn boek A nation of home owners;
een boek dat veelvuldig geciteerd wordt. Deze sociologische theorie die is onder-
bouwd met Engelse onderzoeksresultaten, biedt goede aanknopingspunten om de
betekenis van de eigendomssectoren op de woningmarkt te onderzoeken.

Een belangrijk onderdeel in deze theorie is het veronderstelde financi€le voordeel
van de eigen woning ten opzichte van de huurwoning. Eigenaar-bewoners hebben de
mogelijkheid om vermogen op te bouwen via de woning en mee te profiteren van de
waardestijging van de woning. Naast financiéle, benadrukt Saunders de zogenaamde
ontologische voordelen. Hiermee duidt hij op de zekerheid, de vrijheid en de moge-
lijkheden tot zelfontplooiing van de eigenaar-bewoner. Op grond van deze voordelen
zou er volgens Saunders sprake zijn van een natuurlijke voorkeur voor eigen-wo-
ningbezit. In navolging van Weber stelt hij dat naast de positic op de arbeidsmarkt
ook de mogelijkheden tot consumptie bijdragen aan het ontstaan van maatschap-
pelijke groepen of klassen. Hij stelt dat de groei van het eigen-woningbezit in Enge-
land heeft geleid tot het ontstaan van een ‘home owning middle mass’ en een ‘rent-
ing underclass’. In hoofdstuk 2 wordt de theorie nader beschreven.

Er is veel kritiek geleverd op de verschillende onderdelen van de theorie van Saun-
ders. Een volwaardige empirische toetsing van de theorie ontbreekt nog. In dit rap-
port wordt een poging gedaan om deze theorie voor de Nederlandse situatie te
toetsen. Bij het toetsen van deze sociologische theorie maken we gebruik van inzich-
ten uit de sociale geografie, de economie en het internationaal vergelijkend volks-
huisvestingsonderzoek.

1.2 Probleemstelling en onderzoeksvragen

De centrale probleemstelling voor dit onderzoek luidt:
Wat is de betekenis van eigen-woningbezit voor met name lage-inkomensgroe-
pen in Nederland? In hoeverre kan de theorie van Saunders hierbij als ver-
klaring dienen?




Kader voor dit onderzoek vormt de Nederlandse volkshuisvesting. In Nederland is
jarenlang een tweeslachtig volkshuisvestingsbeleid gevoerd. Naast de doelstelling om
het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen te bevorderen is veel nadruk
gelegd op de bouw van sociale-huurwoningen. Sinds het terugtrekken van de rijks-
overheid in het begin van de jaren negentig is er veel veranderd in de volkshuisves-
ting in Nederland. De objectsubsidies zijn drastisch verminderd, de huren zijn
aanzienlijk gestegen, het huurwaardeforfait is omhoog gegaan en de sociale verhuur-
ders zijn financieel zelfstandiger geworden.

Dit onderzoek speelt zich af in de overgangsfase van een uitgebreide overheids-
bemoeienis naar een marktgerichte volkshuisvesting. De data voor dit onderzoek zijn
in 1993 verzameld.

Het is niet onwaarschijnlijk dat de veranderingen in de volkshuisvestingscontext de
betekenis van de eigendomssectoren mede bepalen. Zeker gezien het feit dat de
overheidsbemoeienis met de koopsector van een andere aard is dan die met de
huursector. De invloed van de volkshuisvestingscontext op de betekenis van de
eigendomssectoren komt in dit onderzoek op twee manieren aan de orde: in interna-
tionaal en in historisch perspectief.

In het verleden is veel financiéle steun verleend aan het bouwen en verbeteren van
sociale-huurwoningen om te voorzien in de woningbehoefte van lage- en midden-
inkomensgroepen. Deze steun en het recht op individuele huursubsidie van huishou-
dens die gezien de normen te duur wonen, hebben mogelijk per saldo geleid tot een
voorkeur voor een huurwoning onder lage-inkomensgroepen. Uit eerder onderzoek
blijkt dat financiéle motieven een belangrijke rol spelen in de keuze tussen kopen en
huren (Pas et al., 1983, Boelhouwer; 1988; NIPO, 1990). Verder is gebleken dat het
financi€le voordeel van de eigen woning voor lage-inkomensgroepen niet duidelijk is
(I00,1979). De vraag is of er onder lage-inkomensgroepen die huren, sprake is van
een duidelijke voorkeur voor een huurwoning of van een niet te realiseren voorkeur
voor een koopwoning. In het laatste geval zullen waarschijnlijk de ontologische
voordelen, zoals Saunders (1990) deze formuleert, een rol spelen.

Onder lage-inkomensgroepen verstaan we huishoudens met een benedenmodaal
huishoudensinkomen. Lage-inkomensgroepen vormen echter qua huishoudensken-
merken een diverse groep. Daarom proberen we na te gaan of er wat betreft de visie
op eigen-woningbezit verschillende soorten lage-inkomensgroepen onderscheiden
kunnen worden. Ook gaan we na of de financiéle consequenties voor deze groepen
verschillen.

De algemene werkwijze is eerst in te gaan op de totale groep eigenaar-bewoners en
de totale omvang van de koopsector. Vervolgens besteden we nadere aandacht aan
de lage-inkomensgroepen. In verschillende delen van dit onderzoek wordt deze groep
in tweeén verdeeld. Op een aantal aspecten vergelijken we de eigenaar-bewoners met
een laag inkomen met eigenaar-bewoners met een hoog inkomen en met huurders
met een laag inkomen.



De probleemstelling wordt voorlopig onderverdeeld in de volgende drie onderzoeks-
vragen. Deze vragen worden na het literatuuroverzicht in hoofdstuk 2 nader toege-
spitst.

1. Hoe valt de ontwikkeling van het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen
in Nederland te verklaren en welke verschillen en/of overeenkomsten zijn er in
vergelijking met andere landen?

2. Wat is volgens bewoners de betekenis van kopen en huren? Waarom kiezen zij
voor kopen of huren en hoe ervaren zij de situatie als eigenaar-bewoner respectie-
velijk huurder? Zijn er verschillen naar inkomen en woningtype?

3. Wat zijn de financi€le consequenties van kopen en huren voor bewoners? Zijn er
verschillen naar inkomen en woningtype?

1.3 Verschillen tussen kopen en huren

Eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen: het ideaal voor bewoner en over-
heid? In deze paragraaf werken we de (vermeende) voordelen van het eigen-woning-
bezit ten opzichte van de huurwoning nader uit. Het perspectief van de bewoner
staat centraal in de theorie van Saunders en komt in paragraaf 1.3.1 uitgebreid aan
de orde. Het perspectief van de overheid en de door de overheid verondersteide
maatschappelijke consequenties van kopen en huren komen in paragraaf 2.3.2 aan
bod.

1.3.1 De bewoner

Volgens de encyclopedie betekent eigendom het volgende: "The legal relation be-
tween a person and an object. The object may be corporeal, such as furniture, or
completely the creature of law, such as a patent, copyright or annuity; it may be
movable, such as an animal, or immovable, such as land. Because the objects of
property and the protected relations are different in every culture and vary according
to law, custom, and economic system and the relative social status of those who
enjoy its privileges, it is difficult to find a least common denominator of 'owner-
ship’. Ownership of a property probably means at a minimum that one’s government
or society will help to exclude others from the use or enjoyment of one’s possession
without one’s consent, which may be withheld except at price" (Encyclopaedia
Britannica, 1994).

De betekenis van eigendom is dus afhankelijk van een sociale en juridische context.
Marcuse (1994) en Kemp (1987) stellen dat het bij eigendomsverhoudingen op de
woningmarkt gaat om de rechten en plichten die aan een eigendomsverhouding
verbonden zijn. Deze rechten en plichten verschillen naar tijd en plaats. Kemp
illustreert dit met een beschrijving van de verschillende soorten huurcontracten en
ontwikkelingen in de verhouding tussen huurder en verhuurder in de negentiende
eeuw in Engeland en Wales. "Weekly tenants in England had virtually no security of
tenure in law and could be evicted at one week’s notice. The Small Tenements
Recovery Act, 1838, had made it much easier than previously to evict those tenants
who were unwilling to leave". "Tenants of occupation leases were generally respon-
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sible for all repairs and were usually required to quit the premises in a proper state
of repair at the end of the lease; failure to do so often resulted in a claim for dilapi-
dations from the landlord" (Kemp, 1987).

Marcuse illustreert de verschillen in betekenis van de eigendomsverhouding door een
vergelijking met andere landen. "..... Tenants in China have the right to transfer
their right of occupancy to relatives and are subject to eviction only when they leave
the work unit providing their homes. This provides a quite secure living arrangement
for tenants. In Hungary, tenants can even sell their right to occupy a unit" (Struyk,
in: Marcuse, 1994). Marcuse geeft vervolgens een uitgebreide specificatie van
rechten en plichten die samenhangen met de eigendomsverhoudingen (zie tabel 1.1).
Saunders (1990) onderkent dat de betekenis van kopen en huren verschilt afhankelijk
van de juridische context. Niettemin zijn er volgens hem essentiéle rechten verbon-
den aan het eigendom: "The right to exclusive use and benefit for as long as title is
held, the right to control and the right to dispose". Het overdragen van deze rechten
aan huurders zou het systeem van sociale huisvesting ondermijnen. "The advantages
of owner-occupation are grounded in the rights of private property and cannot
therefore be extended to those who are obliged to remain propertyless” (Saunders,
1990). Juist deze essentiéle rechten spelen een centrale rol in de theorie van Saun-
ders.

Naast een juridische bestaat er een economische dimensie. De eigenaar-bewoner en
de huurder zijn beide consument; beide bevredigen hun behoefte aan woondiensten.
De huurder betaalt de eigenaar van de woning voor het woongenot. De eigenaar-
bewoner produceert zijn eigen woondiensten en is in tegenstelling tot de huurders in
de gelegenheid een vermogen te vormen of te handhaven via de woning waarin hij
woont. De eigenaar-bewoner ondervindt in zijn vermogenspositie de waardeveran-
dering van de woning. Via de aan de eigen woning verbonden vermogenspositie, kan
de eigenaar-bewoner sparen of ontsparen; via hypotheekvorm, via extra aflossingen
of door het vermogen voor consumptie aan te wenden (bijvoorbeeld door een tweede
hypotheek) (MVROM, 1979). De eigenaar-bewoner bevindt zich dus in de bijzon-
dere positie dat hij woondiensten voor bevrediging van de eigen behoefte produceert.

De betekenis van deze verschillen en de relatie tot de door Saunders genoemde voor-
delen van het eigen-woningbezit werken we nader uit aan de hand van drie dimen-
sies (zie tabel 1.1).

Fysiek

De eigendomsverhouding staat in principe los van de fysieke functies van een wo-
ning: zowel de huurders als de eigenaar-bewoner hebben recht op onderdak. In de
praktijk zijn de koopwoningen over het algemeen van een hogere kwaliteit (veel
eengezinswoningen, grotere woningen). Dit bepaalt mede de beeldvorming over
kopen en huren. Zo zijn aspecten als vrijheid en status eerder verbonden aan een
eengezins- dan aan een meergezinswoning. Saunders beperkt zich in zijn onderzoek
tot eengezinswoningen.
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Juridisch

Hier zijn met name de rechten in het geding (zie tabel 1.1). Uit het voorgaande werd
al duidelijk dat een deel van deze rechten bij wet aan de huurders kan worden
toegewezen. Volgens Saunders leidt de zeggenschap die onder eigenaar-bewoners per
definitie groter is, tot een gevoel van zekerheid; er is geen verhuurder die het huur-
contract kan opzeggen. Voorts leidt de zeggenschap tot een gevoel van onafhanke-
lijkheid en vrijheid, namelijk het recht op ander gebruik van de woning en het recht
om de woning te veranderen. De eigenaar-bewoner kan zijn woning naar eigen
smaak onderhouden en verbeteren. Bovendien staat het de eigenaar-bewoner vrij om
(een deel van) de woning onder te verhuren. Tenslotte is de eigenaar-bewoner over
het algemeen vrij zijn woning over te dragen op het door hem gewenste moment aan
de door hem gewenste persoon. Deze zekerheid en vrijheid vormen de hoofdbestand-
delen van de ontological security waarvan Saunders spreekt. Verder veronderstelt hij
een grotere betrokkenheid bij de buurt onder eigenaar-bewoners. Zij hebben immers
belang bij het niet achteruit laten gaan van de buurt en verhuizen minder.

Naast zeggenschap brengt eigendom verantwoordelijkheid voor de exploitatie van de
woning met zich. Hierbij kunnen we denken aan onderhoud, het afsluiten van verze-
keringen en de verantwoordelijkheid voor de aan- en verkoop van de woning. Saun-
ders benadrukt de controle over de woonsituatic en gaat niet expliciet in op de
verantwoordelijkheid en de zorgen die dat met zich kan brengen.

Economisch

De woning als goede investering is voor velen een reden om voor een koopwoning
te kiezen. De eigenaar-bewoner ondervindt voordeel van de waardevermeerdering
van de woning. Bovendien is er in veel landen sprake van een voor de eigenaar-
bewoner gunstige fiscale behandeling van de eigen woning. Dit zijn typisch voorde-
len die de huurder niet heeft. Volgens Saunders vormt de woning een niet te on-
derschatten inkomstenbron voor de eigenaar-bewoner, terwijl deze voor de huurder
ontbreekt.

Saunders gaat niet in op de kosten van de woonconsumptie en het daarop toegespits-
te fiscale- en subsidiebeleid van de overheid.

De essentie van de voordelen van eigen-woningbezit ten opzichte van een huurwo-
ning betreft volgens Saunders enerzijds het economische aspect (het financiéle voor-
deel van de woning als investering) en anderzijds het juridische aspect (de zekerheid
en vrijheid die men kan ontlenen aan de essenti€le rechten verbonden aan de eigen
woning). '

1.3.2 De overheid

Het stimuleren van het eigen-woningbezit in Westerse landen wordt volgens Kemeny
(1981) ingegeven door een streven naar welvaart. Van oudsher beschikken vooral de
hogere-inkomensgroepen over een eigen woning, terwijl de lagere-inkomensgroepen
het vooral met een huurwoning moeten doen. Een toename van het aantal koopwo-
ningen zou dus beschouwd kunnen worden als een afspiegeling van een welvaarts-
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toename. In de Verenigde Staten wordt de eigen woning bestempeld als the Ameri-
can dream. Het bezitten van een woning associeert men met succesvol zijn in de
maatschappij (Rohe en Stegman, 1993). In het nu volgende gaan wij na welke motie-
ven de overheden zelf aanvoeren om het eigen-woningbezit te stimuleren.

Een goed gezinsleven, verantwoordelijkheid en onafhankelijkheid

Niet zelden is er sprake van ideologische motieven die verwijzen naar een goed
gezinsleven en vrijheid van de burger. Dergelijke motieven worden doorgaans
aangehaald in conservatieve, christen-democratische en liberale kringen. Een goed
voorbeeld hiervan vormen de motieven van de Britse overheid die stimulering van
het eigen-woningbezit zeer hoog in het vaandel voert. De Britse regering schetste het
eigen-woningbezit als de meest ideale eigendomsverhouding bij woningen. Dit blijkt
uit het volgende citaat uit het British Government White Paper on Housing (1971):
"Home ownership is the most rewarding form of housing tenure. It satisfies a deep
and natural desire on the part of the householder to have independent control of the
home that shelters him and his family. It gives him the greatest possible security
against the loss of his home; and particularly against price changes that may threaten
his abilty to keep it. If the householder buys his house on mortgage, he builds up by
steady saving a capital asset for himself and his dependents" (Kemeny, 1981).

In Belgié kan de nadruk op stimulering van het eigen-woningbezit worden terugge-
voerd op de Rooms-katholieke traditie. De sociale leer van de katholiecke kerk
benadert wonen als een essentieel aspect van het gezinsleven. Een goed eigen (een-
gezins)huis biedt de beste mogelijkheden voor de ontwikkeling van het gezinsleven
en het individuele welzijn van de gezinsleden (Goossens, 1982). Ook in Nederland,
in de jaren vijftig, was het bevorderen van het gezinsleven een motief om het eigen-
woningbezit te stimuleren (Siraa, 1983). Bezit geeft volgens de regering het individu
een mogelijkheid om een grotere onafhankelijkheid en grotere ontplooiingskansen te
bereiken. Voorts kan vermogensbezit een middel zijn waardoor de mens zijn verant-
woordelijkheidsbesef met betrekking tot zichzelf, zijn gezin en zijn medemens tot
gelding kan brengen (Pas et al., 1983). In 1993 schrijft de staatssecretaris van volks-
huisvesting in Nederland dat het eigen-woningbezit het beste aanshuit bij de wensen
van de zelfstandige woonconsument (MVROM, 1993).

Maatschappelijke stabiliteit en spaarzin

Naast het positieve effect voor individuele huishoudens worden motieven aangehaald
die nadrukkelijk betrekking hebben op de maatschappelijke voordelen van het eigen-
woningbezit. In Frankrijk zag men, voor de Tweede Wereldoorlog, het moraliseren
en stabiliseren van de arbeiders als motief om het eigen-woningbezit te stimuleren.
Een eigen woning zou ertoe moeten leiden dat de arbeider thuisblijft en zijn tijd niet
verspilt aan drinken en politieke discussies (Boucher, 1988). In Nederland draagt
men het bevorderen van de spaarzin als motivatie voor de stimulering van het eigen-
woningbezit aan. Hiervan gaat een opvoedende kracht uit. Het vermindert de eco-
nomische kwetsbaarheid van het individu en draagt aldus bij tot de stabiliteit van zijn
gezinsleven en het dagelijks bestaan. Ook kan op gevorderde leeftijd wanneer men
niet meer in het economisch proces is opgenomen, een vrij gespaard huis een wel-
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kome verlichting van uitgaven opleveren (Werkgroep Eigen-woningbezit, 1956). De
verantwoordelijkheid zou leiden tot stabiliteit in de samenleving. Ook hier zien we
weer een verwijzing naar het positieve effect van het eigen-woningbezit op het
gezinsleven.

De kwaliteit van de woningvoorraad, geografische stabiliteit en doorstroming

Het streven naar verhoging van de kwaliteit van woningen en buurten vormt een vol-
gende motivatie voor de stimulering van het eigen-woningbezit. De Werkgroep
Eigen-woningbezit (1956) spreekt van het verhogen van het woonpeil, demassificatie
en geografische stabiliteit. Ze veronderstelt dus dat de eigenaar-bewoner zijn woning
beter onderhoudt dan de verhuurder/huurder. Voorts zou eigen-woningbezit leiden
tot meer variatie in woningtypen en uiterlijk van woningen.

In tegenstelling tot het verhogen van het woonpeil en demassificatiec, maakt de
geografische stabiliteit nog steeds deel uit van de onderbouwing van het stimule-
ringsbeleid. Met name in zijn laatste brief over het eigen-woningbezit (MVROM,
1993) benadrukt staatssecretaris Heerma de positieve consequenties van het eigen-
woningbezit voor het leefklimaat in een buurt: minder verhuizingen en een grotere
betrokkenheid.

Het motief doorstroming werd voor het eerst in de jaren zeventig gelanceerd en nam
vooral de laatste tijd aan belang toe. Het bouwen van koopwoningen wordt gezien
als belangrijk instrument in de scheefheidsbestrijding. Met (fiscaal) aantrekkelijke
koopwoningen tracht men hoge-inkomensgroepen te verleiden om hun, het lLiefst
goedkope, huurwoning te verlaten.

Een vrije keuze tussen kopen en huren, spreiding van bezit

Een ander motief om het eigen-woningbezit te stimuleren is de bewoner met een laag
inkomen een vrije keuze tussen kopen en huren te geven. Hiermee wordt een sprei-
ding van het bezit nagestreefd. Deze benadering vindt vooral weerklank in sociaal-
democratische kringen. In Zweden is dit uitgangspunt lange tijd de basis voor een
sectorneutraal volkshuisvestingsbeleid geweest.

Mark:

Tenslotte blijkt dat het stimuleren van het eigen-woningbezit vaak, niet toevallig,
samengaat met een streven naar een marktgerichte volkshuisvesting en het (financié-
le) terugtreden van de overheid. Dit motief speelt een belangrijke rol in veel Europe-
se landen waar sinds de Tweede Wereldoorlog, sprake was van een grote overheids-
bemoeienis met de volkshuisvesting en vooral met de bouw van huurwoningen. De
eigen woning wordt wel gezien als symbool voor een marktgerichte volkshuisves-
ting. De zelfstandige woonconsument heeft maximale zeggenschap over de woning
en draagt de risico’s die aan de woning verbonden zijn.

De nadelen van eigen-woningbezit

Er worden echter ook nadelen van het eigen-woningbezit opgesomd. Deze zijn lange
tijd vanuit sociaal-democratische zijde benadrukt. Voor de Tweede Wereldoorlog
werd bevordering van het eigen-woningbezit niet als taak van de overheid gezien.
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Eigen-woningbezit voor de arbeider werd in die tijd zelfs nadrukkelijk als ongewenst
beschouwd. Het inkomen van deze groep zou te gering zijn en het vermogensrisico
te groot. Bovendien zou gedwongen verkoop aan huisjesmelkers na enige tijd tot
verslechtering in plaats van tot verbetering van de huisvesting kunnen leiden. Impli-
ciet werd betwijfeld of met name lage-inkomensgroepen het risico en de verantwoor-
delijkheid wel aan zouden kunnen. Verder zou het eigen-woningbezit de mobiliteit
en daarmee het vinden van een andere baan belemmeren.

Een ander probleem is dat er geen rekening wordt gehouden met de wisselende
woonbehoeften van het gezin (Werkgroep Eigen-woningbezit, 1956). Tenslotte zou,
volgens de Werkgroep Eigen-woningbezit (1956) een economische verdeling van de
woonruimte worden belemmerd. De lage mobiliteit onder eigenaar-bewoners wordt
dus enerzijds als voordeel (stabiliteit) en anderzijds als nadeel (starheid) ervaren.

Bevordering van het eigen-woningbezit is een breedgedragen doelstelling in het
volkshuisvestingsbeleid. Dit beleid is in veel Europese landen een onderdeel van het
streven naar een marktgerichte volkshuisvesting. De zeggenschap en verantwoor-
delijkheid die uit het eigen-woningbezit voortvloeien, zijn argumenten die vooral
weerklank vinden onder liberale en conservatieve partijen. Ideologische motieven die
verwijzen naar het gezinsleven en het welbevinden van huishoudens, zijn voor de
christen-democraten en de conservatieven belangrijke redenen om het eigen-woning-
bezit te bevorderen. De spreiding van bezit en een vrije keuze tussen kopen en huren
zien de sociaal-democraten als motieven om te stimuleren dat het eigen-woningbezit
voor de lage-inkomensgroepen toegankelijk wordt.

Een aantal motieven om het eigen-woningbezit te stimuleren sluit nauw aan bij de
theorie van Saunders: eigen-woningbezit heeft een positieve invloed op het welbevin-
den van individuen en daarmee op de maatschappij. De eigen woning wordt afge-
schilderd als ideale eigendomsverhouding.

Een andere groep motieven heeft een meer pragmatisch karakter en is gericht op het
bevorderen van de onderhoudskwaliteit (bevorderen woonpeil), de leefbaarheid in
buurten (grotere betrokkenheid en bevorderen lage mobiliteit) of een efficiénte
verdeling van de woningvoorraad (doorstroming bevorderen). Bij deze motieven
vormt het eigen-woningbezit een middel om andere volkshuisvestingsdoelstellingen te
realiseren.

1.4 Indeling van het rapport

Hoofdstuk 2 geeft een overzicht van de literatuur op het gebied van kopen en huren.
Doel van dit hoofdstuk is de theorie van Saunders in een kader te plaatsen en de
belangrijkste kritieck daarop weer te geven. Dit hoofdstuk sluit af met een onder-
zoeksmodel en een aantal uitgewerkte onderzoeksvragen.

In het derde hoofdstuk vindt een vergelijking plaats van de omvang van de koopsec-
tor in een aantal landen die qua welvaart met Nederland vergelijkbaar zijn. Aan de
hand van een beschrijving van het volkshuisvestingssysteem proberen we een verkla-
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ring te geven voor het verschil in omvang van de koopsector en de mate waarin de
lage-inkomensgroepen vertegenwoordigd zijn.

Hoofdstuk 4 beschrijft de ontwikkeling van het eigen-woningbezit onder lage-inko-
mensgroepen in Nederland. De ontwikkelingen op de woningmarkt, in het overheids-
beleid en de economische en demografische ontwikkelingen worden beschreven en in
verband gebracht met de ontwikkeling van de koopsector.

In hoofdstuk 5 staat de mening van de bewoner centraal. De motieven om te kopen
danwel te huren worden voor het voetlicht gebracht evenals de wijze waarop de
bewoners de huidige woonsituatie ervaren.

Hoofdstuk 6 gaat in op de financi€le consequenties van kopen en huren. We plaat-
sen kanttekeningen bij de methode die Saunders hanteert om zijn theorie te onder-
bouwen. Vervolgens worden zowel de woonuitgaven op kasbasis als de gebruikskos-
ten voor eigenaar-bewoners en huurders van vergelijkbare woningen berekend.

Het rapport wordt afgesloten met een aantal conclusies in hoofdstuk 7. Het betreft
zowel conclusies over de theorie als conclusies ten aanzien van het volkshuisves-
tingsbeleid in Nederland.
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2

KOPEN VERSUS HUREN: EEN INVENTARISATIE
VAN VERSCHILLENDE BENADERINGEN

2.1 Inleiding

Veel onderzoekers hebben zich vanuit verschillende disciplines beziggehouden met
de fascinerende vragen of er sprake is van housing classes, waarom huishoudens
voor een koop- of een huurwoning kiezen en waarom de koopsector in het ene land
groter is dan in het andere. In dit hoofdstuk passeren de verschillende benaderingen
de revue. Doel van de literatuurstudie is allereerst om de benadering van Saunders in
een kader te plaatsen en de belangrijkste kritiek op zijn benadering weer te geven.
Een tweede doel betreft het opstellen van een onderzoeksmodel om de benadering
van Saunders en de kritieck daarop te kunnen toetsen. Hiertoe bestuderen we
verschillende invalshoeken voor dezelfde thematiek en beoordelen deze op de moge-
lijke bijdrage aan het onderzoeksmodel.

Achtereenvolgens komen de volgende drie invalshoeken aan de orde: ten eerste de
eigendomsverhouding in relatie tot klassevorming, daarnaast de keuze van een
huishouden om te kopen of te huren en tot slot de betekenis van de maatschappelijke
context voor eigendomssectoren op de woningmarkt.

2.2 Eigendomsverhouding en sociaal-economische klasse

Voor orthodoxe marxisten waren eigendomsverhoudingen op de woningmarkt
onbelangrijk voor het bepalen van klassenverhoudingen in de maatschappij. Het al
dan niet bezitten of controleren van produktiemiddelen achtten ze van doorslagge-
vend belang voor de scheiding in de maatschappij tussen de bezittende en de niet-
bezittende klasse. Alle andere scheidslijnen zijn daarvan afgeleid. Engels (1872)
verklaart de schrijnende huisvestingssituatie van de arbeidersklasse aan het eind van
de negentiende eeuw uit de verhouding tussen kapitaal en arbeid.

Neomarxistische onderzoekers nuanceren de ideeén van de orthodoxe marxisten. Zo
beschouwt Castells (1977) de relatie tussen aanbieders en consumenten van produk-
ten als een marktsituatie en niet als een produktierelatie. Bij de neomarxisten is de
scheiding tussen kapitaal en arbeid weliswaar nog steeds fundamenteel, maar minder
rigide (Boelhouwer, 1988).
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Via de woningmarkt kan de positic op de arbeidsmarkt worden beinvloed. Engels
(1872) propageerde huren als de meest ideale eigendomsvorm voor arbeiders. De
kracht van de huurwoning zit volgens Engels in de mobiliteit en daarmee de
relatieve onafhankelijkheid van de werkgever. Aan het einde van de vorige eeuw, in
een tijd van industrialisatie, zag hij het eigen-woningbezit als een belemmering voor
arbeiders om maatschappelijk op te klimmen. Volgens Engels gaat het eigen huis
samen met landbouw en (t)huisindustrie. Dit verschafte de arbeider in het voor-
industriéle tijdperk waarin sprake was van een vraagoverschot voor de geprodu-
ceerde goederen, een bestaanszekerheid. Met de opkomst van de industrie ontstond
er echter een aanbodoverschot. Voor de thuisproducenten betekende dit dat zij de
keuze hadden tussen het accepteren van een lage prijs of ander werk te zoeken. Dit
laatste was onmogelijk zonder proletariér te worden en dus huis en grond op te
geven. In deze periode is volgens Engels (1872) het bezit van een huis minder waard
dan de mogelijkheid om zich vrij te kunnen bewegen.

Weberiaans georiénteerde onderzoekers gaan ervan uit dat niet alleen het bezit van
produktiemiddelen de relatie tussen de bezittende en de niet-bezittende klasse
bepaalt. Ook de consumptiemogelijkheden zijn bepalend bij de vorming van sociale
klassen. Er kunnen volgens deze theorie dus meer dan twee klassen bestaan.

Een ander centraal punt in Webers theorie is dat een persoon voorzien dient te zijn
van enkele onvervreemdbare en bij hem behorende bezittingen, eventueel van
geestelijke aard. Als de maatschappij te veel zou collectiviseren, dan berooft zij het
individu van essenti€le positieve kwaliteiten (Thoenes, 1980). De Oostenrijkse
econoom Sax benadrukt een natuurlijke voorkeur voor bezit, die gepaard gaat met
vermogenswinst en ontologische zekerheid: "There is something remarkable about
man’s inborn longing for the possession of property. .... It is an unconscious sense
of the importance of economic gains that the possession of property represents. ...
He has an area where he has an absolutely free hand, he is his own master, he has a
certain amount of power and a sure haven. in time of need. His self-esteem grows,
and with it his moral strength” (Sax, in: Danermark en Elander, 1994).

Rex en Moore analyseerden in 1967 in Birmingham als eersten de woningmarkt-
processen op basis van een strijd tussen de verschillende housing classes. Kernpunt
van het betoog van Rex en Moore is dat zij, evenals Weber, de housing classes niet
gelijk stellen aan de earning classes. Zij introduceerden een zestal housing classes
die gebaseerd zijn op de mogelijkheid om schaarse woonruimte te bemachtigen.
Hierbij gingen ze uit van twee criteria. De eerste was de hoogte en de zekerheid van
het inkomen die bepalend is voor het verkrijgen van een hypotheek. Het tweede
criterium betrof de mogelijkheden om aan de door de sociale-woningbeheerders
gestelde eisen te voldoen. Bovenaan in de hiérarchie van housing classes van Rex en
Moore staan de eigenaar-bewoners zonder hypotheek. De eigenaar-bewoners met een
hypotheek nemen een tweede plaats in. Hiermee sluiten Rex en Moore (1967) aan
bij de theorie van Weber waarin wordt aangegeven dat zowel de positie op de
arbeidsmarkt als de mogelijkheid tot consumptie bepalend zijn voor het ontstaan van
klassen of belangengroepen in een maatschappij.
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In het midden van de jaren zeventig wordt deze discussie weer opgepakt en toege-
spitst op de verschillen tussen de koop- en de huursector. De belangrijkste vertegen-
woordiger van deze richting is Saunders. Centraal in Saunders’ benadering staat het
Weberiaanse standpunt dat consumptiemogelijkheden belangen genereren, die niet
zonder meer overeenkomen met de verschillen in de positiec op de arbeidsmarkt.
Hierbij vormt het wonen niet de enige, maar wel de belangrijkste factor voor een
consumptiepatroon dat bijdraagt tot fundamentele belangentegenstellingen in de
samenleving. De positie van huishoudens op de woningmarkt kan, naast de positie
op de arbeidsmarkt, worden gezien als verklarende factor voor de ongelijke verde-
ling van macht en bezit. Saunders benadrukt het belang van eigendomsverhoudingen.
Doordat de eigenaar-bewoner vermogen kan opbouwen en ontologische voordelen
geniet, onderscheidt hij zich van een huurder die op de arbeidsmarkt dezelfde positie
inneemt (Saunders, 1984).

Uit zijn onderzoek onder 345 eigenaar-bewoners en 112 huurders in de sociale sector
concludeert Saunders (1990) dat, op het laagste inkomensdeciel na, alle kopers finan-
cieel voordeel van hun eigen woning ondervinden. Daarnaast is Saunders ervan over-
tuigd dat de stijging van de koopprijzen boven de inflatie, structureel is. Verder
vond hij empirische ondersteuning voor de relatic tussen woningbezit en psycholo-
gisch welbevinden. Volgens Saunders kan de eigen woning worden beschouwd als
"an emotional expression of autonomy, security, or personal identity. It can even be
argued that the desire to own is one manifestation of a deep-seated and ‘natural’
disposition to possess key objects in the immediate and personal environment". Eige-
naar-bewoners hechten zich daarom meer aan hun woning dan huurders. Bovendien
zijn eigenaar-bewoners volgens Saunders actiever in het sociale leven dan huurders.
Resultaten van onderzoek in de Verenigde Staten wijzen eveneens uit dat het eigen-
woningbezit niet alleen financiéle voordelen heeft, maar ook leidt tot een gevoel van
vrijheid, zelfwaardering, een grotere betrokkenheid bij de directe omgeving en een
grotere tevredenheid met het leven in het algemeen (Vitt, 1991). Ook de naturlijke
voorkeur voor eigen-woningbezit vinden we terug in de Amerikaanse literatuur
(Welfeld, 1988; McGuire, 1981).

Op deze benadering is ook veel kritiek geleverd, onder meer door neomarxistisch
georiénteerde auteurs. De kritiek richt zich met name op het feit dat er in werkelijk-
heid sprake is van een grote verscheidenheid binnen zowel de huur- als de koopsec-
tor. De kenmerken van de koop- en de huursector kunnen naar tijd en plaats enorm
variéren. Ze stellen de mogelijkheid om via waardestijging van de woning kapitaal te
verwerven ter discussie. Krumm en Kelly (1989) constateren voor de Amerikaanse
situatie dat er alleen bij woningen met een bovengemiddelde waarde sprake is van
een financieel voordeel van de eigen woning. Ook volgens Duncan (1990) is de
waardeontwikkeling van de woning sterk tijds- en plaatsathankelijk. Verschillende
Engelse auteurs beweren dat het materieel voordeel van het woningbezit voor lagere-
inkomensgroepen marginaal is (Gray, 1982; Karn et al., 1985; Doling et al., 1988).
Het financiéle voordeel geldt volgens Harloe (1984) alleen voor eigenaar-bewoners
met een hypotheek in perioden met een hoge inflatie. De reéle waarde van de
uitstaande schuld daalt in zo’n geval snel. Bovendien kunnen eigenaar-bewoners niet
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zonder meer hun woning verkopen, om vervolgens hun kapitaal voor andere doelein-
den aan te wenden.

Murie (1986) trekt de ontplooiingsmogelijkheden (ontwikkeling van de eigen identi-
teit) van kopers in twijfel; niet alle eigenaar-bewoners kennen gelijke voordelen.
Bovendien wordt de opbouw van een eigen identiteit en autonomie, naast de huisves-
tingssituatie, ook door andere factoren zoals het werk en de familie bepaald. Verder
investeren ook huurders soms veel tijd en moeite in hun woning en beschouwen deze
woonvorm niet als een beperking in hun mogelijkheid tot zelfexpressie. Rohe en
Stegman (1994) laten in een onderzoek onder lage-inkomensgroepen in de Verenigde
Staten zien dat zelfrespect een sterkere samenhang vertoont met de kwaliteit van de
woning dan met de eigendomsverhouding. Voorts blijkt uit dit onderzoek dat de
zeggenschap en het zelfrespect onder eigenaar-bewoners met een laag inkomen niet
hoger is dan bij vergelijkbare huurders. Wanneer echter gevraagd wordt naar het
effect van de aankoop van een woning op hun zeggenschap en zelfrespect, antwoordt
bijna driekwart dat deze zijn toegenomen. De auteurs vermoeden dat er bij de vraag
naar het effect van de aankoop van een woning, sprake is van sociaal gewenste
antwoorden (ze geven de algemeen aanvaarde mening over eigen-woningbezit weer).
Een ander punt van kritiek op de benadering van Saunders betreft de voorkeur voor
koopwoningen; deze wordt volgens critici bepaald door de economische rand-
voorwaarden waaronder het eigen-woningbezit voor huishoudens winstgevend kan
zijn. De keuze heeft volgens hen niets te maken met een natuurlijke voorkeur voor
het kopen van een woning (Marcuse; 1994; Forrest, 1990; Harloe, 1984). McLaver-
ty en Yip (1993) tonen aan dat er zelfs in Engeland een niet te verwaarlozen aantal
huishoudens bewust voor een huurwoning kiest.

Volgens Saunders heeft de grootschalige verkoop van woningwetwoningen in
Engeland geleid tot een verstoring van de oude klassenverhoudingen. In navolging
van Pahl (1984) spreekt Saunders over het ontstaan van een middle mass en een
under class. Naast de eigendomsverhouding is het aantal personen binnen een huis-
houden dat betaald werk verricht hierbij van belang. De woningbezittende middle
mass wordt steeds rijker, terwijl de huursector niet alleen sociale ongelijkheid
weerspiegelt, maar ook bijdraagt aan nieuwe ongelijkheid. "This division generates
unequal life chances between the two groups, home owners can accumulate wealth
and exercise personal autonomy, while renters are locked ever more tightly into
dependency and powerlessness" (Saunders, 1990).

Saunders legt de nadruk op het ontstaan van een underclass en bestempelt de
huurders als restcategorie die zich geen toegang kan verschaffen tot het bezit. Murie
(1991) daarentegen benadrukt in zijn kritiek op Saunders de veranderingen binnen de
eigen-woningsector. Steeds meer huishoudens met een lager inkomen en uit lagere
sociaal-economische klassen treden toe tot de koopsector. Bovendien wordt het
woningbestand in de koopsector steeds gevarieerder als gevolg van de verkoop van
huurwoningen met een lagere kwaliteit dan de traditionele koopwoning. Dit leidt tot
een differentiatic en fragmentatic van de koopsector. In het huidige Engeland kan
men uit het feit dat iemand eigenaar-bewoner is, weinig concluderen over de sociaal-
economische positic van de persoon in kwestie. Ook de redencn om te kopen en de
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waarden en belangen kunnen voor de verschillende eigenaar-bewoners zeer verschil-
lend zijn. De groep eigenaar-bewoners kent grote onderlinge verschillen die een
dieper liggende ongelijkheid weerspiegelen. Barlow en Duncan (1988) plaatsen
eveneens vraagtekens bij het gebruik van de variabele eigendomsverhouding om de
verschijnselen die optreden op de woningmarkt, te verklaren. Zo zouden sociaal-
economische relaties eenvoudigweg worden gereduceerd tot simpele eigendomsver-
houdingen die weinig met de werkelijkheid van doen hebben.

Terwijl Saunders van mening is dat er via de woningmarkt nieuwe klasseverhoudin-
gen ontstaan, menen de critici dat de bestaande klasseverhoudingen door de woning-
markt worden versterkt. Alleen huishoudens met een toch al redelijke positie weten
door te dringen tot de koopsector. De vermogenswinsten die vervolgens met een
eigen woning worden behaald, weerspiegelen en/of versterken de ongelijkheden die
in het produktieproces zijn gecreéerd. De waardestijging van de betere woningen van
de hogere klassen overtreft de waardestijging van de bescheiden woningen van de
lagere klassen (Harris en Pratt, 1987).

De bevindingen van Boelhouwer (1988) die een studie verrichtte naar de effecten
van de verkoop van sociale-huurwoningen in Nederland, sluiten hierbij aan. De
kopers van een sociale-huurwoning onderscheiden zich van degenen die blijven
huren door een sterkere sociaal-economische positie. Verder kunnen we de kopers
die na verloop van tijd hun woning verkochten, indelen in twee groepen: de groep
die om financiéle redenen (te hoge woonlasten) terugkeert naar de huursector en
degenen die binnen de koopsector doorstroomt naar een betere woning.

Niet alleen de financiéle positie maar ook de leefstijl en de politieke voorkeur
zouden leiden tot het ontstaan van housing classes. Uit verschillende studies blijkt
dat er een samenhang bestaat tussen eigendomsverhouding en politicke voorkeur.
Wanneer de sociale klasse constant wordt gehouden, blijken de eigenaar-bewoners
beduidend vaker voorkeur voor conservatieve stromingen te hebben dan huurders
(Dunleavy, 1979; Pratt, 1982; Saunders, 1990). Het is echter de vraag of hier
sprake is van een causale relatie. Saunders (1990) is voorzichtig bij het formuleren
van conclusies over de causaliteit en erkent dat de positie op de arbeidsmarkt veruit
doorslaggevend is voor het stemgedrag. Met name degenen uit de intermediate class
(white-collar workers en de self-employed) veranderen hun stemgedrag wanneer zij
de overstap van de huur- naar de koopsector maken. Ook Pratt (1986) concludeert in
haar onderzoek dat er met name bij geschoolde arbeiders en lagere managers in
Canada een samenhang bestaat tussen eigendomsverhouding en politieke voorkeur.
Maar zij wijst op de mogelijkheid dat het lidmaatschap van een vakbond mogelijk
optreedt als intermediaire variabele. Johnston (1987) wijst voorts op de rol van de
lokale context: hoge prijzen van woningen en een slecht georganiseerde vakbond
gaan samen met een relatief groot aantal stemmen van arbeiders voor de conservatie-
ven.

In het voorgaande werden de consequenties van het al dan niet bezitten van een
woning gerelateerd aan de maatschappelijke klasseverhoudingen. Volgens Saunders
heeft de eigen woning vele voordelen boven de huurwoning, zowel financieel als
ontologisch. Deze (financiéle en ontologische) meerwaarde van de eigen woning gaat
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samen met een natuurlijke voorkeur voor deze eigendomsvorm. Het al dan niet
kunnen verwerven van een eigen woning bepaalt vervolgens mede de klassever-
houdingen.

De kern van de kritieck op de benadering van Saunders is dat het voordeel van de
eigen woning afhangt van de omstandigheden. Allereerst is er sprake van een
differentiatie van de koopsector; niet iedere eigenaar-bewoner ervaart de voordelen
in dezelfde mate. Bovendien hangt het voordeel van de eigen woning samen met de
maatschappelijke context. Het onderzoek van Saunders vond plaats in Engeland, in
een economisch niet ongunstige periode. In een andere context kan het eigen-
woningbezit een andere betekenis hebben en andere consequenties.

Overigens verschillen de opvattingen van Weberiaanse (waaronder Saunders) en de
neomarxistische onderzoekers (waaronder de meeste genoemde critici) niet zo sterk
als sommige artikelen doen voorkomen. Beide benaderingen gaan ervan uit dat de
sociaal-economische positie van een huishouden de keuzemogelijkheden op de
woningmarkt bepaalt; dit is een belangrijke overeenkomst.

2.3 Een individuele keuze tussen kopen en huren

Omdat in Nederland veel koopwoningen eengezinswoningen zijn, kan een vraag naar
eengezinswoningen ook tot uvitdrukking komen in een vraag naar koopwoningen. Dit
geeft al aan dat we de keuze tussen kopen en huren niet los kunnen zien van een
aantal andere keuzen. De keuze tussen kopen en huren gaat samen met bijvoorbeeld
de keuze voor een bepaald woningtype, de woninggrootte, de woonlast en de locatie
van een woning. Kortom, de eigendomsverhouding is één van de aspecten die de
huisvestingssituatie bepalen.

De meest zuivere keuze tussen kopen en huren vindt plaats wanneer de fysicke
kenmerken, oftewel de hoeveelheid woondiensten, constant zijn. Dit is het geval
wanneer een huishouden kan kiezen tussen het kopen of blijven huren van de huidige
huurwoning. In alle andere gevallen zal ieder huishouden voor zichzelf prioriteiten
stellen en een bepaalde deelmarkt selecteren. De één zal hierbij direct een keuze
maken tussen kopen of huren en zich beperken tot een bepaalde sector. Een ander is
misschien op zoek naar een woning in een bepaalde plaats of naar een bepaald soort
woning en Kiest in tweede instantie pas tussen kopen en huren.

Uit migratieonderzoek blijkt dat de keuze tussen kopen en huren meestal ook samen-
gaat met het besluit om op een bepaald moment te verhuizen. Wanneer er (op korte
termijn) geen passende koopwoning beschikbaar is, kan men besluiten om naar een
(betere) huurwoning te verhuizen of om niet te verhuizen. Overigens komt het
omgekeerde natuurlijk ook voor: wanneer er op een bepaald moment geen geschikte
huurwoning beschikbaar is, kan men besluiten om te gaan kopen of om niet te
verhuizen. Deze laatste mogelijkheid is natuurlijk niet aanwezig bij een (min of
meer) gedwongen verhuizing.

De keuze om te kopen of te huren gaat dus doorgaans samen met andere deelbeslis-
singen, die in verschillende prioriteitsrangorde kunnen voorkomen: verhuizen en niet
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in de vorige woning blijven wonen en een woning van een bepaalde kwaliteit willen
betrekken.

Het is daarom niet onwaarschijnlijk dat de termijn waarop men wil verhuizen en de
kwaliteit van de huur- en koopwoningen in het desbetreffende woningmarktgebied de
keuze tussen kopen en huren mede bepalen. In paragraaf 2.3.1 gaan we in op
benaderingen die de keuze tussen kopen en huren vooral in verband brengen met de
beslissing om te verhuizen. In de paragrafen 2.3.2 en 2.3.3 wordt het verband tussen
de kwaliteit van de woning en de keuze om te kopen of te huren benadrukt.

2.3.1 Career/lifecycle en wooncarriére

Het lifecycle-model gaat ervan uit dat huishoudens gedurende hun hele levenscyclus
proberen hun woonsituatie in overeenstemming te brengen met hun behoeften op dat
moment. Centraal in dit model staat dat de verschillende levensfasen verschillende
woonbehoeften met zich brengen. Veelal bepalen de variabelen leeftijd van het hoofd
van het huishouden, de burgerlijke staat, het aantal jonge kinderen en/of de huishou-
densgrootte de keuze tussen kopen en huren. Naarmate een huishouden vordert in de
cyclus nemen de hoeveelheid geconsumeerde woondiensten en de kans op een
koopwoning toe, waarna er aan het eind van de levenscyclus weer een verhoogde
kans op huren is.

Rudel (1987) en Morrow-Jones (1988) concluderen dat demografische factoren een
cruciale rol spelen bij de overstap van een huur- naar een koopwoning. Volgens
McCarthy bepaalt het inkomen vooral de timing van de verhuizingen, maar het type
woning en de eigendomsverhouding worden meer bepaald door de fase in de
levenscyclus (McCarthy, 1976). Ook uit onderzoek van Henderson en Ioannides
(1989) blijkt dat de fase in de levenscyclus bepaalt wanneer het gunstig is om te
kopen of te huren.

Een kanttekening die met name geplaatst kan worden bij de traditionele operatio-
nalisatie van de lifecycle en het gebruik van variabelen zoals burgerlijke staat, aantal
jonge kinderen en huishoudensgrootte, is dat men uitgaat van een standaard huis-
houdenspatroon. Tegenwoordig woont men vaker en langer alleen, er worden minder
kinderen geboren en er vinden meer echtscheidingen plaats. Dit verkort de periode
van de gezinsfase. Hooimeijer en Linde (1988) spreken in dit verband van een uitge-
breide huishoudenscyclus. Dit alles betekent dat de fase in de huishoudenscyclus die
aan de koopwoning wordt gekoppeld in belang afneemt. Daarnaast blijkt steeds
vaker dat de fase in de huishoudenscyclus en de inkomenssituatie de voorkeur niet
geheel kunnen verklaren, maar dat er sprake is van een sociaal-culturele voorkeur
(Vijgen en Van Engelsdorp Gastelaars, 1986; Kruythoff, 1993). Zo constateert
Harris (1986) een voorkeur die samenhangt met beroepsgroepen. Wanneer lifecycle-
kenmerken constant worden gehouden, blijkt onder blue color workers een grotere
voorkeur voor kopen te bestaan dan onder white color workers.

De geldigheid van de lifecycle-theorie is beperkter geworden, maar er is nog steeds
een verband met het verhuisgedrag. Bij de keuze tussen kopen en huren blijken er
nieuwe variabelen relevant te zijn zoals de huishoudenssamenstelling (in plaats van
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de huishoudensgrootte). Eenoudergezinnen hebben een grotere voorkeur voor huren
dan men op grond van de huishoudensgrootte zou verwachten (Conijn et al., 1991).
Een andere kanttekening die geplaatst moet worden bij de relatie tussen de lifecycle
en de eigendomssectoren op de woningmarkt is dat deze impliciet uitgaat van
verschillende woningtypen in de huur- en koopsector. Bij de koopsector in Neder-
land lijkt men vooral de eengezinskoopwoning voor ogen te hebben.

De doorslaggevende rol van de genoemde huishoudenskenmerken bij de keuze tussen
kopen en huren trekken Deurloo et al. (1987) in twijfel. Uit hun analyses blijkt dat
het inkomen de belangrijkste factor is voor de keuze van eigendomsverhouding en
woningtype. De lifecycle-kenmerken bepalen juist het moment van verhuizen (Clark
et al., 1986). Zij concludeerden voor Nederland dat zowel bij huurders als bij
eigenaar-bewoners het inkomen de belangrijkste verklarende variabele voor de
gewenste eigendomsverhouding is; daarnaast spelen leeftijd en huishoudensgrootte
een rol (Deurloo et al., 1987). In een vergelijkbare studie van de Amerikaanse
woningmarkt blijkt eveneens dat huishoudensinkomen in dit verband belangrijker is
dan de leeftijd van het hoofd van het huishouden en de huishoudensgrootte (Clark et
al., 1990).

Uit het voorgaande leiden wij af dat niet alleen de structuur van het huishouden,
maar (vooral) ook het inkomen van het huishouden van belang is. Beide veranderen
in de loop van de bestaansduur van een huishouden. Hierop is het zogenaamde
career/lifecycle-model gebaseerd (Leslie en Richardson, 1961). Priemus (1984)
presenteert een aangepaste versie van dit model waarin de huishoudenscyclus en de
inkomenscyclus in onderlinge samenhang de gewenste eigendomsverhouding
beinvioeden. Er blijkt een duidelijke interactie te bestaan tussen de structuur van het
huishouden, het inkomen en de keuze voor kopen of huren. Uit het onderzoek van
Rudel (1987) blijkt dat huishoudens zich ook aanpassen aan de keuze om een woning
te kopen: zij stellen gezinsuitbreiding uit. Dit bevestigt het onderzoek van Neutze en
Kendig (1991) in Australié. Zij constateren eveneens dat huishoudens vanwege de
hoge koopprijzen in toenemende mate overgaan tot uitstel van het krijgen van
kinderen, het sluiten van een huwelijk en het beéindigen van tweeverdienerschap.
Roistacher en Young (1979) constateren dat de groei van het eigen-woningbezit
samengaat met een toename van het aantal tweeverdieners. Voigens Fleming en
Nellis (1987) worden met name huishoudens uit lagere klassen geconfronteerd met
de keuze tussen een huis kopen of een gezin stichten. Haurin (1991) stelt dat de
keuze tussen kopen en huren simultaan plaatsvindt met de huishoudensvorming. Het
langer onzelfstandig blijven wonen stelt jongeren namelijk in staat om te sparen voor
een koopwoning.

Het onderzoek naar verhuisgeschiedenissen geeft inzicht in de woonsituatie van huis-
houdens gedurende hun career/lifecycle. Dit onderzoek brengt de dynamiek van
verschillende soorten huishoudens binnen en tussen de eigendomssectoren goed in
beeld.

Harts en Hingstman (1986) constateren dat de startpositic van de hogere en lagere
SEP-categorieén (indeling naar Sociaal-Economische Positie) grotendeels overeen-
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eenkomt, maar dat vooral de verhuispatronen voor de hogere en lagere SEP-catego-
rieén verschillen. Eigenaar-bewoners uit de laagste categorieén blijken voor meer
dan de helft al eigenaar-bewoner te zijn bij de start op de woningmarkt. Voor deze
groep is de koopwoning vaak gelijk een eindbestemming op de woningmarkt. De
hogere SEP-categorieén verhuizen vaker van een huur- naar een koopwoning. De
grote onzekerheid in de beginfase van de werkcarri¢re van de hogere SEP-catego-
rieén maakt de kans op migratie niet denkbeeldig. Daarom geniet het huren van een
woning als tussenoplossing dikwijls de voorkeur. De starters uit de hogere SEP-
categorien die beginnen met een koopwoning, verhuizen grotendeels door naar een
duurdere woning (Harts en Hingstman, 1986). Ook het onderzoek naar woonge-
schiedenissen van Forrest en Murie (1988) laat een dergelijke trend zien.

Ondanks het grote aantal overstappen van de huur- naar de koopsector constateren
Harts en Hingstman (1986) dat er een sterke scheiding bestaat tussen de huur- en de
koopsector. Met andere woorden: er bestaat een samenhang tussen de woonsituatie
en de te kiezen eigendomsverhouding. Echtparen die direct een woning kochten,
wonen allen nog of weer in een koopwoning. Drie kwart van deze echtparen zit nog
in hetzelfde segment als waarin ze begonnen zijn. Bovendien blijkt dat de overgang
van huren naar kopen gebruikelijker is dan andersom. Ook andere onderzoekers
komen tot deze conclusie (Van der Schaar, 1979; Den Draak en Van der Windt,
1979).

Uit het voorgaande blijkt dat we huishoudens met een laag inkomen niet als homo-
gene groep kunnen beschouwen. De fase in de career/lifecycle waarin een huishou-
den zich bevindt, beinvloedt de keuze tussen kopen en huren. Niet alleen de behoefte
aan een bepaald type woning, maar ook de behoefte aan eigendomsgebonden zaken
als vrijheid, mobiliteit en zekerheid, hangen samen met de fase in de levenscyclus.
Er is dus sprake van een differentiatie die een samenhang vertoont met de mogelijk-
heden en voorkeuren voor de eigendomsverhouding.

2.3.2 De keuze tussen kopen en huren als het streven naar nutsoptimalisatie

De klassicke economische theorie gaat uit van nutsoptimalisatie: een huishouden
verdeelt zijn inkomen tussen woondiensten en andere consumptiegoederen zodanig
dat het maximaal nut behaalt met de gekozen combinatie van woondiensten en
andere consumptiegoederen. Ook bij de keuze tussen kopen en huren zal een
huishouden streven naar een zo groot mogelijk nut.

Algemeen gaat men ervan uit dat de keuze voor een bepaalde hoeveelheid woon-
diensten en de keuze tussen kopen en huren gekoppeld zijn. Bij het verklaren van
deze twee keuzen kan een twee-stappenmodel gehanteerd worden. Hierin wordt eerst
de keuze tussen kopen en huren geschat en vervolgens de vraag naar woondiensten
(Rosen, 1979; Loikkanen, 1991). Anderen schatten de vraag nmaar woondiensten en
de keuze tussen kopen en huren simultaan (King, 1980).

Uit vrijwel alle onderzoeken blijkt dat er een significante samenhang bestaat tussen
het inkomen van een huishouden en de vraag naar woondiensten. Naarmate het
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inkomen hoger is, wordt met een grotere hoeveelheid woondiensten een maximaal
nut bereikt: de ijzeren wet van de woningmarkt (Priemus, 1984).

Vrij algemeen wordt erkend dat niet het inkomen op een bepaald moment, maar het
inkomen waarvan men voor de toekomst zeker is, de keuze van de woonsituatie het
meest bepaalt. De permanente inkomenstheorie (Friedman, 1957), die aangeeft dat
consumptieve beslissingen van huishoudens vooral afhankelijk zijn van het inkomen
dat zij als permanent ervaren en niet van tijdelijke positieve of negatieve inkomens-
elementen, is hier dus relevant.

Goodman concludeert dat met name voor de keuze tussen kopen en huren het perma-
nente inkomen van belang is, terwijl het huidige inkomen doorslaggevend is voor de
vraag naar woondiensten (Goodman, 1988). Haurin (1991) bevestigt dit aan de hand
van een onderzoek op basis van paneldata. Hij toetst het effect van de variabiliteit
van het inkomen op de keuze tussen kopen en huren. Zijn resultaten wijzen uit dat
naarmate de variabiliteit van het inkomen groter is, de kans dat een huis wordt
gekocht Kleiner is. De variabiliteit van het inkomen heeft echter geen significante
invloed op de gevraagde hoeveelheid woondiensten.

Rosen en Rosen (1980) merken op dat de rol van het inkomen vaak wordt overschat;
wanneer ze het prijseffect toevoegen, verdwijnt een groot deel van het verband
tussen inkomen en de keuze tussen kopen en huren. Het inkomen bepaalt voor een
groot deel welke eigendomsverhouding financieel het voordeligst is (de verhouding
tussen prijs en de geleverde woondiensten), gegeven het gevoerde fiscale en subsi-
diebeleid. Megbolugbe en Linneman (1993) spreken zelfs van een spurious relation-
ship: niet alleen de prijs verklaart een deel van het gevonden verband, maar ook de
samenstelling van de woningvoorraad; de vraag naar een grote hoeveelheid woon-
diensten kan het meest eenvoudig worden bevredigd in de koopsector. De vraag naar
kwalitatief goede woningen komt dus tot uiting in een vraag naar koopwoningen.

Uit paragraaf 2.3.1 blijkt dat er sprake is van een differentiatie van huishoudens naar
career/lifecycle die samenhangt met de keuze tussen kopen en huren. Voor het ene
huishouden is het nut van een koopwoning groter, terwijl voor een ander huishouden
een huurwoning een optimale keuze lijkt. Zo zullen jonge zeer mobiele huishoudens
wellicht niet snel een woning kopen vanwege de hoge transactiekosten die de koop
van een woning met zich brengt (Boehm 1982; Megbolugbe en Linneman, 1993).
Naarmate men sneller verwacht te verhuizen, ligt het kopen van een woning minder
voor de hand, mede gezien de relatief hoge aanvangslasten (waaronder transactiekos-
ten) bij het kopen van een woning (Brownstone en Englund, 1991; Haurin en Lee,
1989; Henderson en Ioannides, 1989; Morrow-Jones, 1988; Carliner, 1974).

Linneman en Voith (1991) laten aan de hand van een capitalization rate zien dat
kopen voor sommige typen huishoudens in de Verenigde Staten financieel aantrekke-
lijker is dan voor andere. Deze capitalization rate geeft de verhouding aan tussen de
huur per jaar en de koopprijs voor een woning en blijkt afhankelijk te zijn van het
inkomen en de leeftijd van het hoofd van het huishouden. Hierbij is sprake van een
inkomenseffect en van een onderhoudseffect. Huishoudens met een hoger inkomen,
hebben in vergelijking tot huishoudens met een lager inkomen een groter belasting-
voordeel. Jongere mensen hebben in vergelijking met oudere een lagere capitaliza-
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Afbeelding 3.3 Ontwikkeling van de koopsector naar inkomensverdeling in
Canada (1967-1981), Groot-Brittannié (1968-1988) en Nederiand
(1981-1989)
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Afbeelding 3.4 Het aandeel eigenaar-bewoners met en zonder hypotheek
naar inkomensverdeling in Belgi¢ (1988), Groot-Brittannié
(1988) en Nederland (1989)
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mogelijk dat ze voor de koop van de woning lang gespaard hebben of dat ze op
latere leeftijd een woning hebben geérfd. Dit vermoeden wordt ondersteund door af-
beelding 3.4 die laat zien dat eigenaar-bewoners met een laag inkomen doorgaans
geen hypotheek (meer) hebben. Dit is in Belgi€, waar de koopsector al langer een
grote omvang kent, sterker het geval dan in Groot-Brittannié. Hieruit kunnen we
voorzichtig concluderen dat een toename van het eigen-woningbezit pas op termijn,
mede afhankelijk van de uittreding uit de koopsector, is terug te vinden in de lagere
inkomensdecielen.

3.3 De rol van de overheid in een aantal landen

Voor negen landen schetsen we de hoofdlijnen van het volkshuisvestingsbeleid en
daarbinnen het sectorbeleid.

Duitsland

In Duitsland wordt na de Tweede Wereldoorlog het woningtekort ingelopen doordat
een beroep wordt gedaan op de particuliere sector. Subsidies voor sociale-woning-
bouw worden niet langer uitsluitend verstrekt aan non-profitinstellingen. Aan het
einde van de jaren vijftig verschuift binnen het beleid het accent van de huur- naar
de koopsector en subsidies worden met name gericht op de lage-inkomensgroepen.
De nationale woningbouwwetten kennen nadrukkelijk prioriteit toe aan het eigen-
woningbezit. Vele deelstaten weigeren echter hieraan mee te werken aangezien dit
volgens hen niet aansluit bij de lokale behoeften (Haffner, 1992a). Het stimulerings-
beleid kent een belangrijke rol toe aan de vrije werking van de markt. Voor
Duitsland, waar het particulier initiatief in de huursector al langer een belangrijke
rol speelt, betekent dit vooral een verschuiving van subsidies naar fiscale instrumen-
ten. Daarnaast wordt de regelgeving voor de verkoop van huurwoningen versoepeld.
Het stagneren van de bouwproduktie aan het einde van de jaren tachtig heeft echter
geleid tot een verhoging van het gesubsidieerde bouwprogramma. Waar in andere
landen het streven naar een vrije markt samengaat met een groei van de koopsector
en een beperkte rol voor de particuliere huursector, blijft in Duitsland de groei van
de koopsector beperkt en floreert de particuliere huurwoningmarkt.

Nederland

In Nederland ligt na de Tweede Wereldoorlog de nadruk op het bouwen van sociale-
huurwoningen. De dominante rol van de overheid bij de volkshuisvesting wordt als
tijdelijk beschouwd. In de jaren vijftig start de overheid met de stimulering van het
eigen-woningbezit; de voordelen voor bewoners en de economie vormden de
motivatie voor dit beleid. Naast het streven naar een uitbreiding van de koopsector
steunt ze de bouw van sociale-huurwoningen volop. De sociale-huursector kent in
vergelijking met veel andere landen een brede doelgroep. In de jaren zeventig komt
er aandacht voor de stimulering van het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroe-
pen; de regering vindt dat in beginsel iedereen een vrije keuze tussen kopen en
huren moet hebben. Toen de koopwoningmarkt in het begin van de jaren tachtig

41



instortte, werd de bouw van sociale-huurwoningen sterk opgevoerd. Vanaf 1989
streeft de overheid ernaar zich voor een deel terug te trekken uit de volkshuisves-
ting. Het stimuleren van het eigen-woningbezit heeft een belangrijke plaats in dit
beleid. Dit geeft de overheid niet zozeer vorm door het vergroten van de (financiéle)
steun aan de koopsector, maar meer door het verminderen van de (financiéle) steun
aan de huursector.

Zweden

Een omvangrijke overheidsbemoeienis met de Zweedse volkshuisvesting wordt inge-
geven door de woningtekorten, grondspeculatie en woonsituaties die voor verbetering
vatbaar waren. In 1964 stelt men een tien-jarenplan (het één miljoen woningen-
programma) op om het woningtekort weg te werken. Met name de gemeentelijke
woningcorporaties en codperaties nemen de produktie ter hand. Vanaf 1975 is
gekozen voor een gelijke overheidsondersteuning voor de verschillende eigendoms-
sectoren en keuzevrijheid voor huishoudens in hun woonsituatie. Evenals in Neder-
land heeft men voor de sociale-huursector een brede doelgroep voor ogen. Het
eigendomsneutrale subsidiebeleid blijft uitgangspunt, ook in tijden van verdergaande
bezuinigingen. De eigendomsverhouding in Zweden is sterk gekoppeld aan het
woningtype. Bijna alle koopwoningen zijn eengezinswoningen en het overgrote
merendeel van de woningen in de huursector en de codperatieve sector zijn meerge-
zinswoningen (Boelhouwer en Van der Heijden, 1992).

Begin jaren negentig vindt, met het aantreden van een conservatieve regering, een
spectaculaire omslag plaats in het Zweedse volkshuisvestingsbeleid. De financiéle
overheidssteun neemt over de gehele linie af en de verkoop van huurwoningen wordt
mogelijk gemaakt (Teeland en Siksi6, 1993).

Frankrijk

Ook Frankrijk zet ter bestrijding van de woningnood overheidsmiddelen in. Er
ontstaat een brede publieke sector en een gemengde sector, gefinancierd door
publieke en private fondsen, die huur- en koopwoningen bouwen. Het terugdringen
van de overheidsbemoeienis in het begin van de jaren zestig gaat gepaard met een
beleidsmatige nadruk op de stimulering van het eigen-woningbezit vanuit zowel
ideologische als financiéle overwegingen (Boucher, 1988). Voor lage-inkomensgroe-
pen worden speciale leningsfaciliteiten ontwikkeld. Vanaf 1975 ligt de nadruk op het
creéren van een vrije woningmarkt. Het vergroten van het aandeel eigenaar-bewo-
ners, een verhoging van de huren en het inzetten van specifieke subsidies voor lage-
inkomensgroepen vormen belangrijke beleidsthema’s. Door de economische crisis in
de jaren tachtig neemt de vraag naar goedkope huurwoningen toe. De overheid
vermeerdert hierop de steun aan de sociale-huursector. Sinds 1985 neemt de verkoop
van sociale-huurwoningen toe door een verruiming van de regelgeving (Boelhouwer
en Van der Heijden, 1992).

Denemarken
Na de Tweede Wereldoorlog staan het garanderen van de woningproduktie en het
waarborgen van een goede huisvesting voor lage-inkomensgroepen centraal in het
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Deense volkshuisvestingsbeleid. In de jaren vijftig worden de hoge overheidsuitga-
ven die met dit beleid gemoeid zijn ter discussie gesteld. Dit leidt tot een afname
van de produktie van sociale-huurwoningen. Vanaf 1966 streeft men nadrukkelijk
naar een geliberaliseerde en ongesubsidieerde woningmarkt. De groei van de eigen-
woningsector wordt met name door fiscale maatregelen gestimuleerd. De verkoop
van particulicre huurwoningen en het niet toekennen van subsidies aan deze sector
valt terug te voeren op de mening van de sociaal-democraten. Zij vinden het immo-
reel dat men winst maakt op de woning van een ander. Veel verkochte woningen
zijn in de codperatieve sector terechtgekomen. Deze sector wordt sinds de jaren
tachtig gesubsidieerd. Onder druk van de recessie die met name gevolgen had voor
de koopwoningmarkt, voert men de produktie van sociale-huurwoningen aan het
begin van de jaren tachtig op. De bezuinigingen in 1986 zorgen voor een verslechte-
ring van financieringscondities en belastingfaciliteiten voor eigenaar-bewoners (Boel-
houwer en Van der Heijden, 1992).

Verenigde Staten _

In de Verenigde Staten heeft de overheid, in vergelijking met de Europese landen,
een beperkte rol. De woningmarkt in de Verenigde Staten is een vrije markt bij
uitstek. Sinds de Tweede Wereldoorlog bevordert men het eigen-woningbezit door
het fiscale beleid en de steun aan spaarinstellingen (thrift institutions) die grotendeels
verantwoordelijk zijn voor de hypotheekverschaffing voor de eigen-woningsector.
Voor de lage-inkomensgroepen zijn er, in beperkte mate, hypotheeksubsidies. Daar-
naast worden fiscale middelen ingezet om particulieren te stimuleren om huurwo-
ningen voor lage-inkomensgroepen te bouwen. De introductie van de Economic
Recovery Tax Act verhoogt in 1981 de fiscale steun aan verhuurders, ook voor de
sociale verhuurders (Adams, 1987). De rol van de sociale-huursector is marginaal;
deze sector omvat eind jaren zeventig nog geen 2% van de woningvoorraad in de
Verenigde Staten (Lundqvist, 1986). In 1981 wordt er een punt gezet achter de
speciale positie van de spaarinstellingen en ligt het accent op zelfregulering.
Reagan’s Commission on Housing omarmt bovendien de nieuwe vormen van eigen-
woningbezit (mobile homes en condominiums). Deze nieuwe vormen maken eigen-
woningbezit mogelijk voor een groep voor wie dat voorheen niet bereikbaar was.
Nog steeds zijn er beperkte programma’s die gericht zijn op het bereikbaar maken
van eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen, zoals het HOPE-program
(Home ownership and Opportunity for People Everywhere) (Rohe en Stegman,
1994).

Canada

Direct na de Tweede Wereldoorlog verkoopt de overheid de woningen die ze in de
oorlog had gebouwd. In de National Housing Act ligt de nadruk op het toegankelijk
maken van de koopsector en het stimuleren van de bouw van particuliere huurwonin-
gen (Hulchanski en Drover, 1987). Belangrijkste doelstelling van het volkshuisves-
tingsbeleid na de Tweede Wereldoorlog in Canada is het stimuleren van de werkge-
legenheid in de bouw (Brink, 1991). Het in 1964 geintroduceerde sociale-woning-
bouwprogramma is nadrukkelijk bedoeld als aanvulling op en niet als vervanging van
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de particuliere huursector. Doelgroep voor deze woningen zijn de worthy poor
(ouderen en eenoudergezinnen). In 1974 krijgt de sociale-huursector een bredere
doelgroep en wordt de codperatieve sector geintroduceerd. Vanaf de recessie in 1984
verminderen de subsidies aan de sociale-huursector. De overheid geeft vooral
(fiscale) steun aan de eigen-woningsector en de particuliere huursector (Hulchanski
en Drover, 1987).

Belgié

Belgi€¢ kent al direct na de Tweede Wereldoorlog een belangrijke rol toe aan het
eigen-woningbezit. Volgens Goossens (1982) kan de nadruk op het eigen-woningbe-
zit worden teruggevoerd op de Rooms-katholieke traditie. In deze traditie speelt het
(eigen) huis een belangrijke rol in de ontwikkeling van het gezinsleven. Tijdens de
crisis in de jaren zeventig bleek de aanschaf van een eigen-woning voor veel
huishoudens niet langer haalbaar. Als reactie hierop heeft de overheid de produktie
in de van oudsher beperkte sociale-huursector verhoogd. Budgettaire problemen
hebben ertoe geleid dat deze opleving van de sociale-huursector van korte duur was.
Vervolgens herstelt de overheid de sterke nadruk op het particulier initiatief en legt
een beleidsmatige nadruk op het bevorderen van het eigen-woningbezit. Dit komt
ook tot uitdrukking in het recht op aankoop van de woning van huurders van de
erkende bouwmaatschappijen (Van de Ven, 1995). De verkoop van sociale-huurwo-
ningen en de beperking van de nieuwbouw hebben geleid tot een afname van het
aantal sociale-huurwoningen (Boelhouwer en Van der Heijden, 1992).

Groot-Brittannié

Groot-Brittannié legt, direct na de Tweede Wereldoorlog, de nadruk op de bouw van
sociale-huurwoningen door gemeenten. Aan het eind van de jaren vijftig verschuift
de nadruk naar het eigen-woningbezit. Hierbij worden de voordelen van de eigen-
woning voor individuele huishoudens benadrukt. De financieringsmogelijkheden voor
eigenaar-bewoners verbeteren, de steun voor de bouw van sociale-huurwoningen
vermindert en gemeenten worden aangemoedigd om sociale-huurwoningen te
verkopen. Vanaf de jaren tachtig staat het realiseren van een vrije woningmarkt
centraal in het volkshuisvestingsbeleid en vormen de privatisering van de huursector
en de bevordering van het eigen-woningbezit belangrijke doelen in dit beleid. Sinds
de invoering van het Right to buy in 1980 overtreft de verkoop van sociale-huurwo-
ningen de nieuwbouwproduktie in deze sector. Bovendien heeft men in Groot-
Brittannié aan iedere eigendomssector een functie toegekend. De eigen-woningsector
wordt gezien als doorsnee, voor huishoudens die niet kunnen of willen kopen is er
de particuliere huursector en voor bijzondere groepen (ouderen, gehandicapten) is er
de sociale-huursector (Boelhouwer en Van der Heijden, 1992).

Het stimuleren van het eigen-woningbezit wordt in alle landen, waar sprake is van
een stimuleringsbeleid, gemotiveerd door een combinatie van voordelen voor
huishoudens, de samenleving (ideologisch) en het streven naar liberalisering van de
volkshuisvesting (markt). De Verenigde Staten, Groot-Brittannié en Belgié, landen
met een omvangrijke koopsector, benadrukken de ideologische motieven het sterkst.
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Tabel 3.1 Het overheidsbeleid ten aanzien van de koopsector in negen landen
sinds de Tweede Wereldoorlog; motivatie en aanvang stimulerings-

beleid

% eigen-woning- motivatie aanvang steun huursector

bezit, 1990
Duitsland 42 ideologisch, markt jaren 50 beperkt
Nederland 45 ideologisch, markt jaren 60 groot
Zweden 55 markt jaren 90 groot
Frankrijk 56 ideologisch, markt jaren 60 beperkt
Denemarken 59 ideologisch*, markt jaren 60 beperkt
Verenigde Staten 62 sterk ideologisch, markt  voor WOII zeer beperkt
Canada 62 ideologisch, markt voor WOII zeer beperkt
Belgié 65 sterk ideologisch, markt voor WOII zeer beperkt
Groot-Brittanni¢ 65 sterk ideologisch, markt  jaren 50 beperkt

* met name gericht tegen de particuliere huursector.

Zweden is het enige land dat tot de jaren negentig nadrukkelijk een eigendomsneu-
traal beleid voerde (zie tabel 3.1).

Verder legt Belgi€, tezamen met de Verenigde Staten en Canada, al sinds de Tweede
Wereldoorlog binnen het volkshuisvestingsbeleid het accent op de koopsector,
gecombineerd met een beperkte steun aan de huursector. Frankrijk, Groot-Brittannié,
Duitsland, Denemarken en Nederland geven de meer of minder nadrukkelijke
stimulering van de koopsector in de jaren vijftig en zestig een plaats binnen het
volkshuisvestingsbeleid. De keuze voor de koopsector is in Nederland echter minder
nadrukkelijk: de sociale-huursector werd tot het einde van de jaren tachtig financieel
fors ondersteund.

3.4 De beschikbaarheid van koopwoningen

De mate waarin lage-inkomensgroepen kunnen toetreden tot de koopwoningmarkt
wordt allereerst bepaald door het aanbod van geschikte woningen. We verdelen het
aanbod in deze paragraaf onder in drie segmenten: nieuwbouw, te verkopen huur-
woningen en koopwoningen uit de voorraad. Voor deze drie sectoren brengen we de
betekenis voor lage-inkomensgroepen in kaart.

3.4.1 Nieuwbouw

Het achterblijven van de koopsector in een aantal landen, kunnen we voor een groot
deel toegeschrijven aan het relatief geringe aandeel koopwoningen in de nieuwbouw.
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Oxley (1988) benadrukt het belang van de politicke steun voor de sociale-huursector
in Nederland en Zweden.

Afbeelding 3.5 laat het aandeel koopwoningen in de nieuwbouw zien. In de figuur
zien we duidelijk het effect van de recessies in de verschillende landen die worden
gekenmerkt door een gering aandeel nieuwbouw koopwoningen. In het begin van de
jaren tachtig zien we een daling in Belgié, Denemarken, Duitsland en Nederland.
Verder blijkt uit afbeelding 3.5 dat het aandeel koopwoningen in de nieuwbouw in
Belgié, Denemarken en Frankrijk structureel hoger ligt dan dat in Zweden, Duits-
land en Nederland.

Over het algemeen zijn nieuwbouwwoningen duur, in vergelijking met woningen uit
de voorraad. In veel landen is een nieuwbouwwoning, zonder enige vorm van
financiéle steun, niet bereikbaar voor lage-inkomensgroepen. Op verschillende
wijzen ondersteunt de overheid het kopen van een woning (zie paragraaf 3.5).

Het aandeel gesubsidieerde nieuwbouw koopwoningen in Belgi€é, Nederland, Zweden
en Frankrijk is relatief hoog (Menkveld, 1993). Voor Nederland en Zweden betekent
dit, gezien het relatief geringe totale aandeel koopwoningen in de nieuwbouw, dat
een groot deel van de koopwoningen uit gesubsidieerde koopwoningen bestaat.
Groot-Brittannié subsidieert de nieuwbouw niet; het Right to buy wordt ingezet als
instrument om de bestaande woningen bereikbaar te maken voor lage-inkomensgroe-
pen. Denemarken beperkt de subsidies vanwege de nadruk op fiscale middelen om
het eigen-woningbezit te stimuleren.

Afbeelding 3.5 Aandeel koopwoningen in de nieuwbouw in zeven landen,
1975-1992

Frankri jk Denenarken Belm: & Zweden Duitsland Engel and Nederland
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Bron: Boelhouwer en Van der Heijden, 1992, Menkveld, 1993 (eigen bewerking).
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3.4.2 Verkoop van huurwoningen

Verkoop van huurwoningen heeft op grote schaal plaatsgevonden. Met name de
particuliere huursector is enorm geslonken. Twee belangrijke nadelen voor deze
sector zijn de huurprijsregulering en het slechte imago van de particuliere verhuurder
(Harloe, 1985). Oxley (1988) geeft aan dat een lage huur in verhouding tot de koop-
prijs voor verhuurders in Groot-Brittanni¢ reden was om tot verkoop over te gaan.
Bovendien belemmert men de verkoop van flats in Groot-Brittanni€ niet. In Groot-
Brittanni¢ kan men geen absolute eigenaar zijn van een flat en mede-eigenaar van
gemeenschappelijke delen, zoals in veel Europese landen en de Verenigde Staten,
maar wordt men leaseholder. Dit betekent dat geen juridische splitsing nodig is,
maar dat de flats zondermeer verkocht kunnen worden (Hamnett en Van Weesep,
1986).

Ook in andere landen hangt het aantal verkochte huurwoningen samen met de
koopprijs en de regelgeving rond de verkoop. In Nederland werd de verkoop van
flats eenvoudiger sinds de invoering van de Appartementenwet in 1951. In de jaren
zeventig, tijdens de hausse op de markt voor koopwoningen, nam de verkoop van
particuliere huurwoningen sterk toe (Van der Schaar, 1987).

In de Verenigde Staten ontstond het omzetten van woningen eveneens als een spon-
taan marktverschijnsel. Een verandering in de belastingwetgeving, waardoor de ver-
huur van woningen minder winstgevend werd, stimuleerde dit verschijnsel. De
verkoop van huurflats kon bovendien op grote schaal plaatsvinden door de aanwe-
zigheid van een juridisch kader sinds 1961 en de geringe huurbescherming; huurders
werden gedwongen om hun woning te kopen of te vertrekken. Naar aanleiding van
bewonersprotest is de huurbescherming verbeterd. De verbetering van de bescher-
ming verschilt overigens van staat tot staat (Hamnett en Van Weesep, 1986). De
door Reagan ingestelde Commission on Housing beoordeelde de verkoop van
huurwoningen als positief en nam het over als beleidsdoelstelling: een manier om het
eigen-woningbezit te verspreiden onder brede lagen van de bevolking. Zij stelde
daarom voor om de appartementsplitsingen soepeler te laten verlopen. Een speciale
‘converter’ kan woningen voordeliger (met belastingvoordeel) omzetten dan een
individuele verhuurder (Lundqvist, 1986).

Ook in Denemarken blijkt de regelgeving van belang. Wetswijzigingen die de
verkoop van flatwoningen reguleerden, hebben voor een toename van de verkoop
van flats gezorgd (Lundqvist, 1986). De lage huur in verhouding tot de koopprijs
stimuleerde deze toename (Oxley, 1988). Veel van de voormalige particuliere
huurwoningen zijn in de codperatieve sector terechtgekomen.

In Zweden was het tot het begin van de jaren negentig niet toegestaan om huurwo-
ningen om te zetten in koopwoningen (Lundqvist, 1986). Sinds het aantreden van de
conservatieve regering is hierin verandering gekomen. Vooralsnog blijft het aantal
verkopen beperkt vanwege de recessie.

Evenals in de Verenigde Staten ligt ook in Duitsland het initiatief voor apparte-
mentsplitsing bij de verhuurder. De verkoop kwam pas enigszins op gang toen in
1977 de regelingen werden versoepeld om de eigen woning bereikbaar te maken
voor brede lagen van de bevolking (Lundqvist, 1986). De verkoop bleef uiteindelijk
beperkt omdat verhuurders vanwege een bevredigende rentabiliteit minder geneigd
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waren om te verkopen (Haffner, 1992). Dit hangt wellicht samen met het fiscale
beleid (zie paragraaf 3.5.2) en de relatief lage inflatie in Duitsland. Werczberger
(1994) voert het lage inflatieniveau in Zwitserland aan als een belangrijke verklaring
voor de omvangrijke particuliere huursector in dit land. Ter Hennepe (1995)
constateert bovendien dat er een samenhang bestaat tussen de omvang van de
huursector en de gemiddelde inflatie sinds de Tweede Wereldoorlog in een land. De
lage inflatie heeft een tweezijdig effect: het bevordert de rentabiliteit van de verhuur
van woningen. Daarnaast is de functie van de eigen woning als waardevaste beleg-
ging van minder belang.

De verkoop van sociale-huurwoningen wordt voor een groot deel bepaald door het
overheidsbeleid voor de sociale-huursector. In paragraaf 3.3 bleek al dat er in veel
landen sprake is van een versoepeling van de regelgeving omtrent de verkoop van
sociale-huurwoningen. Het meest in het oog springende land is Groot-Brittannié.
Hier stimuleert men de verkoop van sociale-huurwoningen zeer krachtig met het
Right to buy dat in 1980 werd ingevoerd. Het initiatief tot omzetting ligt bij de
huurder. Het Right to buy houdt in dat de local authorities aan een verzoek van een
huurder om te kopen moeten voldoen. Hierbij geldt de restrictic dat een huurder
alleen zijn eigen woning kan kopen. Forse kortingen op de koopprijs bevorderen de
verkoop enorm (Lundqvist, 1986). De grote kortingen in combinatie met de
verplichting van local authorities om aan de verzoeken van huurders te voldoen
hebben de sociale-huursector aanzienlijk verkleind.

Er zijn verschillende onderzoeken verricht naar de effecten van de verkoop van
huurwoningen. Deze woningen uit de voorraad die over het algemeen goedkoper zijn
dan nieuwbouwwoningen, kunnen interessant zijn voor de lage-inkomensgroepen. De
vraag hierbij is in hoeverre lage-inkomensgroepen deze mogelijkheid (kunnen)
benutten. In de Verenigde Staten zijn het met name de hogere-inkomensgroepen die
huurwoningen kopen zodat de omzettingen ten goede komen aan mensen die toch al
goede mogelijkheden hadden om een woning te kopen (Lundqvist, 1986). De studies
van Preston (1990) en Van Weesep (1986) naar de kenmerken van de bewoners van
appartementen bevestigen deze bevindingen. Het zijn met name kleine huishoudens
met een hoger inkomen die de condominiums kopen. Bovendien zijn het vaak de
huishoudens met een benedengemiddeld inkomen die op korte termijn de gekochte
woning weer verlaten (en terugkeren naar een huurwoning) (Preston, 1990). Ook in
Duitsland blijkt dat de nieuwe Eigentumswoningen terechtkomen bij huishoudens met
een bovengemiddeld inkomen (Lundqvist, 1986).

Bij de verkoop van sociale-huurwoningen worden de betere woningen meestal
verkocht aan de huishoudens uit de sociale-middenklassen (Lundqvist, 1986;
Williams et al., 1988; Boelhouwer, 1988). De lagere-inkomensgroepen zijn daardoor
in toenemende mate aangewezen op de (sociale-) huursector, waarvan de kwaliteit
afneemt. Bovendien blijkt uit onderzoek van Boelhouwer (1988) dat een deel van de
kopers met een benedengemiddeld inkomen om financiéle redenen terugkeert naar de
huursector. Kopers met een hoog inkomen daarentegen, stromen door naar een
duurdere koopwoning.
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3.4.3 Functie van de woningvoorraad

Zowel Ball et al. (1988) als Oxley (1988) wijzen op het onderscheid tussen nieuwe
woningen en woningen in de voorraad. Het kopen van een tweedehands koopwoning
vinden met name de starters op de markt van koopwoningen interessant. Een
gedifferenticerde koopsector met goedkope segmenten maakt deze sector ook voor
lage-inkomensgroepen toegankelijk. In de Verenigde Staten kennen we de zoge-
naamde mobile homes en in andere landen zoals Frankrijk, Groot-Brittannié en
Nederland vertegenwoordigen de oude woningen in de binnensteden deze goedkope
deelmarkt (Ball et al., 1988). Een goedkopere voorraad koopwoningen vormt vooral
voor mobiele huishoudens een mogelijkheid om een woning te kopen. Ook de hoogte
van de afdrachten bij aankoop van een woning is hierbij van belang (zie paragraaf
3.6.3). De omzetcijfers van bestaande woningen als aandeel van de totale voorraad
aan koopwoningen laten zien dat vooral de Verenigde Staten en Groot-Brittannié een
grote tweedehands markt kennen (Koster en Mezler, 1979; Matznetter, 1994).

De betekenis van de voorraad hangt dus samen met de mobiliteit op de markt van
koopwoningen. Een lage mobiliteit leidt tot een relatief beperkte betekenis van de
voorraad. Dit betekent dat starters vooral op nieuwbouwwoningen zijn aangewezen.
De lage mobiliteit in Duitsland wordt met name veroorzaakt doordat de koopwonin-
gen vaak duur zijn en worden bewoond door relatief oude, minder mobiele personen
die lang hebben gespaard (Potter, 1990). De premies en belastingfaciliteiten bij de
aanschaf van een nieuwe woning en de relatief hoge lasten bij de aanschaf van een
bestaande woning (zie ook paragraaf 3.6.3) veroorzaken de lage mobiliteit in de
Belgische koopsector (Haffner, 1992b). In Groot-Brittanni€ en Nederland is er
sprake van unified markets waarbij nieuwe en bestaande woningen met elkaar
concurreren. De verschillende marktsegmenten staan door verhuizingen direct met
elkaar in verbinding (Martens, 1985).

Niet alleen de markt voor koopwoningen is van belang. De vraag is ook in hoeverre
de huurwoningen in een land kunnen concurreren met de koopwoningen. In Duits-
land is het ontbreken van een goed alternatief in de huursector zelden een reden om
te kopen (Potter, 1990). Ook andere auteurs wijzen op het belang van het aanbod in
de huursector. Wanneer deze sector aantrekkelijke alternatieven voor een koopwo-
ning heeft te bieden, zoals in Nederland, Zweden en Duitsland, zal de behoefte aan
koopwoningen minder groot zijn dan in landen met een kleine, minder aantrekkelijke
huursector, zoals in de Verenigde Staten en Groot-Brittannié. Het gaat er met andere
woorden om of men de vraag naar een woning van een bepaalde kwaliteit ook in de
huursector kan bevredigen. Boelhouwer en Van der Heijden (1992) spreken van de
verschillende functies die de huursector kan vervullen. In Duitsland, Frankrijk en
Nederland bedient de particuliere huursector brede lagen van de bevolking en ken-
merkt zich door een grote interne differentiatie. In Belgi€, Groot-Brittanni€, Dene-
marken en Zweden bestaat de particuliere huursector uit woningen van een lagere
kwaliteit. Boelhouwer en Van der Heijden merken ook op dat de sociale-huursector
het best is uitgerust in landen waar particuliere instellingen de sociale-huurwoningen
beheren (Nederland, Belgié, Frankrijk en Duitsland). In Zweden blijkt dat er
ondanks een eigendomsneutraal beleid waarin een vrije keuze tussen kopen en huren
voorop staat, geen sprake is van een evenredige verdeling van het eigen-woningbezit

49



over de inkomensgroepen. Dit hangt waarschijnlijk samen met het feit dat eigen-
domsverhouding en woningtype in Zweden een sterke samenhang vertonen; voorna-
melijk grote eengezinswoningen in de koopsector en vooral kleinere meergezinswo-
ningen in de huursector.

Naast de kwaliteit is de huurbescherming van belang. Uit paragraaf 3.4.2 bleck al
dat huurders in de Verenigde Staten en Canada gedwongen kunnen worden om te
kopen of te verhuizen. Voorts verschilt de huurbescherming per staat of provincie.
Uit studies naar de huurbescherming in Europa blijkt dat Zweden, Denemarken en
Nederland zich onderscheiden door een grote bescherming voor de huurders. In
Belgi€é, Frankrijk en de particuliere sector in Groot-Brittannié heeft de huurder
minder zekerheid: er wordt gewerkt met tijdelijke huurcontracten en de verhuurder
kan een woning, eenvoudiger dan in de eerdergenoemde landen, voor eigen gebruik
opeisen (Wiktorin, 1992; Van de Ven, 1995).

3.4.4 De beschikbaarheid voor lage-inkomensgroepen

In landen waar de overheid een belangrijke rol speelt bij de nieuwbouw van wonin-
gen, met name in de sociale-huursector, is de koopsector relatief gering (Nederland
en Zweden). In Belgié¢ en Frankrijk gaat een relatief hoog aandeel lage inkomens in
de koopsector samen met de bouw van een grote hoeveelheid gesubsidieerde
koopwoningen. Voor Nederland en Zweden geldt dit niet; een relatief groot aandeel
gesubsidieerde koopwoningen gaat samen met een gering aandeel lage-inkomens-
groepen in de koopsector (zie tabel 3.2).

In alle landen staat de overheid de omzetting van huurwoningen in koopwoningen
toe. In drie van de vijf landen waar men de verkoop van huurwoningen stimuleert
(en financieel bevoordeelt), is de koopsector omvangrijk. In Duitsland bleef de
verkoop van huurwoningen beperkt; het exploiteren van huurwoningen voor
particuliere verhuurders blijft een rendabele activiteit. Vaak kopen de hogere-inko-
mensgroepen een huurwoning en keren juist de nieuwe eigenaar-bewoners met een
laag inkomen op termijn terug naar de huursector. In Groot-Brittannié worden door
de verkoop van sociale-huurwoningen met grote kortingen, ook huishoudens met een
benedenmodaal inkomen bereikt.

Verder spelen de kwaliteit en de prijs van de voorraad en het functioneren van de
huur- en koopsector een rol. Bestaande woningen zijn doorgaans goedkoper dan
nieuwbouwwoningen en daarom wellicht beter bereikbaar voor lage-inkomens-
groepen (segmentering koopmarkt, tabel 3.2). De Verenigde Staten en Groot-
Brittannié kennen een omvangrijke markt van bestaande koopwoningen, terwijl deze
in Duitsland en Belgi¢ vrijwel ontbreekt vanwege een gebrekkige doorstroming.
Verder is de aanwezigheid en kwaliteit van een alternatief in de huursector van
belang. De vier landen met de relatief geringste koopsector kenmerken zich door een
(gedeeltelijk) aantrekkelijke huurwoningvoorraad en een goede huurbescherming.

Het voorgaande hangt direct samen met de omvang van de koop- en de huursector.
Hoewel sommige auteurs deze aspecten aanhalen als oorzaken voor de groei van de
koopsector, kunnen we deze ook als consequenties aanmerken. Een grote koopsector
betekent weinig huurwoningen, die vaak een slechte kwaliteit en cen slecht imago
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Tabel 3.2 De beschikbaarheid van woningen voor lage-inkomensgroepen in
negen landen

gesubsidieerde verkoop huur- segmentering concurrentie

nieuwbouw woningen koopmarkt huurwoningen

Duitsland +/- - --
Nederland ++ --
Zweden ++ -
Frankrijk ++ -
Denemarken - +/- +
Verenigde Staten - +/- ++ +
Canada +
Belgié ++ + - -
Groot-Brittannié& - ++ ++ +

++ zeer positief effect op aandeel koopwoningen

+  positief effect op aandeel koopwoningen

- negatief effect op aandeel koopwoningen
onbekend

hebben (door verkoop van huurwoningen blijft het kwalitatief slechtste deel beschik-
baar voor verhuur). Daarnaast betekent een grote koopsector doorgaans dat er sprake
is van een differentiatic en dat er dus ook goedkopere woningen beschikbaar zijn.
Deze kennen vaak een grotere omloopsnelheid. Een grote huursector daarentegen
betekent vaak dat deze markt gedifferentieerd is en goede woningen omvat die ook
een goed alternatief vormen voor de hogere-inkomensgroepen.

3.5 De betaalbaarheid van koopwoningen

Betaalbaarheid is een vereiste voor een huishouden dat een woning wil kopen.
Hiermee bedoelen we dat de lasten die uit het bezit, beheer en gebruik van een
woning voortvloeien, zijn op te brengen. De overheid kan met behulp van subsidie
en fiscaal beleid een belangrijke invloed uitoefenen op de betaalbaarheid van koop-
woningen. We zullen de verschillende tegemoetkomingen, met name die voor lage-
inkomensgroepen inventariseren.

3.5.1 Subsidies en andere financiéle tegemoetkomingen

Subsidies beinvlioeden de directe woonconsumptie van de gebruikers (huurders en
eigenaar-bewoners) doordat ze de prijs verlagen.

Er zijn verschillende manieren waarop de overheid een financi€le bijdrage kan
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Tabel 3.3 Financieel instrumentarium van de overheden in negen landen, circa

1990
Spaar- Eenmalige bij- Meerjarige Lage rente
faciliteiten drage of korting bijdrage
Dhuitsland + - - +
Nederland - +2 +2 +3
Zweden - +
Frankrijk + - - +
Denemarken + - - -
Verenigde Staten +4
Canada +
Belgié - + - +
Groot-Brittannié - +! - -

! alleen voor woningen in de voorraad.

? alleen voor nieuwbouw.

3 verlaging van de rentestand als gevolg van gemeentegarantie.
* hypotheeksubsidie.

Bron: Haffner, 1992b; Papa, 1992; Brink, 1991.

leveren aan de (toekomstige) eigenaar-bewoner. Zonder dat we ingaan op de details
(zie hiervoor Haffner, 1992b) van deze regelingen geven we een overzicht van de
overheidsbijdragen (zie tabel 3.3). In Frankrijk, Denemarken en Duitsland bestaan
spaarfaciliteiten voor toekomstige eigenaar-bewoners. In Denemarken en Duitsland
ontvangt de spaarder jaarlijks een premie, terwijl Frankrijk pas een premie verstrekt
op het moment van aankoop van een woning.

Daarnaast kan de overheid een eenmalige financiéle bijdrage verstrekken. In Neder-
land kenden we een dergelijke bijdrage voor de premiekoop C-woningen. Belgié
kent zowel voor nieuwbouw als voor de voorraad eenmalige premies die gekoppeld
zijn aan het inkomen en het aantal kinderen (Haffner, 1992b). In Canada heeft men
het Canadian Home Ownership Stimulation Programme (CHOSP). Dit programma
omvat een ecnmalige bijdrage aan de kopers van nieuwe woningen (Brink, 1991).
Groot-Brittannié heeft alleen voor bestaande sociale-huurwoningen een eenmalige
bijdrage in de vorm van een korting op de koopprijs in het kader van het Right to
buy. De uiteindelijke korting (32%-70% van de marktwaarde) hangt onder andere af
van het woningtype en de woonduur, en is vaak aanzienlijk groter dan de eenmalige
subsidies die hiervoor werden genoemd (Haffner, 1992a). Huurders met een laag
inkomen die in Belgi€é een woning van een erkende bouwmaatschappij willen kopen,
kunnen aanspraak maken op een kooppremie (Van de Ven, 1995).

In Frankrijk bestaat een bijdrage in de totale woomuitgaven: de APL-bijdrage. In
Nederland bestond tot 1995 een vergelijkbare premie in de totale woonuitgaven
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(voor sociale koopwoningen). Verder bestaan er meermalige bijdragen in de vorm
van een goedkope lening in Belgi¢, Frankrijk en Duitsland.

Duitsland verstrekt overheidsleningen voor de sociale-koopsector. Deze leningen
dekken overigens maar een klein gedeelte van de totaal benodigde financiering. De
andere zes landen (Belgi€, Denemarken, Groot-Brittannié, Frankrijk, Nederland en
Zweden) die Papa onderzocht, financieren leningen via de kapitaalmarkt (Papa,
1992). In Belgié kan men gebruik maken van een laagrentende lening via het NLM
of Woningfonds (Boelhouwer en Van der Heijden, 1992).

3.5.2 De fiscale behandeling van de eigen woning

De fiscale behandeling van de eigen woning verschilt per land. Belgié, Denemarken,
Nederland en Zweden behandelen de eigen woning als investeringsgoed. De
behandeling als investeringsgoed leidt logischerwijs tot het bijtellen van een huur-
waarde en het toestaan van renteaftrek (zie tabel 3.4). Frankrijk, Canada, Verenigde
Staten en Groot-Brittannié behandelen de eigen woning als een duurzaam consump-
tiegoed en betrekken geen huurwaarde in de belastingheffing. Duitsland behandelt,
op grond van praktische overwegingen, sinds 1987 een woning als consumptiegoed.
Aftrekposten voor de inkomstenbelasting zijn: afschrijving en Baukindergeld
(afhankelijk van het aantal te onderhouden kinderen). In de Verenigde Staten kan de
eigenaar-bewoner de hypotheekrente van het belastbaar inkomen aftrekken, in
Canada niet (Woodward en Weicher, 1989; Brink, 1991). In Frankrijk en Groot-
Brittanni€ is een beperkte renteaftrek mogelijk.

We gaan globaal in op de wijze waarop de fiscale behandeling wordt uitgewerkt,
details zijn te vinden in Haffner (1990) en Papa (1992). De vaststelling van de
huurwaarde verschilt. In Belgi¢ en Nederland is sprake van een huurwaardeforfait
dat 60% van de huurwaarde bedraagt. Belgi€ heeft bovendien een aftrek van 50%
van de resterende huurwaarde voor lage-inkomensgroepen. In Zweden en Dene-
marken loopt het percentage van de huurwaarde dat bij het inkomen opgeteld dient te
worden op met de hoogte van de huurwaarde (Papa, 1992).

Ook de wijze waarop rente-aftrek plaatsvindt, verschilt. Denemarken en Frankrijk
kennen de renteaftrek in de vorm van een tax-credit. Voor iedere eigenaar-bewoner
geldt hierdoor hetzelfde aftrekpercentage. Belgié, Frankrijk, Nederland en Zweden
kennen een aftrek binnen het marginale schijventarief (Papa, 1992).

Veel landen kennen een limiet voor de renteaftrek. In Groot-Brittannié is de rente-
aftrek beperkt tot de verschuldigde rente over de eerste £ 30.000,- van de hypo-
theek. In Frankrijk is boven een bepaald inkomen geen renteaftrek mogelijk. Verder
is het bedrag dat afgetrokken kan worden, gelimiteerd en kan men slechts de eerste
vijf jaar na aankoop van de renteaftrek gebruik maken. Ook in Belgié is de rente-
aftrek aan een maximum gebonden: de aftrek kan nooit meer bedragen dan de totale
huurwaarde (Haffner, 1992b). De Verenigde Staten voerde in 1987 een maxi-
mum van $ 1.100.000,- in voor de hypotheekschuld waarover rente kan worden
afgetrokken (Woodward en Weicher, 1989). In Nederland en Zweden geldt een
onbeperkte rente-aftrek. Zweden heeft de maximale aftrek van de rentekosten in de
inkomstenbelasting echter teruggebracht van 50% naar 40% (Papa, 1992). Boven-
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Tabel 3.4 De fiscale behandeling van de eigen woning, in negen landen

Huurwaarde Renteaftrek
Duitsland geen geen
Nederland forfait (aftrek 40%) onbeperkt
Zweden 2% over eerste deel oplopend tot onbeperkt
8% over hoogste deel van de
huurwaarde
Frankrijk geen tax-credit (25%), maximaal 5 jaar,
maximaal bedrag, maximaal inkomen
Denemarken 2,5 tot Dkr 1,3 min, daarboven taxcredit (50%)
7,5% van de huurwaarde
Verenigde Staten geen maximale hypotheekschuld
Canada geen geen
Belgié forfait (aftrek 40%) maximaal de totale huurwaarde
Groot-Brittannié geen beperkt tot rente over eerste £ 30.000

Bron: Papa, 1992, McGuire, 1981.

dien compenseert Zweden in het kader van het eigendomsneutrale beleid de moge-
lijkheid tot rente-aftrek door een lagere rentesubsidie voor koopwoningen.

3.5.3 De betaalbaarheid voor lage-inkomensgroepen

Haffner (1992b) heeft voor zes landen de effecten van de verschillende fiscale en
niet-fiscale tegemoetkomingen berekend. Zij gaat hierbij uit van gegevens over 1990
en berekent de woonuitgaven (uitgedrukt in % van de hypotheeklast) in het eerste
jaar na aankoop van de woning en de invloed van de overheidsinterventie hierop.
Deze hoogte van deze woonuitgaven is met name voor lage-inkomensgroepen
bepalend voor het al dan niet kunnen toetreden tot de koopsector. In dit onderzoek
worden woonuitgaven berekend voor vier voorbeeldhuishoudens, te weten: een
huishouden met de helft van het gemiddelde inkomen, een huishouden met drie
vierde van het gemiddelde inkomen, een huishouden met een gemiddeld inkomen en
een huishouden met twee maal het gemiddelde inkomen. De conclusie luidt, op basis
van de woonuitgaven in het eerste jaar na aankoop, dat in Nederland en Denemarken
een eigen woning (zonder subsidie) voor de huishoudens met een half maal en
drievierde maal het gemiddelde inkomen haalbaar is. Voor Belgié is het de vraag of
lage-inkomensgroepen het benodigde spaargeld dat in Belgié vereist is, kunnen
opbrengen. In de standaardsituatie kunnen huishoudens met de helft van het gemid-
delde inkomen erg moeilijk een woning kopen. Alleen met financi€éle tegemoet-
komingen van de overheid komt de eigen woning binnen het bereik van de lage-
inkomensgroepen. Ook in Frankrijk en Duitsland is een woning voor een huishouden
met de helft van het gemiddelde inkomen in de standaard situatie onbereikbaar. Met
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maximale kortingen komt de eigen woning echter binnen het bereik van de lagere-
inkomensgroepen. In het Verenigd Koninkrijk is de eigen woning voor huishoudens
met lagere inkomens in de standaardsituatie slechts haalbaar indien kinderen jonger
zijn dan achttien jaar. Anders wordt de (inmiddels afgeschafte) poll tax onbetaalbaar.
Een woning die gekocht wordt onder de Right to buy-regeling is zeer wel bereikbaar
voor lage-inkomensgroepen.

Een kanttekening die we hierbij willen plaatsen, is dat in dit onderzoek slechts de
financiéle mogelijkheden op een bepaald moment worden gegeven De participatie
van lage-inkomensgroepen in de koopsector is echter voor een groot deel een gevolg
van de marktsituatie en het overheidsbeleid in het verleden.

Uit het voorgaande blijkt dat het financiéle beleid verschillende vormen van tege-
moetkomingen voor lage-inkomensgroepen omvat. In de meeste landen is het voor
lage-inkomensgroepen moeilijk om, zonder overheidssteun, tot de koopsector toe te
treden. Voor de toegankelijkheid van de koopsector, is het overheidsbeleid voor
lage-inkomensgroepen dus van groot belang (zie ook paragraaf 3.4.1). In de meeste
landen worden de effecten van het fiscale beleid ingeperkt (beperking huurwaarde en
renteaftrek). Nederland en de Verenigde Staten springen er in dit opzicht wit. In
Nederland is sprake van een huurwaardeforfait van circa 60% van de huurwaarde en
een onbeperkte renteaftrek. In de Verenigde Staten wordt de huurwaarde niet belast,
maar is wel een (ruime) renteaftrek mogelijk. In deze landen is de eigen woning in
financieel opzicht zeer aantrekkelijk voor hoge-inkomensgroepen.

Voorts lijkt het financiéle overheidsbeleid voor de koop- en huursector ook van
invloed op de aantrekkelijkheid van koop- en huurwoningen. In hoofdstuk 2 bleek al
dat financiéle overwegingen een doorslaggevende rol spelen in de keuze tussen
kopen en huren.

3.6 De toegankelijkheid van de koopsector

De mogelijkheden om een hypothecaire lening af te sluiten bepalen de toeganke-
lijkheid van de koopsector in belangrijke mate. De beschikbaarheid van hypotheken
wordt onder andere bepaald door de structuur van de kapitaalmarkt; de verschillende
soorten spaarsystemen komen in paragraaf 3.6.1 aan de orde. Ook is de verhouding
tussen de prijs van de woning en het inkomen van een huishouden dat wil kopen van
belang. :

De hypotheeknemer bepaalt wanneer een hypotheek wordt verstrekt en tegen welke
voorwaarden. Hij zal daarbij zoveel mogelijk proberen risico’s uit te sluiten. Dit
betekent dat een bepaalde groep huishoudens dus niet voor een hypotheek in aanmer-
king komt of alleen voor een lage hypotheek tegen ongunstige voorwaarden. In een
aantal landen bestaat echter een soort verzekering of garantie die het risico van de
hypotheeknemer afdekt; deze zullen in paragraaf 3.6.2 aan de orde komen.

Een ander aspect dat betrekking heeft op de toegankelijkheid, zijn de eenmalige
kosten die bij de aankoop van de woning moeten worden opgebracht; deze zullen in
paragraaf 3.6.3 worden behandeld.
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Tenslotte is er een meer psychologische drempel voor het toetreden tot de koopsec-
tor; het kopen van een huis brengt een bepaald risico met zich. Voor bepaalde
huishoudens zal dit risico een reden zijn om geen woning te kopen; dat geldt vooral
voor de lage-inkomensgroepen. Een belangrijk risico is dat ze het huis moeten
verkopen wanneer er sprake is van inkomensachteruitgang. In een aantal landen
bestaan regelingen om het leed in geval van inkomensachteruitgang te verzachten,
zoals uit paragraaf 3.6.4 zal blijken.

3.6.1 Spaarsystemen

De beschikbaarheid van krediet heeft invloed op de toegankelijkheid van de koopsec-
tor. Oxley (1988) wijst het spaarsysteem aan als één van de factoren die het verschil
in omvang van de koopsector kunnen verklaren. Hij onderscheidt drie verschillende
systemen: het contractsysteem, het spaarbanksysteem en het systeem met hypotheek-
banken.

Een contractsysteem vereist dat een lening wordt voorafgegaan door een contractueel
vastgelegde periode van sparen. Een groot deel van het geld dat een huishouden
leent voor de aankoop van een huis, heeft het zelf gespaard. Dit wordt ook wel een
gesloten systeem genoemd. Het contractsysteem dat in Duitsland wordt gerealiseerd,
is dat van de Bausparkassen. Dit systeem leidt er mede toe dat men in Duitsland pas
op latere leeftijd een woning kan kopen. De gemiddelde leeftijd van de starter op de
koopmarkt bedraagt in Duitsland dan ook 35 jaar, tegen 25 in Groot-Brittannié
(Oxley, 1988). Dit laatste hangt ongetwijfeld ook samen met de hoge koopprijzen in
Duitsland (Koster en Mezler, 1979).

Het spaarbanksysteem is afhankelijk van een groot aantal kleine spaargelden van
mensen die meestal zelf niet lenen. Deze korte-termijndeposito’s worden omgezet in
lange-termijnleningen met variabele rentepercentages. De Britse en lerse building
societies hanteren dit spaarbanksysteem. Ook de commerciéle banken die sinds 1980
toetraden tot de markt, werken volgens het spaarbanksysteem. Building societies zijn
gemeenschappelijk eigendom van deelnemende beleggers en geldnemers die zich
toeleggen op fondsen om hypotheken te verstrekken. Dit systeem heeft ervoor
gezorgd dat het afsluiten van een hypotheek voor een breed publiek bereikbaar werd.
De building societies hebben een belangrijke bijdrage geleverd aan de groei van het
eigen-woningbezit in Groot-Brittanni&¢ volgens Saunders (1990). In Groot-Brittannié
konden de building societies een forse groei doormaken, omdat de wetgeving tot
1980 beperkingen oplegde aan ‘gewone’ spaarbanken en commerciéle banken. Ook
in de Verenigde Staten kent men een soortgelijk systeem: savings and loans associa-
tion (s&ls), dat de Britten introduceerden. Deze thrift industry zag de overheid als
instrument om het eigen-woningbezit te stimuleren. De overheid reguleerde deze
thrift industry en stelde het vrij van belasting (Ball et al., 1988).

Bij het systeem met hypotheekbanken worden lange-termijnleningen verstrekt voor
een vast rentepercentage. Het geld dat de hypotheekbank gebruikt voor leningen,
verkrijgt ze door het uitgeven van pandbrieven aan voornamelijk institutionele beleg-
gers. In Denemarken steunt men voor een groot deel op het (non-profit) hypo-
theekbanksysteem. De Deense overheid is van mening dat specialisatic het meest
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efficiént is in het verstrekken van relatief voordelige leningen voor huisvesting
(Oxley, 1988).

In Belgi€é en Frankrijk bestaan er voor bepaalde groepen bewoner-eigenaars speciale
instellingen. In Belgié ligt daarbij de nadruk op huishoudens met kinderen. In Neder-
land zijn zowel spaar- als hypotheekbanken van belang en in Frankrijk spelen elk
van de drie systemen een rol (Oxley, 1988).

3.6.2 Verzekeringen en garanties voor de hypotheeknemer

In de Verenigde Staten kent men al sinds 1934 de zogenaamde hypotheekverze-
keringen (mortgage insurances). Zo’n verzekering houdt in dat de hypotheeknemer
verzekerd wordt voor risico’s en dus bereid is een lening tegen soepeler voorwaar-
den te verstrekken. Aanvankelijk had de Federal Housing Administration in de
Verenigde Staten het monopolie op het terrein van hypotheekverzekeringen. Sinds
1960 opereren er ook particuliere verzekeraars op de hypotheekmarkt. Ook Canada
kent de hypotheekgarantie. Sinds 1954 is de overheidsbemoeienis met het eigen-
woningbezit verschoven van het verstrekken van leningen naar het verstrekken van
garanties aan particuliere kredietverstrekkers (McGuire, 1981). In 1984 intro-
duceerde Canada bovendien het Mortgage Rate Protection Plan. Dit programma
beschermt kopers tegen buitensporig hoge rentestijgingen. Tegen betaling van een
premie wordt in geval van hoge stijgingen 25% van de rentestijging vergoed (Brink,
1991).

In Nederland kennen we een gemeentegarantie. Met deze garantie wordt een hypo-
theek voor 100% van de verkoopwaarde mogelijk. De gemeente (met een contraga-
rantie van het Rijk) staat garant voor de extra lening die mogelijk wordt gemaakt.
Deze garantie levert een korting van 0,2% op het rentepercentage op. Overigens is
per 1 januari 1995 een particulier Waarborgfonds opgericht dat de gemeentegarantie
vervangt.

In Belgié bestaat voor de zogenaamde sociale en middelgrote woningen de mogelijk-
heid om een lening met gewestgarantie voor de totale koopprijs af te sluiten

Tabel 3.5 Afdrachten bij aankoop van een woning, inclusief hypotheekcon-
tractkosten uitgedrukt in % van de verwervingsprijs, in zes landen,

1990

Elke verwerving Voorraad Nieuwbouw

Duitsland 4,0-5,0 -- -
Nederland 2,94,6 6,0 18,5
Frankrijk ca. 3,0 6,8 18,6
Denemarken 2,1+Dkr. 1000 -- --
Belgi¢ 3,774 12,5 12,5 (grond)
17,0 (gebouw)

Groot-Brittannié 1,5-2,3 - -

Bron: Haffner, 1992b (eigen bewerking).
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(Haffner, 1992b). Zweden kent eveneens een soort gemeentegarantie. Voor poten-
tiéle eigenaar-bewoners geldt dat zij slechts in aanmerking komen voor een over-
heidslening (en subsidie) wanneer de gemeente garant staat voor 40% van de schuld
die wordt aangegaan (Menkveld, 1993).

3.6.3 Eenmalige afdrachten

Hoge afdrachten maken het minder aantrekkelijk om te verhuizen en vermoedelijk
belemmert dit de doorstroming op de markt voor koopwoningen (zie ook paragraaf
3.4.3). Drie van de zes landen heffen BTW over (nieuwbouw)koopwoningen: Neder-
land, Belgié en Frankrijk. In deze landen bedraagt de BTW voor de nieuwbouw rond
de 20%, terwijl de fiscale heffing voor een woning uit de voorraad varieert tussen
de 6% en 12,5%. In Groot-Brittanni¢, Denemarken en (West-) Duitsland liggen de
eenmalige afdrachten aanzienlijk lager (Haffner, 1992b). Tabel 3.5 geeft een
overzicht van de eenmalige afdrachten. Er bestaat dus geen duidelijk verband tussen
de omvang van de koopsector en het aandeel lage-inkomensgroepen in de koopsector
en de eenmalige afdrachten. Belgié en Frankrijk zijn qua afdracht vergelijkbaar met
Nederland. Wat betreft de omvang en participatie van lage-inkomensgroepen in de
koopsector bestaat er echter geen overeenkomst. Een uitgebreide beschrijving van de
afdrachten bij aankoop van een woning is te vinden in Haffner (1992b).

3.6.4 Voorzieningen bij inkomensachteruitgang

In een aantal landen bestaat een voorziening voor eigenaar-bewoners die hun lasten
niet kunnen opbrengen: Frankrijk, Belgié, Duitsland, Nederland en het Verenigd
Koninkrijk.

De gewestgarantie in Belgié is gekoppeld aan de leningen voor sociale en middel-
grote woningen. Deze houdt in dat het gewest een premie betaalt voor een verzeke-
ring tegen onvrijwillig inkomensverlies door werkloosheid of arbeidsongeschiktheid.
In geval van inkomensachteruitgang neemt de verzekeringsmaatschappij (een deel
van) de financieringslasten drie jaar voor haar rekening. Deze garantie geldt alleen
de eerste vijf jaar na aankoop van een woning. Vlaanderen schafte deze verzekering
tegen inkomensverlies, hoewel er nauwelijks een beroep op werd gedaan, in 1991 af
uit budgettaire overwegingen.

De income support (bijstand) in het Verenigd Koninkrijk is bedoeld om te voor-
komen dat huishoudens die in de financiéle problemen geraken, niet ook nog een
keer moeten verhuizen. Binnen de bijstandsregeling wordt expliciet rekening gehou-
den met het feit dat de ontvanger ervan rente moet betalen. Alleen de rente wordt
hierin betrokken, omdat men van mening is dat de overheid geen geld mag besteden
aan vermogensvorming. De building societies en banken gaan in principe akkoord
met cen dergelijke regeling en bevriezen de nog niet afgeloste lening in het huis.
Voordat men overgaat tot het verstrekken van bijstand wordt beoordeeld of de
rentesom niet te hoog is, bijvoorbeeld omdat het huis te duur is. Wanneer het desbe-
treffende huishouden in staat wordt geacht te verhuizen, vindt een korting op de
bijstand plaats en wordt de aanvrager gedwongen naar passende huisvesting uit te
zien. Het aantal eigenaar-bewoners met bijstand bedroeg in 1990 281.000 (3% van
de huishoudens met ecen hypotheek), terwijl een op de twaalf huiseigenaren in de
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categorie wanbetalers thuishoort. Redenen voor dit verschil zijn onder andere dat
mensen vaak niet op de hoogte zijn van de mogelijkheid om bijstand te ontvangen en
dat niet alle huishoudens met hypotheekschulden voldoen aan de voorwaarden om
voor bijstand in aanmerking te komen. In Frankrijk kan een huishouden, indien alle
andere mogelijkheden om een vorm van financiéle bijdrage voor een koopwoning te
ontvangen zijn uitgeput, een beroep doen op de AL (allocation de logement). De AL
wordt in het kader van de sociale bijstand als vangnet beschouwd en geldt zowel
voor eigenaar-bewoners als voor huurders. Aan de hand van de woonlasten, de
grootte van het huishouden, de inkomsten en de regio wordt de maandelijkse
bijdrage bepaald. In 1989 ontvingen 219.000 Franse eigenaar-bewoners AL (Haff-
ner, 1992b).

In Nederland bestaat voor eigenaar-bewoners die in de bijstand komen en volgens de
normen te hoge woonlasten hebben, de mogelijkheid om een beroep te doen op de
woonkostentoeslag. Wanneer de maandelijkse lasten een bepaald maximum over-
schrijden, krijgt de eigenaar-bewoner een tijdelijke toeslag om de periode tot verhui-
zing naar een goedkopere woning te overbruggen (Consumentenbond, 1993).

Het Duitse Wohngeld is binnen de volkshuisvesting als vangnet bedoeld. Een
huishouden komt eerder voor Wohngeld dan voor een bijstandsuitkering in aanmer-
king. De hoogte van het Wohngeld bepaalt men aan de hand van het huishoudens-
inkomen, de huishoudensgrootte, de hoogte van de financieringslasten, het gemeen-
telijk huurniveau en de voorzieningen in de woning. Zo worden de maximaal
toegestane woonlasten berekend. Wanneer de werkelijke woonlasten dit bedrag over-
schrijden, wordt een bepaald bedrag uitgekeerd (Haffner, 1992b).

3.6.5 De toegankelijkheid voor lage-inkomensgroepen

De aanwezigheid van building societies in het Verenigd Koninkrijk en de s&I’s in de
Verenigde Staten, hebben ervoor gezorgd dat hypotheken op grote schaal beschik-
baar zijn. Het systeem met de Bausparkassen verwacht juist veel spaarzaamheid van
de potentiéle kopers. Voor andere landen bestaat er echter geen duidelijke relatie
tussen het spaarsysteem en de omvang van de koopsector (zie tabel 3.6).

De garanties en verzekeringen geven geen duidelijk onderscheid tussen landen met
een geringe en landen met een forse koopsector. Zowel landen met een omvangrijke
koopsector, zoals de Verenigde Staten en Canada, als Nederland, met zijn geringe
koopsector, kennen toch reeds lange tijd een soort hypotheekgarantie.

Ook de hoogte van afdrachten bij aankoop van een woning geeft geen duidelijk
onderscheid: zowel Belgié, met een grote koopsector, als Nederland, met een
geringe koopsector, kennen hoge afdrachten.

De aanwezigheid van voorzieningen bij inkomensachteruitgang gaat niet altijd samen
met een grote koopsector in een land. Landen met redelijke voorzieningen zijn
Duitsland en Frankrijk. Deze landen hebben respectievelijk een kleine en een
middelgrote koopsector. Wel kan worden opgemerkt dat in landen waar de lage-
inkomensgroepen relatief goed vertegenwoordigd zijn in de koopsector, voorzienin-
gen tegen inkomensachteruitgang aanwezig zijn (Verenigd Koninkrijk, Belgié en
Frankrijk). Wellicht zijn deze voorzieningen juist tot stand gekomen vanwege het
hoge aandeel lage-inkomensgroepen in de koopsector.
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Tabel 3.6 Toegankelijkheid van de koopsector voor lage-inkomensgroepen, in
negen landen, eind jaren tachtig

Spaarsystemen Garanties/  Afdrachten Voorziening bij in-

verzekeringen  bij aankoop komensachteruitgang

Duitsland - ++ ++

Nederland +/- ++ - +
Zweden +

Frankrijk +/- - ++

Denemarken +/- ++ -
Verenigde Staten ++ ++
Canada ++

Belgié + - +

Groot-Brittannié ++ ++ +

++ zeer positief effect op aandeel koopwoningen.

+ positief effect op aandeel koopwoningen.

- negatief effect op aandeel koopwoningen.

- zeer negatief effect op aandeel koopwoningen.
onbekend.

3.7 Conclusies

Hoe verhoudt het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen in Nederland zich
tot dat in andere, qua welvaart vergelijkbare, landen en hoe zijn verschillen en/of
overeenkomsten te verklaren vanuit volkshuisvestingsfactoren?

In vergelijking met andere landen is het aandeel van de koopsector in Nederland,
ondanks de groei van de afgelopen decennia, bescheiden. Meest opvallend is het
geringe aandeel eigenaar-bewoners met een laag inkomen in Nederland (en in Zwe-
den).

Ieder land kent zijn eigen geschiedenis, zijn eigen volkshuisvestingssysteem en eigen
(on)mogelijkheden voor lage-inkomensgroepen om tot de koopwoningmarkt toe te
treden. Om de omvang van het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen te
kunnen verklaren is het van belang niet alleen de eigen woningsector en het daarop
toegespitste beleid in beschouwing te nemen, maar ook de andere woningmarktsec-
toren erbij te betrekken.

Lage-inkomensgroepen die willen kopen zijn in grote mate afhankelijk van door de
overheid geboden instrumenten. In Zweden is jarenlang een eigendomsneutraal
beleid gevoerd, maar vermoedelijk hangt het lage-aandeel eigenaar-bewoners samen
met de koppeling van eigendomsverhouding en woningtype. De Zweedse huursector
bestaat voor 90% uit meergezinswoningen. In Nederland kan het lage aandeel eigen-
woningbezit onder lage inkomensgroepen worden verklaard uit de overheidssteun aan
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lage-inkomensgroepen (subsidies) die vooral is toegespitst op de huursector.
Bovendien is er veel geinvesteerd in objectsubsidies voor nieuwbouw en woningver-
betering in de sociale-huursector. In landen waar het eigen-woningbezit onder lage-
inkomensgroepen hoger is, is dit minder het geval en/of is er sprake van een
sterkere steun voor lage-inkomensgroepen in de koopsector. In de Verenigde Staten
en Canada is de steun voor de sociale-huursector zeer beperkt. In Belgié is de over-
heidssteun aan lage-inkomensgroepen (zowel de fiscale steun, als de subsidies, als
het recht om de huurwoning te kopen) gericht op de koopsector. Alle genoemde
landen hebben reeds langere tijd het eigen-woningbezit nadrukkelijk gestimuleerd en
kennen een aanzienlijk aandeel lage-inkomensgroepen met een eigen woning.
Eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen lijkt namelijk ook een kwestie van
tijd. Het eigen-woningbezit in de laagste decielen in Groot-Brittanni€ blijft duidelijk
achter. Het in 1980 ingevoerde Right to buy bereikt vooralsnog met name de
huishoudens met midden inkomens. De eigenaar-bewoners in de laagste decielen
hebben voor het merendeel een hypotheekvrije woning en zijn vermoedelijk al
langere tijd eigenaar-bewoner. In Belgi¢ waar de omvang van de eigen-woningsector
al lange tijd aanzienlijk is, zien we veel lage-inkomensgroepen met een hypotheek-
vrije koopwoning.

In hoeverre is er aanleiding om te veronderstellen dat de voorkeur voor eigen-
woningbezit naar land varieert?

Wanneer we de Engelse situatie bekijken, kunnen we Saunders gelijk geven: een
toename van de mogelijkheden om een woning te kopen heeft geleid tot een toename
van het eigen-woningbezit. Ook onder huishoudens met een benedenmodaal inkomen
nam het eigen-woningbezit toe, met name in het vierde en vijfde inkomensdeciel.
Deze toename hangt ongetwijfeld samen met het in 1980 ingevoerde Right to buy.
Het is echter niet uit te sluiten dat het Right to buy ook geleid heeft tot een toecname
van de voorkeur voor eigen-woningbezit of in ieder geval een voorkeur voor de
forse premie die met het kopen van een woning gemoeid kan zijn.

In alle landen is een niet te verwaarlozen aantal hoge-inkomensgroepen in de
huursector te vinden. Dit is opmerkelijk: we mogen immers veronderstellen dat zij
financieel in staat zijn om een woning te kopen. Ook onder de hoge-inkomensgroe-
pen zijn er kennelijk huishoudens met een voorkeur voor een huurwoning.

Voor lage-inkomensgroepen is het moeilijk te achterhalen of zij huren omdat zij
geen woning kunnen kopen, of omdat zij voorkeur hebben voor een huurwoning.
Een opmerkelijk gegeven is dat in de landen waar men beschikt over een goede
huursector wat betreft de kwaliteit van de woningen en de huurbescherming, (Zwe-
den, Nederland en Duitsland) het eigen-woningbezit onder lage- (en hoge-)in-
komensgroepen aanmerkelijk achterblijft. Verder blijkt dat in landen waar al lange
tijd sprake is van een grote koopsector die de overheid vanuit ideologische motieven
stimuleert (Verenigde Staten, Canada, Belgi€) het eigen-woningbezit onder lage-
inkomensgroepen relatief hoog is. Het lijkt niet onwaarschijnlijk dat er sprake is van
een minder sterke voorkeur voor de koopwoning en een sterkere voorkeur voor de
huurwoning in de drie eerstgenoemde landen.

61



De slotconclusie Iuidt dat het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen in
Nederland relatief beperkt is. Het volkshuisvestingssysteem lijkt hier in grote mate
aan bij te dragen. Voorts is er een aantal aanleidingen gevonden om te veronderstel-
len dat ook de voorkeur van lage-inkomensgroepen voor het eigen-woningbezit per
land verschilt.
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4

DE ONTWIKKELING VAN HET EIGEN-WONING-
BEZIT IN NEDERLAND

4.1 Inleiding

Het aandeel eigen woningen in Nederland is in vergelijking met andere landen
weliswaar gering, maar de koopsector is de afgelopen decennia fors gegroeid. In
1947 bedroeg het percentage eigen woningen maar 28; in 1994 woont zo’'n 47% van
de Nederlandse huishoudens in een koophuis. Hoewel het netto resultaat van de
aflopen decennia een fikse groei omvat, hebben we ook tijden van stagnatie gekend.
Het instorten van de koopmarkt aan het eind van de jaren zeventig ligt nog vers in
het geheugen. De groei van de koopsector is dus niet gelijkmatig verlopen, maar
kende pieken en dalen. Ook de verdeling over de inkomensgroepen is niet gelijkma-
tig. In de jaren zestig en zeventig loopt de toename van het eigen-woningbezit onder
lage-inkomensgroepen nog redelijk in de pas met die van de hoge-inkomensgroepen,
maar in het begin van de jaren tachtig komt daar verandering in. Bovendien is de
uitbreiding van de koopsector niet gelijkmatig over Nederland verdeeld.

Doel van dit hoofdstuk is de groei en stagnatie van het eigen-woningbezit onder
lage-inkomensgroepen sinds de Tweede Wereldoorlog in kaart te brengen en te
verklaren. Daartoe beschrijven we het overheidsbeleid, het gedrag van diverse
marktpartijen zoals hypotheekverstrekkers en projectontwikkelaars en de economi-
sche en demografische ontwikkelingen in deze periode. Het hoofdstuk wordt afgeslo-
ten met een meer kwantitatieve analyse van de vraag naar koopwoningen onder lage-
inkomensgroepen in de jaren tachtig. De volgende onderzoeksvraag staat centraal:

Hoe heeft het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen in Nederland zich
ontwikkeld en hoe is deze omwikkeling te verklaren? In hoeverre is er aanleiding te
veronderstellen dat de voorkeur voor eigen-woningbezit in de loop van de tijd
veranderd is?
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4.2 Initiatieven om het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen moge-
lijk te maken: tot 1960

Markipartijen

Al voor de oorlog zijn er op het platteland bouwspaarkassen; de eigenaar-bewoners
in spé sparen gezamenlijk een bedrag om het ‘gat’ tussen de stichtingskosten en de
maximale hypotheek te dichten. De bouwspaarkassen verplichten de deelnemers tot
sparen voor de aankoop van een huis. De gespaarde gelden stort men in een fonds
waaruit vervolgens hypotheken worden verstrekt. Vaak wordt daarbij het renteloze
stelsel toegepast: over de gespaarde gelden wordt geen rente betaald en over de
uitstaande lening wordt ook geen rente berekend. Eind 1946 zijn er 56 kassen die
samen 43.100 spaarcontracten hebben afgesloten.

Om een ongebreidelde groei van bouwspaarkassen tegen te gaan grijpt de overheid
in met onder andere een verbod op het renteloze stelsel (voorlopige Wet op de
bouwspaarkassen, 1946). Bovendien krijgen de spaarkassen het moeilijk omdat de
wachttijden lang zijn en het bijna onmogelijk wordt om tegen de stijgende bouwkos-
ten op te sparen. In een poging om over te gaan in een hypotheekbank voor wonin-
gen, worden vele bouwspaarkassen gedwongen af te haken vanwege de te scherpe
concurrentie van de bestaande banken. Na 1950 neemt het marktaandeel van de
bouwspaarkassen snel af en in 1970 verdwijnt de laatste spaarkas (Van der Schaar,
1987).

In 1957 wordt de NV Bouwkas Noord-Nederlandse Gemeenten (een publieke spaar-
kas) omgedoopt tot de NV Bouwfonds Nederlandse Gemeenten. Doel is het eigen-
woningbezit onder arbeiders te bevorderen. Hiertoe zet het Bouwfonds niet alleen
het bouwsparen in, maar verstrekt ook technisch advies aan individuele opdrachtge-
vers die een huis laten bouwen. Het Bouwfonds Nederlandse Gemeenten profileert
zich als voorstander van gelijke bereikbaarheid van huur- en eigen woningen, met
name voor de lagere-inkomensgroepen. Uitgangspunt daarbij is dat de woonlasten
van de eigen-woningbezitters gedurende de eerste tien jaar niet hoger mogen zijn dan
die van huurders van vergelijkbare woningen. Het Bouwfonds werkt als opdracht-
gever die de (Bouwfonds)woningen omtwikkelt, laat bouwen en in de verkoop
brengt. Tot 1983 zijn ruim 100.000 bouwfondswoningen verkocht, met name in
kleinere gemeenten in het noorden en het oosten van het land (Pas et al., 1983).

De groei van het eigen-woningbezit samen met het verdwijnen van de bouwspaar-
kassen, leidt tot een grotere vraag naar hypotheken. De Raiffeisen- en Boeren-
leenbanken, die met een sterke toename van spaargeld te maken hadden, weten in te
spelen op deze markt. Deze banken breiden hun werkgebied uit van het platteland
naar de steden (Van der Schaar, 1987).

Volkshuisvestingsbeleid

Voor de Tweede Wereldoorlog ziet de overheid bevordering van het eigen-woning-
bezit niet als taak. Ze beschouwt eigen-woningbezit voor de arbeider in die tijd zelfs
nadrukkelijk als ongewenst. Het inkomen van deze groep zou te gering zijn en het
vermogensrisico te groot. Bovendien bestaat de kans dat gedwongen verkoop aan
huisjesmelkers na enige tijd tot verslechtering in plaats van tot verbetering van de
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huisvesting zou leiden. Verder zou het eigen-woningbezit de mobiliteit en daarmee
het vinden van een andere baan belemmeren.

Vlak na de Tweede Wereldoorlog wordt een discussie gevoerd over subsidiéring van
het eigen-woningbezit in samenhang met bouwsparen. Er wordt reeds gesproken
over een premiestelsel dat gericht is op het stimuleren van het eigen-woningbezit. Er
worden pogingen ondernomen om een Centrale Bouwspaarkas op te richten en
gekoppeld daaraan geldelijke steun te verstrekken aan de arbeiders die de selectie
hebben doorstaan. De commissie-Bommer, die zich kritisch opstelt ten aanzien van
het eigen-woningbezit, stelde voor valide en honkvaste arbeiders jonger dan veertig
jaar toe te laten. Deze plannen zijn echter het papieren stadium niet ontgroeid (Van
der Schaar, 1987).

In 1953 vindt minister Witte (KVP) van Wederopbouw en Volkshuisvesting dat, nu
de ergste woningtekorten zijn ingelopen, er meer aandacht kan komen voor de
sociale aspecten van de woningbouw. Hij vindt als voorstander van het eigen-
woningbezit "dat de betekenis van de woning voor het gezinsleven op geen duide-
lijker en fraaier wijze wordt gemanifesteerd dan door die woning ook eigendom te
laten zijn" (Siraa, 1983). Helvoort (1955) shuit zich hier bij aan: "Het eigen huis kan
een oase zijn te midden van de al te grote collectieve behoeftenbevrediging”. Hagen
(kamerlid PvdA) daarentegen propageert het gemeenschappelijk bezit van woningen
door tussenkomst van woningbouwverenigingen als ‘hogere vorm van bezit’
(Ramakers, 1992). In 1953 wordt voor het eerst een regeling in het leven geroepen
volgens welke een bijdrage wordt verstrekt aan degene, die voor eigen bewoning een
huis bouwt dan wel laat bouwen. Deze regeling is vooral gericht op arbeiders en
kleine zelfstandigen. Het gaat om een jaarlijkse (inkomensonafhankelijke) bijdrage
die gedurende tien jaar wordt uitgekeerd (Kraan-Jetten, 1991).

In dat zelfde jaar installeert minister Witte de Werkgroep Eigen-Woningbezit. Deze
werkgroep moet de mogelijkheden voor een permanente regeling ter stimulering van
het eigen-woningbezit onderzoeken. In 1956 geeft de Werkgroep Eigen-Woningbezit
in het eindrapport haar visie op de voordelen en mogelijkheden van een toename van
het eigen-woningbezit. Als voordelen van het eigen-woningbezit ziet de werkgroep
onder andere bevordering van bezitsvorming, bijdrage tot demassificatie, bijdrage tot
goede gezinsbeleving, verhoging van het woonpeil en bevordering van de spaarzin.
Als nadelen noemt ze de belemmering van geografische en sociale mobiliteit en de
zorgen van financiéle en andere aard omtrent de eigen woning. Het advies dat ze in
1956 publiceert, is maatgevend voor de wijze waarop de bevordering in de volgende
decennia wordt vormgegeven. Het voorgestelde beleid rust op twee pijlers: het
subsidiebeleid en het garantiebeleid. De subsidieregeling van 1953 blijft in grote
lijnen gehandhaafd en wordt aangevuld met een toeslag-ineens die afhankelijk is van
de gezinsomvang.

Aangezien de kredietverlenende instellingen op de kapitaalmarkt normaliter slechts
leningen verschaffen die reiken tot ongeveer twee derde van de waarde van het
onderpand, is het voor lage-inkomensgroepen vrijwel onmogelilk om een eigen
woning te verwerven (dit was ook de aanleiding om de spaarkassen op te richten).
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Afbeelding 4.1 Aantal voltooide koopwoningen, gesubsidieerd en ongesubsi-
dieerd, en het aandeel in de totale woningproduktie, 1948-1983
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Bron: Van der Schaar, 1987.

Afbeelding 4.2 Het aandeel eigen-woningbezit naar bevolkingsklassen en ge-
meentegrootte, 1947
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Er is immers een aanzienlijke hoeveelheid spaargeld vereist. Wanneer de overheid
garant staat voor betaling van de aflossing en de rente, zijn de financiers bereid een
hoger krediet te verschaffen. De Werkgroep Eigen-Woningbezit beveelt in 1956 aan
om slechts een zogenaamde topgarantie te verlenen voor het deel van de lening dat
een normaal krediet te boven gaat. Het risico voor het normale krediet blijft bij de
hypotheekgever liggen. Verder stelt ze voor om het Rijk voor de helft te laten
declnemen in het gemeentelijk risico en om Bemiddelende Organen (voor een deel
ontstaan uit voormalige spaarkassen) op te richten die de gemeenten adviseren over
het verlenen van garantie. Deze organen werden opgericht om de overheid slechts
ecn aanvullende rol te laten spelen. De bevordering van het eigen-woningbezit moest
zoveel mogelijk worden overgelaten aan particuliere instellingen (Siraa, 1983).
Hoewel de commissie garantieverlening voor zowel nieuwbouw als woningen in de
voorraad voorstaat, worden in het BGSEWS56 (Besluit Geldelijke Steun Eigen
Woningbezit 1956) alleen de (top)garanties voor nieuwbouwwoningen opgenomen.
De garanties zijn gekoppeld aan de toeslag. Andere voorwaarden zijn dat de lening
niet meer dan 90% van de nettostichtingskosten mag bedragen en dat de aanvrager
niet ouder mag zijn dan 55 jaar (Kraan-Jetten, 1991). De commissie stelt geen
inkomenscriteria op omdat ze ervan uitgaat dat de sobere bouw de belangstelling van
hoge-inkomensgroepen niet zou kunnen wekken (Jansen en Peeters, 1989).

De hypotheekrente was ook in die tijd aftrekbaar van het belastbaar inkomen. Ook
wordt het voordeel uvit de eigen woning belast. De brutohuurwaarde, in principe
gelijk aan de nettojaarhuur van een vergelijkbare woning, wordt verminderd met de
kosten van afschrijving, onderhoud en variabele lasten. De resulterende nettohuur-
waarde wordt bij het belastbaar inkomen opgeteld en betrokken in de belastinghef-
fing en de premieheffing volksverzekeringen.

Ontwikkeling koopsector

Tussen 1957 en 1962 wordt voor ruim 70.000 woningen een toeslag toegekend
(Siraa, 1983). De subsidieregeling uit 1956 heeft vermoedelijk de groei van het
aandeel eigen woningen in de bouwproduktie gestimuleerd. Dit stijgt van 20% in
1956 tot meer dan 40% in 1960. Maar de bouwkostenstijging - die juist in deze
periode groot was - en de stijging van de rente na 1956 bemoeilijken de bouw van
koopwoningen voor arbeiders steeds meer. De bouw wordt in toenemende mate
middenstandsbouw (Kleyn, 1960). Het aantal koopwoningen dat in de vrije sector
wordt gebouwd is zeer gering; het gaat slechts om ongeveer 2% van de bouwpro-
duktie (zie afbeelding 4.1). Daarnaast neemt het eigen-woningbezit toe door de
verkoop van particuliere huurwoningen: in die tijd gemiddeld circa 7.000 woningen

per jaar.

Verdeling van het eigen-woningbezit

Uit een consumentenonderzoek uit 1947, waarin geen gegevens over het inkomen
zijn opgenomen, blijkt dat het eigen-woningbezit met name een zaak is voor de
gegoede middenstand en de welgestelden: 41% van deze groep is eigenaar-bewoner.
Van de arme volksklasse heeft slechts 16% een eigen woning. De overige volksklas-
se en de kleine middenstand bevinden zich in een tussenpositic met respectievelijk
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21% en 29% eigenaar-bewoners. Afbeelding 4.2 laat zien dat het eigen-woningbezit
vooral geconcentreerd is op het platteland. Op het platteland verschilt het percentage
eigen-woningbezitters tussen de volksklasse en de welgestelden het minst (Delf-
gaauw, 1952). In de grote en middelgrote gemeenten onderscheidt de gegoede
middenstand zich door een hoog aandeel eigenaar-bewoners. Delfgaauw (1952) wijst
er verder op dat het lage aandeel koopwoningen in de steden verband houdt met de
massale bouw van huurwoningen in deze steden tijdens de industriéle revolutie.

In 1956 bewoont 23% van de huishoudens met een inkomen beneden f 6.000,- en
39% van de huishoudens met een inkomen boven de f 6.000,- een eigen woning
(Woningtelling, 1956; in: Van der Schaar, 1979).

4.3 De stimulering van het eigen-woningbezit als volwaardige regeringsdoel-
stelling: jaren zestig

Ruimtelijke-ordeningsbeleid

Aan het einde van de jaren vijftig begint men zich zorgen te maken over de onge-
breidelde woningbouw in de Randstad. De Eerste Nota Ruimtelijke Ordening van
1960 bepleit dan ook een grotere bevolkingsopname in gebieden buiten de Randstad
in combinatic met een spreiding van de werkgelegenheid. Al snel daarna, in 1966,
verschijnt de Tweede Nota Ruimtelijke Ordening waarin de suburbanisatie een
centrale plaats inneemt. Met het concept van de gebundelde deconcentratie wil men
een ongeplande suburbanisatie voorkomen, met name vanwege de aantasting van het
woonmilieu. Belangrijkste aandachtspunt hierin vormt het Groene Hart.

Volkshuisvestingsbeleid

Aan het begin van de jaren zestig is de stimulering van het eigen-woningbezit een
breed gedragen doelstelling van het volkshuisvestingsbeleid. Vroegere reserves over
het eigen-woningbezit onder arbeiders verdwijnen met de toename van de welvaart
en de bestaanszekerheid. In 1965 wordt onder minister Bogaers (KVP) een structure-
le bevordering van het eigen-woningbezit, expliciet een regeringsdoelstelling. Naast
de ideologische achtergronden die de Werkgroep Eigen-Woningbezit (1956) ten
tonele voert, voert men nu de doorstroming vanuit de sociale-huursector aan als
onderbouwing van deze doelstelling. In datzelfde jaar worden de nicuwe Woningwet
en de hierop gebaseerde Beschikking Geldelijke Steun Eigen Woningen van kracht.
De bezitvormingsbijdrage en de bouwpremie worden samengevoegd; de hoogte van
de subsidiebijdrage hangt af van de stichtingskosten. De premie is alleen beschikbaar
voor huishoudens met een inkomen beneden een bepaald maximum. Huishoudens
kunnen kiezen tussen een eenmalige bijdrage en jaarlijkse bijdragen (Kraan-Jetten,
1991).

Ook in het beleid van minister Schut (ARP) vanaf 1967 neemt de stimulering van het
eigen-woningbezit een centrale plaats in. De bouw van koopwoningen wordt gesti-
muleerd door deze geheel vrij te stellen van contingentering. De koopsector wordt in
deze periode bovendien aan de gemeentelijke woningdistributie onttrokken (Van der
Schaar, 1987).
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In 1968 verdwijnt de mogelijkheid om te kiezen voor een eenmalige bijdrage en
wordt het subsidiebedrag verhoogd vooral om de effecten van de inkomstenbelasting
te compenseren. Omdat jaarlijkse bijdragen fiscaal als inkomen tellen (eenmalige
bijdragen niet), is het voordeel voor bewcners met een laag inkomen het grootst.
Men hanteert niet langer het inkomen van de gegadigden als toetsingscriterium voor
de premie (Kraan-Jetten, 1991). Bovendien besluit de overheid in 1968 dat ook de
kopers van woningwetwoningen gebruik kunnen maken van de gemeentegarantie.

In de tweede helft van de jaren zestig verandert het accent in het stimuleringsbeleid.
De specificke aandacht voor de lage-inkomensgroepen maakt plaats voor een
liberaler beleid en een meer algemene stimulering van de koopsector.

Marktpartijen

De economische groei en de bevolkingstoename in deze periode zorgen voor een
grote vraag naar woningen. Deze vraag schept mogelijkheden voor projectontwikke-
ling. Bovendien willen bouwbedrijven de continuiteit van het bedrijf zeker stellen.
Het in opdracht uitvoeren van bouwprojecten draagt het risico in zich dat de vraag
naar hun diensten grote variaties vertoont. Door projecten in eigen beheer uit te
voeren kunnen ze de continuiteit gewaarborgen. Ook banken en beleggers krijgen
belangstelling voor projectontwikkeling. Er ontstaan dus verschillende projectont-
wikkelingsmaatschappijen: zelfstandige projectontwikkelaars, projectontwikkelaars
die gelieerd zijn aan bouwbedrijven en tot slot banken en belegger-ontwikkelaars
(NEPROM, 1993).

In deze tijd lanceren levensverzekeringsmaatschappijen, die zoeken naar een beleg-
ging van de sociale-zekerheidsgelden, de hypotheek met levensverzekering. Deze
hypotheek is met name voor hogere-inkomensgroepen aantrekkelijk vanwege een
maximale renteaftrek. Ook de handelsbanken weten in deze periode door te dringen
tot de hypotheekmarkt (Van der Schaar, 1987).

Ontwikkeling koopsector -
In deze periode van huurverhoging en subsidieverlaging in de huursector neemt de
vraag naar koopwoningen sterk toe. Afbeelding 4.1 laat een sterke stijging van de
produktie van vrije-sectorkoopwoningen zien, terwijl de bouw van gesubsidieerde
woningen afneemt. In de periode tot 1967 worden ongeveer 6.000 particuliere
huurwoningen per jaar verkocht. Na 1967 stijgt dit aantal tot circa 25.000 per jaar.
Het percentage eigen-woningbezit stijgt in deze periode naar 35%.

Verdeling van het eigen-woningbezit

De groei van het eigen-woningbezit vindt niet evenredig over de gemeenten plaats.
Het zijn vooral de verstedelijkte plattelandsgemeenten en de forensengemeenten die
onevenredig groeien, 46% van de voor 1960 gebouwde koopwoningen staat in deze
gemeenten. Van de in de periode 1960-1971 gerealiseerde koopwoningen nemen zij
55% voor hun rekening. Deze concentratie van nieuwbouw koopwoningen gaat
gepaard met een sterke oververtegenwoordiging van jonge gezinnen zonder kinderen
of met kleine kinderen (Den Draak en Van der Windt, 1979).
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Afbeelding 4.3 Aandeel verhuisde huishoudens dat een koopwoning betrok,
naar inkomen: 1963, 1966 en 1969
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* 1966 resp.: tot 7.000, 7.000-13.000, 13.000-20.000, meer dan 20.000.
* 1969 resp.: tot 8.000, 8.000-16.000, 16.000-26.500, meer dan 26.500.
Bron: Van der Schaar, 1979 (eigen bewerking).

Afbeelding 4.3 geeft inzicht in de inkomens van degenen die in 1963, 1966 en 1969
een koopwoning betrokken. In 1963 is de instroom nog enigszins gelijkmatig
verdeeld over de verschillende inkomensgroepen. Ook de lage-inkomensgroepen
wisten de weg naar de koopsector te vinden. In de periode daarna - de gegevens
laten qua vergelijkbaarheid te wensen over - lijkt er een zekere polarisatie qua
inkomen op te treden: hoge-inkomensgroepen treden in toenemende mate toe tot de
koopsector, terwijl lage-inkomensgroepen steeds vaker een woning huren.

4.4 Het streven naar een vrije keuze tussen kopen en huren; expliciete aan-
dacht voor de lage-inkomensgroepen: jaren zeventig

Volkshuisvestingsbeleid

In 1971, onder minister Udink (CHU) en staatssecretaris Buck (KVP), wordt de
werkgroep-Hartog in het leven geroepen die tot taak heeft om te adviseren over de
omschakeling naar een meer subjectgerichte subsidiéring. Tot dan toe zijn de
subsidies primair objectgericht. De werkgroep pleit onder andere voor een inko-
mensafhankelijke subsidie: hoe hoger het inkomen des te lager de subsidie. Verder
pleit de werkgroep voor een verruiming van de garantieverlening en een verdubbe-
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ling van het huurwaardeforfait van 1% naar 2% (Siraa, 1983). Het huurwaardefor-
fait is namelijk in 1971 gewijzigd in het kader van het streven naar een vereenvoudi-
ging van de inkomstenbelasting. De netto forfaitaire huurwaarde stelt men vast op
1% van de ondergrens van de waardeklasse waarin de (bewoonde) woning valt. De
hoogte van het huurwaardeforfait blijft een onderwerp van discussie. In 1974 wordt
het forfait verhoogd tot 1,3%.

Eveneens in 1971 wordt met de gelden afkomstig uit de verkoop van de Breed-
band/Hoogovensaandelen, het bezitsvormingsfonds gecrederd. Dit fonds verstrekt
renteloze leningen aan huishoudens met een laag inkomen. Voorts neemt het fonds
voor 50% deel in de eventuele verliezen van gemeenten als gevolg van hypotheekga-
ranties voor het kopen van een woning uit de voorraad (gemeentegaranties gelden in
die tijd alleen voor de nieuwbouw). De belangstelling voor het fonds overtreft alle
verwachtingen. Eind 1971 moet het toekennen van renteloze voorschotten al worden
gestaakt om te voorkomen dat het fonds te snel uitgeput raakt. In 1973 worden
nadere eisen gesteld aan degenen die voor het fonds in aanmerking komen. Vanaf
1981 worden, tot nader te bepalen datum, geen nieuwe aanvragen meer in behande-
ling genomen (Kraan-Jetten, 1991).

De Nota Volkshuisvesting (MVRO, 1972) zet het stimuleringsbeleid ten aanzien van
de koopsector voort. Bevordering van het eigen-woningbezit is volgens de nota van
belang zowel vanuit een oogpunt van de volkshuisvesting als vanuit andere gezichts-
punten (bezitsvorming, sparen). Indirect wordt verwezen naar de motivering van de
Werkgroep Eigen-Woningbezit.

In 1974 brengen minister Gruijters (D’66) en de staatssecretarissen Van Dam en
Schaefer (beiden PvdA) de Nota Huur- en Subsidiebeleid uit. Uitgangspunt bij de
nota is dat iedereen de vrijheid behoort te hebben om uit te maken of hij door huur
of koop in zijn huisvestingsbehoeften zal voorzien. De subsidiéring wordt daarom
gericht op het vergroten van de toegankelijkheid van de koopsector voor lage-
inkomensgroepen. Tevens stelt de nota een vereenvoudigde subsidie-systematiek
voor (die geen rekening houdt met het aantal verblijfseenheden) die haar beslag
krijgt in de BGSEW 1975. Ten tweede verruimt ze het garantiebeleid voor nieuw-
bouwwoningen. Vanaf 1974 is slechts f 100,- eigen geld vereist. Vanaf 1975 geldt
de garantie voor alle bestaande woningen en is evenals bij de nieuwbouw slechts een
bedrag van f 100,- eigen geld vereist. Tenslotte wordt in het kader van de decen-
tralisatie het besluit omtrent de verkoop van sociale-huurwoningen overgedragen aan
de gemeenten (MVRO, 1974).

Omdat het kopen van een woning voor lage-inkomensgroepen niet alleen financiéle
maar ook psychologische drempels opwerpt, start men een experiment met een vorm
van eigen-woningbezit waarin bepaalde zekerheden zijn ingebouwd; het Beschut
eigen-woningbezit. Minister Gruijters vindt het namelijk wenselijk om in een tijdsbe-
stek van vijftien jaar tot een woningvoorraad van tweederde eigen-woningbezit en
eenderde huur te komen. Op aandringen van de koepels van woningbouwverenigin-
gen die van mening zijn dat zij een eigen verantwoordelijkheid dragen bij het
bevorderen van het eigen-woningbezit, wordt hiertoe het experiment Beschut eigen-
woningbezit, gestart (Jansen en Peeters, 1989). Het experiment houdt in dat corpora-

71



ties en bouwfondsen woningen voor lage-inkomensgroepen kunnen bouwen die qua
kwaliteit en stichtingskostenniveau vergelijkbaar zijn met de sociale-huursector. De
kopers van deze woningen krijgen een extra inkomensafhankelijke toeslag op de
jaarlijkse bijdrage. Bovendien kunnen ze met rijksleningen een hypotheek sluiten
onder dezelfde voorwaarden als die voor woningwetwoningen. Wel vond men het
nodig een anti-speculatiebeding voor te schrijven; bij verkoop binnen tien jaar is het
huishouden verplicht een deel van de winst terug te betalen. Verder krijgen corpora-
ties de gelegenheid om de kopers een dienstenpakket aan te bieden: het onder
contract verzorgen van onderhoud en administratie. Hoewel het Bouwfonds (1975) in
1975 melding maakt van een overweldigende belangstelling voor dit experiment,
blijkt het achteraf geen succes, volgens Van der Schaar (1987). Er werden slechts
enkele honderden woningen gebouwd. De aanloopproblemen waren groot vanwege
een onduidelijke regelgeving. De behoefte aan een afzonderlijke deelsector, waar
antispeculatiebedingen en een grotere rol van corporaties de sfeer bepaalden, was
gering volgens Van der Schaar (1987). In 1979 werd de subsidieregeling rond het
Beschut eigen-woningbezit opgeheven. Jansen en Peeters (1989) spreken van een
ongelukkig compromis: een combinatie van een lage toelage en inkomenseisen.
Volgens Priemus (1980) is de politicke onwil om de gebrekkige regeling te verbete-
ren de belangrijkste oorzaak voor het afschaffen van de regeling.

Markapartijen

Het Beschut eigen-woningbezit wordt gevolgd door andere initiatieven om het eigen-
woningbezit met name voor lage-inkomensgroepen bereikbaar t¢ maken. Rond 1978
introduceert het Bouwfonds het bezitshuis; een constructie die het risico van kopers
met een laag inkomen zou moeten beperken. Het juridisch eigendom van de wonin-
gen wordt ondergebracht bij een codperatieve vereniging. Deze vereniging geeft een
prijsgarantie af waardoor de eigenaars van de woningen bij verkoop geen verlies
lijden, maar ook geen winst maken. Verder stelt ze een noodfonds in voor bewoners
die door omstandigheden niet in staat blijken hun woonlasten te betalen. Er worden
twee van deze verenigingen opgericht: een in Enschede en een in Apeldoorn. De
verenigingen hebben echter hun tijd niet mee: kort na de oprichting dalen de
woningprijzen drastisch zodat het onmogelijk blijkt om een opvangfonds te vormen.
De verenigingen worden opgeheven en de woningen worden juridisch overgedragen
aan de eigenaren.

Rond dezelfde tijd wordt in Rotterdam het Maatschappelijk Gebonden Eigendom
(MGE) ontwikkeld. Men signaleert in Rotterdam dat uit te ponden complexen vaak
slecht onderhouden zijn en dat er vervolgens slecht functionerende VVE'’s (Ver-
enigingen van Eigenaren) worden opgericht. Het MGE houdt in dat in een contract
bepalingen worden opgenomen over het beheer, het onderhoud en de vaststelling van
de verkoopprijs. Bovendien wordt er een kettingbeding opgenomen waarin wordt
bepaald dat de woning bij vertrek terug verkocht moet worden aan de beherende
instantie of aan een door deze instantie voorgedragen koper. Anderzijds is de
beherende instantie verplicht de woning binnen drie maanden terug te kopen.
Beheerders die zich op de MGE-markt begeven, krijgen dezelfde problemen als
degenen die betrokken waren bij de bezitswoning. De huur- en koopprijs zijn veel
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lager dan verwacht; dit leidt tot cumulerende verliezen en stagnerende verkopen.
Bovendien ontbreekt de knowhow bij de beheerders om goed om te gaan met VVE'’s.
Dit leidt tot achterstallig onderhoud. Maar in tegenstelling tot de bezitswonig heeft
de MGE de crisis overleefd. Na een financiéle sanering en een groeiende ervaring
bij de beheerders, lijkt de MGE-nieuwe stijl een zeer acceptabel produkt voor
huishoudens met een benedemmodaal inkomen. Het is een alternatief voor de
huursector en kan ook onder de woningdistributieregels van de gemeente vallen
(SEV, 1993).

Ruimtelijke-ordeningsbeleid

De Derde Nota Ruimtelijke Ordening (MVRO, 1975) werkt de gebundelde decon-
centratie verder uit in de vorm van het groeikernenbeleid. De groeikernen op of aan
de buitenzijde van de stedenring moeten de grote steden in de Randstad ontlasten.
Bovendien biedt de bouw in groeikernen mogelijkheden om in de steden woningen te
slopen en in plaats daarvan nieuwbouw in lagere dichtheden te bouwen.

Vanaf 1975 verklaart men de locatiesubsidieregeling ook van toepassing op de
gesubsidieerde koopsector. Doel van deze regeling is de bouw van woningen daar te
laten plaatsvinden, waar zij vanuit het oogpunt van de ruimtelijke ordening het
meest gewenst is. Helaas belemmeren hoge grondkosten vaak de bouw op deze
plaatsen. De locatiesubsidies beogen deze onevenredig hoge kosten terug te brengen
en zijn voorbehouden aan bepaalde gemeenten: gemeenten met stadsvernieuwingsge-
bieden, de vier grote steden en de groeikernen en groeisteden.

Marktpartijen

De afschaffing van de kredietbeheersing door de Nederlandsche Bank in 1972 en de
invoering van gemeentegaranties in 1975 voor woningen in de voorraad, maken een
uitbreiding van het totaal aan uitstaande hypotheken mogelijk. Hierdoor kunnen met
name handelsbanken hun hypotheekportefeuille uitbreiden. Hypotheken worden
gezien als belegging met betrekkelijk weinig risico. Daarbij komt de uitbreiding van
de gemeentelijke hypotheekgaranties. Bovendien treedt de Rijkspostspaarbank toe tot
de hypotheekmarkt en weet door gunstige voorwaarden binnen Kkorte tijd een groot
marktaandeel te verwerven. De toegenomen concurrentie leidt tot een grote diversi-
teit in hypotheken. Verder verruimen banken, onder druk van de toegenomen
concurrentie, de criteria voor kredietverlening: ze houden steeds meer rekening met
toekomstige inkomensstijgingen, het inkomen van een partner en waardestijging van
het onderpand. Deze verruiming heeft een groei van de koopsector mogelijk
gemaakt, Daar komt bij dat de rente sinds 1974 daalde. De daling van zowel de
nominale als de reéle rente heeft de vraag naar hypothecair krediet verhoogd en de
vraag naar koopwoningen bevorderd. De inflatie is tot 1978 hoog zodat de reéle
waarde van de uitstaande schuld snel daalt (Van der Schaar, 1987).

De prijsstijgingen en de grote vraag naar koopwoningen maken het voor particuliere
verhuurders aantrekkelijk om huurwoningen te verkopen. In de periode 1967-1975
bedraagt het aantal verkochte particuliere huurwoningen 24.000 tot 30.000 per jaar.
In de jaren 1977 en 1978 worden recordhoogten van 31.000 tot 34.000 woningen
per jaar gehaald; daarna daalt het aantal omzettingen (Van der Schaar, 1987). Ook
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de verkoop van sociale-huurwoningen neemt toe van circa 1300 in 1970 tot 4800 in
1978 (Boelhouwer, 1988).

Tot slot trekt de hausse op de markt voor koopwoningen nieuwe partijen aan, zoals
projectontwikkelaars die op hun beurt weer een snellere groei mogelijk maken (Ball
et al., 1988). In deze periode van ongebreidelde groei worden er veel koopwoningen
op voorraad gebouwd.

In 1974 wordt de ‘vereniging eigen huis’ opgericht met steun van het Bouwfonds
Nederlandse Gemeenten. Deze vereniging verleent diensten aan leden en treedt naar
buiten toe op als belangenbehartiger voor eigenaar-bewoners in het algemeen (Van
der Schaar, 1987).

Ontwikkeling koopsector

Het aandeel koopwoningen in de nieuwbouw neemt toe van 38% in 1970 tot meer
dan 60% in 1979 (zie afbeelding 4.1) Ruim de helft van deze woningen bestaat uit
gesubsidieerde woningen (CBS-maandstatistiek, in: Van der Schaar, 1987).

De grote vraag naar koopwoningen leidt, ondanks het grote aantal koopwoningen in
de nieuwbouw en het grote aantal verkochte huurwoningen, tot een krapte op de
woningmarkt. Het aantal dagen dat een woning te koop stond bedroeg in 1975 nog
tachtig om vervolgens te dalen tot vijftig dagen in 1977 (Engberts en Happel, 1980).
Dit komt weer tot uitdrukking in hoge prijzen (zie afbeelding 6.1). In de periode
1965-1973 lopen de koopsommen nog redelijk gelijk op met de ontwikkeling van de
bouwkosten om vervolgens zeer fors te stijgen. De stijging van de koopprijzen
maakt het aantrekkelijk om een woning (vervroegd) te kopen. Immers, hoe eerder de
koop des te groter de kans op vermogenswinst.

Een aantal ontwikkelingen leidt tot een enorme vraag naar koopwoningen in deze
periode. Vanaf het begin van de jaren zeventig treden de omvangrijke geboorteco-
horten uit de jaren vijftig en zestig toe tot de woningmarkt. Een deel van deze
woningzoekenden vindt direct zijn weg naar de koopsector, een ander deel stroomt
in korte tijd via de huursector door naar de koopsector. Bovendien is er aan het
einde van de jaren zestig en in het begin van de jaren zeventig sprake van de inko-
mensgroei. De inkomensgroei en de verwachtingen van een verdere groei leveren
een bijdrage aan de groei van de koopsector (Van der Schaar, 1987). Tijdens de
eerste oliecrisis in 1973 stagneren de lonen en de bouwkosten, terwijl de inflatie
toencemnt. Het onroerend goed ziet men dan als een goede bescherming tegen
uitholling van het vermogen als gevolg van inflatie. De vraag naar eigen woningen
neemt sindsdien enorm toe en het aanbod schiet tekort (Priemus, 1989).

Verdeling van het eigen-woningbezit

In de periode 1967 tot 1977 stijgt het eigen-woningbezit van 28% naar 38%. Het
laagste inkomenskwartiel deelt niet in deze groei, maar het eigen-woningbezit in het
tweede inkomenskwartiel stijgt van 23% naar 33%. Het gaat hier om inkomenskwar-
ticlen op basis van het inkomen van het hoofd van het huishouden (zie afbeelding
4.5) (Van der Schaar, 1987). Er was in deze periode dus sprake van een aanzienlijke

74



Afbeelding 4.4 Ontwikkeling van de leeftijdsgroepen in Nederland, 1945-1969

tot 20 jaar 20-44 jaar 45-64 jaar 65-79 jaar vanaf 80 jaar

percentage groe:

45 46 47 489 49 50 81 52 53 54 55 56 57 63 69 60 61 62 63 64 65 66 67 63 69

Bron: CBS, 1994.

Afbeelding 4.5 Aandeel eigen-woningbezit naar inkomen (van het hoofd van het
huishouden), 1967, 1977 en 1981
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toename van het eigen-woningbezit onder huishoudens met een benedenmodaal inko-
men. Echter, al in 1974 signaleert het Bouwfonds dat de hoge bouw- en grondkosten
samen met de hoge rente de toegankelijkheid van de koopwoning voor de lage-inko-
mensgroepen belemmeren. In 1973 had 20% van de kopers van bouwfondswoningen
een inkomen beneden de sociale-loongrens; 30% had een inkomen iets daarboven.
Dit aandeel is veel te laag volgens het Bouwfonds dat nog steeds het bevorderen van
het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen hoog in het vaandel voert (Bouw-
fonds, 1973). Ook anderen signaleren dat zelfs onder de gunstige omstandigheden de
toegankelijkheid tot de koopsector midden jaren zeventig voor de lagere-inkomens-
groepen, onder meer vanwege de hoge koopprijzen, moeizaam is. Dit blijkt zowel
uit analyses van verhuisstromen als uit onderzoek naar woonwensen. De aanvangs-
lasten zijn in de koopsector, juist voor de lagere-inkomensgroepen, zo hoog dat de
koop van een woning voor deze groepen vaak is uitgesloten (Bouwfonds Nederlandse
Gemeenten, 1976; Van der Schaar, 1979; Dijkhuis-Potgieser en Van Dongen, 1982;
Pas et al., 1983, MVRO, 1979).

4.5 Bedenkingen tegen de snelle groei en het instorten van de markt: eind
jaren zeventig en begin jaren tachtig

Volkshuisvestingsbeleid

In 1978, tijdens het bewind van minister Beelaerts van Blokland (CDA) en staatsse-
cretaris Brokx (CDA), blijkt uit het Structuurschema Volkshuisvesting deel d, dat de
overheid niet onverdeeld gelukkig is met de snelle toename van het eigen-woning-
bezit. Ze is van mening dat een vrije keuze tussen kopen en huren geen zelfstandige
beleidsdoelstelling meer hoeft te zijn (MVRO, 1978).

Tijdens de hausse op de koopwoningmarkt wordt een record aantal woningwetwo-
ningen verkocht. Naar aanleiding hiervan ontstaat een vrees voor uitverkoop van het
aantrekkelijke deel van de voorraad sociale-huurwoningen. In reactie hierop grijpt
het Rijk in. In 1979 stelt zij een gemeentelijke beleidsnota inzake de verkoop van
sociale-huurwoningen verplicht. Deze nota dient door het Rijk goedgekeurd te
worden en vervolgens worden de voorgestelde verkopen getoetst aan deze nota (Pas
et al,, 1983).

Verder wordt geprobeerd de verkoop van particuliere huurwoningen te reguleren;
bevordering van het eigen-woningbezit is niet slechts een kwantitatief, maar ook een
kwalitatief streven. De verkoop van slechte woningen wordt tegengegaan door van
rijkswege niet deel te nemen in garanties bij kwalitatief slechte woningen. Gemeen-
ten krijgen de mogelijkheid om een splitsingsverordening op te stellen waaraan de
splitsingsvergunningen getoetst dienen te worden. Er worden vraagtekens geplaatst
bij de onstuimige groei van de koopsector en men tracht door regelgeving excessen
te voorkomen. In het bouwprogramma ligt de nadruk op de bouw van goedkope
koopwoningen om doorstroming vanuit de sociale-huursector te realiseren.
Halverwege 1979 stagneert de verkoop en dalen de koopprijzen drastisch. Dit leidt
tot een krachtige steun aan de huursector in het, qua intentie kopersvriendelijke,
volkshuisvestingsbeleid van het kabinet-Van Agt. Zowel de marktpartijen als de
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overheid proberen de stagnatie een halt toe te roepen. In 1979 wordt een nicuwe
BGSEW ingevoerd waarmee de inkomensafhankelijke premiekoop A- en de premie-
koop B-woningen worden geintroduceerd. De premiekoop A-woning is speciaal
bedoeld voor de lage-inkomensgroepen en de premie is afhankelijk van de hoogte.
van het inkomen, één jaar voor de subsidieaanvraag. Het gaat hierbij om het
belastbaar inkomen van het hoofd van het huishouden. De premiekoop B-woningen
kennen een bijdrage die alleen van de hoogte van de stichtingskosten afhangt.

In 1980, wanneer de verkoop van woningen verder stagneert, worden de subsidies
voor deze premiewoningen verhoogd en de kopers van een premiekoop A-woning
ontvangen een bijdrage van f 5.000,- ineens. Bovendien verhoogt men de inkomens-
en stichtingskostengrens om voor een subsidie in aanmerking te komen. Terwijl de
markt voor vrije-sectorwoningen instort, blijfft de verkoop van premiekoop A-
woningen goed lopen. Wellicht wordt dit ten dele veroorzaakt doordat de vraag van
hogere-inkomensgroepen verschoven is naar de premie A-sector. Omdat veel
nieuwbouwwoningen onverkocht blijven, wordt de zogenaamde OKH-regeling
ingesteld die het mogelijk maakt om koopwoningen om te zetten in huurwoningen.

In 1980 worden de verwervingskostengrenzen om voor een gemeentegarantie in
aanmerking te komen opgetrokken. Daarnaast doet minister Nypels (D’66) in 1982
een dringend beroep op de gemeenten, die zich in deze periode terughoudend
opstellen bij het verlenen van gemeentegarantie, om zoveel mogelijk de adviezen van
de Bemiddelende Organen op te volgen. De terughoudendheid van gemeenten komt
voort uit het feit dat in deze periode voor het eerst in de geschiedenis van dit
instrument een groot beroep wordt gedaan op de gemeentegarantie (Van der Schaar,
1987; Kraan-Jetten, 1991).

In 1983 brengen minister Winsemius (VVD) en staatssecretaris Brokx (CDA) de
eerste aparte nota over de stimulering van het eigen-woningbezit uit (MVROM,
1983). In deze Nota Eigen-woningbezit neemt het beperken van risico’s voor zowel
de kopers als de overheid een belangrijke plaats in. De doelstelling van de nota is
het voorkomen van een terugval van het aandeel koopwoningen en bevordering van
het herstel van de koopwoningmarkt.

Centraal in de subsidiesystematiek, die de Nota Eigen-woningbezit in 1983 intro-
duceert, staat het zo veel mogelijk vermijden van de risico’s van grote rentefluctua-
ties, inkomensachteruitgang en prijsschommelingen van onroerend goed. De nieuwe
systematiek houdt in dat de overheid een deel van de hypotheek van de premie-A-
woning voor haar rekening neemt. Voor dit afgezonderde deel betaalt de overheid
rente en aflossing. Men spreekt dan ook van een samengestelde hypotheek. De
regeling impliceert een vaste jaarlijkse bijdrage die net zolang doorloopt als vereist
is voor het aflossen van het ‘afgezonderde’ gedeelte van de hypotheek. Hiermee
wordt de subsidieperiode variabel en blijft de jaarlijkse bijdrage constant. Het
tweede inkomen telt de overheid van meet af aan mee en de overheid verhoogt de
bijdrage pas wanneer een van de twee inkomens volledig wegvalt. Hiermee worden
de premies met name bestemd voor de lagere-inkomensgroepen. Echter, de aan-
vangsbijdrage werd lager, wat weer een verhoogde drempel voor lage-inkomens-
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Afbeelding 4.6  De ontwikkeling van de nominale rente, de reéle rente en de
inkomens, 1975-1993
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groepen betekende. Daar staat tegenover dat er geen subsidieafbraak plaatsvindt. Dit
sluit aan bij de opzet van de nota dat risico’s zoveel mogelijk moeten worden
gemeden. Daarnaast wordt de premie overdraagbaar aan een volgende bewoner,
wanneer de woning binnen tien jaar wordt verkocht. Daar staat echter tegenover dat
de eerste bewoner een gedeelte van de eventuele winst moet terugbetalen aan de
gemeente (100% in het eerste jaar, 10% in het tiende jaar) (MVROM, 1983).
Bovendien wordt een eenmalige bijdrage (premie C-woningen) ingesteld om de bouw
van goedkope vrije-sectorwoningen te stimuleren. In 1988 wordt de premie B-
regeling afgeschaft vanwege een te grote overlap met de doelgroep voor de premie
C-woningen. De Nota Eigen-woningbezit schaft de verplichte gemeentelijke beleids-
nota voor de verkoop van woningwetwoningen af. De gemeenten zijn voortaan auto-
noom in het nemen van beslissingen hierover (MVROM, 1983).

Marktpartijen

Met het instorten van de koopwoningenmarkt komt een aantal projectontwikkelaars
in de problemen. Degenen die hun projecten grotendeels met vreemd vermogen
gefinancierd hadden, kunnen door de stagnerende afzet niet meer aan hun verplich-
tingen voldoen. Het gevolg was een aantal faillissementen en een forse sanering op
de vastgoedmarkt (NEPROM, 1993).

Banken gaan zich, onder andere naar aanleiding van deze betalingsproblemen
terughoudender opstellen. Ze schatten de executiewaarde van het onderpand voortaan
veel lager en financieren veelal nog slechts tot 70% van de waarde van de woning.
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Bovendien scherpen ze de inkomenseisen aan; het tweede inkomen wordt niet langer
volledig meegerekend (Van der Schaar, 1987). Ook de Bemiddelende Organen die
advies uitbrengen over het verstrekken van gemeentegarantie, scherpen de criteria
aan. Dit leidt ertoe dat het, met name voor tweeverdieners, moeilijk wordt om in
aanmerking te komen voor een premickoop A-woning. Ze verdienen te veel volgens
de normen die het ministerie aanhoudt voor de premiewoningen of ze verdienen te
weinig volgens de criteria van de Bemiddelende Organen om in aanmerking te
komen voor een gemeentegarantie (NVB, NEPROM, 1989).

Wanneer een licht herstel van de markt zich aankondigt, richten banken zich op het
verstrekken van nieuwe hypotheekvormen die de consument meer zekerheid kunnen
bieden. Voorbeelden hiervan zijn; de rente-rust hypotheek, de rente-stabiel hypo-
theek en de loonvast hypotheek (Van der Schaar, 1987).

Ontwikkeling koopsector

In de jaren zeventig zet de groei van de koopsector door, maar daar komt in 1979
een abrupt einde aan. Het aandeel koopwoningen in de nieuwbouw loopt sterk terug:
van ruim 60% in 1979 naar minder dan 30% in 1982 (zie afbeelding 4.1). Veel
nieuwbouwkoopwoningen blijven onverkocht; met name de afzet van de vrije-
sectorwoningen stagneert. De veranderingen in de subsidies voor de bouw van
koopwoningen (introductie van de premiekoop A- en de premickoop B-woning)
voorkomen dat de produktie nog verder terugloopt.

Afbeelding 4.7 Aandeel eigen-woningbezit naar gemeentegrootte, 1975, 1981,
1985 en 1989
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Engberts en Happel (1980) laten aan de hand van de omloopsnelheid in dagen zien
dat de verkoop van woningen aan het eind van de jaren zeventig moeizamer wordt.
In het begin van 1977 bedraagt de omloopsnelheid nog vijftig dagen om vervolgens
te stijgen tot 110 dagen in 1980. Deze toename van de ruimte op de markt kan ook
worden geillustreerd aan de hand van het verschil tussen vraagprijs en verkoopprijs
(in % van de vraagprijs). Deze neemt in de periode 1976-1980 toe: van 3,3 naar
5,4% voor flats; van 5,3 naar 9,7% voor villa’s (Hartog et al., 1981).

Na 1978 dalen de prijzen drastisch (zie hoofdstuk 6 afbeelding 6.1). De terugval
geldt het sterkst voor de duurdere sectoren, zowel in de nieuwbouw als in de
woningvoorraad. Dit geldt minder stetk voor goedkope bestaande woningen en het
minst voor de premie A-sector.

De tweede oliecrisis van 1978 brengt verandering in de gunstige economische
situatie uit de jaren zeventig: de inkomens dalen (zie afbeelding 4.6) en de werkloos-
heid neemt toe. Na 1980 stijgt de rente (nominaal en reéel) en krijgen eigenaren met
hoge hypotheken op hun huis betalingsproblemen, omdat zij te maken krijgen met
opwaartse rente-aanpassingen. Uit een onderzoek onder hypotheeknemers blijkt dat
in de periode 1976-1980 het aantal wanbetalers, het aantal betalingsregelingen en het
aantal verkopen bij executie bij particuliere hypotheekgevers stijgt (MVROM,
1989b).

De sterke huurstijgingen en de bezuinigingen op de huursubsidie leiden na 1982 tot
een verhoging van de woonlastenquotes in de huursector. De uitgaven aan huur
stegen in de periode 1982-1986 met ruim 32%, terwijl die in de koopsector stijgen
met 8%. Met name voor de hogere-inkomensgroepen wordt het aantrekkelijker om
een woning te kopen. Voor hen worden de forse huurstijgingen niet afgezwakt door
de huursubsidies (Van der Schaar, 1987).

Verdeling van het eigen-woningbezit

Ondanks de initiatieven die werden ontplooid om het eigen-woningbezit aantrekkelijk
te maken voor lage-inkomensgroepen, nam het woningbezit onder deze groep in de
periode 1977-1981 niet toe. Echter, niet alleen bij de lage-, maar ook bij de hoge-
inkomensgroepen stagneert de toename van het eigen-woningbezit (afbeelding 4.5).
Volgens Cortie en Ostendorf (1986) is er de afgelopen decennia sprake geweest van
een uitsorteringsproces. Met name in de suburbane gebieden vond nieuwbouw plaats,
die voor een groot deel uit koopwoningen bestond. Huishoudens die een nieuwbouw-
koopwoning en een meer landelilk woonmilieu prefereerden, verlieten in groten
getale de grote steden. Afbeelding 4.7 laat zien dat in de periode 1975 tot 1985 de
toename van de koopsector vooral plaatsvond in de gemeenteklasse 20.000-50.000.

4.6 De markt trekt aan en de overheid trekt zich terug: vanaf midden jaren
tachtig

Volkshuisvestingsbeleid
In 1989, tijdens het bewind van minister Alders (PvdA) en staatssecretaris Heerma
(CDA), verschijnt de Nota Volkshuisvesting in de jaren negentig. Deze nota pleit
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voor een terugtredende (rijks)overheid: marktpartijen en gemeenten krijgen meer
vrijheden en verantwoordelijkheden. Het volkshuisvestingsbeleid in de jaren negentig
is gericht op bevordering van het eigen-woningbezit. In vervolg op de Nota Huur-
en subsidiebeleid van 1974 en de Nota Eigen-woningbezit uit 1983 staat het bieden
van een reéle keuzevrijheid tussen kopen en huren voorop, met name voor de lagere-
inkomensgroepen. Generieke maatregelen in het huur- en subsidiebeleid, die tot een
relatieve prijsverhoging van huurwoningen leiden, maken de eigen woning aantrek-
kelijker. De nota wil lage-inkomensgroepen bereiken door middel van subsidies,
garanties en de verkoop van huurwoningen. Tot het jaar 2000 wordt een verdere
groei van de koopsector verwacht naar meer dan 50% van het totale woningbestand.
In 1989 wordt de premie A-regeling veranderd: de stichtingskostengrens wordt
verlaagd. Daarnaast worden de subsidiebedragen en het maximum inkomen om voor
een gesubsidieerde woning in aanmerking te komen, verlaagd. Voorts wordt in de
nota voorgesteld om de overdraagbaarheid van premies af te schaffen. In 1992 wordt
het Besluit Woninggebonden Subsidies (BWS) ingevoerd: een geheel nieuw systeem
van subsidiéring. Dit houdt onder andere in dat gemeenten voortaan zelf beslissen
welk deel van het budget ze aan de sociale-koopsector, aan de sociale-huursector en
aan ingrijpende woningverbetering besteden (MVROM, 1989a). De oude subsidiere-
gels blijven echter in tact, zij het dat het subsidiebedrag bij de premie A-regeling
afhankelijk wordt van de rentestand. Per 1995 verdwijnt de premieregeling en
resteert alleen een (bescheiden) bereikbaarheidstoeslag die het eigen-woningbezit
voor lage-inkomensgroepen mogelijk kan maken.

Verder wordt een verruiming van de mogelijkheden voor de verkoop van woning-
wetwoningen aangekondigd. Sociale verhuurders hebben na de invoering van het
Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH) in 1993 voor verkoop niet langer
gemeentelijke toestemming nodig, tenzij er sprake is van een Besluit van Aanmerke-
lijk Belang. Wel geldt er een meldingsplicht vooraf, zodat gemeenten eventueel
bezwaar kunnen aantekenen bij het Rijk.

Tevens vindt een herbezinning plaats op het instrument gemeentegarantie. De
Bemiddelende Organen scherpen de normen aan en verlagen de verwervingskosten-
grens voor verkrijging van een gemeentegarantie. Het toegestane woonlastenpercen-
tage is per 1 april 1989 voor alle inkomensgroepen verlaagd. De Bemiddelende
Organen houden vanaf 1989 rekening met de belasting- en premieheffing over het te
ontvangen subsidiebedrag. Bovendien stellen ze een werkgroep in die de moge-
lijkheden voor privatisering van de gemeentegarantie onderzoekt. Per 1995 is deze
privatisering gerealiseerd: de gemeentegarantie is vervangen door de Nationale
Hypotheek Garantie. De Stichting Waarborgfonds Eigen Woningen die werkt met
landelijke toelatingscriteria, verstrekt deze garantie.

In de Nota Heerma (MVROM, 1989a) wordt voorgesteld het huurwaardeforfait te
verhogen van 1,3% naar 3,3% in een tijdsbestek van vier jaar. De jaarlijkse
verhoging wordt afhankelijk gesteld van de inflatie. Uitgangspunt is dat de lasten-
stijgingen in de huur- en koopsector gelijke tred houden. De commissie-Stevens (die
verantwoordelijk is voor de belastingherziening) krijgt expliciet als voorwaarde mee
dat vernieuwingen in het belastingstelsel de stimulerende werking die hiervan uitgaat
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op het eigen-woningbezit niet mag aantasten (Commissie voor belastingherziening,
1991). Het huurwaardeforfait wordt geleidelijk verhoogd naar 2.9% in 1993.

In 1993 verschijnt een brief van de staatssecretaris van volkshuisvesting over het
eigen-woningbezit (MVROM, 1993). Heerma benadrukt in deze brief de zelfstandig-
heid van de woonconsument. De voorkeur van de consument voor een koop- of een
huurwoning staat daarbij centraal. Verder geeft hij aan dat het eigen-woningbezit
verschillende volkshuisvestingsdoelen kan dienen. Zo kan het eigen-woningbezit
dienen om de scheefheid in de sociale-huursector te verminderen. Bovendien kan het
eigen-woningbezit een belangrijke impuls geven aan de verhoging van de kwaliteit
van de woning en het woon- en leefklimaat in een wijk. Dit laatste ziet hij vooral als
een wenselijk neveneffect van de omzetting van huurwoningen in koopwoningen.
Tenslotte zou het eigen-woningbezit de verzelfstandiging van de woonconsument
bevorderen.

Ruinuelijke-ordeningsbeleid

In 1985 verschijnt de Structuurschets Stedelijke Gebieden (MVROM, 1985) waarmee
het compacte-stadbeleid wordt ingezet. Nieuwe woon-, werk-, en recreatiegebieden
dienen bij voorkeur in of aan de rand van de centrale steden te worden gerealiseerd.
Een aantal groeikernen heeft echter nog tot na 1990 een opvangtaak.

De Vierde Nota over de Ruimtelijke Ordening (MVROM, 1988) zet het verstedelij-
kingsbeleid voort. Van de 1,5 miljoen woningen die volgens de nota in de periode
tot 2015 gebouwd moeten worden, zijn er bijna 1 miljoen aan de Randstad toebe-
dacht. Verder wijst de nota een aantal stedelijke knooppunten aan die een centrum-
functie voor de regio krijgen toebedeeld. Wat betreft de woningmarkt dicht de nota
de particuliere sector een belangrijke rol toe. De betrokken overheden dienen
gunstige randvoorwaarden te scheppen voor kwalitatief goede woningbouw op de
juiste plaats. Verder is het de taak van deze overheden een volkshuisvestingsbeleid te
voeren dat geconcentreerd is op het deel van de markt dat de particuliere sector niet
afdekt. -
De Vierde Nota Extra over de Ruimtelijke Ordening vormt de basis voor de Nadere
Uitwerking Randstad Internationaal dat gericht is op het versterken van de internatio-
nale concurrentiepositic van de Randstad. In de VINEX-nota worden uiteindelijk in
totaal dertien stedelijke knooppunten genoemd die zijn onderverdeeld in drie
categorieén: internationaal, euregionaal en regionaal. De Randstad dient de nieuw-
bouw te concentreren binnen de steden en op uitbreidingslocaties aan de rand van
stedelijke gebieden: de zogenaamde VINEX-locaties. Zo wil de overheid de mobili-
teit beperken en het milieu sparen (MVROM, 1991).

Markspartijen ‘
De toenemende vraag naar koopwoningen, maakt de woningbouw tot een interessant
investeringsobject. Projectontwikkelaars en bouwondernemers zijn volop actief in de
bouw van met name vrije-sectorwoningen (Boelhouwer en Van der Heijden, 1989).
In de jaren tachtig komt de publiek-private samenwerking, enigszins aarzelend, op
gang. De overheid geeft het particulier initiatief meer ruimte. Bovendien stellen

82



projectontwikkelaars sinds het instorten van de markt, meer prijs op een goede
samenwerking met de overheid (NEPROM, 1993).

De SEV vestigt opnicuw de aandacht op tussenvormen tussen kopen en huren. Niet
alleen om lage-inkomensgroepen aan een koopwoning te helpen, maar ook om een
koopwoning aantrekkelijk te maken voor andere huurders (mobiele huishoudens en
ouderen, met hogere inkomens): het groeiend eigendom, het dalend eigendom, de
optiewoning en de corporatie-koopwoning (SEV, 1993).

Met het aantrekken van de markt begin jaren negentig versoepelen banken opnieuw
de criteria voor het verstrekken van een hypotheek (Vereniging eigen huis, 1993).

De verkoop van sociale-huurwoningen neemt toe; 8.000 in 1993 tegen ongeveer
4.000 gemiddeld in de voorafgaande jaren (Thorburgger, 1995). Verkoop aan
zittende bewoners komt voor in kleine kernen die met leegloop worden bedreigd
(Van Rossum et al., 1993). In andere gebieden lijkt de verkoop van woningen, tegen
marktprijs, vooral een aantrekkelijke manier om de algemene bedrijfsreserve aan te
vullen om bijvoorbeeld de voorraad te verbeteren.

Ontwikkeling koopsector

In de loop van de jaren tachtig herstelt de koopmarkt zich. In 1990 bedraagt het
aandeel in de nieuwbouw opnieuw, evenals aan het eind van de jaren zeventig, rond
de 60%. Met name de vrije sector is verantwoordelijk voor de groei van het aandeel
koopwoningen in de nieuwbouw. De bouw van vrije-sectorwoningen overtreft zelfs
het indicatief bouwprogramma van de overheid. De ongesubsidieerde bouw blijkt het
terugtreden van de overheid, dat zich onder andere uit in een lager bouwprogramma
voor de premie A-sector, goed te kunnen compenseren. De bouw van premiewo-
ningen, woningen die met enige moeite nog betaalbaar zijn voor de lagere-inkomens-
groepen, loopt terug. Bovendien worden de bouwprogramma’s voor premie A-
woningen met name in de steden niet altijd voiledig benut vanwege een tekort aan
bouwgrond of de te geringe winstmarges voor de bouwers (Van der Heijden, 1992).

Het aantal transacties van duurdere woningen (boven f 150.000,-) in de voorraad
stijgt sterk in de periode 1982 tot en met 1987, terwijl het aantal transacties in het
goedkope segment duidelijk achterblijft. Dit gaat gepaard met een stijging van het
gemiddelde prijsniveau (Kersloot en Dieleman, 1988). De lage-inkomensgroepen
zullen daarom vermoedelijk weinig profiteren van deze opleving op de markt voor
koopwoningen.

Begin jaren negentig trekt de markt voor koopwoningen sterk aan en stijgen de
prijzen fors. Belangrijke redenen hiervoor zijn de dalende rente, de stijgende huren
en de versoepelde verstrekking van gemeentegaranties. Vanaf 1992 telt het tweede
inkomen volledig mee; voorheen werd het tweede inkomen slechts voor een deel en
gedurende acht jaar meegeteld. Het aantal dagen dat een woning te koop staat, daalt
van 103 in 1991 tot 66 in 1993. De toenemende krapte op de markt leidt tot aanzien-
lijke prijsstijgingen (Salverda, 1994).

In de loop van de jaren tachtig treedt een grote groep laat-twintigers en dertigers toe
tot de koopwoningmarkt. De recessic in het begin van de jaren tachtig leidde
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Afbeelding 4.8 Ontwikkeling van de leeftijdsgroepen in Nederland, 1969-1993

tot 20 jaar 20-44 jaar 45-64 jaar 65-79 jaar vanaf 80 jaar

percentage groei

-14

-2

69 70 71 72 73 74 15 76 77 78 79 80 €1 82 83 84 85 8 87 89 8 9% 91 9% 93

Bron: CBS, 199%4.

tot uitstel van de koopbeslissing voor de omvangrijke groep starters (uit het grote
geboortecohort van de jaren zestig) op de woningmarkt. Het uitstel van de koopbe-
slissing begin jaren tachtig leidt tot een grotere belangstelling voor een koopwoning
op wat latere leeftijd (Hooimeijer, 1993).

Het aantal personen in de leeftijd van 20 tot 44 jaar, de (potentiéle) starters op de
koopwoningmarkt, neemt begin jaren negentig af (zie afbeelding 4.8) en de progno-
ses tot 2010 voorspellen een verder afname van deze groep. Het aantal zestig-
plussers groeit sinds de jaren zeventig en ook voor de komende twintig jaar wordt
een verdere groei voorspeld (De Jong, 1993). Bij gelijkblijvend woningmarktgedrag
valt op basis van deze prognoses een stagnatie van de groei van de koopsector te
verwachten. Het saldo van toetreding en uittreding is namelijk positief onder de
groep in de leeftijd van 20 tot 44 en negatief onder zestig-plussers. Bovendien heeft
de gezinsverdunning zich in de jaren tachtig voortgezet. Het aandeel eenpersoons-
huishoudens is gestegen van 16% in 1971 naar 29% in 1989. In paragraaf 2.3.2
werd reeds duidelijk dat de aan de koopwoning gerelateerde gezinsfase aan betekenis
inboet. Het aandeel gezinnen met kinderen is gedaald van 52% in 1971 naar 35% in
1989. De verwachting is dat het aantal huishoudens met thuiswonende kinderen
stabiel blijft bij een verdere bevolkingsgroei (De Jong, 1993). Het aandeel van deze
huishoudens op het totale aantal huishoudens zal dus naar verwachting dalen.

In het begin van de jaren tachtig is er sprake van een lichte inkomensgroei (zie
afbeelding 4.6) waarna er in de loop van de jaren tachtig en begin jaren negentig sta-
bilisatiec optreedt. Het aantal tweeverdieners ncemt toe, evenals het aantal huis-
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Afbeelding 4.9 Aandeel eigen-woningbezit naar (huishoudens) inkomen, 1981,
1985 en 1989

1981 1985 1989
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le kvartiel 2e kwartiel 3e kwartiel 4e kwartiel

Bron: WBO 1981, WBO 1985, WBO 1989.

houdens zonder inkomen uit arbeid. De inkomensverschillen nemen (mede hierdoor)
in deze periode toe (Fitié, 1992).

Verdeling van het eigen-woningbezit

De beschikbaarheid van bouwgrond vormt een knelpunt voor de bouw van woningen
in stedelijke gebieden. Dit geldt met name voor Den Haag en Utrecht (Keers en De
Weijer, 1989; Stevens, 1989; Jansen, 1989). Het aanbodtekort van koopwoningen
dwingt menigeen de stad te verlaten (Keers en De Weijer, 1989).

In de periode 1985-1989 groeit de koopsector gelijkmatig naar gemeentegrootte. Ook
de grote steden, in tegenstelling tot voorgaande jaren, delen in de groei van de
koopsector (zie afbeelding 4.7). In het begin van de jaren negentig neemt in de grote
steden het aandeel woningen dat in de vrije sector wordt gebouwd, verder toe. De
daling van het bevolkingsaantal in de grote steden in de Randstad is voorbij, mede
door de hernieuwde aandacht voor de ‘compacte stad’ (Teule et al., 1991)
Afbeelding 4.9 laat zien dat er een steeds sterker verband tussen inkomen en eigen-
woningbezit ontstaat. In de jaren tachtig daalt het eigen-woningbezit in het eerste
inkomenskwartiel, terwijl de groei in het tweede kwartiel minimaal is. Het jaarlijks
gehouden onderzoek onder de bewoners van nieuwe woningen (BNW) laat zien dat
de inkomensniveaus voor kopers en huurders steeds verder uit elkaar komen te
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Afbeelding 4.10 Aandeel eigen-woningbezit naar (huishoudens) inkomen en ge-
meentegrootte, 1981 ‘
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Bron: WBO, 1981.

Afbeelding 4.11 Aandeel eigen-woningbezit naar (huishoudens) inkomen en
gemeentegrootte, 1989
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Bron: WBO, 1989.
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liggen. In 1983-1985 was de verhouding tussen huishoudensinkomen en eigen-
domsverhouding nog 1:1,35 (huur/koop), in 1988-1990 bedraagt deze 1:1,48
(MVROM, 1990).

Uit de afbeeldingen 4.10 en 4.11 blijkt dat in de periode 1981-1989 de groei van de
hoge-inkomensgroepen redelijk gelijkmatig gespreid is naar gemeentegrootte. Ook de
afname van het aandeel eigenaar-bewoners in het eerste inkomenskwartiel is
gelijkmatig gespreid naar gemeentegrootte. Bij de huishoudens in het tweede
inkomenskwartiel zien we in de kleine gemeenten (minder dan 20.000 inwoners) een
afname van het aandeel eigen-woningbezitters. In de gemeenten met 20.000 tot
50.000 inwoners neemt het aandeel eigenaar-bewoners toe.

4.7 De vraag naar koopwoningen

In deze paragraaf gaan we dieper in op de cijfermatige ontwikkeling van het eigen-
woningbezit onder lage-inkomensgroepen. Voor de periode 1978-1989 gaan we aan
de hand van de woningbehoeftenonderzoeken na hoe de vraag naar koopwoningen
onder lage-inkomensgroepen zich ontwikkeld heeft. Bij het bestuderen van deze
vraag wordt enerzijds ingegaan op de voorkeur van huishoudens: de gewenste
eigendomsverhouding van verhuisgeneigde huishoudens. Anderzijds bestuderen we
het daadwerkelijke woningmarktgedrag: de gemaakte keuzen van de recent verhuisde
huishoudens. In het eerste geval bestaat de kans dat er sprake is van een niet-reéle
vraag; een huishouden wenst een woning die niet beschikbaar is of die het niet
betalen kan. In het tweede geval worden de beperkingen van de woningmarkt
meegenomen. Om een zo goed mogelijk inzicht in de vraag naar koopwoningen te
verkrijgen bestuderen we zowel de voorkeur van verhuisgeneigden als het verhuisge-
drag. We gaan na hoe de vraag maar koopwoningen zich in de jaren tachtig heeft
ontwikkeld en in hoeverre er verschillen bestaan naar inkomenskwartiel.

De situatie op de woningmarkt wordt in het voorgaande uitgebreid beschreven. Op
deze plaats volstaan we met een kernachtige samenvatting die betrekking heeft op de
te onderzoeken periode 1978-1989. Deze periode blijkt er een van grote veranderin-
gen op de woningmarkt: tussen 1978 en 1981 treedt er een stagnatic op de markt
voor koopwoningen op. Tussen 1982 en 1984 stabiliseert de markt en tussen 1985 en
1989 leeft de markt op.

Door de resultaten voor deze drie perioden te vergelijken, kunnen we nagaan wat de
invloed van de situatie op de woningmarkt is op de vraag naar koopwoningen qua
aard en omvang.

Voor deze periode vergelijken we de recent verhuisden telkens met de verhuisge-
neigden. Met recent verhuisden bedoelen we degenen die in de afgelopen vier jaar
zijn verhuisd. Verhuisgeneigden zijn huishoudens die van plan zijn om binnen twee
jaar te verhuizen. Als we de gewenste eigendomssituatic van de verhuisgeneigden
uit 1981 vergelijken met de gekozen eigendomsverhouding van recent verhuisden in
1985, krijgen we een indruk van de mate waarin de verhuiswensen al dan niet
overeenstemmen met het gerealiseerde verhuisgedrag.
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Tabel 4.1 Aandeel koop naar inkomenskwartiel (nettohuishoudensinkomen')
voor de verschillende populaties, 1981, 1985, 1989 (in %)’

le kwartiel 2e kwartiel  3e kwartiel 4¢ kwartiel totaal
Recent verhuisden 1981 8.9 15.5 329 55.3 34.3
Verhuisgeneigden 1981 6.3 11.6 229 44.4 22.4
Recent verhuisden 1985 4.8 13.7 32.1 48.7 28.9
Verhuisgeneigden 1985 6.4 13.4 40.0 66.5 33.1
Recent verhuisden 1989 4.5 15.5 39.5 60.3 32.6
Verhuisgeneigden 1989 6.8 18.0 49.4 77.4 38.7

Bron: WBO 1981, WBO 1985, WBO 1989.

Allereerst gaan we in op de omvang van de vraag naar koopwoningen. De omvang
wordt uitgedrukt als percentage van de totale groep recent verhuisden. Tabel 4.1
weerspiegelt de beschreven ontwikkelingen op de woningmarkt: het instorten van de
markt begin jaren tachtig en het vervolgens langzaam maar zeker weer aantrekken
van de markt. In de periode 1978-1981 betrok 34,3% van de verhuisden een
koopwoning. In 1981 is de geneigdheid om te kopen in vergelijking hiermee gering;
slechts 22,4% van degenen die van plan zijn om te verhuizen, wil een woning
kopen. Het aandeel kopers onder de huishoudens die in de periode 1982-1985
verhuisden, ligt met 28,9% ruim boven de koopgeneigdheid uit 1981. De koopge-
neigdheid in 1985 en 1989 laten zien dat de populariteit van de koopwoning in de
loop van de jaren tachtig is toegenomen.

Het aandeel kopers onder de recent verhuisden blijft doorgaans achter bij het aandeel
koopgeneigden in de daaraan voorafgaande periode. Dit duidt erop dat of een deel
van de koopgeneigden er (tijdelijk) van afziet om een woning te kopen en/of dat de
koopgeneigden relatief (ten opzichte van huurgeneigden) sterk vertegenwoordigd zijn
onder de verhuisgeneigden. Wellicht zijn potenti¢le kopers langer verhuisgeneigd
omdat zij de tijd nemen om een goede woning uit te zoeken.

De verschillen naar inkomenskwartiel blijken groot, met name tussen het tweede en
het derde kwartiel. Tabel 4.1 laat bovendien zien dat het verschil in de loop van de
periode 1978-1989 is toegenomen. De beperkte geneigdheid om te kopen onder
huishoudens in de allerlaagste inkomenscategorie, blijkt vrij constant. Het aandeel
recent verhuisden naar een koopwoning in het eerste kwartiel was in 1981 duidelijk
hoger dan in de perioden die daarop volgen. Blijkbaar was tijdens de hausse op de
koopwoningmarkt de koopwoning voor de laagste-inkomensgroep relatief toegan-
kelijk. Het tweede inkomenskwartiel reageert sterker op de ontwikkelingen op de

! exclusief het fiscale effect van de eigen woning.
2 Het gaat in alle gevallen om gewogen WBO-bestanden.
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woningmarkt. De cijfers lopen in de pas met het gemiddelde. Hoge-inkomens-
groepen kopen steeds vaker een woning. Tenslotte blijkt dat de geneigdheid om te
kopen in het vierde kwartiel fors is toegenomen.

4.8 Een kwantitatieve analyse van de vraag naar koopwoningen onder lage-
inkomensgroepen

In deze paragraaf staan de lage-inkomensgroepen (de laagste twee kwartielen)
centraal. We gaan na in welk opzicht de lage-inkomensgroepen die willen kopen of
hebben gekocht, verschillen van degenen die (willen) huren. Doel is het verband
tussen de eigendomsverhouding (de te voorspellen variabele) en de geselecteerde
verklarende variabelen nader uit te werken (zie ook bijlage I). Aangezien we de
dichotome variabele eigendomsverhouding (kopen of huren) willen voorspellen is een
lineaire regressie niet mogelijk. Door uit te gaan van de log odds voor kopen of
huren verkrijgen we een numerieke afhankelijke variabele en hebben we te maken
met een logistische regressie. Een uitgebreide beschrijving van de logistische
regressie is onder andere te vinden in Aldrich en Nelson (1984) en Hosmer en
Lemeshow (1989). :

In de volgende modellen gaat het om de kans dat een recent verhuisd huishouden een
koopwoning betrok en de kans dat een verhuisgeneigd huishouden een woning wil
kopen. In het model komen het effect van de gezamenlijke variabelen en eventuele
interactie-effecten tot uitdrukking. Doel van de logistische regressie-analyses is deze
effecten in kaart te brengen en te vergelijken voor de drie onderscheiden perioden.
De selectie van de variabelen aan de hand van een CHAID-analyse en nadere details
over de selectie van de logistische regressiemodellen is te vinden in bijlage I.

Tabel 4.2 geeft de specificaties van de geselecteerde modellen voor de recent
verhuisden weer. De B-coéfficiént geeft het effect van de desbetreffende categorie
ten opzichte van het gemiddelde weer. De R, de partiéle correlatiecoéfficiént, geeft
de bijdrage van de afzonderlijke variabele aan de verklaring van de onafhankelijke
variabele weer.

Verder zijn de oddsratio’s en de odds weergegeven. De oddsratio’s zijn, evenals de
B-coéfficiénten, gerelateerd aan het gemiddelde (oddsratio = In B). De odds zijn de
oddsratio’s vermenigvuldigd met het gemiddelde (de constante in het model). Op
basis van de odds kan een vergelijking worden gemaakt tussen de drie perioden.

Om de interpretatic van de gevonden resultaten te verduidelijken, hebben we een
voorbeeld uitgewerkt. Dit voorbeeld gaat uit van een alleenstaande voormalige
huurder met betaald werk die in de periode 1978-1981 een woning betrok. De odds
voor deze persoon kunnen we afleiden uit de een na laatste kolom in de tabel:

% = ePo*Bri B BB _ () 3359 . (02869 2.0058 - 0.5363=0.1036
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De kans, volgens het model, dat deze persoon een woning heeft gekocht is:

0.1036
P(k) =————=0.0939
® 1+0.1036

De kans dat de desbetreffende persoon een woning heeft gekocht is dus gering
(9,39%). Tabel 4.2 laat zien dat de kans dat een recent verhuisd huishouden met een
laag inkomen een koopwoning betrok, in 1981 het grootst is (gemiddelde odds=
odds-ratio voor de constante = .3359). In 1985 is de gemiddelde odds gedaald naar
.2449 en vervolgens weer licht gestegen naar .2688. De partiéle correlatie-coéffi-
ciént voor de vorige eigendomssituatie is in alle gevallen het hoogst en de sociale-
zekerheidspositie en het huishoudenstype volgen daarop. We zien overigens een
verschuiving in de periode 1978-1989. In 1981 is de vorige eigendomssituatie het
belangrijkst. De kans dat een eigenaar-bewoner een woning koopt is aanzienlijk
groter dan dat huurders en degenen die nog onzelfstandig wonen dat doen; de odds
geeft aan dat voor voormalige eigenaar-bewoners de kans op kopen groter is dan die
op huren (de odds is groter dan 1). Hoogstwaarschijnlijk hangt dit samen met de
hoge koopprijzen aan het einde van de jaren zeventig. Degenen die al eigenaar-
bewoner waren, kunnen profiteren van de gestegen prijzen en zijn in staat om
opnieuw een woning te kopen. De lage odds voor de niet-eigenaar-bewoners wijzen
erop dat het aantal nieuwkomers onder de eigenaar-bewoners met een laag inkomen
gering was. In 1985 neemt het belang van de vorige eigendomssituatie af, waarna in
1989 het belang van de vorige eigendomssituatie toeneemt. Dit zou erop kunnen
wijzen dat een bloeiende markt voor koopwoningen (hoge prijzen) het voor (poten-
tiéle) nieuwkomers met een laag inkomen relatief moeilijk maakt om tot de koopsec-
tor toe te treden. Degenen die al een woning hebben gekocht, hebben dan de moge-
liikheid om hun woonsituatie te verbeteren. De rol van de sociale-zekerheidspositie
en het huishoudenstype is in 1981 eveneens het grootst; de odds van de categorieén
van deze variabelen liggen het meest uiteen.

De geneigdheid om te kopen is toegenomen in de periode 1981-1989; de gemiddelde
odds zijn van .1823 in 1981 via .2138 in 1985 gestegen tot .2692 in 1989 (zie tabel
4.3). Ook het belang van de geselecteerde variabelen neemt toe in deze periode. Bij
alle variabelen zien we dat de odds voor de categorieén van de variabele in 1989 het
meest verschillen. Voor de eigenaar-bewoners is in 1989 de kans dat men een
koopwoning wenst, groter dan de kans dat men een huurwoning wenst (de odds is
groter dan 1). De kans op een voorkeur voor een koopwoning onder eigenaar-bewo-
ners, werkenden en jongeren is toegenomen in de periode 1981-1989.

Zowel voor recent verhuisden in 1981 als voor verhuisgeneigden in 1989 speelt de
vorige eigendomssituatie een belangrijke rol. Voor deze beide perioden 1978-1981
en 1989-1991 is de markt voor koopwoningen overspannen en zijn de koopprijzen
hoog. Het bezitten van een woning om te verkopen is een voorwaarde om een
woning te kunnen kopen.
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Tabel 4.2 Specificaties van de geselecteerde modellen voor recent verhuisden,

1981, 1985 en 1989

B R oddsratio’s odds
1981
Constante -1.0909 .3359
Vohuko  huur/onzelfstandig -1.2485 -.3491. .2869 .0963
koop 1.2485 3.4851 1.1706
Soczek een/tweeverdiener 6961 .2018 2.0058 6737
geenverdiener -.6961 .4985 1674
Hhtype  alleenstaand/eenouder -.6231 .1672 .5363 .1801
paar zonder kinderen .1203 1.1278 .3788
paar met kinderen .5028 1.6533 5553
1985
Constante -1.4068 2449
Vohuko  huur/onzelfstandig -.8899 -.2469 4107 .1006
koop .8899 2.4349 .5963
Soczek twee/eenverdiener .7602 2375 2.1386 .5237
geenverdiener -.7602 4676 1145
Hhtype alleenstaand/eenouder -.4904 1256 6124 .1499
paar zonder kinderen 1211 1.1287 .2764
paar met kinderen .3693 1.4467 .3543
1989
Constante -1.3139 .2688
Vohuko  huur/onzelfstandig -.9961 -.2912 .3693 .0993
koop 9961 2.7077 7278
Soczek twee/eenverdiener 7121 2214 2.0383 5479
geenverdiener -.7121 .4906 1319
Hhtype alleenstaand/eenouder -.5080 1292 .6017 1617
paar zonder kinderen .1339 1.1433 .3073
paar met kinderen .3741 1.4537 .3908
Bron: WBO, 1981; WBO, 1985; WBO, 1989 (eigen bewerking).
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Tabel 4.3 Specificaties van de geselecteerde modellen voor verhuisgeneigden, .
1981, 1985 en 1989
B R oddsratio’s odds
1981 '
Constante -1.7020 .1823
Vohuko  huur -1.5355 -.4138 2153 .0392 l
koop 1.5355 4.6436 .8465
Soczek ecn/tweeverdiener .6343 .1664 1.8857 .3438
geenverdiener -.6343 .5303 .0967 l
Leeftijd  tot 40 jaar .5699 .1188 1.7682 .3223
40-49 jaar -.0382 .9626 1755
vanaf 50 jaar -.5317 .5876 1071 l
1985
Constante -1.5423 .2138
Vohuko  huur -1.3365 -.3506 .2628 .0561 l
koop 1.3365 3.8059 .8137
Soczek  tweeleenverdiener 5953 1711 1.8136 3877 .
geenverdiener -.5953 .5514 1179
Leeftijd  tot 40 jaar 4897 .1308 1.6318 .3489
40-49 jaar .3026 1.3534 2894 l
vanaf 50 jaar -.7923 .4528 .0968
1989
Constante -1.3123 .2692 l
Vohuko  huur -1.5123 -.3070 2204 .0593
koop 1.5123 4.4927 1.2094
Soczek twee/eenverdiener .7989 2245 2.2232 5982 '
geenverdiener -.7989 4498 1211
Leeftijd  tot 40 jaar 7713 .1474 2.1626 4822 l
40-49 jaar 0126 1.0127 2726
vanaf 50 jaar -.7839 .4566 1229
Bron: WBO, 1981; WBO, 1985; WBO, 1989 (eigen bewerking). l
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Ook het verschil tussen werkenden en niet-werkenden is in deze beide perioden het
grootst. Bij de recent verhuisden wordt het huishoudenstype als derde variant
geselecteerd. Voor de verhuisgeneigden is de leeftijd van het hoofd van het huis-
houden de derde variabele. Vooral paren met kinderen zijn naar een koopwoning
verhuisd en met name jongeren willen graag een woning

4.9 Conclusies

Hoe heeft het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen in Nederland Zzich
ontwikkeld en hoe is deze ontwikkeling te verklaren?

Met name in het begin van de jaren zestig en in de jaren zeventig neemt het eigen-
woningbezit onder huishoudens met een benedenmodaal inkomen aanzienlijk toe.
Beide perioden kenmerken zich door gunstige economische omstandigheden: het
inkomen groeit en de reéle hypotheekrente is laag. Bovendien treden in deze
perioden veel starters toe tot de koopwoningmarkt. Projectontwikkelaars en hypo-
theekverstrekkers springen graag in op de groeciende vraag naar woningen en
financiering.

De overheid stimuleert in deze perioden het eigen-woningbezit onder lage-inko-
mensgroepen. De rol van de overheid lijkt echter beperkt aangezien zij ook aan het
eind van de jaren zeventig een toename van het eigen-woningbezit onder lage-
inkomensgroepen nastreeft. De economische recessie blijkt echter krachtiger waar-
door de groei zowel bij de hoge- als bij de lage-inkomensgroepen stagneert. Vervol-
gens is er in de jaren tachtig sprake van een afname van het eigen-woningbezit onder
lage-inkomensgroepen en een aanzienlijke toename bij de hoge-inkomensgroepen.
Ook dit hangt samen met de demografische en economische ontwikkelingen; een
toename van het aantal alleenstaanden en ouderen, een afname van het aantal
gezinnen en jongeren en een toename van het aantal tweeverdieners en huishoudens
zonder inkomen uit arbeid. Deze ontwikkeling lijkt te worden versterkt doordat de
overheid zich uit de volkshuisvesting terugtrekt.

In hoeverre is er aanleiding te veronderstellen dat de voorkeur voor eigen-woning-
bezit in de loop van de tijd veranderd is?

De vraag naar koopwoningen onder lage-inkomensgroepen is in vergelijking met die
onder hoge-inkomensgroepen gering. Zowel bij de recent verhuisden als bij de
verhuisgeneigden zien we een groot verschil in koopgeneigdheid tussen het tweede
en het derde inkomenskwartiel. Dit verschil is in de periode 1978-1989 toegenomen.
Een nadere analyse van de lage-inkomensgroepen laat zien dat de vorige eigen-
domssituatie en de sociale-zekerheidspositie de belangrijkste variabelen zijn voor de
verklaring van de keuze tussen kopen en huren. Dit geldt zowel voor de verklaring
van de verhuisgeneigdheid als voor het verhuisgedrag. Deze variabelen lijken
belangrijker naarmate de omstandigheden om te kopen beter zijn. Degenen die het
voordeel hebben van een eigen woning en/of een baan, onderscheiden zich onder .
deze omstandigheden door een grotere koopambitie. Dit geeft de mogelijkheden om
een woning te kopen en de behoefte om (opnieuw) te beleggen in een woning weer;

93



de aanwezigheid van een vermogen in de vorm van huis om te verkopen, de aanwe-
zigheid van een inkomen en mogelijk een stijging daarvan. Tenslotte spelen de
huishoudenssamenstelling en de leeftijd een rol: vooral huishoudens met kinderen,
respectievelijk jongeren (willen) kopen.

De toename van het aantal alleenstaanden en geenverdieners lijkt samen te hangen
met een afname van het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen. Ook de
toename van het aantal ouderen hangt hiermee samen. Er is weliswaar sprake van
een toename van het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen doordat het
inkomen van oudere eigenaar-bewoners daalt. Daar staat echter tegenover dat een
deel van de ouderen terugkeert naar de huursector en dat de groep ouderen die huurt
ook zeker niet meer van plan is om te kopen.

De slotconclusie luidt dat het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen in de
jaren zestig en zeventig toenam en dat er sinds de jaren tachtig sprake is van een
afname. Dit valt met name te verklaren uit de economische en demografische
ontwikkelingen. Door een veranderende samenstelling (toename geenverdieners,
ouderen en alleenstaanden) van de lage-inkomensgroepen neemt de vraag naar
koopwoningen af. Voor andere lage-inkomensgroepen hangt de voorkeur voor een
koopwoning duidelijk samen met de omstandigheden op de koopwoningmarkt.




5

DE CONSEQUENTIES VAN KOPEN EN HUREN
VOLGENS BEWONERS

5.1 Inleiding

In dit hoofdstuk staan de ervaringen van bewoners centraal. We gaan na wat volgens
bewoners de belangrijkste consequenties van eigen-woningbezit en van huren zijn:
Waarom kiezen zij voor kopen of huren en hoe ervaren zij de situatie als eigenaar-
bewoner respectievelijk huurder? Vervolgens wordt nagegaan of er verschillen
bestaan tussen hoge- en lage-inkomensgroepen en of het woningtype wellicht een rol
speelt.

De resultaten die dit hoofdstuk presenteert, zijn afkomstig uit een enquéte onder 540
eigenaar-bewoners en 400 huurders van vergelijkbare woningen in Gouda, Den Haag
en Zoetermeer. Het betreft zowel eengezins- als meergezinswoningen waardoor we
zowel de invloed van de eigendomsverhouding als de invloed van het woningtype
kunnen bestuderen. De wijken variéren naar bouwjaar. Nadere details over de steek-
proef en de enquéte zijn te vinden in bijlage II en III.

Achtereenvolgens komen de volgende onderzocksvragen aan de orde:

- Wat zijn de kenmerken van eigenaar-bewoners en huurders met een laag inkomen
en wat is hun eigendomsperspectief?

- Wat zijn de motieven om te kopen of te huren? In hoeverre verwijzen deze naar
ontologische voordelen?

- Wat is de mening van eigenaar-bewoners en huurders over hun vrijheid, verant-
woordelijkheid, zekerheid en financi€le situatie?

- Hoe tevreden met en betrokken bij hun woonsituatie zijn bewoners van een koop-
respectievelijk huurwoning?

- In hoeverre zijn eigenaar-bewoners in staat om hun woning goed te onderhouden?
In hoeverre brengen eigenaar-bewoners en huurders verfraaiingen aan?

5.2 Wooncarriére en eigendomsperspectief

In deze paragraaf gaat het om twee vragen; wie zijn de eigenaar-bewoners en huur-
ders met een laag inkomen en in hoeverre zijn zij overtuigde eigenaar-bewoners en

95



huurders? Zij hebben een laag inkomen gemeen, maar kunnen in vele andere opzich-
ten verschillen vertonen, bijvoorbeeld in hun arbeids- en wooncarriere. Een deel van
de huidige huurders behoort wellicht tot de eigenaar-bewoners van de toekomst,
terwijl een ander deel van de huurders absoluut geen woning wil kopen.

Aan de hand van demografische, sociaal-economische en woningmarktkenmerken
van de eigenaar-bewoners en de huurders wordt inzicht verschaft in de wooncarriére
van de respondenten. Tegen de achtergrond van de wooncarriére introduceren we
vervolgens het eigendomsperspectief. Het gaat hierbij enerzijds om toekomstplannen;
wil men in de toekomst een (andere) woning kopen? Anderzijds gaat het om gekoes-
terde wensen dic niet gerealiseerd konden worden vanwege beperkingen van de
woningmarkt, of beperkingen binnen het huishouden. Dit eigendomsperspectief heeft
mogelijk invloed op de motivatie voor een koop- of huurwoning, de wijze waarop
men de woonsituatic ervaart en het onderhoudsgedrag. Huishoudens die van plan
zijn om op korte termijn te verhuizen, zijn wellicht minder gehecht aan de buurt en
zullen niet al te veel investeren in verbetering van de woning.

5.2.1 De kenmerken van eigenaar-bewoners en huurders

In demografisch opzicht kenmerken eigenaar-bewoners zich ten opzichte van huur-
ders door een lagere gemiddelde leeftijd, veel paren met kinderen en weinig een-
oudergezinnen (zie bijlage IV). De hoge-inkomensgroepen vertonen deze laatste ken-
merken in een nog sterkere mate. Huurders hebben in vergelijking met eigenaar-
bewoners vaker een lage opleiding en zijn vaker aangewezen op uitkering, pensioen
of studiebeurs. Bij de hoge-inkomensgroepen vinden we veel hoog opgeleiden en
veel tweeverdieners. Tenslotte is het aandeel starters onder de eigenaar-bewoners
veel hoger dan onder de huurders. Hoogstwaarschijnlijk hangt dit samen met het
stringente verdelingsbeleid in de huursector en de grotere toegankelijkheid van de
geselecteerde meergezinskoopwoningen en premiekoopwoningen (zie bijlage III).

Met name binnen de groepen bestaan er verschillen naar vorige en gewenste eigen-
domsverhouding. De patronen die Harts en Hingstman (1986) schetsen, zijn duide-
lijk terug te vinden. De overstap van huur- naar koopsector gaat vaak samen met de
overstap van een meer- naar een eengezinswoning. Vaak volgt daarop gezinsuitbrei-
ding. Vooral huurders met een hoge opleiding hebben de ambitie om te kopen.

De verschillen tussen eigenaar-bewoners en huurders met huishoudensinkomen

beneden f 3.000,- zijn beperkt (zie voor een uitgebreid overzicht Elsinga, 1994b). -

De groep huurders omvat iets meer ‘zwakke’ huishoudens: eenoudergezinnen,
geenverdieners en laag opgeleiden. Wellicht hangt het geringe verschil samen met
het feit dat de steekproef voor de helft bestaat uit, niet traditioneel met de koopsec-
tor geassocieerde, meergezinswoningen.

5.2.2 Het eigendomsperspectief van eigenaar-bewoners

Aan de hand van het toekomstperspectief en de mate waarin men overtuigd eigenaar-
bewoner is, werken we het eigendomsperspectief uit voor de huishoudens met een
nettohuishoudensinkomen tot f 3.000,- per maand.

Allereerst nemen we de mate waarin men bewust eigenaar-bewoner is in beschou-
wing. Niet alle respondenten hebben waarschijnlijk bewust voor een koopwoning
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Tabel 5.1 Typering van eigenaar-bewoners met een huishoudensinkomen tot
[ 3.000,- per maand naar eigendomsperspectief, in % respondenten

(159= 100%)
Potentiéle Stabiele Niet-overtuigde
doorstromers eigenaar-bewoners  eigenaar-bewoners
Keuze kopen-huren in geval koop koop huur*
van gedwongen verhuizing
Keuze prijs/kwaliteit koopwoning duurder  gelijk/ goedkoper* n.v.t.
in geval van gedwongen verhuizing
% Respondenten dat langer dan 8 8.5 90.0 28.2

jaar op het huidige adres wil blijven

% Respondenten per groep 22.1 51.9 26.0

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
* inclusief weet niet/geen voorkeur.

gekozen. De aankoop werd wellicht (mede) ingegeven door beperkingen op de wo-
ningmarkt. Bovendien is het mogelijk dat de voorkeuren gedurende de bewonings-
duur veranderd zijn (bijvoorbeeld bij ouderen), maar dat men deze (nog) niet wilde
of kon omzetten in een verhuizing. Een verhuizing is voor velen een grote drempel,
zeker het verhuizen vanuit een koopwoning.

In de vragenlijst zijn enkele vragen opgenomen waarin getracht is de drempel van de
verhuizing te elimineren door te suggereren dat er sprake is van een gedwongen
verhuizing bijvoorbeeld omdat de woning afbrandt. De voorkeuren die naar aanlei-
ding van deze vragen worden geuit, geven indirect inzicht in de tevredenheid met de
huidige eigendomssituatie en in gekoesterde wensen. Alleen voor de groep verhuis-
geneigden zijn deze voorkeuren relevant met het oog op de toekomstige wooncar-
riere. Het merendeel van de respondenten zou in geval van een gedwongen verhu-
zing opnieuw voor een koopwoning kiezen. Toch heeft een behoorlijk aandeel (26%)
voorkeur voor een huurwoning of geen voorkeur.

We gaan na of men de huidige woning als opstapje naar een andere woning dan wel
als wooncarriéreplafond beschouwt. Om dit te bepalen zijn twee gegevens van be-
lang: eventuele verhuisplannen en de gewenste woning.

Wat betreft de gewenste koopwoning is gevraagd of ze een woning in dezelfde of
een andere prijsklasse zouden kiezen. Het merendeel van de respondenten kiest voor
de zelfde prijsklasse. Bijna een kwart van de respondenten kiest in geval van ge-
dwongen verhuizing voor een duurdere en kwalitatief betere woning. Het lijkt erop
dat deze groep haar wooncarri¢replafond nog niet bereikt heeft.

Om inzicht te krijgen in de verhuisplannen is gevraagd naar het verblijfsduurperspec-
tief. Hoogvliet (1992) introduceerde deze term die een beter inzicht in de toekomst-
plannen van huishoudens geeft dan de vaak gehanteerde verhuisgeneigdheid. De
verhuisgeneigdheid zegt immers weinig over de aan- of afwezigheid van verhuisplan-
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Tabel 5.2 Eigenaar-bewoners met een laag inkomen naar type en huishoudens-

kenmerken
Potentiéle Stabiele Niet-overtuigde Gemiddeld
doorstromers  cigenaar-bew.  cigenaar-bew.

Leeftijd*
- tot 30 jaar 325 20.7 16.7 224
- 30-40 jaar 30.0 424 16.7 33.3
- 40-50 jaar 25.0 18.5 14.3 19.0
- 50-60 jaar 7.5 10.9 14.3 10.9
- ouder dan 60 jaar 5.0 7.6 38.1 14.4
Huishoudenssamenstelling*
- alleenstaand 20.5 34.8 38.1 324
- paar zonder kinderen 103 16.3 26.2 17.3
- paar met kinderen 69.2 47.8 26.2 47.4
- eenoudergezin 0.0 1.1 9.5 2.9
Opleiding
- lagere school 0.0 2.2 9.8 35
- LBO, MAYVO 23.7 35.9 34.1 32.7
- HAVO, VWO, MBO 55.3 45.7 39.0 46.2
- universiteit, HBO 211 16.3 17.1 17.5
Aantal verdieners*
- geen 5.0 17.4 45.2 21.3
- een 71.5 67.4 42.9 - 63.8
- twee 17.5 15.2 11.9 14.9
Woningtype
- eengezins 47.5 48.9 26.2 43.1
- meergezins 52.5 511 73.8 56.9
Vorige eigendomssituatie
- starter 39.5 34.4 31.7 34.9
- huurder 39.5 40.0 41.5 40.2
- eigenaar-bewoner 21.1 25.6 26.8 249
Aantal respondenten 40 92 42 174

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
* sign. x2 < 0.01.
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nen in de nabije toekomst. Het grootste deel van de respondenten denkt langer dan
acht jaar in de huidige woning te blijven wonen.

We onderscheiden op basis van eigendomsperspectief drie groepen eigenaar-bewo-
ners (zie tabel 5.1). De eerste groep omvat 22% en bestaat uit huishoudens die, naar
het lijkt, nog een wooncarriére binnen de koopsector voor ogen hebben; zij zouden
bij een gedwongen verhuizing kiezen voor een duurdere koopwoning. Slechts een
gering aandeel (8.5%) van deze groep denkt langer dan acht jaar op het huidige
adres te blijven wonen. We noemen deze groep de potentiéle doorstromers.

De tweede groep, die we stabiele eigenaar-bewoners noemen, zou in geval van een
gedwongen verhuizing opnieuw voor een koopwoning kiezen. Zij kiezen een gelijk-
waardige of goedkopere woning en willen voorlopig nog niet verhuizen; zij lijken
hun wooncarriéreplafond te hebben bereikt. Deze groep omvat 52% van het aantal
eigenaar-bewoners met een beneden-modaal inkomen. Tenslotte is er een groep die
geen nadrukkelijke voorkeur voor een koopwoning heeft; het merendeel geeft zelfs
te kennen bij een gedwongen verhuizing een huurwoning te kiezen. Deze groep
omvat 26% en wordt de niet-overtuigde eigenaar-bewoners genoemd.

Aan de hand van de eerder genoemde demografische, sociaal-economische en wo-
ningmarktkenmerken completeren we de typering van de onderscheiden groepen (zie
tabel 5.2). De potentiéle doorstromers binnen de koopsector zijn vooral jongeren
beneden de dertig jaar en veertigers. De groep omvat veel paren met kinderen en
nauwelijks geenverdieners. Het gaat hierbij globaal om twee verschillende groepen:
de echte starters die hun eerste stap op de woningmarkt hebben gezet en die ver-
moedelijk inkomensstijging verwachten. Daarnaast degenen die al wat verder gevor-
derd zijn in de levenscyclus, vermoedelijk een deel van de hypotheek hebben afge-
lost en een betere woning willen kopen. De groep stabiele eigenaar-bewoners omvat
veel dertigers; met name paren, met of zonder kinderen, die voorlopig zeker in de
huidige woning zullen blijven wonen. De niet-overtuigde eigenaar-bewoners zijn
vaak ouderen. Het gaat hierbij vaak om alleenstaanden en paren zonder kinderen.
Bovendien zijn de eenoudergezinnen in deze groep oververtegenwoordigd. De groep
kenmerkt zich verder door een groot aandeel huishoudens dat geen inkomsten uit
arbeid verwerft.

5.2.3 Het eigendomsperspectief van huurders

Bij de huurders hebben we eveneens het toekomstperspectief en de mate waarin men
overtuigd huurt, geinventariseerd. Net als bij de eigenaar-bewoners is aan huurders
gevraagd wat men zou willen in geval van een gedwongen verhuizing. Vervolgens is
gevraagd of men in de toekomst een woning denkt te gaan kopen. Aangezien de
financién vaak een belemmering vormen om een woning te kopen, is gevraagd of
men de huidige woning zou willen kopen wanneer de woonuitgaven gelijk zouden
blijven. Tenslotte is gevraagd of men pogingen ondernomen heeft om een woning te
kopen.

Wanneer de respondenten op dit moment zouden moeten verhuizen, bijvoorbeeld
omdat de woning afbrandt, kiest 14% voor een koopwoning. Een kleine groep zou
dus nu al willen kopen. Ruim 80% van de respondenten zou opnieuw voor een
huurwoning kiezen en 6% heeft geen voorkeur.
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Tabel 5.3 Typering van huurders met een nettohuishoudensinkomen beneden
[ 3.000,- naar eigendomsperspectief, in % respondenten (238 =100%)

Toekomstige Niet- Stabiele
eigenaar-  overtuigde  huurders
bewoners huurders

Keuze kopen-huren in geval van gedwongen verhuizing huur (8%) huur huur
koop* (14 %)
Keuze kopen-huren in de toekomst koop* huur huur
Keuze kopen-huren bij gelijkblijvende woonlasten huur (10.4%) koop* huur
koop* (11.5%)
% Respbndenten per groep dat een poging heeft gedaan 46.2 32.6 14.0
om een woning te kopen
% Respondenten per groep dat langer dan 8 jaar op het 6.4 74.7 56.0
huidige adres wil blijven
% Respondenten per groep 21.9 19.0 59.1

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
* inclusief weet niet.

Bijna een derde van de respondenten wil de huidige woning kopen als de woonlasten
per maand dezelfde blijven. Nu zegt dit cijfer natuurlijk niet alleen iets over de wens
om te kopen, maar ook over de tevredenheid met de woning. Tabel IV.6 (bijlage IV)
laat echter zien dat de tevredenheid met de woning tussen degenen die willen kopen
en degenen die niet willen kopen niet significant verschilt. Van degenen die willen
kopen is 5.4% ontevreden met de huidige woning. Voor degenen die niet willen
kopen is dit percentage iets hoger, namelijk 8.2%.

Tabel 5.3 laat zien hoe de huurders met een laag inkomen worden ingedeeld in groe-
pen al naar gelang hun eigendomsperspectief. De eerste groep maakt 21.9% uit van
het geheel en wordt toekomstige eigenaar-bewoners genoemd. Deze groep bestaat uit
huishoudens met een duidelijke belangstelling voor een koopwoning. Bijna de helft
van deze groep heeft al minstens één poging ondernomen om een woning te kopen.
Slechts een gering aandeel van deze groep denkt langer dan acht jaar op het huidige
adres te blijven wonen.

De tweede groep noemen we de niet-overtuigde huurders (wellicht huurders tegen
wil en dank). Zij hebben geen koopplannen, maar zouden wel graag de huidige
woning kopen wanneer de woonlasten gelijk blijven. Het merendeel van deze groep
denkt langer dan acht jaar in de huidige woning te blijven wonen. Het lijkt erop dat
men zich min of meer heeft neergelegd bij de keuze voor een huurwoning; slechts
32% heeft ooit een poging ondernomen om een woning te kopen. Deze groep omvat
19% van het totaal. De grootste groep, 59%, behoort tot de stabiele huurders. Deze
groep heeft geen enkele belangstelling voor een koopwoning (meer).

Evenals bij de cigenaar-bewoners volgt een verdere typering van deze groepen aan
de hand van demografische, sociaal-economische en woningmarktkenmerken (zie
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Tabel 5.4 Huurders met een laag inkomen naar type en huishoudenskenmerken

Toekomstige  Niet-overtuigde Stabiele Gemiddeld

eigenaar-bew. huurders huurders
Leeftijd*
- tot 30 jaar 47.2 4.3 7.0 15.3
- 30-40 jaar 35.8 34.8 154 23.6
- 40-50 jaar 15.1 26.4 12.6 15.7
- 50-60 jaar 1.9 15.2 11.2 9.9
- ouder dan 60 jaar 0.0 19.6 53.9 35.6
Huishoudenssamenstelling*
- alleenstaand 40.4 15.2 434 37.3
- paar zonder kinderen 7.7 23.9 27.3 224
- paar met kinderen 50.0 39.1 16.8 28.2
- eenoudergezin 1.9 21.7 12.6 120
Opleiding*
- lagere school 1.9 8.7 18.2 12.8
- LBO, MAVO 20.8 60.9 47.6 44.2
- HAVO, VWO, MBO 453 26.1 245 29.3
- universiteit, HBO 32.1 4.3 9.8 13.6
Aantal verdieners*
- geen 17.0 41.3 68.5 52.1
- een 62.3 52.2 25.2 38.4
- twee 20.8 6.5 6.3 9.5
Woningtype*
- eengezins 32.1 69.6 35.0 40.9
- meergezins 67.9 30.4 65.0 59.1
Vorige eigendomssituatie*
- starter 43.4 11.1 21.4 24.4
- huurder 49.1 82.2 66.4 65.5
- eigenaar-bewoner 7.5 6.7 12.1 10.1
Aantal respondenten 52 46 143 241
Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
* sign. x2 < 0.01.
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tabel 5.4). De toekomstige eigenaar-bewoners zijn over het algemeen jong, starter op
de woningmarkt en zijn vaak paren met kinderen. Verder is deze groep hoog opge-
leid en omvat zij nauwelijks geenverdieners. Het lijkt hier te gaan om een groep met
relatief goede toekomstperspectieven die een wooncarriére voor ogen heeft.

De groep niet-overtuigde huurders bestaat veelal uit dertigers en veertigers. De huis-
houdens bestaan vaak uit paren met kinderen en uit een-oudergezinnen. Het oplei-
dingsniveau is beneden gemiddeld en zij wonen vaak in eengezinswoningen. Het lijkt
erop dat deze groep haar wooncarriéreplafond bereikt heeft en dat zij zich een
koopwoning financieel niet kan permitteren. De stabiele huurders tenslotte zijn vaak
ouderen. De groep bestaat veelal uit alleenstaanden en paren zonder kinderen. Het
opleidingsniveau is vaak laag en het aandeel geenverdieners is groot. Een relatief
groot deel is voormalig eigenaar-bewoner.

5.3 De motieven om te kopen en te huren

We gaan in deze paragraaf na in hoeverre de keuze tussen kopen en huren gebaseerd
is op financié€le of ontologische voordelen en in hoeverre er sprake is van beperkin-
gen. Aan de respondenten is een tweetal vragen gesteld over de motieven achter de
keuze voor een koop- of huurwoning. Omdat achteraf naar motieven wordt gevraagd
spelen wellicht ook de ervaringen als eigenaar-bewoners of huurder een rol.
Allereerst is in een open vraag gevraagd naar de belangrijkste reden om voor een
koop- of huurwoning te kiezen. Vervolgens is gevraagd om een lijst met motieven
(die uit eerder onderzoek als belangrijk naar voren kwamen) scores van 1 (belang-
rijk) tot 5 (onbelangrijk) te geven voor het belang dat men aan het desbetreffende
motief hecht.

Om inzicht te krijgen in de achterliggende factoren voor de keuze is een principale
componentenanalyse toegepast (zie bijlage V). Vervolgens is nagegaan in hoeverre
de componentscores verschillen naar inkomen, woningtype en eigendomsperspectief.

5.3.1 Het belangrijkste motief om te kopen of te huren

Bij beide vraagstellingen over de belangrijkste reden om een woning te kopen,
komen financiéle motieven, evenals in vele andere onderzoecken, op de eerste plaats
(zie tabel 5.5). Wanneer we de lijst verder aflopen, vait op dat bij de spontaan ge-
noemde argumenten, de hoge huren en het feit dat kopen een snelle manier is om
aan een woning te komen, vaak worden genoemd.

Bij de voorgelegde motieven scoren de vrijheid om de woning naar eigen smaak te
kunnen verbeteren en het baas in eigen huis zijn hoog. Het lijkt erop dat men bij de
open vraag iets meer ingaat op het feit dat men niet huurt. Bij de tweede vraag krij-
gen de voordelen van het kopen meer nadruk. Dit komt overeen met de bevindingen
van Boelhouwer (1988) en Saunders (1990). Globaal kunnen we echter dezelfde lijn
ontdekken in de argumenten. De financiéle en vrijheidsargumenten (de ontologische
voordelen van Saunders) spelen een belangrijke rol. Daarnaast spelen ook de beper-
kingen van de woningmarkt een rol.
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De huurders (zie tabel 5.6) zijn minder eensgezind in hun motivatie om een woning
te huren: de lijst met motieven is langer, de gemiddelde scores zijn lager en de stan-
daarddeviatie is hoger. Financi€le beperkingen spelen een belangrijke rol in de
beslissing om te huren. Daarnaast noemt men ook positieve aspecten van het huren.
Opmerkelijk is het verschil tussen spontaan genoemde motieven en de voorgelegde
motieven. Bij de spontaan genoemde motieven staat het financiéle motief bovenaan
en laat de andere redenen ver achter zich. Wanneer de respondenten scores toeken-
nen aan de voorgelegde argumenten, komen de financiéle argumenten echter niet
nadrukkelijk als belangrijkste naar voren. Het lijkt erop dat we een soortgelijke
tendens kunnen bespeuren als bij de motieven om te kopen. Bij de open vraag
benadrukken respondenten waarom ze niet kopen, terwijl ze bij het toekennen van de .
scores, de motieven om te huren meer nadruk geven.

Tabel 5.5 De belangrijkste redenen om te kopen; spontaan genoemde motieven
en scores voor voorgelegde motieven

Spontaan genoemde % Respon-  Voorgelegde motieven Gemid. Stand.

belangrijkste motief denten scores*  dev.

Financieel voordeel 17.5 uiteindelijk goedkoper 220 111

Hoge huren 17.1  goede belegging 2.27 1.06

Kopen ging sneller 14.0 flexibiliteit om naar eigen smaak 235 113
te verbeteren

Iets voor jezelf 14.3  baas in eigen huis 249 121

Huurwoning moeilijk te 9.0  snelste manier om een woning 2.66 1.52

krijgen te vinden

Goede investering 7.7  hoge huren 274 134

Betere woningen, eengezins- 5.2 meer keuze op de markt voor 286 1.36

woningen koopwoningen

Appeltje voor de dorst 3.6 niet aan huren gedacht 3.35 1.32

Aantrekkelijk aanbod om 2.7 had al een koopwoning 4.08 1.43

huurwoning te kopen

Had al een koopwoning 2.1

Fiscaal voordeel 2.1

Vrijheid om te verbeteren 1.3

Aantrekkelijke premie A 13

Huur is weggegooid geld 1.0

Overig 1.2

Aantal respondenten 521 (= 100%)

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993,
* 1 = zeer belangrijk, 5 = zeer onbelangrijk.
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Tabel 5.6 De belangrijkste redenen om te huren; spontaan genoemde motieven
en scores voor voorgelegde motieven

Spontaan genoemde % Respon-  Voorgelegde motieven Gemid. Stand.

belangrijkste motief denten score*  dev.

Financiéle redenen 25.4  de snelste manier om aan een woning 237 145
te komen

Gebrek aan middelen 10.4  geen verantwoordelijkheid voor het 2.61 1.42
onderhoud

Geen geschikte koopwoning 7.8  de prijzen van koopwoningen zijn 2.67 1.49

beschikbaar te hoog

Toekomstige woonplaats 6.1 de rente is te hoog 3.07 1.47

onzeker

Onderhoud wordt verricht 5.1 grotere mobiliteit 3.16 146

Niet aan kopen gedacht 4.5 niet aan kopen gedacht 3.22 1.52

Wil geen risico 4.3  een hypotheek is moeilijk te regelen 3.74 145

Te oud 4.0 er zijn geen geschikte koopwoningen 3.92 131

Geen rompsiomp 3.7 geen gunstig inkomensperspectief 3.93 1.41

Mobiliteit 3.5 te oud om te kopen 4.01 1.51

Kreeg geen hypotheek 3.7 mogelijkheid van individuele huur- 4.12  1.39
subsidie

Kreeg huurwoning aangeboden 3.2 zoekt een tijdelijke woning’ 4.23 1.29

Huren ging sneller 2.9 koopwoning is moeilijk te verkopen 442 1.06

Geen behoefte om te kopen 2.9

Laag inkomen 29

Huren is goedkoper 2.1

Huren was normaal in die tijd 2.1

Geen vast inkomen 2.1

Verblijf in Nederland onzeker 1.6

Echtscheiding 1.6

Aantal respondenten 374 (= 100%)

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
* 1 = zeer belangrijk, 5 = zeer onbelangrijk.

5.3.2 Combinaties van motieven
In het voorafgaande hebben we gezien in welke mate de afzonderlijke motieven een
rol spelen. Daarnaast is het interessant na te gaan welke combinaties van motieven
een rol spelen. We gaan daarom op zock naar achterliggende dimensies voor de
aangehaalde motieven met behulp van een principale componentenanalyse op de
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scores voor de voorgelegde motieven (zie bijlage V). De antwoorden op de open
vragen gebruiken we als controle en als hulp bij het interpreteren van de gevonden
componenten. Wanneer we het eigenwaardecriterium (>1) aanhouden, komen we
voor de eigenaar-bewoners uit op drie componenten die tezamen 57.4% van de
variantie verklaren!. De eerste component heeft betrekking op financiéle motieven
om een woning te kopen: men verwacht dat kopen uiteindelijk goedkoper is en ziet
het kopen van een woning als een goede investering (zie afbeelding 5.1). De tweede
component verwijst naar de vrijheid die samengaat met het bezit van een woning:
het baas in eigen huis zijn en de mogelijkheid om de woning naar eigen inzicht te
onderhouden en te verfraaien. De derde component tenslotte heeft betrekking op
woningmarktbeperkingen en omvat motieven als: er is meer keuze op de koopwo-
ningmarkt, kopen is de snelste manier om een woning te bemachtigen en men heeft
al een koopwoning.

Wanneer we de resultaten van de open vraag naar het belangrijkste motief om te
kopen uitzetten in de ruimte van de componenten, blijken deze de voorgaande
interpretatie te ondersteunen (zie afbeelding V.1, bijlage V).

Bij de huurders komen we eveneens uit op drie componenten die gezamenlijk 50.6%
van de totale variantie verklaren?. Ook bij de huurders heeft de eerste component
betrekking op financi€le motieven (zie afbeelding 5.2). Het gaat hierbij vooral om
negatieve argumenten; de koopprijzen zijn te hoog, de rente is te hoog, het inkomen
is niet toereikend en huren is goedkoper vanwege de huursubsidie. De tweede com-
ponent omvat motieven die te maken hebben met mobiliteit op de woningmarkt; men

Tabel 5.7 Gemiddelde componentscores voor motieven om te kopen, naar
inkomen en woningtype

Score op Score op  Score op markt- Aantal

financién vrijheid beperkingen respondenten
Laag inkomen -.28 -.04 .09 1
Midden inkomen -.06 -.14 .06 97
Hoog inkomen .08 .03 -.06 347
Sign F 010 302 358 515
Eengezins .16 .09 -.14 291
Meergezins -.20 -11 .18 237
Sign. F .000 .023 .000 528

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
1 liberale F (zie bijlage VI).

! Het motief ‘niet aan huren gedacht’ bleek een outlier en werd buiten beschouwing gelaten.
2 Ook het motief ‘niet aan kopen gedacht’ bleek een outlier en werd buiten beschouwing gelaten.
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wil mobiel zijn, men zoekt een tijdelijke woning en men verwacht moeilijkheden bij
het verkopen van de woning. De derde component tenslotte refereert aan de gemak-
ken van de huursector; men is niet verantwoordelijk voor het onderhoud, men hoeft
geen hypotheek te regelen, men hoeft bij verhuizing de woning niet te verkopen en
een huurwoning acht men geschikt voor ouderen.

De antwoorden op de open vraag naar motieven om te huren zijn voor de huurders
uitgezet in afbeelding V.2 (bijlage V). Ook hier blijkt dat deze de interpretatie
ondersteunt. De resultaten geven meer duidelijkheid over de derde component. Zo
blijken de spontaan genoemde motieven ‘kopen is te veel rompslomp’ en ‘het mijden
van risico’ hoog te scoren op deze component. Deze wordt terecht ‘service en zeker-

heid’ genoemd.

Tabel 5.7 laat zien dat er voor de financi€le component sprake is van een significant
verschil naar inkomen. Conform de verwachtingen scoren de hoge-inkomensgroepen
significant hoger voor deze component. Verder valt op dat de lage-inkomensgroepen
voor de positieve motieven (financieel en vrijheid) beneden gemiddeld scoren en
voor de woningmarktbeperkingen boven gemiddeld. Een uitsplitsing naar een- en
meergezinswoningen geeft voor alle drie de componenten een significant verschil te
zien. :

Met name bewoners van eengezinswoningen noemen de financiéle voordelen en de
vrijheid van de eigen woning. De woningmarktbeperkingen speelden vooral een rol
bij degenen die in een meergezinskoopwoning wonen. De meergezinskoopwoningen
bevinden zich over het algemeen in de segmenten op de woningmarkt waar de
schaarste het geringst is (zie bijlage III).

De financiéle voordelen en de vrijheidsvoordelen gaan samen en zijn vooral van
toepassing voor hoge-inkomensgroepen en voor bewoners van eengezinswoningen.

Tabel 5.8 Gemiddelde componentscores voor motieven orh te huren, naar in-

komen en woningtype

Score op Score op  Score op service Aantal

financién mobiliteit en zekerheid respondenten
Laag inkomen 32 -.23 .30 168
Midden inkomen -.19 -.11 -.14 64
Hoog inkomen -.28 31 -.26 136
Sign F 000 .000 .000° 368
Eengezing ' .08 -.10 -.03 174
Meergezins -.06 .08 .02 208
Sign. F 167 .076 .610 382

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
¢ conservatieve F (zie bijlage VI).
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Bij de motieven om te huren bestaat er voor alle componenten een significante
samenhang met het inkomen (zie tabel 5.8). De laagste-inkomensgroep scoort hoog
voor de financi€le beperkingen en voor de service en zekerheid. De hoge-inkomens-
groepen scoren laag voor deze twee componenten. Voor hen speelt juist de mobiliteit
een belangrijke rol. Het lijkt er dus op dat de hoge-inkomensgroepen voornamelijk
op grond van positieve overwegingen kiezen voor een huurwoning.

Een onderscheid naar woningtype levert geen significante verschillen op. Er is
hooguit een tendens te bespeuren dat de mobiliteit vooral een rol speelt bij de bewo-
ners van meergezinswoningen.

We gaan na in hoeverre de motivatie verschilt voor de onderscheiden groepen naar
eigendomsperspectief (zie paragraaf 5.2). Tabel 5.9 laat zien dat de scores voor
financié€le voordelen en vrijheid significant verschillen voor de drie groepen.

De stabiele eigenaar-bewoners scoren relatief hoog op de financiéle voordelen en op
de vrijheid van een eigen woning. Het gaat hier blijkbaar om huishoudens die be-
wust voor een koopwoning hebben gekozen. Opmerkelijk is dat de potentiéle door-
stromers (die relatief vaak een meergezinswoning bewonen) beneden gemiddeld
scoren voor deze voordelen van het eigen-woningbezit. Mogelijk was bij deze groep
de keuze voor de huidige woning (achteraf) geen overtuigde; men is wellicht vooral
gericht op de toekomstige woning. Ook de laatste groep in tabel 5.9 scoort laag op
de voordelen van de eigen woning; dit ondersteunt het vermoeden dat het hier gaat
om niet-overtuigde eigenaar-bewoners of wellicht eigenaar-bewoners tegen wil en
dank.

De motivatie om een woning te huren verschilt nogal voor de verschillende groepen
huurders (zie tabel 5.10). De toekomstige eigenaar-bewoners huren vooral vanwege
de mobiliteit en scoren laag voor financi€le motieven en voor de service en zeker-
heid. De niet-overtuigde huurders zien de financién (de financiéle beperkingen), als
belangrijke motivatie voor een huurwoning; mogelijkerwijs gaat het hier voor een
deel om huurders tegen wil en dank. In de motivatie van de stabiele huurders spelen
naast financiéle motieven, de service en zekerheid een belangrijke rol. De verschil-
len in motivatie sluiten aan bij de typeringen van de drie groepen.

Tabel 5.9 Eigenaar-bewoners met een laag inkomen naar eigendomsperspectief
en gemiddelde componentscores voor de motieven om te kopen

Financién Vrijheid ~ Woningmarkt- Aantal

beperkingen  respondenten

Potentiéle doorstromers -.09 -.28 .09 39
Stabiele eigenaar-bewoners .07 .08 .08 88
Niet-overtuigde eigenaar-bewoners -74 -26 .08 41
Sign. F .000' .040 .965 168

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
1 Liberale F (zie bijlage VI).
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Tabel 5.10 Huurders met een laag inkomen naar -eigendomsperspectief en
gemiddelde componentscores voor de motieven om te huren

Financién Mobiliteit Service & Aantal

zekerheid respondenten

Toekomstige eigenaar-bewoners -29 37 -.30 51
Niet-overtuigde huurders 43 -.23 .19 44
Stabiele huurders 17 -.40 .35 137
Sign. F 079 .000° . .000 232

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.-
¢ conservatieve F (zie bijlage VI).

5.4 Bewoners over hun woonsituatie

De respondenten kregen een aantal beweringen voorgelegd die betrekking hebben op
de wijze waarop men de woonsituatic als eigenaar-bewoner of huurder, ofwel de
rechten, plichten en verantwoordelijkheden die samenhangen met de eigendomsver-
houding, ervaart. Bewoners konden, evenals in de onderzoeken van Pas et al. (1983)
en Boelhouwer (1988), een score aan deze beweringen toekennen. Op de scores voor
deze beweringen is een componentenanalyse toegepast die resulteerde in een viertal
achterliggende factoren.

Vervolgens hebben we de respondenten gevraagd een score te geven voor de tevre-
denheid met de buurt, de woning en de woonlasten. Tenslotte nemen we de betrok-
kenheid van bewoners onder de loep; hierbij is de respondenten gevraagd een score
te geven voor de gehechtheid aan de woning en de buurt en wordt het aantal contac-
ten dat men in de buurt onderhoudt, in beschouwing genomen.

Voor de genoemde zaken is nagegaan in hoeverre er sprake is van verschillen tussen
eigenaar-bewoners en huurders; dus in hoeverre de theorie van Saunders opgaat.
Vervolgens bepalen we of het inkomen en het soort woning een rol spelen; dus of er
ondersteuning wordt gevonden voor het standpunt van de critici van de theorie. Naar
woningsoort wordt een tweedeling gemaakt in meergezinswoningen en eengezinswo-
ningen. De leeftijd van de woningen hangt hiermee samen. De meergezinswoningen
zijn voor het merendeel gebouwd in de jaren vijftig en voor een deel in 1979-80 en
de eengezinswoningen stammen voor het merendeel uit 1990 en voor een deel uit
1979-80. Wat betreft het huishoudensinkomen is een driedeling gemaakt: laag (tot
Jf 2.500,- netto per maand), midden (tussen f 2.500,- en f 3.000,-) en hoog (boven
f 3.000,-).

Verder betrekken we de woonduur in de analyses aangezien uit eerder onderzoek
bekend is dat deze variabele een belangrijke rol speelt bij de betrokkenheid van
bewoners en de beleving van de woonsituatie (Saunders, 1990; Pas et al., 1983;
Boelhouwer, 1988). Tenslotte wordt ingegaan op de betekenis van het eigendomsper-
spectief.
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Met behulp van ‘one-way’ variantie-analyses wordt nagegaan of er significante
verschillen bestaan naar eigendomsverhouding, woningtype, inkomen en woonduur.
Vervolgens nemen we alle vier de variabelen in de variantie-analyse op en gaan we
na wat het effect van de gezamenlijke variabelen is en in hoeverre er sprake is van
interactie-effecten. In een aantal opzichten dient voorzichtigheid te worden betracht
bij het trekken van conclusies (zie bijlage VI).

5.4.1 Beleving van de woonsituatie

Eigenaar-bewoners en huurders ervaren hun woonsituatie verschillend. Uit onderzoe-
ken van Pas et al. (1983) en Boelhouwer (1988) blijkt dat huurders het accent leggen
op de zekerheid en het vermijden van risico’s, zowel met betrekking tot het kunnen
beschikken over de woning als in financieel opzicht. Eigenaar-bewoners daarente-
gen, benadrukken de zeggenschap en het zelfbeheer; zij zijn zich daarbij bewust van
de financiéle risico’s die zij op de koop toenemen. Dit laatste geldt ook, in iets
mindere mate, voor de kopers van sociale-huurwoningen (Boelhouwer, 1988).

Tabel 5.11 laat de resultaten van de eerder genoemde onderzoeken zien tezamen met
onze resultaten. Hierbij moeten we ons realiseren dat de omstandigheden op de
markt voor koopwoningen nogal verschillen in deze drie perioden. In het begin van
de jaren tachtig was de markt voor koopwoningen ingestort en verkeerden veel eige-
naar-bewoners in een onzekere positie. Halverwege de jaren tachtig begon de koop-
woningmarkt weer aan te trekken. In 1993 is er sprake van een florerende markt
voor koopwoningen, in combinatie met stijgende woonlasten voor de huurders.

Een andere factor die eventuele verschillen zou kunnen veroorzaken is dat de popu-
latie van 1993 voor ongeveer de helft uit bewoners van meergezinswoningen bestaat,
terwijl de andere steekproeven alleen bewoners van eengezinswoningen omvatten. In
de laatste kolommen van tabel 5.11 zijn daarom, tussen haakjes, de waarden voor
alleen de eengezinswoningen opgenomen.

Belangrijkste en in alle onderzoeken naar voren komende opvattingen over een huur-
woning zijn dat men de zekerheid heeft er te kunnen blijven wonen en dat men
gemakkelijk kan verhuizen. Tabel 5.11 laat verder zien dat bij eigenaar-bewoners in
alle perioden de vrijheid, de zekerheid en de goede kwaliteit van de woning hoog
scoren. Overigens noemt men de zekerheid in 1982 minder. Dit hangt waarschijnlijk
samen met de problemen op de koopwoningmarkt in die periode.

De scores van de gehele steekproef blijken niet veel te verschillen van de scores van
alleen de bewoners van eengezinswoningen (tussen haakjes). Opmerkelijk is dat de
bewoners van meergezinskoopwoningen zich relatief weinig zorgen maken over het
onderhoud. Waarschijnlijk heeft dit t¢ maken met het feit dat men in meergezins-
woningen voor een deel gezamenlijk verantwoordelijk is voor het onderhoud; deze
gedeelde verantwoordelijkheid brengt wellicht minder zorgen met zich. Men is zich
mogelijk niet geheel bewust van deze gemeenschappelijke verantwoordelijkheid voor
het onderhoud.

Uit de onderzoeken komen de zeggenschap en vrijheid die eigenaar-bewoners erva-
ren naar voren. Dit sluit aan bij de bevindingen van Saunders (1990). Opmerkelijk is
echter dat men de huursector (het gaat hierbij om zowel sociale- als particuliere
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Tabel 5.11 Beeldvorming van kopers over kopen en van huurders over huren,
gemiddelde scores (1= niet van toepassing, 10 (5) = belangrijk)

Pas et al., 1982  Boelhouwer, 1986 OTB-enquéte 1993*
koop huur koop  huur koop (**) huur (**)

Je hebt de vrijheid in je huis te 8.7 5.6 7.8 62 2.8(2.8) 2.3 (2.0
doen en te laten wat je wilt
Je woont voordelig 6.1 5.8 6.7 63 2.6(24) 1.9 (1.6)
Het zijn over het algemeen huizen 6.7 6.4 6.7 58 2.7Q2.6) 2.4 2.3)
van goede kwaliteit
Je hebt de zekerheid dat je in je 6.3 8.1 7.3 73 2.7 (2.6) 3.0 (2.9
huis kunt blijven wonen
Je kunt gemakkelijk verhuizen 3.7 79 4.9 6.7 2.12.0) 252.9
Je hebt voor jezelf het gevoel dat 3.9 3.7 6.5 39 2423 20@1.9
je iets bereikt hebt
Je bent betrokken bij de dingen 6.3 5.7 5.8 56 24@2.5) 2224
die om je heen gebeuren
Je hebt financiéle zorgen over je 59 4.3 6.7 42 15017 1.1 (1.2)
huis
Je hebt zorgen over het onder- 6.3 3.7 6.3 4.4 1.6 (1.8) 1.4 (1.2)
houd
Je bent aan je woning gebonden 6.3 4.2 4.8 48 1.8(1.8) 1.4 (1.6)
Je maakt kosten waarvoor je 38 5.4 - - 1.01.0) 1.7 (1.9)
weinig terugkrijgt

* voor 1993 is een schaalverdeling van 1 tot 5 gehanteerd.
** tussen haakjes scores voor alleen de bewoners van eengezinswoningen.

huurwoningen) met het begrip zekerheid associeert. Uit het onderzoek van Saunders
(1990) blijkt dat de zekerheid dat men ergens kan blijven wonen juist als voordeel
van de koopsector wordt genoemd; met een eigen woning is men niet afhankelijk
van een (particuliere) verhuurder.

Met behulp van een componentenanalyse zijn we op zoek gegaan naar achterliggende
dimensies voor de wijze waarop respondenten kopen of huren ervaren. Afbeelding
5.3 laat zien hoe de elf beweringen scoren op de vier onderscheiden componenten.
In totaal verklaren deze componenten 57.8% van de totale variantie.

De eerste component heeft betrekking op de zorgen over de woning. Het gaat hierbij
om zowel de zorg over het onderhoud als om de zorg over de financién. De tweede
component drukt uit in hoeverre men zich zeker, betrokken en tevreden voelt met de
huidige woning. De derde component heeft betrekking op voordelig wonen en op de
vrijheid om in je huis te doen wat je maar wilt: ‘voordelig wonen’ en ‘vrijheid’
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scoren positief, terwijl ‘kosten voor niets’ negatief scoort. De laatste component
drukt de mate uit waarin men zich mobiel voelt: ‘gebondenheid’ scoort negatief en
‘gemakkelijk verhuizen’ scoort positief.

Wanneer we de beweringen die in de componentenanalyse gevonden zijn, vergelijken
met de motieven om te kopen of te huren, die voor een deel te bestempelen zijn als
verwachte consequenties, zien we duidelijke overeenkomsten (zie paragraaf 5.3).

De eerste component ‘zorgen’ vertoont een overeenkomst met de componenten
‘financién’ en ‘service en zekerheid’ (wat het mijden van zorgen over onderhoud en
financién impliceert) die voor huurders redenen vormden om te huren. De tweede
component ‘zekerheid en betrokkenheid’ zien we gedeeltelijk terug op de component
‘service en zekerheid’. De in dit hoofdstuk gevonden component omvat echter meer
dan alleen zekerheid. De derde component ‘voordelig en vrij wonen® komt overeen
met de belangrijkste motieven om te kopen: financieel voordeel en vrijheid. In
hoofdstuk 3 zagen we al dat financi€le en vrijheidsmotieven doorgaans samengaan.
De laatste component tenslotte, ‘mobiliteit’, ligt in de lijn van de mobiliteit die een
belangrijk motief vormt om een woning te huren.

Deze overeenkomst is op zich niet verrassend, zeker niet omdat de respondenten
achteraf naar de motieven om te kopen of te huren is gevraagd. Het is echter een
geruststellende gedachte dat uit de analyses van de motieven, die de eigenaar-bewo-
ners en huurders afzonderlijk noemden, in grote lijnen de zelfde karakteristieken
naar voren komen als bij de ervaringen van de groep respondenten als geheel. We
verwachten dan ook dat de gevonden dimensies verschillen opleveren voor eigenaar-
bewoners en huurders.

We gaan vervolgens na in hoeverre de scores voor deze componenten verschillen
voor eigenaar-bewoners en huurders, bewoners van eengezins- en meergezinswonin-
gen en voor lage- en hoge-inkomensgroepen. Een variantie-analyse geeft de gemid-
delde componentscores voor de verschillende categorieén van een variabele en laat
zien of de verschillen tussen de categorieén significant zijn. Tabel 5.12 geeft de
resultaten van de variantie-analyses weer.

Voor drie van de vier componenten is er sprake van een significant verschil tussen
eigenaar-bewoners en huurders. De eigenaar-bewoners maken zich meer zorgen over
het onderhoud en over de financién, zij scoren hoger voor vrij en voordelig wonen
en zij voelen zich minder mobiel. Wat betreft betrokkenheid en zekerheid bestaat er
geen verschil tussen eigenaar-bewoners en huurders. Dit is in tegenstelling tot de
verwachtingen op basis van de theorie van Saunders.

Ook het soort woning laat een verband zien met drie van de vier componenten:
bewoners van de eengezinswoningen maken zich meer zorgen, scoren lager voor
voordelig en vrij wonen en voelen zich minder mobiel dan de bewoners van meer-
gezinswoningen. Het inkomen en de woonduur laten geen significante samenhang
zien met de componentscores.

Vervolgens zijn de variabelen gezamenlijk in de variantie-analyses betrokken (zie
bijlage VI). In tabel 5.13 is te zien welke variabelen en welke interactie-effecten van
belang zijn.
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Tabel 5.12 Componentscores naar eigendomsverhouding, woningtype, inkomen
en woonduur; gemiddelde score en significantieniveau F-toets

Zorgen Zcekerheid, Voordelig en Mobiliteit
onderhoud en  betrokkenheid vrij wonen
financién  en iets bereikt

gem.  sign. gem.  sign. gem.  sign. gem. sign.

Eigendom koop .12 .0000 .01 .6376 .40 .0000 -21  .0000
huur -.16 -.01 -.53 29
Woningtype eengezins .14 0000 -.04 2305 -06 .0319 -07  .0282
meergezins -.15 .04 .07 .08
Inkomen laag .01  .7866 .07 .099%4 -07 .0786 01 9123
midden -.03 .06 -.09 -.02
hoog .04 -.07 07 .02
Woonduur  vanaf 11 jaar .03  .8157 .12 .0539 -03 .0755 -11 0732
4 tot 11 jaar -.02 -.09 -.07 -.00
tot 4 jaar .00 -.00 .09 .08

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Wat betreft de zorgen over de financién en het onderhoud blijken de eigendomsver-
houding en het woningtype een rol te spelen. Bovendien is er sprake van een inter-
actie-effect. De bewoners van eengezinshuizen uiten significant meer zorgen dan
bewoners van meergezinskoopwoningen. Hiervoor zijn verschillende verklaringen
mogelijk. Een eerste verklaring is dat de bewoners van meergezinswoningen zich
minder zorgen maken over het onderhoud, omdat dit voor een deel een gezamenlijke
verantwoordelijkheid is en daarom wellicht minder zwaar weegt. Ten tweede zijn de
meergezinskoopwoningen over het algemeen goedkoper, waardoor de zorgen over de
financién wellicht minder zijn.

Voor de component die betrekking heeft op betrokkenheid en zekerheid, is er geen
enkel significant verband te ontdekken. Bij de derde component voordelig en vrij
wonen blijkt er ook sprake van een interactie-effect tussen eigendomsverhouding en
woningtype. Met name de huurders van eengezinswoningen scoren veel lager dan
huurders van meergezinswoningen. Ten slotte blijkt ook het inkomen, dat aanvanke-
lijk geen rol speelde (zie tabel 5.12), van belang. Wanneer we de eigendomsverhou-
ding constant houden, blijken er verschillen te bestaan tussen hoge- en lage-inko-
mensgroepen. Deze verschillen kwamen aanvankelijk niet naar voren door de over-
vertegenwoordiging van hoge inkomens in de koopsector en de ondervertegenwoor-
diging van hoge-inkomensgroepen in de huursector. Vooral de huurders met een
hoog en midden inkomen scoren laag op voordelig en vrij wonen.

116




Tabel 5.13 Componentscores naar eigendomsverhouding, woningtype, inkomen
en woonduur; significante variabelen en interactie-effecten

Afhankelijke Onathankelijke variabelen* Toelichting interactie-effecten

variabelen

Zorgen onderhoud  eigendom eengezins meergezins

en financién woningtype koop 35 -.18
eigendom x woningtype huur -.20 -.13

Voordelig en eigendom' eengezins meergezins

vrij wonen woningtype koop .40 .39
inkomen huur -.81 .-30
eigendom x woningtype

Mobiliteit eigendom eengezins meergezins
woningtype' koop -.18 -.26
eigendom x woningtype huur 11 45
inkomen

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993,
* significantie F < 0.05, bij liberale F (1) significantic < 0.005 (zie bijlage VI)

Ook bij de score voor mobiliteit is er een interactie-effect tussen eigendomsver-
houding en woningtype. De bewoners van meergezinshuurwoningen scoren, zoals te
verwachten viel, het hoogst. Ook hier geldt dat het inkomen, dat in eerste instantie
niet significant bleek (tabel 5.12) samen met de andere variabelen wel een rol speelt.
Vooral de hoge- en midden-inkomensgroepen in de huursector voelen zich mobiel.
Eigenaar-bewoners met een laag en midden inkomen voelen zich juist weinig mobiel.
Voor lage-inkomensgroepen is verhuizen een relatief hoge financiéle drempel.

We beperken ons nu tot de huishoudens met een laag inkomen en gaan na of de
wijze waarop men de woonsituatie ervaart samenhangt met het eigendomsperspectief.
Tabel 5.14 laat zien dat er bij drie van de vier componenten sprake is van een
duidelijke samenhang. De tweede component, die betrekking heeft op zekerheid en
betrokkenheid, scoort het hoogst onder de stabiele eigenaar-bewoners. Maar ook de
niet-overtuigde huurders en de stabiele huurders scoren relatief hoog voor deze
component. Potenti€le doorstromers en toekomstige eigenaar-bewoners wijken af
door een negatieve score.

De component die voor voordelig en vrij wonen staat, geeft opnieuw een duidelijk
verschil tussen eigenaar-bewoners en huurders te zien. Binnen de groep eigenaar-
bewoners zien we dat de niet-overtuigde eigenaar-bewoners aanzienlijk lager scoren
dan de andere eigenaar-bewoners.
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Tabel 5.14 Componentscores voor de lage-inkomensgroepen naar eigendoms-
perspectief; gemiddelde score en significantieniveau F-toets

Zorgen Zekerheid, Voordelig Mobiliteit  Aantal

onderhoud betrokkenheid, en vrij respon-

en financién iets bereikt wonen denten

Potentiéle doorstromers .09 -.15 43 -4 40
Stabiele eigenaar-bewoners .09 27 45 -.24 92
Niet-overtuigde eigenaar-bewoners .00 .09 .18 -.54 42
Toekomstige cigenaar-bewoners -.15 =32 -.74 .23 51
Niet-overtuigde huurders .09 15 -.52 -.02 46
Stabiele huurders -.07 11 -.29 .30 142
Sign. F .663 .013 .000° .000° 413

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
¢ conservatieve F (zie bijlage VI).

Ook bij de mobiliteitscomponent is er een duidelijk verschil tussen eigenaar-bewo-
ners en huurders. De eigenaar-bewoners voelen zich significant meer gebonden dan
de huurders. Van de groep huurders zien we dat de niet-overtuigde huurders, de
groep die eigenlijk had willen kopen, zich minder mobiel voelen dan de gemiddelde
huurder. Binnen de groep eigenaar-bewoners voelen de niet-overtuigde eigenaar-
bewoners zich het meest gebonden. Waarschijnlijk is deze gebondenheid ook de
reden dat zij (nog) eigenaar-bewoner zijn.

5.4.2 De tevredenheid met de buurt, woning en woonlasten

Het meten van tevredenheid is een lastige zaak aangezien respondenten in het alge-
meen geneigd zijn te antwoorden dat ze tevreden zijn. Pas bij echte gebreken zullen
zij aangeven dat ze ontevreden zijn. Een andere mogelijkheid is dat zij toch geen
oplossing zien en berusten in de situatie. De kans dat deze zogenaamde dissonantie-
reductie optreedt, is het grootst bij een krappe woningmarkt of wanneer de positie
van bewoners zwak is (Boelhouwer, 1988; Priemus, 1984). Aangezien het in dit
onderzoek om stedelijke woningmarktsegmenten gaat die alle relatief krap zijn (zie
bijlage III), kunnen we deze factor als constante beschouwen. Het inkomen, dat
beschouwd kan worden als een (zij het niet volmaakte) operationalisatie van de
maatschappelijke positie van de bewoner, wordt meegenomen in de analyses. Moge-
lijk zijn de scores van de lage-inkomensgroepen aan de hoge kant vanwege de
dissonantiereductie.

Uit andere Nederlandse onderzoeken onder bewoners van vergelijkbare koop- en
huurwoningen in Nederland blijkt dat de tevredenheid met de woning onder eige-
naar-bewoners hoger is dan onder huurders (Pas et al, 1983; Boelhouwer, 1988).
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Tabel 5.15 Tevredenheid met buurt, woning en woonlasten naar eigendoms-
verhouding, woningtype, inkomen en woonduur; gemiddelde score
en significantieniveau F-toets

Tevredenheid Tevredenheid Tevredenheid met

met de buurt met de woning de woonlasten

gem. sign. gem. sign. gem. sign.

Eigendom = koop .06 .0305 .24 .0000 .36 .0000
huur -.09 -.33 -.49

Woningtype eengezins -.11 .0007 .08 .0100 .02 5824
meergezins 12 -.09 -.02

Inkomen laag .02 5761 -.09 .2208 -.21 .0004
midden .05 .04 .00
hoog -.03 .03 .10

Woonduur  vanaf 11 jaar .02 .0109 -.01 .0005 .01 .2156
4 tot 11 jaar -.13 -.14 -.07
tot 4 jaar .09 16 .06

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Tabel 5.15 laat zien dat ook in dit onderzoek de eigenaar-bewoners significant tevre-
dener zijn dan de huurders; zowel met de woning en de buurt als met de woonlasten.
Opmerkelijk is dat de bewoners van de meergezinswoningen tevredener zijn met de
buurt dan de bewoners van eengezinswoningen. Wellicht heeft dit te maken met het
feit dat de eengezinswoningen in deze steekproef meer in nieuwbouwwijken staan.
De tevredenheid met buurt en woning hangt niet samen met het inkomen. Wel hangt
de tevredenheid met de woonlasten samen met het inkomen; de laagste inkomens-
groep is duidelijk minder tevreden.

Vervolgens is nagegaan wat het gezamenlijke effect van de onafhankelijke variabelen
is en of er sprake is van interactie-effecten. Zoals uit tabel 5.15 bleek hangt de
tevredenheid met de buurt samen met de eigendomsverhouding, het woningtype en
de woonduur. Tabel 5.16 laat zien dat er bovendien sprake is van een interactie-
effect. De huurders van een eengezinswoning vallen op door een geringe tevreden-
heid met de buurt. Het effect van de woonduur blijkt niet langer significant omdat er
een overlap bestaat met het woningtype.

Bij de tevredenheid met de woning blijken alle drie de significante variabelen uit
tabel 5.15 ook in samenhang met andere variabelen een significant effect te hebben.
Daarbij blijkt bovendien dat de woonduur en de eigendomsverhouding interacteren.
De eigenaar-bewoners zijn tevredener naarmate ze korter in de woning wonen. Bij
de huurders ligt het anders; de huurders met de langste woonduur zijn juist het
meest tevreden.
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Tabel 5.16 Tevredenheid naar eigendomsverhouding, woningtype, inkomen en
woonduur; significante variabelen en interactie-effecten

Afhankelijke Onafhankelijke variabelen* Toelichting interactie-effecten
variabelen
Tevredenheid woningtype koop huur
met de buurt eigendomsverhouding eengezins L 02 -.33
eigendom x woningtype meergezins 11 11
Tevredenheid met  eigendoms-verhouding' koop huur
met de woning woningtype vanaf 10 jaar .08 -.10
woonduur 4 tot 10 jaar .16 -.59
eigendomsverhouding x woonduur  tot 4 jaar 42 -.22
Tevredenheid met  eigendom'
de woonlasten
inkomen®

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
* significantic F < 0.01, bij liberale F (l) significantie < 0.005(zie bijlage VII).
c conservatieve F (zie bijlage VI).

Tabel 5.17 Tevredenheid onder de lage-inkomensgroepen naar eigendomsper-
spectief; gemiddelde score en significantieniveau F-toets

Tevredenheid Tevredenheid Tevredenheid met Aantal
met de buurt met de woning de woonlasten  respondenten
Potentiéle doorstromers .19 .15 S1 40
Stabiele eigenaar-bewoners .07 .34 33 90
Niet-overtuigde eigenaar- 12 .18 21 41
bewoners
Toekomstige eigenaar- -.18 -.43 -.61 53
bewoners
Niet-overtuigde huurders .01 -11 -.37 46
Stabiele huurders .02 -22 -.43 143
Sign. F .48 .000 .000° 413

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
¢ conservatieve F (zie bijlage VI).

120



De tevredenheid met de woonlasten tenslotte laat een samenhang met het inkomen en
de eigendomsverhouding zien. Er is geen sprake van interactie-effecten.

We verwachtten op basis van de theorie van Saunders en op basis van de resultaten
van eerder onderzoek dat eigenaar-bewoners tevredener zijn met buurt en woning
dan huurders. Dit blijkt inderdaad het geval te zijn. Echter, niet alleen de eigen-
domsverhouding, maar ook het woningtype laat een significante samenhang met de
tevredenheid zien.

De tevredenheid met de woning en de woonlasten hangt significant samen met het
eigendomsperspectief. In tabel 5.17 zijn de resultaten van de variantie-analyses te
zien. Zoals al uit het voorafgaande bleek, zijn de eigenaar-bewoners over het alge-
meen meer tevreden met de woning dan de huurders. De stabiele eigenaar-bewoners
zijn, niet verrassend, het meest tevreden met hun woning. De potentiéle doorstro-
mers zijn het meest tevreden met hun woonlasten. Gezien hun plannen om een
duurdere woning te kopen, lijken zij de woonlasten gemakkelijk te kunnen opbren-
gen. De huurders die willen kopen, de toekomstige eigenaar-bewoners, scoren
negatief voor alle aspecten van tevredenheid. Deze ontevredenheid hangt vermoede-
lijk samen met de wens om een woning te kopen.

5.4.3 De betrokkenheid bij de buurt

Betrokkenheid bij buurt en woning kan zich min of meer passief uiten in de gehecht-
heid aan buurt en woning. Saunders (1990) vindt in zijn onderzoek onder bewoners
van sociale-huurwoningen en voormalige huurders die hun woning gekocht hebben,
dat de laatste groep meer gehecht is aan de woning dan de eerste groep. De woon-
duur van bewoners kan deze verschillen niet verklaren. Ook Pas et al. (1983) von-
den in hun onderzoek onder bewoners van vergelijkbare koop- en huurwoningen, dat
eigenaar-bewoners zich over het algemeen meer hechten aan woning en buurt dan
huurders. Uit het onderzoek van Boelhouwer (1988) blijkt bovendien dat de gehecht-
heid aan de buurt voor vele voormalige huurders een belangrijke rol speelde in het
besluit om de woningwetwoning waarin zij woonden, te kopen.

Aan alle respondenten is gevraagd een score te geven voor de mate waarin zij aan
hun buurt en aan hun woning gehecht zijn. Huurders blijken, tegen de verwachting
in, over het algemeen meer gehecht aan de buurt dan eigenaar-bewoners (zie tabel
5.18). De eigenaar-bewoners scoren weliswaar iets hoger voor de gehechtheid aan
de woning, maar er is geen sprake van een significant verschil. De gehechtheid
blijkt hoger naarmate het inkomen lager en de woonduur langer is.

Uit tabel 5.19 blijkt bovendien dat er voor de gehechtheid aan de buurt sprake is van
een interactie tussen eigendomsverhouding en woonduur. Vooral de huurders die
langer dan tien jaar op het huidige adres wonen, zijn erg aan hun buurt gehecht.

Uit tabel 5.18 blijkt dat de gehechtheid aan de woning samenhangt met de woonduur
en het inkomen. In samenhang met deze twee variabelen blijken ook het woningtype .
en de eigendomsverhouding een rol te spelen. Bovendien is er sprake van een inter-
actie-effect. De gehechtheid aan de woning is onder de huurders van een meerge-
zinswoning relatief laag.
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Het aantal contacten dat men in de buurt onderhoudt, kunnen we beschouwen als
indicator voor actieve betrokkenheid (Pas et al., 1983). We hebben de respondenten
gevraagd hoeveel contacten zij in de buurt onderhouden. Hierbij is een onderscheid
gemaakt tussen een echt bezoek en een praatje op straat. Evenals uit het onderzoek
van Pas et al. (1983) blijkt ook in dit onderzoek dat eigenaar-bewoners meer contac-
ten onderhouden in de buurt dan de huurders. Bij de contacten buiten de deur gaat
het om een verschil van gemiddeld 7.7 contacten per eigenaar-bewoner, tegen
gemiddeld 6.7 contacten per huurder (zie tabel 5.18). Er is geen significant verschil
in bezoekcontacten tussen eigenaar-bewoners en huurders.

Verder blijkt dat men vooral in de buurten met eengezinswoningen veel contacten
heeft met buurtbewoners, zowel wat betreft bezoeken als contacten buiten de deur.
De verwachting dat men meer contacten heeft naarmate men langer in de buurt
woont komt maar ten dele uit. Degenen die nog niet zo lang in hun huidige woning
wonen, hebben aanzienlijk minder contacten in de buurt. Maar degenen die er langer
dan elf jaar wonen, vaak ouderen, hebben minder contacten dan degenen die er
tussen de vier en elf jaar wonen.

Tabel 5.18 Betrokkenheid naar eigendomsverhouding, woningtype, inkomen en
woonduur; gemiddelde score en significantieniveau F-toets

Gehecht aan buurt Gehecht aan  Aantal bezoek- Aantal contacten

woning contacten buiten
gem. sign.  gem.  sign. gem.  sign. gem. sign.
Eigendom koop -.09 .0001 .06 .0673 271 .1182 770  .0071
huur 11 -.06 242 6.67
Woningtype een- -.05 .0528 .04 3942 3.12 .0000 8.41 .0000
gezins
meer- .08 -.03 2.02 6.06
gezins
Inkomen laag 24 .0000 15 .0009 2.28 .0863 6.75  .1232
midden -.04 .08 2.54 7.35
hoog =12 -11 2.1 7.58
Woonduur vanaf 11 37 .0000 .33 .0000 2.59 .2161 7.42 .0547
jaar
4 tot 11 -.12 -.12 2.77 7.74
jaar
tot 4 jaar -12 -.09 2.39 6.67

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
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Het Boerhaavekwartier in Gouda (boven) en Rokkeveen in Zoetermeer (onder)

1

c
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Tabel 5.19 Betrokkenheid naar eigendomsverhouding, woningtype, inkomen en
woonduur; significante variabelen en interactie-effecten

Afhankelijke Onafhankelijke variabelen* Toelichting interactie-effecten
variabelen
Gehechtheid woonduur® koop huur
aan de buurt
eigendomsverhouding® vanaf 11 jaar .07 .68
inkomen® 4 tot 11 jaar -.13 -.10
woonduur x eigendomsverhouding tot 4 jaar -.16 -.07
Gehechtheid woonduur koop huur
aan de woning
inkomen eengezins .06 .00
woningtype' meergezins .06 -1
eigendomsverhouding
eigendomsverhouding x woningtype
Bezoekcontact  woningtype eengezins  meergezins
woonduur vanaf 11 jaar 3.00 2.32
woonduur x woningtype 4 tot 11 jaar 3.08 2.43
tot 4 jaar 3.21 1.22
Contact buiten ~ woningtype
eigendomsverhouding
woonduur

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
* significantie F < 0.01, bij liberale F (1) significantie < 0.005 (zie bijlage VI).
¢ conservatieve F (zie bijlage VI).

Wanneer we de onafhankelijke variabelen in hun samenhang in beschouwing nemen,
blijkt het aantal bezoekcontacten in de buurt samen te hangen met het woningtype en
de woonduur (zie tabel 5.19). Bovendien vindt er een interactie plaats tussen deze
twee variabelen; bewoners van eengezinswoningen die korter dan vier jaar op het
huidige adres wonen, hebben relatief veel contacten. Bewoners van meergezinswo-
ningen die recent hun woning betrokken, juist minder. Het woningtype, de eigen-
domsverhouding en de woonduur hangen samen met het aantal contacten buiten de
deur. Er zijn geen interactie-effecten.

In tegenstelling tot de verwachtingen, is de passieve betrokkenheid onder eigenaar-
bewoners niet groter dan onder de huurders. De gehechtheid aan de buurt is zelfs
significant groter onder de huurders.
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Tabel 5.20 Betrokkenheid van lage-inkomensgroepen naar eigendomsperspec-
tief; gemiddelde score en significantieniveau F-toets

Gehecht- Gehecht- Aantal Aantal Aantal

heid aan heid aan bezoek-  contacten respon-

de buurt de woning  contacten buiten denten
Potentiéle doorstromers -10 17 2.7 8.0 40
Stabiele eigenaar-bewoners -.06 A2 22 7.1 92
Niet-overtuigde eigenaar-bewoners .16 .29 2.7 6.6 41
Toekomstige eigenaar-bewoners -24 -36 1.6 5.6 52
Niet-overtuigde huurders 18 .30 29 83 45
Stabiele huurders 41 .19 24 6.7 142
Sign. F .000' .006' 241 .103 412

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
1 liberale F (zie bijlage VI).

De actieve betrokkenheid bij de buurt is, waar het contacten buiten de deur betreft,
groter onder eigenaar-bewoners. Het onderscheid naar woningtype is echter minstens
zo belangrijk: bewoners van eengezinswoningen onderhouden meer contacten dan
bewoners van meergezinswoningen.

Zowel de gehechtheid aan de buurt als de gehechtheid aan de woning vertonen een
samenhang met het eigendomsperspectief (zie tabel 5.20). Opmerkelijk is dat de niet-
overtuigde eigenaar-bewoners en de niet-overtuigde huurders erg aan de woning
gehecht zijn. Beide groepen kunnen wellicht moeilijk verhuizen en zijn aangewezen
op de huidige buurt en woning. Wellicht geldt dit ook voor de stabiele huurders die
vooral aan de buurt gehecht zijn. De toekomstige eigenaar-bewoners scoren op alle
betrokkenheidsvariabelen het laagst.

5.5 Onderhouds- en verbetergedrag van bewoners

Een belangrijke consequentie van de keuze tussen een koop- of een huurwoning is de
verantwoordelijkheid voor het onderhoud. Het onderhoud van de koopwoning komt
geheel voor rekening van de eigenaar-bewoner. Er bestaat echter een verschil tussen
de bewoners van een- en meergezinswoningen. In het geval van meergezinswoningen
is er sprake van gemeenschappelijke bouwdelen die gezamenlijk eigendom zijn en
waarvoor de eigenaren, verenigd in een Vereniging van Eigenaren, gezamenlijk
verantwoordelijk zijn. Bij eengezinswoningen bezit de eigenaar-bewoner de gehele
woning en is daarmee verantwoordelijk voor het totale onderhoud.

Bij huurwoningen is het onderhoud een gedeelde verantwoordelijkheid voor huurder
en verhuurder. Voor het grootste deel van het onderhoud, met name het meer ingrij-
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pende onderhoud aan het casco van de woning, is de verhuurder verantwoordelijk.
De huurder is verantwoordelijk voor het onderhoud, van met name de binnenkant
van de woning. Dit staat in het huurreglement omschreven.

Bij de redenen om een woning te kopen of te huren zien we het onderhoud terug.
Een deel van de respondenten noemt het kunnen onderhouden en verbeteren van de
woning naar eigen inzicht als motief om een woning te kopen. Huurders noemen het
niet hoeven verrichten van het verhuurdersonderhoud juist als argument om een
woning te huren.

In deze paragraaf gaan we na in hoeverre eigenaar-bewoners met een laag inkomen
in staat zijn om hun woning te onderhouden en verbeteringen aan te brengen. Hierbij
zal telkens een vergelijking gemaakt worden met het onderhouds- en verbetergedrag
van de hogere-inkomensgroepen. Verder gaan we na in hoeverre bewoners van
vergelijkbare huurwoningen investeren in onderhoud en verbetering van de woning.
Tenslotte wordt nagegaan in hoeverre huurders afspraken maken met verhuurders
over zelf aangebrachte voorzieningen. De resultaten zijn eveneens afkomstig uit de
in bijlage II beschreven enquéte.

5.5.1 Resultaten van eerder onderzoek

De resultaten van de Kwalitatieve Woning Registratie (KWR, 1990, in: Heeger,
1993) laten zien dat de koopsector over het algemeen een goede kwaliteit heeft.
Voor koopwoningen die na 1946 gebouwd zijn, is de kwaliteit nog iets hoger dan die
in de sociale-huursector. Het aandeel woningen waarvoor de herstelkosten minder
dan 10% van de nicuwbouwkosten bedragen, is hoog (zie afb. 5.4). Opmerkelijk is
de goede kwaliteit van de nieuwere meergezinskoopwoningen in vergelijking met de

eengezinskoopwoningen. Wat betreft de woningen die voor 1946 gebouwd zijn, is de -

kwaliteit bij de sociale verhuurders juist beter dan die van de eigenaar-bewoners. De
commerciéle huurwoningen scoren op alle fronten het slechtst.

Op basis van deze gegevens kunnen we de volgende verwachtingen formuleren over
de steekproef. De nieuwe eengezinswoningen in Rokkeveen en Goverwelle van
zowel eigenaar-bewoners als van de sociale verhuurders zijn naar verwachting van
goede kwaliteit. Ook de woningen in het Boerhaavekwartier en Seghwaert, uit het
einde van de jaren zeventig, vergen wellicht af en toe enig herstel, maar zijn naar
verwachting van goede kwaliteit. De oudere meergezinshuurwoningen in Leyenburg
en Ouwe Gouwe die grotendeels in handen zijn van commerciéle verhuurders, zullen
wellicht iets minder van kwaliteit zijn dan de woningen in de andere wijken. Als we
afgaan op afbeelding 5.4, is de kans op een echt slechte onderhoudstoestand beperkt.
Vermoedelijk behoren de koopwoningen in Leyenburg en Gouwe Quwe tot dezelfde
categorie als de huurwoningen, in ieder geval het deel dat pas recent verkocht werd.
Driessen en Hoffschulte (1991) hebben door middel van een koppeling van de KWR
en het WBO een relatie gelegd tussen inkomen en woonkwaliteit. Deze koppeling
vond plaats aan de hand van het bouwjaar, het type woning en de eigendomssector.
Deze variabelen zijn zowel in het WBO als in de KWR aanwezig. Uit hun analyses
blijkt dat er een zwak verband bestaat tussen de bouwtechnische kwaliteit en het
inkomen. Lage-inkomensgroepen zijn niet geconcentreerd in de slechtst onderhouden
woningen. Op zich is dit niet verbazingwekkend aangezien een groot deel van de
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lage-inkomensgroepen een sociale-huurwoning bewoont. De bouwtechnische kwali-
teit van deze sociale-huurwoningen hangt vooral af van het onderhoudsbeleid van de
verhuurders en niet van het inkomen van de huurders. Helaas bleek het in het
desbetreffende onderzoek niet mogelijk om binnen de eigen-woningsector een
vergelijking te maken tussen de verschillende inkomensgroepen.

Meijer (1992) heeft diverse kenmerken van bewoners en woningen in verband ge-
bracht met het aantal uitgevoerde onderhoudsactiviteiten. Het gaat hierbij om
enquéteresultaten van 444 eigenaar-bewoners. Hij voerde een regressie-analyse met
optimale schaling uit, waarin het aantal karweien en het aantal complexe karweien
als afhankelijke variabele werden opgenomen. Een aantal woning- en huishoudens-
kenmerken gaf een geringe samenhang te zien. De samenhang tussen aantal uitge-
voerde karweien en inkomen bleek te verwaarlozen.

Van Weesep (1986) bestudeerde het onderhoudsgedrag van eigenaar-bewoners in ge-
splitste appartementen en ging na of de bewoners van deze appartementen in staat
zijn om deze goed te onderhouden. Hij concludeert dat eigenaar-bewoners over het
algemeen zeer actief zijn op het gebied van onderhoud en verbetering van de
woning. Slechts 10% zegt inactief te zijn, meestal omdat de onderhoudstoestand van
de woning goed is. De investering in de woning hangt samen met het niveau van de
buurt. Het noodzakelijk onderhoud wordt overal verricht, terwijl dure verfraaiingen
vooral in de ‘betere’ buurten worden aangebracht. Hierbij moet echter vermeld
worden dat in de onderzochte buurten volgens Van Weesep (1986) verrassend veel
bewoners met een hoog inkomen woonden. In de wijk waar de meeste huishoudens
met een laag inkomen wonen, de Staatsliedenbuurt in Amsterdam, blijven onderhoud
en verbetering duidelijk achter bij het beheer in de andere wijken.

Het werk aan de gemeenschappelijke bouwdelen heeft vaak minder prioriteit en
daaraan wordt minder geld besteed. De mate waarin onderhoud wordt uitgevoerd
hangt direct samen met het functioneren van de Vereniging van Eigenaren. Vooral
bij gemengde Verenigingen van Eigenaren kunnen belangentegenstellingen leiden tot
stagnatie van het onderhoud, zo blijkt ook uit ander onderzoek (Meijer en Hupscher,
1990; MVROM, 1988). In de wijken Gouwe Ouwe en Leyenburg bestaan dergelijke
gemengde Verenigingen van Eigenaren,

Boelhouwer (1988) bestudeerde het onderhoudsgedrag van kopers van woningwet-
woningen en van huurders in vergelijkbare woningen. Hij wilde nagaan of huurders
die een huurwoning kopen, het gedrag van bewoner-eigenaars overnemen. Hieruit
blijkt dat eigenaar-bewoners beduidend meer verbeteringen in de woning aanbrengen
dan huurders. Dit beeld verandert niet wanneer we de verbeteringen die in het alge-
meen door de woningbeheerder worden gedaan, buiten beschouwing laten. Boven-
dien blijkt dat voor bewoners de eigendomssituatie bepalend is voor de mate waarin
ze verbeteringen aanbrengen. De verbeteractiviteiten zijn niet uitgesplitst naar inko-
men. Dit onderzoek heeft betrekking op voormalige bewoners van woningwetwonin-
gen die over het algemeen niet tot de hoogste inkomensgroepen behoren. Wel wordt
geconstateerd dat het inkomen van eigenaar-bewoners over het algemeen hoger is
dan dat van huurders. Uit het voorgaande is af te leiden dat de eigenaar-bewoners
aanzienlijk investeren in verfraaiing van de eigen woning. Dit geldt ook voor de
eigenaar-bewoners die hun voormalige woningwetwoning kochten.
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Afbeelding 5.4a Relatieve herstelkosten (in klassen), naar eigendomsverhou-

ding, woningtype en bouwperiode

TOTALE WONINGVOORRARD
PERCENTAGE
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
fengezinsh. < 1946 58.7
Eeng.n. 1946 t/m 1968 77.6
Eengezinsh. > 1968
Meergezinsh. < 1946
Meerg.n. 1946 t/m 1968 79.1
Meergezinsh. > 1968 97,0
Totaie woningvoorraad
0 10 20 30 40 50 60 70 80 30 100
PERCENTAGE
< 10% nieuw- 107 - 20% 207 - 307 > 30% nieuw-
bouwkos ten nieuwbouwkost. nieuwbouwkost. bouwkos ten
— : I
KOOPWONINGEN
PERCENTAGE
0 1‘0 20 30 40 50 60 80 90 100
Eengezinsh. < 1946
Eeng.n. 1946 t/m 1968 84,1
Zingezinsh. ) 1968 97.2
“zergezinsh. < 1946 50.7
Heerg.. 1946 t/m 1968 881 B |
Meergezinsh. > 1968 i
Tztaal koopwoningen
0 10 20 30 40 50 60 70 30 9'0 160
PERCENTAGE
< 107 nieuw- 10% - 20% 20% - 30% > 307 nieuw-
bouwkos ten nileusbouwkost. nieuwbouwkost . bouwkos ten
— I

Bron: KWR, 1990, in: Heeger, 1993.
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Afbeelding 5.4b Relatieve herstelkosten (in klassen), naar eigendomsverhou-
ding, woningtype en bouwperiode
SOCIALE HUURWONINGEN
PERCENTAGE
0 10 20 30 40 50 60 7‘0 80 90 100
fengezinsh. < 1946 70,0
Eeng.h. 1946 t/m 1968 75.2
Eengezinsh. > 1968
teergezinsh. < 1946
Heerg.h. 1946 t/m 1968 79.1
Heergezinsh. > 1968
Tot. sociale won.voorr.
0 10 20 30 a0 50 60 70 80 0 100
PERCENTAGE
< 107 nreuw- 107% - 207 20% - 307 > 307 nieuw-
bouwkosten nieuwbouwkost . nieuwbouwkost . bouwkos ten
T S
PART IKULIERE HUURWONINGEN
PERCENTAGE
Q 10 20 30 40 50 60 70 80 930 100

Eengezinsh. < 1946 30.7

Eeng.h. 1946 t/m 1968

Eengezinsh. > 1968

Heergezinsh. < 1946 36,3

Meerg.h. 1946 t/m 1969 73.5

Meergezinsh. ) 1968 97.3

Totaal part. huuruon.

0 10 20 30 40 50 60 70 80 20 100
PERCENTAGE
< 10% nieuw- 107 - 20% 207 - 30% > 30% nreuw-
bouwkas ten nieuubouwkost . nieuwbouwkost . bouwkos ten
—
Bron: KWR, 1990, in: Heeger, 1993.
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Over het algemeen zijn de koopwoningen goed onderhouden, hoewel een deel van
vooral de oudere woningen toch behoorlijke investeringen vergt. Vaak zullen deze
woningen een lage koopprijs hebben en dus ook voor lage-inkomensgroepen te
betalen zijn. Bovendien blijkt dat het onderhoud door Verenigingen van Eigenaren
(VVE’s) niet altijd even soepel verloopt en dat er sprake is van achterstallig
onderhoud.

5.5.2 Onderhoud en verbetering door eigenaar-bewoners

Allereerst gaan we na welke onderhoudsactiviteiten eigenaar-bewoners in de afgelo-
pen drie jaar hebben verricht. Tabel 5.21 laat zien dat de hoeveelheid onderhoud die
wordt verricht, vooral samenhangt met de leeftijd van de woningen: bewoners van

de etagewoningen uit de jaren vijftig in Ouwe Gouwe en Leyenburg hebben bedui-

dend meer onderhoud verricht dan de bewoners van nieuwere woningen. De
nieuwste woningen (in Goverwelle en Rokkeveen) lijken nog weinig onderhoud te
vergen: de onderhoudswerkzaamheden liggen ver beneden het gemiddelde.

Zowel hoge- als lage- en midden-inkomensgroepen verrichten relatief veel onder-
houdsactiviteiten in de oudere wijken. Wat betreft de aard van de werkzaamheden
valt op dat lage-inkomensgroepen relatief veel reparatiewerkzaamheden, zoals
onderhoud aan dakgoten, regenpijpen, schoorsteen en kozijnen uitvoeren. Hoge-
inkomensgroepen scoren juist hoog voor stuc- en tegelwerk en deuren; werkzaamhe-
den die vaak ook ter verfraaiing van de woning dienen.

Tabel 5.22 laat zien dat de lage-inkomensgroepen over het algemeen niet minder aan
onderhoud besteden dan de hoge-inkomensgroepen. In de oude buurten besteden
lage- en midden-inkomensgroepen meer aan onderhoud dan de hoge-inkomensgroe-
pen. Waarschijnlijk hangt dit samen met de vaak slechtere kwaliteit bij aankoop van
de woning (zie ook tabel 5.29). In de nieuwere woningen besteden de lage-inko-
mensgroepen minder aan onderhoud dan de hoge- en midden-inkomensgroepen.

Tabel 5.21 Onderhoudswerkzaamheden naar inkomen en buurt, in % respon-
denten

Jaren 50 79/80 89/90

laag mid. hoog laag mid. hoog laag mid. hoog

Dakgoten/regenpijpen 486 333 462 0.0 8.3 14.1 0.0 4.3 4.5

Schoorsteen 43.2 524 446 0.0 0.0 8.9 0.0 0.0 0.0
Tegel- en stucwerk 35,1 429 569 16.7 83 43.8 6.3 4.3 8.2
Kozijnen 649 476 523 8.3 16.7 27.3 0.0 6.5 5.5
Deuren 37.8 38.1 46.2 16.7 16.7 28.1 12.5 4.3 3.6
Schilderwerk 784 810 815 417 50.0 72.7 68.8 435 455
Aantal respondenten 35 29 85 15. 19 149 15 38 71

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
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Tabel 5.22 Jaarlijkse witgaven voor onderhoud naar inkomen en buurt, in %
respondenten

Jaren 50 79/80 89/90

laag mid. hoog laag mid. hoog laag mid. hoog

Minder dan f 100,- 6.1 00 14 00 53 40 250 263 254
f 100,- tot f 500,- 273 276 329 154 105 268 75.0 526 S2.1
f 500,- tot f 1.000,- 394 379 386 615 842 550 00 184 155
Jf 1.000,- tot f 2.000,- 21.2 207 12,9 23.1 00 134 0.0 2.6 1.4
Meer dan f 2.000,- 6.1 13.8 14.3 0.0 0.0 0.7 0.0 0.0 5.6
Aantal respondenten 35 29 85 15 19 149 15 38 71

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993,

Tabel 5.23 Aangebrachte verbeteringen naar inkomen en buurt, in % respon-

denten
Jaren 50 79/80 89/90
laag mid. hoog laag mid. hoog laag mid. hoog
Aanleg, vergroting bad, 60.5 50.0 69.4 154 421 62.1 64.7 540 69.0
douche, keuken
Samenvoegen, opdelen 30.2 156 459 15,5 53 11.8 5.9 16.0 10.6
kamers )
Vergroting ramen 349 219 282 0.0 105 9.2 00 20 27
Kamers op zolder, dakkapel, 47 63 82 0.0 158 28.1 412 22.0 37.2
dakraam
Elektrische bedrading, 60.5 563 61.2 0.0 105 21.6 59 40 142
gasleiding, riool
CV, waterinstallatie 48.8 28.1 48.2 154 42.1 20.9 00 40 35
verbeterd, vernieuwd
Fundering verbeterd 47 . 3.1 35 00 00 0.0 0.0 00 0.0
Vloer-, muur-, dakisolatie 23.3 15.6 30.6 77 53 137 0.0 00 44
aangebracht
Andere verbeteringen 47 63 94 23.1 156 229 23.5 140 11.5
Aantal respondenten 43 32 85 15 19 153 17 50 113
Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
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Tabel 5.24 Investeringen in verbetering van de woning naar inkomen en buurt,

in % respondenten

jaren 50 79/80 89/90

laag mid. hoog laag mid. hoog laag mid. hoog

Minder dan f 5.000,- 25.7 269 11.5 62.5 23.1 28.0 35.7 58.1 139.0
f 5.000,- tot f 10.000,- 17.1 38.5 295 0.0 30.8 15.2 143 194 31.0
[ 10.000,- tot f 20.000,- 314 115 25.6 25.0 385 232 143 129 17.0
f 20.000,- tot f 40.000,- 200 19.2 256 125 7.7 248 286 9.7 10.0
Meer dan f 40.000,- 57 38 176 00 00 838 71 00 3.0
Aantal respondenten 35 26 78 10 13 125 14 31 100

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Tabel 5.25 Uitvoerder van het onderhoud naar inkomen en buurt, in % respon-
denten (meer dan een antwoord mogelijk)

jaren 50 79/80 89/90

laag mid. hoog laag mid. hoog laag mid. hoog

Zelf 375 633 614 50.0 889 84.7 91.7 96.2 91.7
Vakman 700 533 59.0 66.7 333 25.2 16.7 1.7 8.3
Zwart 50 6.7 6.0 00 00 54 0.0 77 3.3
Aantal respondenten 40 30 83 6 9 111 12 26 60

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Tabel 5.26 Uitvoerder van de verbeteringen naar inkomen en bﬁurt in %
respondenten (meer dan één antwoord mogelijk)

Jaren 50 79/80 89/90

laag mid. hoog laag mid. hoog laag mid. hoog

Zelf 37.5 519 53.8 375 462 66.4 1000 794 76.8

Vakman 67.5 59.3 62.8 62.5 769 50.8 25,0 17.6 343

Zwart 50 00 338 00 00 49 00 59 3.0

Aantal respondenten 40 27 78 8 13 122 12 34 99
Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
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Ook het aantal verbeteringen is in de oudere buurten Ouwe Gouwe en Leyenburg het
hoogst (zie tabel 5.23), vooral wat betreft noodzakelijke verbeteringen, zoals het
verbeteren van CV en waterinstallatie en het vervangen van leidingen. Huishoudens
met een laag inkomen verrichten dergelijke werkzaamheden niet minder vaak dan
hoge-inkomensgroepen. Verfraaiingen zoals het verbeteren van keuken en badkamer,
komen ook in de andere buurten veelvuldig voor (zie tabel 5.23). In alle wijken
scoren de hoge-inkomensgroepen hoog voor verfraaiing van keuken en badkamer.
Het lijkt erop dat de hoge-inkomensgroepen iets meer gebruik maken van de vrijheid
om de woning geheel naar eigen smaak in te richten, maar dat ook de lage-inko-
mensgroepen het niet nalaten om de woning te verfraaien. Zeker in de woningen uit
1989-90 investeren de lage-inkomensgroepen aanzienlijk.

Veel van de onderhoudswerkzaamheden voeren de bewoners zelf uit (zie tabel 5.25),
vooral de hoge- en midden-inkomensgroepen. Opmerkelijk is het hoge aandeel huis-
houdens met een laag inkomen dat een vakman inschakelt. Niet alleen in de oudere
wijken, maar ook in de wijken uit 1979-80 doen de lage-inkomensgroepen vaak een
beroep op een vakman. De huishoudens met een laag inkomen die in een nieuwe
premiekoopwoning wonen, vormen hierop een uitzondering; zij verrichten de werk-
zaamheden voornamelijk zelf. Wanneer het gaat om verbeteringen aan de woning,
schakelen ook de hogere-inkomensgroepen vaak een vakman in (zie tabel 5.26).
Voor een deel van de klussen is het inschakelen van een vakman (elektricien, lood-
gieter) overigens verplicht.

Lage-inkomensgroepen schakelen vaker een vakman in en doe-het-zelven minder dan
hoge-inkomensgroepen. Mogelijkerwijs hangt dit samen met de leeftijd. Eigenaar-
bewoners met een laag inkomen zijn relatief oud (zie bijlage IV). De jonge huishou-
dens in de nieuwere wijken zijn veelal fanaticke doe-het-zelvers. Ook is het mogelijk
dat de lage-inkomensgroepen minder enthousiast zijn om de woning geheel naar
eigen wens te onderhouden en te verbeteren. .

De tabellen 5.27 en 5.28 geven de gemiddelde leeftijd per categorie weer. Ze laten
een duidelijke samenhang zien tussen degene die het onderhoud en de verbeteringen
uitvoert en de leeftijd. De gemiddelde leeftijd van degenen die een vakman inschake-
len en van degenen die niet doe-het-zelven, ligt duidelijk boven de gemiddelde
leeftijd. Dit betekent dat de lage-inkomensgroepen met een hoge gemiddelde leeftijd
over het algemeen relatief veel moeten betalen voor onderhoud of verbetering van de
woning. '

Vervolgens bestuderen we de interesse van bewoners om de woning naar eigen
smaak in te richten aan de hand van de score die zij gaven voor de vrijheid om de
woning geheel naar eigen smaak te verbeteren als motief voor het kopen van een
woning. Er is een zwakke samenhang te bespeuren. De doe-het-zelvers scoren
gemiddeld iets hoger en degenen die een vakman inschakelen iets lager (zie tabellen
5.27 en 5.28).
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Tabel 5.27 Het inschakelen van de vakman naar inkomen en leeftijd en score
voor de vrijheid om de woning naar eigen smaak te verbeteren

Gemiddelde leeftijd (jaar) Gemiddelde score voor vrijheid*

Inkomen Vakman bij onderhoud  bij verbetering  bij onderhoud  bij verbetering
Laag nee 38.9 40.9 2.40 2.46
ja 529 51.6 2.47 2.42
Midden nee 373 38.2 2.47 2.49
ja 44.6 41.2 2.80 2.69
Hoog nee 36.7 36.5 2.25 2.33
ja 434 41.4 2.36 2.22

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
* 1 = belangrijk, 5 = onbelangrijk.

Tabel 5.28 Doe-het-zelf-activiteiten naar inkomen, leeftijd en score voor de vrij-
heid om de woning naar eigen smaak te verbeteren

Gemiddelde leeftijd (jaar)  Gemiddelde score voor vrijheid*

Inkomen doe-het-zelf bij onderhoud  bij verbetering  bij onderhoud  bij verbetering
Laag nee 51.3 50.3 2.52 2.58
ja 38.5 40.4 2.31 2.23
Midden nee 41.4 41.8 2.65 2.46
ja 37.0 36.0 . 246 2.66
Hoog nee 41.5 41.3 2.39 2.34
ja 36.3 36.4 2.20 2.23

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
* 1 = belangrijk, 5 = onbelangrijk.

Aan de bewoners is gevraagd een rapportcijfer (tussen 1 en 10) te geven voor de
onderhoudstoestand van de woning. Tabel 5.29 geeft een overzicht van de toegeken-
de cijfers. Het cijfer voor onderhoud hangt duidelijk samen met de buurt waarin men
woont. Het cijfer dat respondenten geven voor de onderhoudstoestand bij het betrek-
ken van de woning is relatief laag voor de oudere woningen en hoog voor de
nieuwste woningen. Vooral de lage-inkomensgroepen die een oudere woning betrok-
ken, geven een laag cijfer. Wellicht kochten zij een relatief slechte en goedkope
woning,.

In vergelijking met de huidige onderhoudstoestand is er ook een duidelijke lijn te
ontdekken. Bewoners van een oude woning hebben veel geld en energie gestoken in
onderhoud en verbetering, zoals blijkt uit het voorgaande. Dit heeft, volgens de
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Tabel 5.29 Rapportcijfer voor de onderhoudstoestand van de woning, naar in-
komen en ouderdom van de wijk

Jaren 50 79/80 89/90

laag mid. hoog laag mid. hoog laag mid. hoog
Rapportcijfer voor onder- 57 65 60 77 69 13 8.0 84 8.1
houdstoestand bij het be-
trekken van de woning
Rapportcijfer voor huidige 77 16 17 76 80 80 8.4 87 84
onderhoudstoestand
Verschil +2.0 +1.1  +1.7 0.1 +1.1 +0.7 +H4 +03 +03
Aantal respondenten 43 32 85 12 19 153 16 49 113

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Tabel 5.30 Achterstallig onderhoud wegens geldgebrek naar inkomen en ouder-
dom van de wijk, in % respondenten

Jaren 50 79/80 89/90

laag mid. hoog laag mid. hoog laag mid. hoog

Achterstallig onderhoud 279 18.8 17.6 77 105 33 00 7.0 00
Aantal respondenten 43 32 85 13 19 150 16 43 106

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Tabel 5.31 Onderhoudsplanning en -reservering naar inkomen en woningtype

Eengezins Meergezins

laag mid. hoog laag mid. hoog

Onderhoudsplanning* 16.7 40 17.3 63.5 63.0 61.6
Onderhoudsreservering* 20.0 44.0 30.5 73.6 76.1 84.1
Gereserveerd bedrag** 111.43  652.56 357.63 598.76  698.14  936.29
Aantal respondenten 14 39 190 46 35 109

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
* in % respondenten.
** in f per jaar.
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bewoners zelf, geleid tot een aanzienlijke verbetering van de onderhoudstoestand van
de woning. ‘

Verder geven met name de lagere-inkomensgroepen in de oudere etagewoningen aan
dat zij noodzakelijk onderhoud niet kunnen financieren (zie tabel 5.30).

De bewoners van eengezinshuizen hebben slechts in enkele gevallen een onderhouds-
planning opgesteld. Ongeveer een derde van de eigenaren van een eengezinswoning
zegt een bedrag te reserveren voor onderhoud. Lage-inkomensgroepen reserveren
aanzienlijk minder dan de huishoudens met een midden of hoger inkomen (zie tabel
5.31).

Logischerwijs is het aandeel respondenten met een onderhoudsplanning hoger bij de
bewoners van meergezinswoningen, waarbij Verenigingen van Eigenaren onder-
houdstaken verrichten. Huishoudens met een laag inkomen vallen op door een lager
aandeel dat een reservering doet en door een lager gemiddeld bedrag. Wellicht
maken zij deel uit van Verenigingen van Eigenaren die minder goed functioneren of
zijn zij niet goed op de hoogte van het functioneren van de Vereniging van Eigena-
ren.

Bij deze resultaten moet overigens benadrukt worden dat het gaat om de mening van
respondenten. Niet alle bewoners zijn evengoed op de hoogte van het functioneren
van de Vereniging van Eigenaren. In het Boerhaavekwartier bijvoorbeeld is iedereen
verplicht lid te worden en een maandelijks bedrag voor verzekering en onderhouds-
reservering te betalen aan de Vereniging van Eigenaren. Toch zegt een deel geen
reservering voor onderhoud te doen.

Voor de verschillende groepen van eigenaar-bewoners is nagegaan of er verschillen
bestaan in onderhoudsgedrag. We hebben drie groepen onderscheiden: de potentiéle
doorstromers, de stabiele eigenaar-bewoners en de niet-overtuigde eigenaar-bewo-
ners (zie paragraaf 5.2.2). Mogelijkerwijs bestaat er een samenhang tussen deze
typering en het onderhoudsgedrag. Het is bijvoorbeeld denkbaar dat de potentiéle
doorstromers minder in de woning investeren dan de stabiele eigenaar-bewoners,
omdat zij binnen afzienbare termijn denken te verhuizen. Verder is het niet ondenk-
baar dat de niet-overtuigde eigenaar-bewoners minder actief zijn met het beheer van
de woning.

Het is opvallend dat de niet-overtuigde eigenaar-bewoners over het algemeen veel in
de woning hebben geinvesteerd, vooral in de meergezinswoningen. De onderhouds-
toestand in deze woningen is er tijdens de bewoningsduur aanzienlijk op vooruitge-
gaan, volgens de bewoners. Mogelijkerwijs vormen deze hoge investeringen juist de
reden dat ze minder enthousiast zijn over het eigen-woningbezit. Anderzijds is het
mogelijk dat ze in het verleden juist veel waarde hechtten aan de vrijheid om de
woning naar eigen smaak te kunnen aanpassen, maar dat dit veranderd is door
omstandigheden binnen het huishouden: ouderdom, het overlijden van een partner of
echtscheiding. Tabel 5.2 laat namelijk zien dat deze groep voor een relatief groot
deel bestaat uit ouderen, alleenstaanden en eenoudergezinnen,
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5.5.3 Onderhoud en verbetering door huurders

Ook bij de huurders is nagegaan hoeveel men in de woning heeft geinvesteerd.
Hierbij maken we geen onderscheid in onderhoud en verbetering van de woning. We
moeten hierbij in gedachten houden dat de verhuurder in beginsel verantwoordelijk
is voor het verhuurdersonderhoud. Uit tabel 5.32 blijkt dat de helft van de huurders
de afgelopen drie jaar werkzaamheden aan de woning heeft verricht, met name de
huishoudens met een midden of hoog inkomen in een eengezinswoning. Gemiddeld
heeft men in de afgelopen drie jaar voor f 1.769,- besteed aan onderhoud en
verbeteringen in de woning. Er blijkt hierbij een samenhang met zowel woningtype
als inkomen. De lage-inkomensgroepen hebben in beide woningtypen weinig
geinvesteerd. Bij de midden-inkomensgroepen is er sprake van een groot verschil; in
de eengezinswoning wordt een hoger bedrag gestoken dan in de meergezinswoning.
De bestede bedragen zijn voor beide woningtypen het hoogst bij de hoge-inkomens-
groepen; het verschil tussen onderhoudsuitgaven voor eengezinswoningen en die
voor meergezinswoningen is beperkt.

Ook is nagegaan in hoeverre huurders die in de woning investeren, de verhuurder
toestemming vragen of afspraken maken over de gang van zaken bij mutatie en
eventuele vergoedingen. In totaal hebben 44 (= 23%) van de 192 huurders die
werkzaamheden in de woning verrichtten, toestemming aan de verhuurder gevraagd.
Hiervan hebben er 6 (= 3%) een regeling voor een vergoeding getroffen.

Tenslotte is nagegaan hoe de huurders de onderhoudstoestand van de woning
waarderen (zie tabel 5.32). De lage-inkomensgroepen in een eengezinswoning zijn
het meest tevreden met de onderhoudstoestand van de woning; met een 7.5 zitten zij
ruim boven het gemiddelde. Verder valt op dat het gemiddelde rapportcijfer van de
huurders (6.8) veel lager ligt dan dat van de eigenaar-bewoners (8.0). Wellicht komt
dit omdat de eigenaar-bewoners veelal een mening geven over hun eigen werk en

Tabel 5.32 Onderhoud en verbetering door huurders, werkzaamheden, uitgaven
en beoordeling onderhoudssituatie, naar inkomen en woningtype

Woningtype Inkomen Aandee] dat Gemiddeld besteed Rapportcijfer Aantal
werkzaamheden bedrag (f in de voor de onder-  respon-

verricht (%) afgelopen 3 jaar)* houdstoestand - denten

Eengezins laag 35.9 973 7.5 64
midden 65.7 2347 6.8 35

hoog 67.1 3025 7.0 79

Meergezins  laag 43.2 931 6.5 111
midden 53.1 979 6.6 32

hoog 45.2 2493 6.4 62

Gemiddeld 50.1 1769 6.8 383

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
* over alle respondenten, dus ook degenen die geen werkzaamheden verrichten.
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dus hoger scoren dan de huurders die (grotendeels) het werk van de verhuurder
beoordelen.

Ook bij de huurders met een laag en midden inkomen is nagegaan of het onder-
houdsgedrag verschilt voor de onderscheiden typen: toekomstige kopers, niet-
overtuigde huurders en stabiele huurders. De stabiele huurders hechten relatief veel
belang aan de (onderhouds)service in de huursector. Het is niet ondenkbaar dat deze
groep minder behoefte heeft om in verbetering van de huurwoning te investeren. De
groep niet-overtuigde huurders is in dit opzicht een interessante groep. Enerzijds is
het mogelijk dat zij zich nadrukkelijk belemmerd voelen om in hun huurwoning te
investeren, anderzijds is het mogelijk dat zij deze behoefte, gezien hun wens om te
kopen, sterker hebben en deze ook in de huurwoning tot uitdrukking laten komen.
Deze groep blijkt meer te investeren in de woning dan de beide andere groepen. Het
lijkt waarschijnlijk dat hun behoefte om de woning naar hun eigen wensen aan te
passen, samenhangt met de wens om een woning te kopen. De stabiele huurders
investeren, zoals we verwachten, het minst in verbetering van de woning.

5.6 Conclusies

Wat zijn de kenmerken van eigenaar-bewoners en huurders met een laag inkomen en
wat is hun eigendomsperspectief?

De demografische, sociaal-economische en woningmarktkenmerken tussen de eige-
naar-bewoners en huurder met een laag inkomen verschillen niet veel. De groep
huurders omvat iets meer ‘zwakke’ huishoudens: eenoudergezinnen, geenverdieners
en laag opgeleiden. Binnen de groepen huurders en eigenaar-bewoners zijn duidelijke
verschillen te bespeuren naar eigendomsperspectief.

Dit duidt er dus op dat hoewel de geselecteerde respondenten een laag inkomen
gemeen hebben, hun wooncarriéreperspectieven verschillen. Allereerst onderscheiden
we de potentiéle doorstromers onder de eigenaar-bewoners. Deze groep van jonge
over het algemeen hoog opgeleide huishoudens lijkt nog een wooncarriére binnen de
koopsector voor ogen te hebben. Een tweede groep noemen wij de stabiele eigenaar-
bewoners die bestaat uit huishoudens die voorlopig in de huidige woning willen blij-
ven wonen. Deze groep bestaat voor een relatief groot deel uit dertigers. Tenslotte
onderscheiden wij de niet-overtuigde eigenaar-bewoners. Deze groep heeft geen na-
drukkelijke voorkeur voor een koopwoning. Het merendeel prefereert een huurwo-
ning bij een gedwongen verhuizing. De groep kenmerkt zich door relatief veel een-
oudergezinnen en veel geenverdieners.

Onder de huurders vinden we allereerst de toekomstige eigenaar-bewoners. Deze
groep is over het algemeen jong, hoog opgeleid en kent weinig geenverdieners. Het
lijkt dan ook niet onwaarschijnlijk dat deze groep in de toekomst een woning zal
kopen. De niet-overtnigde huurders zouden graag een woning willen kopen maar
ondervinden financiéle belemmeringen. Deze groep omvat veel dertigers en veerti-
gers en veel lager opgeleiden. Als laatste onderscheiden we de stabiele huurders.
Deze groep omvat veel ouderen, alleenstaanden, laag opgeleiden en geenverdieners.
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Zij hebben geen interesse voor een koopwoning: nu niet, in de toekomst niet en ook
niet wanneer zij hun huidige woning kunnen kopen bij gelijkblijvende woonlasten.

Wat zijn de motieven om te kopen of te huren? In hoeverre verwijzen deze naar
ontologische voordelen?

Bij de keuze voor een koopwoning zijn financiéle motieven het belangrijkst. De
motieven die refereren aan de vrijheid van een eigen woning komen daarna. De
scores voor deze motieven lopen vaak parallel; men scoort voor beide hoog of voor
beide laag. Dit sluit aan bij de resultaten van eerder onderzoek en bij de verwachtin-
gen die we op grond van de theorie van Saunders mogen koesteren. De beperkingen
van de woningmarkt spelen echter ook een rol in de keuze voor een koopwoning.

De motieven om te kopen hangen samen met het inkomen en het woningtype. De
hogere-inkomensgroepen en bewoners van eengezinswoningen benadrukken vooral
de financiéle voordelen en de vrijheid. Bewoners van meergezinswoningen scoren
hoog op de beperkingen van de woningmarkt.

De motieven om te huren zijn minder eenduidig; er worden meer verschillende
motieven genoemd en het verschil tussen spontaan genoemde argumenten en de
scores voor voorgelegde motieven is groter. De motivatic om te huren hangt
duidelijk samen met het inkomen. De mobiliteit speelt vooral bij de hoge-inkomens-
groepen een belangrijke rol. De financiéle motieven scoren bij deze groep beneden
gemiddeld. Hieruit kunnen we voorzichtig afleiden dat deze respondenten weliswaar
in de toekomst vaak willen kopen, maar op grond van positieve overwegingen
(mobiliteit) voor een huurwoning hebben gekozen. De financiéle motieven en de
service en zekerheid zijn met name voor lage-inkomensgroepen van belang. De
motieven van lage-inkomensgroepen omvatten dus zowel negatieve als positieve
argumenten.

Uit het voorgaande kunnen we afleiden dat zowel bij de huurders als bij de eigenaar-
bewoners financiéle en ontologische voordelen een rol spelen. Bij het laatste
voordeel gaat het met name om vrijheid en zekerheid. De vrijheid heeft enerzijds
betrekking op de vrijheid van een eigen woning. Anderzijds betreft het de vrijheid
om gemakkelijk te kunnen verhuizen. Deze ontologische voordelen staan niet los van
de financiéle. Bij de eigenaar-bewoners lopen de scores voor deze motieven parallel;
het lijkt erop dat het financiéle voordeel een voorwaarde is om vrijheid te ervaren.
Voor de huurders gaat zekerheid samen met financiéle motieven; de zekerheid heeft
vermoedelijk vooral betrekking op de zekerheid dat ze de woonlasten kunnen blijven
opbrengen.

In Nederland wordt mobiliteit als voordeel van de huursector genoemd. In het
onderzoek van Saunders in drie Engelse steden komt dit aspect niet voor in het rijtje
voordelen van de huurwoning. Hieruit kunnen we afleiden dat ook de volkshuisves-
tingscontext de keuze tussen kopen en huren beinvloedt.

Wat is de mening van eigenaar-bewoners en huurders over hun vrijheid, verantwoor-
delijkheid, zekerheid en financiéle situatie?

Eigenaar-bewoners zijn van mening dat zij voordelig en vrij wonen en voelen ook
duidelijk de verantwoordelijkheid voor de financién en het onderhoud van de
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woning. Bovendien zijn zij tevredener met hun buurt, woning en woonlasten dan de
huurders. Dit geldt zowel voor hoge- als voor lage-inkomensgroepen en zowel voor
bewoners van eengezinswoningen als bewoners van meergezinswoningen. Deze
bevindingen sluiten aan bij de theorie van Saunders.

Op een aantal punten gaat de theorie niet op. De vrijheid die eigenaar-bewoners
ervaren beperkt zich tot de vrijheid in huis. De vrijheid om te verhuizen is onder
eigenaar-bewoners juist gering; zij voelen zich gebonden aan hun woning. De huur-
ders voelen zich vrij om te verhuizen. Verder blijkt dat de zekerheid dat men in de
woning kan blijven wonen, in tegenstelling tot de theorie van Saunders, niet meer,
eerder minder, aanwezig is bij de eigenaar-bewoners dan bij de huurders. Deze
verschillen hebben wellicht te maken met het verschil tussen Nederland en Engeland.
De huursector in Nederland is groot, van goede kwaliteit en er is geen sprake van
grootschalige verkoop van huurwoningen. Bovendien bestaat er een goede voorzie-
ning voor huurders die achteruitgaan in inkomen en hebben bewoners van particu-
liere huurwoningen een goede huurbescherming. Tenslotte zijn de kosten van
mobiliteit in de koopsector in Nederland hoger dan in Engeland (zie tabel 3.6).
Voorts zijn er verschillen die samenhangen met het woningtype en het eigendoms-
perspectief. De bewoners van meergezinswoningen zijn, waarschijnlijk door een
gedeelde verantwoordelijkheid voor het onderhoud, minder bezorgd over onderhoud
en financién. Niet-overtuigde eigenaar-bewoners scoren laag voor typische kenmer-
ken van eigenaar-bewoners (zorgen over financién en onderhoud en het voordelig en
vrij wonen). De niet-overtuigde huurders scoren lager voor de typische huurdersken-
merken (mobiliteit, geen zorgen over financién en onderhoud). De ervaringen van
bewoners hangen dus niet alleen samen met de huidige eigendomsverhouding, maar
ook met de gewenste eigendomsverhouding.

Hoe tevreden met en betrokken bij hun woonsituatie zijn bewoners van een koop-
respectievelijk huurwoning ?

Eigenaar-bewoners zijn, in overeenstemming met de theorie van Saunders, tevrede-
ner met hun woonsituatie dan huurders. Wat de betrokkenheid betreft, vinden we
nauwelijks ondersteuning voor de benadering van Saunders. De betrokkenheid onder
eigenaar-bewoners is niet groter dan onder huurders.

Verder spelen het inkomen, de woonduur en het woningtype een rol. Lage-inko-
mensgroepen onderscheiden zich door een grote gehechtheid aan buurt en woning.
Dit geldt zowel voor de eigenaar-bewoners met een laag inkomen als voor de
huurders met een laag inkomen. De betrokkenheid is het laagst onder degenen die
pas kort in de woning wonen. De bewoners van eengezinswoningen tonen een
grotere betrokkenheid bij de buurt en lijken meer tevreden met hun woning dan de
bewoners van meergezinswoningen.

In hoeverre zijn eigenaar-bewoners in staat om hun woning goed te onderhouden? In
hoeverre brengen eigenaar-bewoners en huurders verfraaiingen aan?

Lage-inkomensgroepen besteden minstens evenveel geld aan onderhoud van de
woning als hoge-inkomensgroepen en doen evenveel noodzakelijke karweien. De
lage-inkomensgroepen besteden in iets mindere mate dan de hoge-inkomensgroepen
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geld aan verfraaiing van de woning, vooral in de nieuwe premiekoopwoningen. Het
lijkt er in eerste instantie op dat lage-inkomensgroepen goed in staat zijn om hun
eigen woning te onderhouden en dat zij ook financiéle ruimte hebben om de woning
te verfraaien. Dit sluit aan bij de bevindingen van Meijer (1992); er bestaat nauwe-
lijks samenhang tussen inkomen en het aantal uitgevoerde karweien.

Opmerkelijk is dat de lage-inkomensgroepen vaker een vakman inschakelen en
minder doe-het-zelven dan de huishoudens met een midden- of hoger inkomen. Dit
hangt vermoedelijk samen met de hogere leeftijd van een deel van de hoofden van de
huishoudens met een laag inkomen. Jongere huishoudens met een laag inkomen die
in een nieuwe premiekoopwoning wonen, doe-het-zelven juist relatief veel. De
oudere huishoudens betalen dus relatief veel voor onderhoud en verbetering.
Wellicht geeft daarom ruim een kwart van de lage-inkomensgroepen in oudere
woningen aan dat er sprake is van achterstallig onderhoud wegens geldgebrek.
Gezien de cijfers voor de onderhoudstoestand bij het betrekken van de woning, lijkt
het erop dat lage-inkomensgroepen vaak relatief slechte woningen kochten die veel
onderhoud vergen. Verder blijkt dat lage-inkomensgroepen zowel in een- als in
meergezinswoningen minder geld reserveren voor toekomstig onderhoud. Er is dus
toch enige reden voor bezorgdheid, met name over de onderhoudstoestand van de
etagewoningen van oudere huishoudens met een laag inkomen.

Tenslotte blijkt dat vooral hoge-inkomensgroepen en bewoners van eengezins-
woningen in de huursector investeren in verbetering van de woning. Vaak gebeurt
dit zonder medeweten van de verhuurder. Slechts zelden treffen ze een regeling ter
vergoeding van de verbeteringen. De niet-overtuigde huurders (huurders die graag
een woning zouden kopen wanneer hun woonuitgaven niet toenemen) investeren het
meest in de huurwoning. De wens om te kopen en de wens om de woning te ver-
fraaien lijken voor deze groep samen te gaan.
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6
DE FINANCIELE CONSEQUENTIES VAN KOPEN
EN HUREN

6.1 Inleiding

In dit hoofdstuk bepalen we de financiéle consequenties van kopen en huren voor de
Nederlandse situatie. De verwachting is dat door de aanwezigheid van subsidies voor
zowel de koop- als de huursector een gevarieerd beeld kan ontstaan. Met name de
consequenties van het huursubsidie- en fiscale beleid voor lage-inkomensgroepen zijn
in het kader van dit onderzoek relevant. We gaan daarbij niet alleen in op de perio-
dieke uitgaven, maar ook op de vermogenspositic en de risico’s die aan het eigen-
woningbezit verbonden zijn. Evenals in het vorige hoofdstuk wordt daarbij een
vergelijking gemaakt met de hoge-inkomensgroepen.

De gegevens die verzameld zijn in de eerdergenoemde enquéte onder bewoners van

vergelijkbare koop- en huurwoning in drie steden in de Randstad (zie bijlage II)

vormen de basis voor de berekeningen.

De volgende onderzoeksvragen komen aan de orde:

- Wat zijn de financiéle verschillen tussen kopen en huren en hoe worden deze
gemeten?

- Wat zijn de mogelijkheden voor vermogensvorming gezien de ontwikkelingen in
de koopprijzen? In hoeverre zijn er verschillen naar buurt?

- Wat is de liquiditeitspositie van eigenaar-bewoners en huurders? Zijn er verschil-
len naar inkomen en woningtype?

- Wat zijn de kosten van het wonen voor bewoners van vergelijkbare koop- en
huurwoningen en hoe ontwikkelen deze zich? Zijn er verschillen naar inkomen en
woningtype?

- Hoe zijn de mogelijkheden voor eigenaar-bewoners en huurders om vermogen op
te bouwen? Zijn er verschillen naar inkomen en woningtype?

6.2 De financiéle verschillen tussen kopen en huren in Nederland
Alvorens over te gaan tot het berekenen van de financi€le consequenties, geven we

een schets van de belangrijkste financiéle verschillen tussen kopen en huren in
Nederland. Niet alleen de samenstelling en de hoogte van de uitgaven kunnen ver-
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schillen, maar bijvoorbeeld ook de verandering in de hoogte van de uitgaven, de
risico’s en de vrijheid om de woonuitgaven te spreiden (zie tabel 6.1).

Samenstelling van de woonuitgaven

Een huurder betaalt doorgaans maandelijks zijn huur aan de verhuurder. Naast de
huur moet de huurder vaak servicekosten betalen aan de verhuurder voor bijvoor-
beeld een glasverzekering en/of het onderhoud van gemeenschappelijke voorzienin-
gen (met name bij de meergezinsbouw).

De eigenaar-bewoner heeft veelal te maken met financieringslasten. Deze lasten
kunnen daadwerkelijke uitgaven betreffen zoals aflossing en de rente over het ge-
leende bedrag en hangen af van de gekozen hypotheekvorm. De betaalde rente kan
onbeperkt van het belastbaar inkomen worden afgetrokken. In geval de eigenaar-
bewoner de woning (gedeeltelijk) heeft gefinancierd met eigen geld, is er sprake van
opportunitykosten: de gederfde rente over het eigen vermogen.

Verder moeten eigenaar-bewoners het aan het eigendom van een woning verbonden
deel van de onroerende-zaakbelasting betalen. Het huurwaardeforfait moet bij het
belastbaar inkomen worden opgeteld voor de heffing van inkomstenbelasting (belas-
ting op inkomsten uit vermogen). Wanneer het vermogen (bezittingen minus schul-
den) groter is dan de belastingvrije som, dient vermogensbelasting te worden be-
taald. Over de vermogenswinsten uit de eigen woning hoeft geen belasting te worden
betaald.

Daarnaast is er sprake van kosten die verbonden zijn aan het gebruik van de eigen
woning zoals het onderhoud en een opstalverzekering. Voor eigenaar-bewoners van
meergezinswoningen lopen deze uitgaven vaak geheel of gedeeltelijk via een Vereni-
ging van Eigenaren.

Voorzieningen voor lage-inkomensgroepen en bij betalingsproblemen

Een huurder met een laag inkomen en naar verhouding hoge woonuitgaven (volgens
de door het Rijk vastgestelde tabellen) kan aanspraak maken op individuele huursub-
sidie. Deze subsidie is, binnen zekere grenzen, hoger naarmate het inkomen lager of
de huur hoger is. Afhankelijk van de huur van de woning vindt een kwaliteitskorting
plaats. Voor de huur boven de aftoppingsgrens ontvangt men helemaal geen subsidie
meer. Wanneer de huur boven de huursubsidiegrens ligt, ontvangt men in het geheel
geen subsidie.

De bewoners van premiekoopwoningen konden tot en met 1994 aanspraak maken op
een inkomensafhankelijke premie (die belastbaar is). Vanaf 1995 is, wanneer een
gemeente daarvoor kiest, een inkomenstoeslag voor koopwoningen tot f 159.000,-
mogelijk. Wanneer een eigenaar-bewoner bij inkomensachteruitgang de woonuitga-
ven niet langer kan opbrengen, bestaat er geen voorziening zoals de individuele
huursubsidie voor de huurder. Er is alleen een woonkostentoeslag voor eigenaar-
bewoners in de bijstand opgenomen (Consumentenbond, 1993). Voor de eigenaar-
bewoner met een hypotheekgarantic kan de gemeente (en vanaf 1995 de Stichting
Waarborgfonds Eigen Woningbezit) de hypotheekschuld van de bewoner aan de
hypotheckverstrekker overnemen. De cigenaar-bewoner heeft dan een schuld aan de
gemeente, respectievelijk de Stichting in plaats van aan de hypotheekverstrekker.
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Bij een hypotheek met gemeentegarantie dient de gemeente, tot negen maanden na
melding van de betalingsachterstand, toestemming te geven aan de hypotheekver-
strekker alvorens tot executoriale verkoop kan worden overgegaan. Dit kan uitstel
van executoriale verkoop betekenen. Er is echter geen sprake van afstel. Juist bij
woningen met gemeentegarantie vinden relatief vaak executoriale verkopen plaats
(MVROM, 1989). Executoriale verkoop van woningen met gemeentegarantie is voor
hypotheekverstrekkers aantrekkelijk omdat gemeente en Rijk het verschil tussen de
hypotheekschuld en de (door deze vorm van verkoop) lage verkoopprijs aanvullen.
Wel heeft de gemeentegarantie als voordeel dat de hypotheekverstrekker, die immers
weinig risico loopt, de rente doorgaans met 0,2 % verlaagt.

Risico, verandering van de woonuitgaven

De kosten van de eigenaar-bewoners zijn afhankelijk van marktontwikkelingen: de
rente en de ontwikkeling van de koopprijzen. De eigenaar-bewoner heeft kans op een
onbelaste vermogenswinst. Als er sprake is van een antispeculaticbeding (bij de
premiekoopwoningen gebouwd tussen 1979 en 1989) roomt de gemeente de verkoop-
winst af wanneer de woning binnen tien jaar wordt verkocht.

De keerzijde van de kans op vermogenswinst is het risico van vermogensverlies. De
afhankelijkheid van de markt kan dus zowel voor- als nadelig uitpakken. De uitein-
delijke uitgaven voor de eigenaar-bewoner worden bovendien bepaald door het
fiscale beleid (renteaftrek en huurwaardeforfait) van de rijksoverheid.

De verhuurder bepaalt de ontwikkeling van de huur en de servicekosten binnen de
marges die het Rijk vaststelt. De grotere vrijheid in het huurbeleid (liberalisering
van de hoge huren en huursombenadering) zorgen voor een minder duidelijk toe-
komstperspectief voor de huurder. Voorts hangt de hoogte van de woonuitgaven
voor de huurder die huursubsidie ontvangt, af van het beleid van de rijksoverheid op
dit terrein. Ook dit kan zowel voor- als nadelig uitpakken (de nettohuur kan relatief
veel of weinig stijgen). De huursubsidie zorgt ervoor dat de effecten van huurstijgin-
gen voor de lage-inkomensgroepen worden afgedempt; de huur blijft gehandhaafd op
een lager niveau.

Spreiding van de woonuitgaven

De eigenaar-bewoner heeft te maken met financieringslasten. De lasten vormen een
belangrijk bestanddeel van de woonuitgaven. Een voordeel is dat de eigenaar-bewo-
ner tot op zekere hoogte de spreiding van deze lasten in de tijd zelf kan bepalen door
het al dan niet afsluiten van een hypotheek, de looptijd van de hypotheek, de hypo-
theekvorm en versneld of vertraagd aflossen. Bovendien kan de eigenaar-bewoner de
hypotheek verhogen om andere goederen, met renteaftrek, te financieren. Voorts
heeft de eigenaar-bewoner de keuze om zijn uvitgaven voor onderhoud te beperken
door te gaan doe-het-zelven. Voor de bewoner van een appartement zal dit overigens
maar ten dele gelden; de Vereniging van Eigenaren is immers verantwoordelijk voor
de gemeenschappelijke bouwdelen. De huurder heeft geen mogelijkheid om zijn
woonuitgaven naar eigen voorkeur te spreiden.
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Transactiekosten

Aan het bemachtigen van een huurwoning zijn doorgaans geringe kosten verbonden
zoals de leges om te worden ingeschreven als woningzoekende of een bemiddelings-
bedrag dat wordt betaald bij een woonmarktkrant of bij het inschakelen van een
makelaar. Deze kosten, afgezien van de verhuis- en inrichtingskosten, zijn beschei-
den in relatie tot de huur. Wanneer men de woning in redelijke staat achterlaat, zijn
doorgaans geen extra kosten verbonden aan het verlaten van een huurwoning.

Een eigenaar-bewoner heeft gewoonlijk te maken met hogere lasten om een woning
te bemachtigen zoals de kosten van een makelaar, de notaris, de afsluitprovisie voor
een hypotheek en de overdrachtsbelasting in geval van een bestaande woning en
BTW in geval van een nieuwe woning (deze is vaak inbegrepen in de koopsom, vrij
op naam). Deze lasten worden vaak meegefinancierd in de hypotheek. Wanneer de
eigenaar-bewoner zijn woning wil verkopen, kan hij opnieuw te maken krijgen met
dergelijke kosten.

De eigenaar-bewoner heeft een groter risico dan de huurder door de afhankelijkheid
van de markt wat betreft koopprijs en rente. Dit kan zowel voordelig als nadelig
uitpakken. Een andere risico betreft de inkomensachteruitgang: voor huurders in een
dergelijke positie bestaat de zekerheid van de individuele huursubsidie, voor eige-
naar-bewoners ontbreekt een dergelijke zekerheid.

Wat betreft de mogelijkheid om de woonuitgaven naar eigen smaak te spreiden in de
tijd en voor een deel te beperken door doe-het-zelven; is de eigenaar-bewoner in
vergelijking met de huurder duidelijk in het voordeel. De kosten van een verhuizing
vallen uit in het voordeel van de huurder.

De door eigenaar-bewoners en huurders ervaren vrijheid en zekerheid, onder andere
als gevolg van de financiéle situatie, is in het vorige hoofdstuk aan de orde geweest.
In dit hoofdstuk staan de omvang en samenstelling van de uitgaven en de mogelijk-
heden om een vermogen op te bouwen centraal.

Tabel 6.1 Financiéle verschillen tussen kopen en huren

Eigenaar-bewoner Huurder
Voorziening voor tot 1995 premie voor lage-inkomens- individuele huursubsidie
lage-inkomensgroepen, groepen in premiekoopwoningen
betalingsproblemen hypotheek overnemen (bij hypotheekgarantie),
maar schuld blijft voor eigenaar-bewoner
Risico woonuitgavenstij- marktontwikkelingen: rente en huurbeleid verhuurder
ging koopprijzen Rijk: marges huurverho-
Rijk: fiscaal beleid ging + huursubsidiebeleid
Spreiding uitgaven aflossingspatroon afhankelijk van gefixeerd + elk jaar huur-
hypotheekvorm, tot op zekere hoogte verhoging
vrij overeen te komen, mogelijkheid om uitga-
ven onderhoud te beperken
Transactickosten relatief hoog: 4-12% van de koopprijs bescheiden
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6.3  De bepaling van de financiéle consequenties van kopen en huren

6.3.1 De financiéle voordelen van de eigen woning volgens Saunders

Volgens Saunders levert de eigen woning een financieel voordeel op ten opzichte van
de huurwoning. Zijn redenering luidt: de waardevermeerdering van woningen over-
treft in hoge mate de inflatie van consumptiegoederen. Dit betekent dat eigenaar-
bewoners re€le winsten maken (Saunders, 1990). Saunders trok zijn conclusies op
basis van de continue waardestijgingen in de periode 1965 tot 1990.

De methode van Saunders concentreert zich op de waardeontwikkeling van de
woning. De brutovermogenstoename (1) is de basis voor de berekeningen van Saun-
ders. Naast deze maat voegt hij een aantal andere toe. Bij de nettovermogenstoena-
me worden de hypotheekverplichtingen (rente en aflossing) van de winst afgetrok-
ken. Vervolgens wordt de vermogenstoename per jaar en de vermogenstoename per
jaar per ingebrachte geldeenheid berekend (is rendement op eigen vermogen). De
conclusie luidt dat er, behalve voor het laagste inkomensdeciel, voor iedereen sprake
is van een vermogenswinst. De winst is groter naarmate het inkomen hoger is.

GCG=(v+e)—(m+d+) @

GCG bruto vermogenstoename

waarde van het huis

vermogen dat aan de woning onttrokken is
de uitstaande hypotheekschuld

eigen geld dat is ingebracht

extra geld dat is ingebracht

—apgeo<

Saunders gaat ervan uit dat de uitgaven van de eigenaar-bewoners kleiner zijn dan
die van huurders in een vergelijkbare woning. Huurders betalen volgens Saunders
meer omdat zij bijdragen aan de winst van de particuliere verhuurder (over sociale
verhuurders wordt niet gesproken). Hij onderkent dat de woonuitgaven aanvankelijk
voor de huurders vaak lager uit zullen vallen en dat het verschil geinvesteerd kan
worden. Als de uitgaven van huurders die van eigenaar-bewoners gaan overtreffen,
moet de huurder gaan interen op het geinvesteerde. Volgens Saunders is het duide-
lijk dat uiteindelijk de balans positief uitkomt voor de eigenaar-bewoner in Engeland
(Saunders, 1990).

Critici plaatsen echter kanttekeningen bij deze vermeende financiéle voordelen. De
winst als gevolg van de waardevermeerdering van de woning is volgens hen niet
reéel maar slechts een compensatie voor inflatie. Een tweede kritiek betreft het feit
dat de winsten tijdelijk zijn en afhankelijk van de periode waarin men de woningen
koopt en verkoopt (Harloe, 1984). Deze kritick wordt onderbouwd door Duncan
(1990). Hij corrigeert de prijsstijgingen voor inflatie (reéle prijsstijging) en kwali-
teitsverandering (zuivere prijsstijging) en toont aan dat de reéle prijzen en zuivere
prijzen in de periode 1966 tot 1990 in Engeland een grote variatie vertonen. Prijsda-
lingen kwamen even vaak voor als prijsstijgingen. Zijn conclusie is dat prijsstijgin-
gen in reé€le en zuivere termen niet verzekerd zijn en dat winsten op lange termijn
beperkt en zelfs tijdelijk kunnen zijn (Duncan, 1990). Bovendien is er sprake van
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een stagnatie in de nominale koopprijsstijgingen sinds 1990 (McLaverty en Yip,
1993).

Verder zouden volgens de critici de duurdere huizen, op betere plaatsen, sneller in
waarde stijgen dan de goedkopere huizen. Dit leidt ertoe dat lage-inkomensgroepen
die doorgaans in de goedkopere woningen wonen, minder mogelijkheden hebben tot
vermogensgroei. Deze conclusie is gebaseerd op onderzoek naar het eigen-woning-
bezit in oude wijken in binnensteden (Karn et al., 1985; Thorns, 1981). Dit spreekt
Saunders overigens niet tegen; hij benadrukt echter dat er ook voor bewoners van
een minder aantrekkelijke woning sprake is van een vermogenswinst.

Tenslotte kan een methodische kanttekening worden geplaatst bij het werk van
Saunders. Zijn berekeningen beperken zich tot de investeringscomponent van de
eigen woning. De kosten van consumptie van de woondienst (zoals onderhoud,
opstalverzekering en onroerende-zaakbelasting) laat hij buiten beschouwing. Ook de
opportunitykosten van het in de woning geinvesteerde vermogen neemt hij niet in
beschouwing. Bovendien gaat hij niet in op de overheidssubsidies voor de volkshuis-
vesting en de invloed daarvan op de financiéle consequenties voor eigenaar-bewoners
en huurders. Een systematische vergelijking met de uitgaven van de huurders ont-
breekt. De veronderstelling dat huurders uiteindelijk altijd meer betalen onderbouwt
Sanders niet. Zeker in de Nederlandse situatie met een grote sociale-huursector
waarin veel overheidsgeld geinvesteerd is, kan een systematische vergelijking met de
financiéle situatie van de huurders niet achterwege blijven.

6.3.2 Woonuitgavenbegrippen

In het Nederlandse woonuitgavenonderzoek wordt veel gewerkt met de woonuitgaven
op kasbasis: de periodieke uitgaven van huurders en eigenaar-bewoners (Van Fulpen,
1983, Conijn et al., 1994). Dit woonuitgavenbegrip geeft inzicht in de liquiditeitspo-
sitie van de bewoners. De woonuitgaven op kasbasis sluiten aan bij de wijze waarop
de bewoner over het algemeen de woonuitgaven ervaart. De (verwachte) woonuitga-
ven spelen waarschijnlijk een belangrijke rol bij de beslissing om een woning te
(kunnen) kopen of te huren. Bovendien wordt op basis van dit woonuitgavenbegrip
inzicht verkregen in gevolgen van het fiscale en subsidiebeleid. Paragraaf 6.5 werkt
de woonuitgaven op kasbasis nader uit en gaat met name in op de samenstelling van
de woonuitgaven van eigenaar-bewoners. In paragraaf 6.3.3 worden resultaten van
recent onderzoek naar de woonuitgaven op kasbasis gepresenteerd.

Een nadeel van deze woonuitgavenbenadering is dat er voor eigenaar-bewoners geen
onderscheid wordt gemaakt tussen uitgaven die betrekking hebben op consumptie en
investering. De hoogte van de woonuitgaven hangt af van het eigen vermogen in de
woning, zonder rekening te houden met de kosten van het eigen vermogen. Het is
dus op basis van dit woonuitgavenbegrip niet mogelijk een goede vergelijking te
maken van de kosten van de woning. Aangezien een vergelijking van de kosten van
huurders en eigenaar-bewoners een belangrijk doel in dit onderzoek vormt, zoeken
we een ander woonuitgavenbegrip.

Er volgt een kort overzicht van alternatieve woonuitgavenbegrippen en de bruikbaar-
heid voor dit onderzoek.
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- Bij de toegerekende waarde op basis van de oorspronkelijke verwervingsprijs
wordt evenals bij de woonuitgaven op kasbasis geen onderscheid gemaakt tussen
consumptie en investering (Haffner, 1992). Er wordt bij deze benadering uitge-
gaan van een 100% vreemd vermogen financiering op annuitaire basis. Voordeel
van deze benadering is dat de omvang van het eigen vermogen geen rol speelt.
De keuze voor een annuiteitenlening is echter arbitrair. Er zijn immers andere
leningsvormen mogelijk. Bovendien komt de waardeverandering van de woning in
dit woonuitgavenbegrip niet tot uitdrukking.

- Een andere mogelijkheid is het corrigeren van de woonuitgaven op kasbasis voor
het in de eigen woning belegde vermogen. Hiertoe kan de gederfde rente op het in
de woning geinvesteerde vermogen worden toegerekend aan de eigenaar-bewoner
(Haffner, 1994). Johnson (1981) hanteert in principe een dergelijke benadering.

- Bij de opportunitykostenbenadering ligt het accent op het investeringsaspect van
de eigen woning. Uitgangspunt bij deze benadering is het te behalen rendement
op het in de woning belegde vermogen. Deze woonuitgaven kunnen worden bere-
kend door de actuele rente te vermenigvuldigen met de huidige verkoopwaarde.
Een nadeel is dat de hoogte van de woonuitgaven verandert wanneer de verkoop-
waarde van de woning verandert, maar de waardeverandering als zodanig niet
wordt meegenomen (Conijn et al, 1987). -

- Een methode waarbij het consumptie-aspect van de woning centraal staat, is het
vaststellen van de huurwaarde van een koopwoning. In dit geval gaat het om de
huurprijs die voor een vergelijkbare woning betaald zou moeten worden. De eco-
nomische huurwaarde wordt in de praktijk bepaald via taxaties door makelaars en
wordt uitgedrukt als percentage van de verkoopwaarde (Conijn et al, 1987; Van
de Donk en Mikulic, 1994).

- [Een methode waarbij eveneens het accent ligt op het consumptie-aspect is de
gebruikskostenbenadering waarbij de kosten van het gebruik van de woning als
investeringsgoed worden: vastgesteld (the user cost of capital). In deze benadering
worden zowel de financieringslasten, als de kosten van het gebruik van de woning
als de waardeverandering van de woning in beschouwing genomen. Het gaat in
feite om de opportunitykosten van de consumptie van een woondienst (Scott,
1953).

Gezien het doel van dit onderzoek, namelijk het vaststellen van de financiéle conse-
quenties voor kopen en huren voor verschillende inkomensgroepen in verschillende
buurten, valt een aantal begrippen af. De opportunitykostenbenadering en de huur-
waardebenadering vallen af omdat hierin het effect van het overheidsbeleid, dat juist
van belang is om de verschillende inkomensgroepen te vergelijken, niet tot uitdruk-
king komt. Voorts valt een aantal begrippen af omdat de waardeverandering van de
woning (belangrijk in Saunders’ theorie), die van belang is om verschillende buurten
te kunnen vergelijken, hierin niet tot uitdrukking komt: de toegerekende waarde op
basis van de oorspronkelijke verwervingsprijs, de gecorrigeerde woonuitgaven op
kasbasis en de opportunitykosten. Er is slechts één benadering die aan de gestelde
voorwaarden voldoet: de gebruikskostenbenadering.
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Afhankelijk van de omstandigheden en het doel van de analyse kunnen de gebruiks-

kosten worden uitgewerkt. Zo wordt het principe van gebruikskosten ook gehanteerd

bij het berekenen van de dynamische kostprijshuur. In Engeland wordt deze benade-

ring ook wel economic rent genoemd: de huur die nodig is om op lange termijn

woningen te kunnen blijven verhuren (Hills, 1991).

In de literatuur over gebruikskosten vinden we een aantal hoofdbestanddelen van de

definitie voor gebruikskosten (Haffner, 1994; Megbolugbe and Linneman, 1993;

Miles, 1992; Linneman en Voith, 1991; Rosen en Rosen, 1980; Diamond, 1980):

- De kosten van het in de woning geinvesteerde vermogen.

- De kosten van management (verzekeringen, transactiekosten) en van onderhoud.

- Zuivere prijsstijging.

- Afschrijving en/of verbetering van de woning om huurinkomsten voor de toe-
komst te verzekeren

De eerste post omvat de kosten van vermogen en bestaat uit rente over vreemd ver-
mogen en de opportunitykosten over eigen vermogen. De managementkosten omvat-
ten posten zoals: opstalverzekering, transactiekosten, onroerende-zaakbelasting en
onderhoud. Tenslotte is de waardeverandering van de woning in het geding. Ten
eerste betreft dit de prijsstijging als gevolg van inflatie. Ten tweede gaat het om
afschrijving en/of eventuele verbeteringen aan de woning. Naar aanleiding hiervan
kan een basisdefinitie (2) worden geformuleerd:

UC =S-r+(WO-8)-i +ozb +oh +d-WO-a -WO /)

uc gebruikskosten
S schuld

T hypotheekrentepercentage

WO waarde van de woning in onbewoonde staat

i rendement op vermogen (wordt vaak gelijk aan r gesteld)
ozb  onroerende-zaakbelasting

oh  (eigenaars)ondethoud

d afschrijving

a zuivere prijsstijging van de woning

Voorts dient bij het vaststellen van de prijs (de gebruikskosten) het effect van de
fiscale behandeling, die van land tot land verschilt, van de eigen woning te worden
verdisconteerd. Het gaat hier om de mogelijkheden voor renteaftrek, belasting van
de opbrengsten van de eigen woning (huurwaarde) en de belasting van de vermo-
genswinst. Tenslotte kunnen eventuele premies (voor gesubsidieerde koopwoningen)
aan (2) worden toegevoegd.

6.3.3 Woonuitgavenonderzoek in Nederland

In Nederland wordt vaak onderzoek verricht naar de woonuitgaven op Kasbasis
waarbij wordt uitgegaan van het woonuitgavenschema van Van Fulpen (1983). De
recente ontwikkelingen van de woonuitgaven op kasbasis zijn beschreven in een
onderzoek naar de ontwikkeling van de woonuitgaven van eigenaar-bewoners en
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huurders in de jaren tachtig (Conijn et al, 1994). We geven een korte samenvatting
van de belangrijkste bevindingen.

In de huursector zijn de nettowoonuitgaven in de periode 1981-1989 met 40% toege-
nomen. Aangezicn de basishuren in deze periode met 44% zijn gestegen, kunnen we
concluderen dat de individuele huursubsidie de stijging van de woonuitgaven enigs-
zins heeft gematigd. Omdat de inflatie in deze periode hoger was dan de inkomens-
stijging, is er sprake van een verarming in de huursector. Aangezien de nettowoon-
uitgaven sterker gestegen zijn dan de inkomens, is de nettohuurquote toegenomen
van 15,8% in 1981 tot 19,7% in 1989. De nettohuurquote is minder gestegen naar-
mate het inkomen hoger is, met uitzondering van het laagste inkomensdeciel.

De brutohypotheekuitgaven zijn als gevolg van de lagere rente gedaald in deze perio-
de. De andere elementen die mede de nettowoonquote voor eigenaar-bewoners
bepalen, hebben een wisselend verloop gekend. Het fiscale effect van het eigen-
woningbezit is, vooral door de lagere rentelasten, licht gedaald. Aangezien het
gemiddelde inkomen sterk gestegen is, zijn de woonquoten in de koopsector aanzien-
lijk gedaald. In 1981 bedroeg de nettowoonquote 16,6% en in 1989 is de quote
afgenomen tot 12,9%. De daling van de nettowoonquote is sterker naarmate het
inkomen lager is. Deze afname van de woonquote wordt met name veroorzaakt door
een relatief sterke afname van de brutohypotheeklast in vergelijking met hogere
inkomensgroepen (Conijn et al, 1994). Dit lijkt mede veroorzaakt te worden door
het relatief geringe aantal nieuwkomers met een laag inkomen.

De invioed van het overheidsbeleid op de woonuitgaven

Een recent overzicht van de uitgaven van de overheid voor de huur- en de koopsec-
tor is te vinden in Profijt van de overheid III (Pommer en Ruitenberg, 1994). Tabel
6.2 geeft inzicht in de overheidsuitgaven naar inkomensdeciel. De objectsubsidies
voor huurwoningen vormen de grootste post. Deze subsidie is relatief gelijkmatig
verspreid over de inkomensdecielen. De individuele huursubsidie komt vooral terecht
bij huishoudens in het tweede tot en met het vijfde inkomensdeciel; bij de lage- en
midden-inkomensgroepen dus. De hoge-inkomensgroepen hebben relatief veel profijt
van de financiéle bijdrage van de overheid voor de koopsector. Zowel de geldelijke
steun voor eigen woningen als het huurwaardevoordeel zijn het meest nadrukkelijk
aanwezig bij het zesde tot en met het tiende inkomensdeciel. Het huurwaardevoor-
deel is een overheidsuitgave in de vorm van belastingderving. De eigen woning
wordt beschouwd als een investeringsgoed. Dit betekent dat men over het inkomen
uit dit goed belasting is verschuldigd. Grondslag voor de belastingheffing is de
huurwaarde (de potenti€éle huuropbrengst). Er wordt geen belasting geheven over de
werkelijke huurwaarde, maar er wordt een forfait gehanteerd. Vanwege het zogehe-
ten bestedingsaspect van de eigen woning wordt het huurwaardeforfait aanzienlijk
lager vastgesteld dan de huurwaarde van de woning. Dit voordeel wordt aangeduid
met het huurwaardevoordeel. In de loop van de periode 1977-1989 is de verdeling
van de verschillende overheidsbijdragen in grote lijnen gelijk gebleven, alleen de
objectsubsidies voor huurwoningen zijn minder bij de hoge-inkomensgroepen terecht
gekomen. De afname van het aandeel hoge-inkomensgroepen in de huursector vormt
hiervoor een verklaring.
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Tabel 6.2 Overheidsuitgaven voor volkshuisvesting naar inkomensdeciel van
het secundair in komen, 1991

folaal 1e 2 3¢ 4 56 68 7e 8¢ S8 10e

verdeling huishoudens (%) 0 10 10 10 10 10 10 10 10 16 10
gem. secundair inkomen
{x 1.000 gid.) 32 5 14 18 22 26 30 35 42 5 80
aandeel huurders (%) 46 13 63 53 59 52 56 50 44 3¢ 22
aandeel eigenaar-bewoners (%) 34 1 4 17 17 26 34 45 54 65 75
gobruikmakende huishoudens (%)
individuele huursubsidie 13 2 36 28 30 16 9 5 2 0 0
objectsubsidie
huunwoningen 17 2 18 16 20 18 2 22 20 17 10
geldelijke steun eigen
woning 3 0 0 0 1 2 3 5 7 7 4
huurwaardevoordesl 35 1 2 17 17 27 35 47 5 67 78
bedrag per gebruikmakend huishouden
(x 1.000 gid.)
individuele huursubsidie 19 16 198 19 21 19 19 16 16
objectsubsidie
huurwoningen 42 42 46 47 43 43 41 40 38 39 39
geldelijke steun eigen
woning 35 . . . . 43 42 39 35 32 27
huurwaardevoordeel 19 10 08 06 08 10 13 15 18 20 31
uitgavenverdeling (min. gid.} (%)
individuele huursubsidie 1.840 100 2 21 2 B 12 7 3 1 0 0
objectsubsidie
huurwoningen 5160 100 112 11 13 1t 13 12 11 10 6
geldelijke steun eigen
woning 790 100 0 1 1 3 8 14 20 22 21 10
huurwaardevoordee! 4840 100 0 0 2 2 4 7 11 15 21 38
totaal volkshuisvesting 12630 100 1 9 8 10 9 10 1 12 13 17

Bron: Pommer en Ruitenberg, SCP, 1994.

Dit alles leidt tot de conclusie dat op grond van de verdeling van de overheidsuitga-
ven voor de volkshuisvesting, de woonuitgaven voor de lage-inkomensgroepen in de
huursector relatief gunstig zijn en dat voor de hoge-inkomensgroepen een koopwo-
ning financieel aantrekkelijker is.

6.4 De prijsontwikkeling van koopwoningen

Saunders benadrukt het belang van de waardevermeerdering van de woning. De
eigen woning is volgens hem een goede investering aangezien de waardevermeer-
dering van woningen de inflatie van consumptiegoederen in hoge mate overtreft.
Aldus luidden de conclusies van Saunders in 1990 over de periode 1965-1985.
Paragraaf 6.3.1 gaf al aan dat er kanttekeningen geplaatst moeten worden bij deze
bevindingen. In deze paragraaf gaan we in op de koopprijsontwikkeling in Neder-
land.

152




Ten eerste bestuderen we de begrippen waardeverandering en prijsverandering en de
bruikbaarheid van de beschikbare gegevens. De gemiddelde koopprijsontwikkeling is
voor Nederland in kaart gebracht aan de hand van gegevens van de NVM (Neder-
landse Vereniging van Makelaars in onroerende goederen). Vervolgens wordt met
behulp van het Woningbehoeftenonderzoek nagegaan in hoeverre de prijsontwikke-
ling uiteenloopt voor verschillende woningtypen. Tenslotte geven we de prijsontwik-
keling in de voor de enquéte geselecteerde buurten weer. We gaan na in hoeverre er
verschillen bestaan tussen de (kwalitatief verschillende) buurten.

6.4.1 Prijsverandering versus waardeverandering

De zuivere prijsverandering van de woning is een belangrijk gegeven om de ge-
bruikskosten van een woning vast te kunnen stellen (zie paragraaf 6.3.2). Met de
zuivere prijsverandering wordt het prijsverschil gecorrigeerd voor afschrijving en
eventuele kwaliteitstoevoeging bedoeld. Het gaat dus om het prijsverschil in de tijd
voor identieke woningen. In de praktijk vindt vaak een vergelijking (3) van de waar-
de van woningen op verschillende momenten plaats. Deze vergelijking omvat niet
alleen de prijsverandering maar ook afschrijving en eventuele verbetering van de
woning (additionele investering in de woning).

WO,-WO, ,=a;WO, ,-d-WO, ,+INV, &)}

a zuivere prijsstijging
d afschrijvingspercentage
INV additionele investering in jaar j

De volgende paragraaf geeft inzicht in de prijsontwikkeling van koopwoningen in de |
periode 1965-1993. De gebruikte cijfers zijn voor het merendeel afkomstig uit
NVM-statisticken. Een nadeel van deze statistiecken is dat de gemiddelde waarden,
WO, en WO,,, van elkaar afwijken doordat er sprake is van een gemiddelde prijs
voor een verzameling van woningen die qua samenstelling (onbekende) verschillen
vertonen tussen de twee meetmomenten.

Veranderingen in de gemiddelde koopprijs kunnen zowel veroorzaakt worden door
prijsverandering als door toename of afname van de kwaliteit van de verhandelde
woningen. Een ander nadeel is dat de NVM slechts 60% van de in Nederland ver-
handelde woningen in haar bestand heeft, waarbij met name de goedkoopste wonin-
gen ondervertegenwoordigd zijn. Bovendien is het aantal woningen niet constant,
maar is in de loop der jaren toegenomen.

Ondanks de bovengenoemde bezwaren wordt, bij gebrek aan een beter alternatief,
toch gebruik gemaakt van de NVM-gegevens om een globaal inzicht te verkrijgen
van de prijsontwikkeling van koopwoningen in Nederland.

6.4.2 De ontwikkeling van de koopprijzen in Nederland

Afbeelding 6.1 geeft de ontwikkeling van de nominale verkoopprijzen weer voor de
periode 1965-1993. De gegevens van de periode 1965-1974 zijn afkomstig van de
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Afbeelding 6.1 De nominale prijsontwikkeling van alle koopwoningen in de
periode 1965-1994 en een- en meergezinshuizen in de periode
1982-1994 (voortschrijdend jaargemiddelde per kwartaal)

T T T T

" EEEEEEEEEEEEEE I I E Y
Bron: NVM-uitwisselingssysteem, CBS, in: Boelhouwer et al, 1994.

24

kadasterkantoren en vervolgens bewerkt door het CBS. De gegevens van de periode
1975-1993 zijn afkomstig van de NVM en haar voorloper de Nederlands Bond van
Makelaars (NBM). Om deze twee reeksen vergelijkbaar te maken is de kadasterreeks
bewerkt (Boelhouwer et al., 1995).

Opmerkelijk zijn de sterke prijsstijgingen in de periode 1974-1978: de gemiddelde
prijsstijging bedroeg maar liefst 23,4% per jaar. Eveneens opmerkelijk zijn de sterke
prijsdalingen in de daaropvolgende periode. Verder zien we een lichte daling in het
begin van de jaren negentig die kan worden toegeschreven aan de Golfoorlog.

Voor de periode 1982-1994 kan onderscheid gemaakt worden tussen de prijsontwik-
keling van een- en van mecrgezinswoningen; de prijzen blijken vrijwel parallel te
lopen.

Afbeelding 6.2 geeft de koopprijzen gecorrigeerd voor het prijsindexcijfer voor de
gezinsconsumptie weer. Hieruit blijkt opnieuw dat de prijsontwikkeling in de periode
1978-1983 uitzonderlijk is. Voor en na deze periode is de prijsontwikkeling van
koopwoningen zeer gelijkmatig. De toename over de periode 1965-1993 bedraagt
56%; een jaarlijkse stijging van slechts 1,8%. Een deel van deze stijging kan wor-
den toegeschreven aan de kwaliteitstoename door nieuwbouw en woningverbetering.
Anderzijds moeten we rekening houden met het feit dat de woningen in waarde
dalen doordat zij verouderen.
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Afbeelding 6.2 De relatieve' prijsontwikkeling van alle koopwoningen in de
periode 1965-1994 en van een- en meergezinshuizen in de perio-
de 1982-1994 (voortschrijdend jaargemiddelde per half jaar)

5 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
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Bron: NVM-uitwisselingssysteem, CBS, in: Boethouwer et al, 1994,

Het kopen van een woning blijkt, wanneer eveneens een lange periode in beschou-
wing wordt genomen, gemiddeld genomen een waardevaste investering. Met name in
tijden van hoge inflatie maakt dit een investering in een koopwoning aantrekkelijk.
Afhankelijk van het moment van aankoop kan er natuurlijk wel sprake zijn van een
vermogenswinst dan wel -verlies (Boelhouwer et al., 1995).

Het gemiddelde prijsniveau verschilt naar provincie. In Groningen, Friesland en in
mindere mate Zeeland liggen de prijzen beduidend lager dan het landelijk gemiddel-
de. In Utrecht en Noord-Holland ligt het gemiddelde prijsniveau het hoogst. De
provincie Zuid-Holland (waar de steekproef voor dit onderzoek werd getrokken) ligt
rond het gemiddelde. Overigens blijkt dat het prijsniveau per provincie weliswaar
verschilt, maar dat het verloop van de prijzen grote overeenkomst vertoont (Boel-
houwer et al, 1995).

Om een indruk te krijgen van de verandering van de pakketsamenstelling, zijn met
behulp van het WBO aanvullende analyses uitgevoerd. Daartoe werden vijf, voor
vier WBO’s procentueel vergelijkbare, prijskiassen samengesteld. Vervolgens is de
samenstelling van deze klassen voor een aantal woningkenmerken nader geanaly-
seerd. Wanneer een bepaald woningkenmerk in de laagste prijsklasse toeneemt, kan

! Gecorrigeerd met het prijsindexcijfer voor gezinsconsumptie, met als basisjaar 1990.
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Afbeelding 6.3 Woningtype van koopwoningen van 1974 of eerder naar ver-
koopwaarde in klassen voor het WBO 1977, WBO 1981, WBO

1985, WBO 1989
100%
80%
g Emeergzins
60% Otussenwoning
Bhoek-, 2 onder 1 kap
40% @vrijstaand
*
20%
0%

Bron: Boelhouwer et al., 1995 (eigen bewerking).

Afbeelding 6.4 Aantal kamers van koopwoningen van 1974 of eerder naar ver-
koopwaarde in klassen voor het WBO 1977, WBO 1981, WBO
1985, WBO 1989 '

0>4 kamers
@34 kamers
< 4 kamers

% k

Bron: Boelhouwer et al., 1995 (eigen bewerking).

worden geconcludeerd dat er voor woningen met het desbetreffende kenmerk sprake
is van een relatieve prijsdaling (Boelhouwer et al., 1995).

In grote lijnen wijkt de prijsontwikkeling van de onderscheiden woningkenmerken
slechts in geringe mate van het gemiddelde af (zie afbeeldingen 6.3 en 6.4). Opmer-
kelijk is dat de prijzen van vrijstaande woningen in vergelijking met die van de
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Afbeelding 6.5 De gemiddelde verkoopprijzen volgens bewoners naar woning-
type, bouwjaar en aantal kamers per jaar, 1981, 1985, 1989

150000

! ¢ etage, jaren 50, 3 kamers

@etage, jaren 50, 4 kamers
Aetage, 79/80, 3 kamers

x etage, 79/80, 4 kamers

x eengezins, 79/80, 4 kamers
@ eengezins, 79/80, 5 kamers

110000

koopprijs

1980 1982 1984 1986 1988 1990

Bron: WBO 1981, WBO 1985, WBO 1989.

meergezins- en de tussenwoningen, relatief snel stijgen. Deze laatste komen in toe-
nemende mate voor in de laagste prijsklassen. Verder blijkt dat de prijzen van de
woningen met vijf of meer kamers relatief stijgen ten opzichte van die van de
kleinere woningen. Er lijkt sprake van een sterkere prijsstijging voor de woningen
met een hogere kwaliteit. De prijzen van woningen die in de steekproef voorkomen
(meergezins- en tussenwoningen met drie, vier en vijf kamers) lijken licht achter te
blijven bij de landelijke koopprijsontwikkeling.

Afbeelding 6.5 geeft de gemiddelde prijsontwikkeling voor de in de steekproef gese-
lecteerde woningtypen weer. Het gaat hierbij om de geschatte verkoopwaarde van de
woning (WBO) volgens de bewoners. De prijzen van de etagewoningen uit de jaren
zeventig zijn het meest gedaald in het midden van de jaren 80. Verder zien we dat
de oudere etagewoningen in de jaren tachtig het minst in prijs zijn gestegen: in 1989
ligt de prijs van deze woningen ongeveer op of net onder het niveau van 1981. De
prijzen van de eengezinspremiekoopwoningen gebouwd in 1979-80 hebben zich het
meest gunstig ontwikkeld. Dit sluit aan bij eerdere bevindingen dat de woningen met
de hoogste kwaliteit de meest gunstige prijsontwikkeling laten zien.

6.4.3 De koopprijsontwikkeling in de geselecteerde buurten

De zes buurten vertonen overeenkomsten; alle zijn geselecteerd op hun toegankelijk-
heid voor lage-inkomensgroepen (zie bijlage II). Er zijn echter ook duidelijke ver-
schillen qua bouwjaar en type. Men waardeert de nieuwere eengezinswoningen over
het algemeen hoger dan de oudere etagewoningen. Naar inkomen zijn de huishou-
dens niet evenredig verdeeld over de zes buurten (zie bijlage II). De lage-inkomens-
groepen zijn sterk vertegenwoordigd in de oudere buurten met meergezinswoningen.
De midden-inkomensgroepen zijn goed vertegenwoordigd in de nieuwe buurten met
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eengezinswoningen en de hoge-inkomensgroepen zijn goed vertegenwoordigd in de
buurten die in 79/80 werden gebouwd: een wijk met eengezinswoningen in Zoeter-
meer en, in mindere mate, een wijk met meergezinswoningen in Gouda (zie bijlage
IID).

Afbeelding 6.6 laat een nogal grillig verloop van de prijsontwikkeling in de meerge-
zinswoningen zien. Veel waarnemingen zijn gebaseerd op één of enkele verkochte
woningen. De prijsschommelingen kunnen naast de marktomstandigheden op een
bepaald moment bijvoorbeeld worden veroorzaakt door verschillen in de onderhouds-
toestand, dure verfraaiingen door de vorige bewoner, een voordelig aanbod van de
eigenaar van de voormalige huurwoningen en het verloop van de onderhandelingen
met de makelaar. Ondanks het grillige verloop is het landelijke beeld (zie afbeelding
6.1) duidelijk terug te vinden in afbeelding 6.6. Er zijn echter verschillen tussen de
buurten zoals ook al bleek uit afbeelding 6.5.

Opmerkelijk is de gunstige prijsontwikkeling in de buurt waar de meeste hoge-inko-
mensgroepen wonen: de buurt met eengezinswoningen uit 1979 in Zoetermeer. Dit
stemt overeen met het landelijke beeld (zie afbeelding 6.5). De gunstige prijsont-
wikkeling wordt veroorzaakt door het feit dat deze premiekoopwoningen bij de ople-
vering relatief goedkoop waren in vergelijking tot de dure bestaande woningen.

De premiekoopetagewoningen uit 1979 in Gouda hebben in 1993 het niveau van eind
jaren zeventig weer bereikt. Dit geldt niet voor de etagewoningen uit de jaren vijf-
tig. Het prijsniveau ligt nog steeds beneden het zeer hoge niveau van eind jaren
zeventig. Vermoedelijk heeft dit niet alleen te maken met de prijsontwikkeling, maar
ook met het feit dat er in deze buurten relatief vaak sprake is van achterstallig
onderhoud (zie 5.4.2). Het betreft hier wellicht de goedkopere woningen die in de
NVM-statisticken ondervertegenwoordigd zijn.

Voor de nieuwbouwbuurten met eengezinspremiekoopwoningen kan slechts een korte
periode worden bestudeerd. Opmerkelijk is de relatief lage koopprijs in de wijk met
premiekoopwoningen in Gouda in 1991. Vermoedelijk heeft dit te maken met de
verslechtering van de situatie op de koopwoningenmarkt tijdens de Golfoorlog.
Aangezien het een nieuwbouwwijk betreft, waar in die tijd veel soortgelijke premie-
koopwoningen werden opgeleverd, is een dergelijke prijsgevoeligheid niet verras-
send. In de nieuwbouwbuurt met eengezinspremiekoopwoningen in Zoetermeer is dit
effect niet te bespeuren omdat er voor 1991 geen prijs bekend is.

6.5 De liquiditeitspositie van eigenaar-bewoners

Onder woonuitgaven op kasbasis worden de periodieke uitgaven voor het wonen van
een huishouden verstaan. De woonuitgaven op kasbasis geven de liquiditeitspositie
van de bewoners weer en bepalen dan ook in belangrijke mate de toegankelijkheid
van een koopwoning voor de lage-inkomensgroepen.

De uitgaven van de eigenaar-bewoner hebben betrekking op zowel de consumptie
van woondiensten als de investering in de woning; de eigenaar-bewoner bouwt door-
gaans een vermogen op. Deze paragraaf verschaft inzicht in de opbouw van de
woonuitgaven van eigenaar-bewoners, uitgesplitst naar buurt en naar inkomensgroep.
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Afbeelding 6.7 Gemiddelde koopprijs en gemiddeld bedrag aan eigen geld per
buurt in guldens van 1993*
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Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Afbeelding 6.8 Gemiddelde koopprijs en gemiddeld bedrag aan eigen geld naar
nettohuishoudensinkomen (x f 1.000,-), in guldens van 1993!

Bkoopprijs
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Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

2 De koopprijzen zijn gecorrigeerd voor de prijsontwikkeling van koopwoningen (NVM-cijfers).
De inbreng voor eigen geld is gecorrigeerd met het prijsindexcijfer voor gezinsconsumptie
(CBS).
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Afbeelding 6.9 Aandeel respondenten met een hypotheek, naar hypotheeksoort
en buurt, 1993
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Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Afbeelding 6.10 Aandeel respondenten met een hypotheek, naar hypotheeksoort
en netto huishoudensinkomen (x f 1.000,-), 1993
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Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Allereerst gaan we na hoe de eigenaar-bewoners hun vermogen opbouwen. Er wordt
een overzicht gegeven van het eigen geld dat ze inbrengen en van de gekozen hypo-
theekvorm. De woonuitgaven op kasbasis voor de eigenaar-bewoners worden bere-
kend (zie bijlage VII) en uitgesplitst naar de verschillende onderdelen. Vervolgens
komen de meningen van de eigenaar-bewoners over een aantal posten aan bod.
Tenslotte wordt de liquiditeitspositie van eigenaar-bewoners vergeleken met dlc van
huurders in een vergelijkbare woning.
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6.5.1 De financieringskenmerken van eigenaar-bewoners

We hebben de koopprijzen van eigenaar-bewoners, uitgedrukt in guldens van 1993,
vergeleken. De prijzen van woningen die voor 1993 zijn gekocht, zijn gecorrigeerd
voor de prijsontwikkeling van koopwoningen op basis van NVM-gegevens. De koop-
prijzen van de meergezinswoningen uit de jaren vijftig in Gouda en Den Haag liggen
beneden het gemiddelde (zie afbeelding 6.7). De koopprijs is het hoogst in de wijk
in Zoetermeer met eengezinswoningen uit eind jaren zeventig. Verder valt op dat de
recent opgeleverde premiekoopwoningen in Zoetermeer aanmerkelijk goedkoper zijn
dan die in Gouda.

Wanneer het inkomen in beschouwing wordt genomen, blijkt dat de koopprijs hoger
is naarmate het inkomen hoger is (zie afbeelding 6.8). Zoals uit bijlage II blijkt, zijn
de lage-inkomensgroepen goed vertegenwoordigd in de oudere meergezinswoningen,
terwijl de hoge-inkomensgroepen sterk vertegenwoordigd zijn in de woningen die in
1979/80 werden opgeleverd.

Het gemiddelde bedrag aan eigen geld is gecorrigeerd voor inflatie. Uit afbeelding
6.7 blijkt dat het bedrag aan eigen geld in de wijk met meergezinswoningen uit 79-
80 in Gouda ruim boven het gemiddelde ligt. Dit kan verklaard worden uit het hoge
aandeel ouderen dat een woning in deze buurt betrok (zie bijlage III).

Uit afbeelding 6.8 blijkt dat de lage-inkomensgroepen in vergelijking met midden-
en hoge-inkomensgroepen een gering bedrag lenen: de gemiddelde koopprijs is lager
en het bedrag aan eigen geld is juist hoger.

Het merendeel van de respondenten (94.8%) heeft een hypotheek. Dit percentage is
lager in de wijken met meergezinswoningen, waar relatief veel ouderen wonen
(afbeelding 6.9). De soort hypotheek vertoont een zekere samenhang met het wo-
ningtype; bewoners van meergezinswoningen sluiten relatief vaak een lineaire hypo-
theek af, terwijl de levenhypotheek meer in trek is bij de bewoners van eengezins-
woningen (zie afbeelding 6.9). Deze samenhang kan overigens gedeeltelijk worden
verklaard uit de samenhang tussen het soort hypotheek en het moment dat de hypo-
theek wordt afgesloten; het aantal levenhypotheken neemt toe. We mogen verwach-
ten dat voor de veelal recent gebouwde eengezinswoningen vaker levenhypotheken
worden afgesloten.

Afbeelding 6.10 laat zien dat relatief veel lage-inkomensgroepen geen hypotheek
(meer) hebben. Voor 92% betreft het huishoudens waarvan het hoofd ouder is dan
60 jaar. De soort hypotheek die men afsluit, hangt eveneens samen met het inko-
men. Lage-inkomensgroepen hebben relatief vaak een lineaire of een annuiteiten-
hypotheek afgesloten. Dit hangt ongetwijfeld ook samen met het feit dat deze groep
veel ouderen omvat die langere tijd geleden een hypotheek hebben afgesloten, toen
de leven-en spaarhypotheken nog minder bekend waren. Bij de midden- en hogere
inkomensgroepen komt de levenhypotheek veel meer voor (zie afbeelding 6.10).

Uit het voorgaande blijkt dat er duidelijke verschillen zijn tussen hoge- en lage-
inkomensgroepen in financiering van de woning. De lage-inkomensgroepen financie-
ren de woning met relatief weinig vreemd vermogen en kennen daardoor een relatief
lage renteaftrek: relatief veel zonder hypotheek, relatief veel eigen geld, relatief veel
lineaire hypotheken en relatief weinig levenhypotheken.
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Ook bestaat er een samenhang met de buurt; in de buurten met meergezinswoningen,
waar relatief veel ouderen wonen, is relatief veel eigen geld in de woning gestoken.

6.5.2 De samenstelling van de woonuitgaven van eigenaar-bewoners

Naar reikwijdte kunnen verschillende woonuitgavenbegrippen onderscheiden worden.
Centraal in dit onderzoek staan de verschillen tussen eigenaar-bewoners en huurders.
De woonuitgavendefinitie zal hierop ook worden toegespitst. Dit houdt in dat uitga-
ven die naar verwachting voor eigenaar-bewoners en huurders gelijk zijn, zoals
bijkomende uitgaven voor gas, water, elektra, en gemeentelijke heffingen (uitgezon-
derd eigenaarsdeel onroerende-zaakbelasting), buiten beschouwing worden gelaten.
We gaan uit van het woonuitgavenschema van Van Fulpen (1983). Voor de eigenaar-
bewoners zijn de volgende posten van belang:

eigenaarsdeel onroerende-zaakbelasting.
uitgaven voor onderhoud en verbetering
rijksbijdragen eigen-woningbezit

-/+ fiscaal effect

+  totale hypotheeklasten (rente, aflossing, premie levensverzekering)
+  erfpacht

+  opstalverzekering

+

+

De woonuitgaven van de eigenaar-bewoner bestaan doorgaans uit financieringsuit-
gaven en overige uitgaven. Deze financieringsuitgaven vormen meestal een belang-
rijk bestanddeel van de woonuitgaven. Uit de afbeeldingen 6.9 en 6.10 werd al
duidelijk dat het merendeel van de respondenten met hypotheeklasten te maken heeft.
Uit de afbeeldingen 6.7 en 6.8 bleek al dat bewoners van meergezinswoningen en
lage-inkomensgroepen relatief veel geld in de eigen woning steken. Dit zien we
terug in afbeelding 6.11 waarin de brutohypotheeklast (voor belasting) is afgezet
tegen de totale uitgaven van de eigenaar-bewoners. Voor de bewoners van meerge-
zinswoningen ligt de brutohypotheeklast lager dan de totale woonuitgaven, voor de
bewoners van de drie buurten met eengezinswoningen ligt de brutohypotheeklast juist
hoger, ook voor de lage-inkomensgroepen.

Afbeelding 6.12 geeft inzicht in de opbouw van de brutohypotheeklasten. De lage-in-
komensgroepen onderscheiden zich van de hoge door een relatief laag bedrag aan
betaalde premie voor de levensverzekering en een hoog bedrag aan aflossing. Dit
laatste hangt samen met het relatief ‘grote aandeel lineaire en annuiteitenhypotheken
in deze groep.

Afbeelding 6.13 laat zien dat het fiscale effect varieert met de buurt en het inkomen.
Het huurwaardeforfait (dat bij het inkomen dient te worden opgeteld) hangt samen
met de waarde van de woning. De hoge-inkomensgroepen vallen doorgaans in een
hogere belastingschijf en betalen daarom dus relatief meer dan de lage-inkomens-
groepen. Ook de renteaftrek vertoont een samenhang met de buurt en met het in-
komen. De hogere-inkomensgroepen hebben een relatief hoge hypotheeklast (en
betalen dus meer rente dan de lage-inkomensgroepen) en vallen in een hogere belas-
tingschijf. Dit resulteert in een relatief hoge rente-aftrek. '
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Afbeelding 6.11 De gemiddelde maandelijkse woonuitgaven en de hypotheeklast

naar buurt en nettohuishoudensinkomen, 1993

|
g Mtotale woonuitaven
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3
&
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1 tot f 2.500,-
2 f2.500,- tot f 3.000,-
3 £ 3.000,- tot f 4.000,-

4 f 4.000,- en hoger
Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Afbeelding 6.12 De opbouw van de gemiddelde bruto hypotheeklast naar buurt

en nettohuishoudensinkomen, 1993
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Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993,
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Afbeelding 6.13 Het gemiddelde huurwaardeforfait (na belasting) per maand en
de renteaftrek naar buurt en nettohuishoudensinkomen, 1993
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Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Afbeelding 6.14 De gemiddelde renteaftrek en het gemiddeld ontvangen premie-
bedrag naar buurt en nettohuishoudensinkomen, 1993
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Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
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Afbeelding 6.15 De gemiddelde uitgaven voor onderhoud, onroerende-zaak-
belasting en premie opstalverzekering naar buurt, 1993
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Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

De renteaftrek zorgt ervoor dat de uiteindelijke woonuitgaven lager kunnen liggen
dan de brutohypotheeklast. Naast de renteaftrek bestaat er voor de bewoners van de
premiekoopwoningen nog een andere aftrekpost: de premie. Afbeelding 6.14 geeft
inzicht in de hoogte van de ontvangen premie. Deze premie is lager naarmate het
inkomen hoger is. Dit wordt enerzijds veroorzaakt door het feit dat de hoge-inko-
mensgroepen minder premie ontvangen. Verder is het gemiddelde premiebedrag
voor de hoge-inkomensgroepen lager omdat de premie belastbaar is. Overigens dient
te worden opgemerkt dat de meerderheid van de hoge-inkomensgroepen evenveel
premie ontvangt als de lage-inkomensgroepen. Waarschijnlijk hadden zij op het mo-
ment van aankoop een lager inkomen.

Een volgende reden voor de relatief lage hypotheeklast (in verhouding tot de totale
woonuitgaven) voor de bewoners van meergezinswoningen zijn de relatief hoge
onderhoudsuitgaven voor deze bewoners, zoals blijkt uit afbeelding 6.15.

De onroerende-zaakbelasting hangt samen met de waarde van de woning en de ge-
meente. Afbeelding 6.15 laat zien dat met name de buurten in Zoetermeer (Segh-
waert en Rokkeveen) hoog scoren. Tenslotte dient nog een relatief gering bedrag
voor de premie voor de opstalverzekering bij de woonuitgaven te worden opgeteld.

6.5.3 Het oordeel van eigenaar-bewoners over de woonuitgaven

Huurders kunnen vrij eenvoudig inzicht krijgen in de woonuitgaven; de huurverho-
ging kan hooguit voor enige verrassing zorgen. Voor eigenaar-bewoners is het
minder eenvoudig om hun woonuitgaven te bepalen. Hypotheekverstrekkers kunnen
nauwkeurig inzicht verschaffen in de hypotheeklasten en ook kunnen zij een schat-
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ting maken van het fiscale effect. Door persoonlijke of andere omstandigheden kan
bijvoorbeeld het fiscale effect toch anders uitvallen dan men had verwacht. Boven-
dien zijn er een aantal posten waar men van te voren niet altijd bij stil staat, zoals
bij voorbeeld de onroerende-zaakbelasting. Aan de bewoners is gevraagd of een
aantal uitgavenposten aan de verwachtingen voldeed. De uitgaven voor rente en
aflossing valt voor het merendeel van de bewoners niet tegen. Voor een derde vielen
de uitgaven zelfs mee (zie afbeelding 6.16).

Voor ongeveer de helft van de respondenten is het fiscale effect van de eigen woning
geen verrassing. Voor de bewoners van de oudere meergezinswoningen in Den Haag
valt het fiscale effect relatief vaak mee. De bewoners van de nieuwe premiekoop-

Afbeelding 6.16 Oordeel over rente en aflossing en fiscaal effect naar buurt en
nettohuishoudensinkomen (x f 1.000,-)
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Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993,
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Afbeelding 6.17 Oordeel over onroerende-zaakbelasting en opstalverzekering
naar buurt en nettohuishoudensinkomen (x f 1.000,-)

100%
80%
s @ meegevallen
§ 60% B als verwacht
DOtegengevallen
% 40% Bweet niet
*
20%
o 4 £ = H . 8 £ 3 F
g g §, g & 6 § & & g £
: 5 3 s % t &8 & 2 %
3 3 w 8§ & % K] o 8 @&
O
onroerende-zaakbelasting premie opstalverzekering

100%
§ 80% Emeegevallen
5 60% @als verwacht
4 DOtegengevallen
% 40% Bweet niet
* 20%
0% £
w < =] = 0 Q = o
o~ © < i i ] < T
- g E w0 o -
(] (2] g o~ (] ﬂ>!
onroerende-zaakbelasting premie opstalverzekering

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

woningen in Zoetermeer ervaren het fiscale effect daarentegen juist vaak als tegen-
valler. De huishoudens met een midden inkomen (die vaak in een premiekoopwoning
wonen) menen relatief vaak dat het fiscaal effect tegenvalt. Wellicht heeft dit te
maken met het feit dat de ontvangen premie belastbaar is waardoor men het uiteinde-
lijke fiscale effect als tegenvaller ervaart.

Uit afbeelding 6.17 blijkt dat de onroerende-zaakbelasting voor veel respondenten
een tegenvaller betekent, vooral voor de bewoners in Zoetermeer. Het tarief (per
f 3.000,- waarde van de woning) in Zoetermeer is lager dan dat in Gouda en Den
Haag. De prijzen van woningen in met name Seghwaert zijn echter hoog.
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Bovendien is het oordeel van de bewoners wellicht beinvloed door het feit dat de
rekening van een aantal gemeentelijke heffingen in een keer werd gepresenteerd.
Verder vinden de midden- en hoge-inkomensgroepen relatief vaak dat de onroerende-
zaakbelasting tegenvalt. De gemiddelde prijs van hun woningen ligt dan ook ruim
boven die van de lage-inkomensgroepen.

Een kwart van de respondenten geeft geen oordeel over de premie voor de opstal-
verzekering. Dit geldt met name voor de bewoners van meergezinswoningen. Zij
betalen de premie voor de opstalverzekering doorgaans via de Vereniging van Eige-
naren samen met andere zaken zoals reserveringen voor het onderhoud. Deze res-
pondenten zijn wellicht niet op de hoogte van het exacte premiebedrag. Opmerkelijk
is dat voor de laagste-inkomensgroep de (aan de waarde van de woning gerelateerde)
premie relatief vaak tegenvalt, terwijl de gemiddelde koopprijs voor deze groep
relatief laag is.

6.5.4 De liquiditeitspositie van eigenaar-bewoners en huurders vergeleken

Voor de woonuitgaven van huurders is eveneens het schema van Van Fulpen (1983)
gehanteerd. Het gaat om de kale huur, de servicekosten en de individuele huur-
subsidie:

+ Kkale huur

+ servicekosten

- individuele huursubsidie

Afbeelding 6.18 geeft de maandelijkse uitgaven van eigenaar-bewoners en huurders
weer (zie ook bijlage VII). De afbeelding laat duidelijk het effect van de individuele
huursubsidie zien: de nettohuur is hoger naarmate het inkomen hoger is. In de
meeste buurten hebben de huurders met een laag inkomen minder uitgaven dan
eigenaar-bewoners met een laag inkomen. In de koopsector zijn de verschillen tussen
hoge- en lage-inkomensgroepen minder groot. Toch is er een verband tussen de
uitgaven en het inkomen. Deze samenhang kan verklaard worden uit het feit dat zich
onder de lage-inkomensgroepen veel ouderen bevinden die hun hypotheek al (gedeel-
telijk) hebben afgelost (zie afbeelding 6.8). Verder ontvangen de eigenaar-bewoners
met een laag inkomen relatief veel premie. Tenslotte hebben de hoge-inkomens-
groepen gemiddeld duurdere woningen gekocht (zie afbeelding 6.8).

In de buurten met etagewoningen uit de jaren vijftig (Ouwe Gouwe en Leyenburg)
hebben de eigenaar-bewoners, ondanks de lage koopprijs, relatief hoge woonuitgaven
doordat ze veel geld besteden (al dan niet in verband van een Vereniging van Eige-
naren) aan onderhoud. Bovendien zijn de huren in deze wijken relatief laag. Ook in
Seghwaert in Zoetermeer hebben de eigenaar-bewoners, ondanks de hogere huren,
hogere uitgaven dan de huurders. In deze wijk waren de koopprijzen hoog en hebben
alle bewoners een hypotheekschuld. In de andere drie wijken zijn de uitgaven van
eigenaar-bewoners lager dan die van huurders. De uitgaven van eigenaar-bewoners
in het Boerhaavekwartier zijn relatief laag omdat ze veel eigen geld hebben inge-
bracht. De uitgaven van eigenaar-bewoners in Rokkeveen en Goverwelle zijn relatief
laag door de ontvangen premie voor deze premiekoopwoningen.
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Rokkeveen in Zoetermeer (boven) en Govewelle in Gouda (beneden)
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Afbeelding 6.18 De gemiddelde woonuitgaven voor eigenaar-bewoners en huur-
ders naar buurt en nettohuishoudensinkomen, 1993
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Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Tenslotte is de bewoners gevraagd naar de tevredenheid met de woonuitgaven. Af-
beelding 6.19 geeft de resultaten weer. De algemene indruk is dat de huurders
beduidend minder tevreden zijn met de woonuitgaven dan de eigenaar-bewoners. De
huurders in het Boerhaavekwartier en Seghwaert zijn het minst tevreden. Uit afbeel-
ding 6.18 bleek reeds dat woonuitgaven in deze buurten relatief hoog liggen. De
hoge-inkomensgroepen zijn over het algemeen iets minder tevreden over hun woon-
lasten; de verschillen zijn echter gering (zie afbeelding 6.19). Bij de eigenaar-be-
woners zijn de verschillen eveneens gering. Opmerkelijk is dat de eigenaar-bewoners
in Ouwe Gouwe, het Boerhaavekwartier en in iets mindere mate Leyenburg het
meest tevreden zijn. Het lijkt erop dat hun indruk voornamelijk gebaseerd is op de
hypotheeklasten (zie afbeelding 6.11).

6.6 De gebruikskosten van eigenaar-bewoners en huurders
Deze paragraaf werkt het begrip gebruikskosten verder uit en spitst het toe op de be-

schikbare data. Voor ecn aantal representatieve cases worden vervolgens de jaarlijk-

se (toegerekende) gebruikskosten voor een bepaalde periode berekend. Het betreft
achttien cases verspreid over zes buurten. In iedere buurt worden voor drie inko-
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Afbeelding 6.19  De tevredenheid met de woonuitgaven van eigenaar-bewo-
ners en huurders naar buurt en netto huishoudensinkomen
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Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

mensgroepen de kosten van de eigenaar-bewoner en die van de huurder vergeleken
(zie bijlage VIII voor de selectie van deze cases).

Vervolgens wordt voor de geselecteerde cases berekend wat het financiéle resultaat
over een bepaalde periode is. Hierbij wordt een directe vergelijking gemaakt tussen
eigenaar-bewoners en huurders. Het peiljaar is 1993; een jaar waarin de omstandig-
heden op de koopwoningenmarkt gunstig zijn. De prijzen van woningen zijn relatief
hoog, dus een gunstig moment voor eigenaar-bewoners om de balans op te maken.
Voor de huurders zijn de omstandigheden relatief ongunstig gezien de aanzienlijke
huurverhogingen in de voorafgaande jaren.

We toetsen de hypothese die gebaseerd is op de benadering van Saunders: de eigen
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woning levert een financieel voordeel boven de huurwoning. Het verschil naar
inkomen en buurt staat daarbij centraal.

6.6.1 De uitwerking van de gebruikskosten

In de Amerikaanse literatuur worden doorgaans de gebruikskosten van een koopwo-
ning vergeleken met die van een commerciéle huurwoning (Linneman en Voith,
1991; Swan, 1984; Rosen en Rosen, 1980; Diamond, 1980; Shelton, 1968). Daarbij
is met name de fiscale behandeling van de eigen woning in de Verenigde Staten van
belang. In de Verenigde Staten is, evenals in Nederland, de hypotheekrente aftrek-
baar voor de inkomstenbelasting. De vermogenswinst is Nederland niet belastbaar.
De vermogenswinsten uit de eigen woning zijn in de Verenigde Staten in principe
belast, maar deze belasting wordt niet geind wanneer de winst opnieuw in een wo-
ning worden geinvesteerd.

Een duidelijk verschil tussen de twee landen is dat de inkomsten uit de eigen woning
in Nederland wel en in de Verenigde Staten niet worden belast (zie ook paragraaf
3.5.2). Een ander verschil tussen de Verenigde Staten en Nederland is de samenstel-
ling van de huursector. In de Verenigde Staten bestaat de huursector voornamelijk
uit particuliere huurwoningen. Een vergelijking van een koopwoning met een (onge-
subsidieerde) particuliere huurwoning ligt dus voor de hand. In Nederland bestaat de
huursector voor het merendeel uit sociale-huurwoningen (bovendien zijn ook de
commerciéle huurwoningen voor een deel gesubsidieerd). Tenslotte is er voor de
Nederlandse huursector sprake van een inkomensafhankelijke subsidie.

Voor dit onderzoek zijn vergelijkbare koop- en huurwoningen geselecteerd. Het
betreft vier wijken met sociale-koop- en sociale-huurwoningen en twee wijken met
commerciéle huurwoningen en koopwoningen zonder premie. De subsidies en effec-
ten van de fiscale behandeling worden aan de kostenberekeningen toegevoegd.

In de gebruikskostenbenadering worden de verschillende posten doorgaans uitgedrukt
als percentage van de koopprijs van de woning (Diamond, 1980; Swan, 1984;
Follain en Ling, 1988; Yang en Adams, 1994). De berekeningen zijn meestal geba-
seerd op landelijke of regionale gemiddelden en zijn gericht op de toekomst.

De berekeningen in dit hoofdstuk hebben betrekking op het verleden. Hierdoor
kunnen de gebruikskosten voor de verschillende inkomensgroepen in de verschil-
lende buurten vrij nauwkeurig vastgesteld worden (zie bijlage VIII).

In veel van de genoemde onderzoeken wordt getracht te achterhalen of het, gezien
de gebruikskosten, .voordeliger is om te kopen of te huren. Uit deze literatuur blijkt
dat de gebruikskosten een samenhang vertonen met het inkomen, de leeftijd en de
verwachte verblijfsduur (Johnson, 1981; Linneman en Voith, 1991; Megbolugbe and
Linneman, 1993; King, 1980; Shelton, 1968). Uit deze onderzoeken blijkt dat met
name voor lage-inkomensgroepen en voor mobiele huishoudens het huren van een
woning vaak een financieel aantrekkelijke optie is. Wanneer de (transactie)kosten
van het kopen en verkopen van een woning over een korte periode (typisch voor
jonge huishoudens) gemiddeld worden, blijkt huren de enige logische keuze voor
mobiele huishoudens (Megbolugbe en Linneman, 1993; Shelton, 1968). De hypo-
these dat kopen altijd de financieel aantrekkelijk is, kan dus zelfs voor de Ameri-
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kaanse situatie, waar men geen huurwaardeforfait kent en waar ongesubsidieerde
huurwoningen in de vergelijking worden betrokken, gefalsifieerd worden.

De jaarlijkse gebruikskosten
In paragraaf 6.3.2 werd naar aanleiding van de literatuur de volgende basisdefinitie
voor gebruikskosten van eigenaar-bewoners gepresenteerd:

UC =S-r+(WO-S)'r+ozb +oh +d-WO-a-WO @
UC  gebruikskosten

S schuld

r hypotheekrentepercentage (= rendement op eigen vermogen)

oh (eigenaars)onderhoud

ozb  onroerende-zaakbelasting

WO waarde van de woning in onbewoonde staat
d afschrijvingspercentage

a prijsstijging van de woning

De bovenstaande definitie spitsen we vervolgens toe op de beschikbare data (zie
bijlagen VII en VIII). In de berekeningen in dit hoofdstuk wordt uitgegaan van de
waarde-ontwikkeling van de woning. De waarde-ontwikkeling van de woningen in de
zes buurten is bekend (zie afbeelding 6.6). Zoals in paragraaf 6.4.1 al bleek, is het
moeilijk de prijsverandering van de woning als gevolg van inflatie te achterhalen. De
waarde-ontwikkeling van de woningen omvat naast de prijsverandering ook de af-
schrijving en de eventuele additionele investeringen. Wanneer we uitgaan van de
waardeverandering, vallen dus a-WO en d-WO weg uit (4). Echter, de additionele
investeringen (5) zijn ook verdisconteerd in de waardeverandering van de woning,
terwijl deze post niet voorkomt in (4). Door de kosten van de investeringen zelf mee
te nemen in de post onderhoud en verbetering (6) brengen we weer een evenwicht
tot stand: de kosten voor verbetering komen tot uitdrukking in de waarde van de
woning (die een aftrekpost vormt). De kosten van een investering worden over een
langere periode uitgespreid. Bijkomend voordeel is dat er in het empirisch materiaal
geen onderscheid tussen onderhoud en verbetering nodig is.

Probleem is dat de hoeveelheid geconsumeerde woondiensten van de eigenaar-be-
woners kan afwijken (door extra of juist minder investeringen dan in de huurwonin-
gen), waardoor er enige scheefheid in de vergelijking tussen eigenaar-bewoners en
huurders ontstaat (zie bijlage VIII).

(WOJ—WOJ_I) =(aj' WOI_l —d- WOj_1 +Vj) o)
j jaar (meetpunt is einde van het jaar, lopende kosten hebben betrekking op het afgelopen jaar)
a prijsstijging in jaar j

v eventuele additionele investeringen
In de hypotheeklasten zijn de transactiekosten (overdrachtsbelasting, makelaarskos-

ten, notariskosten en afsluitprovisichypotheek) verrekend. Dit komt overeen met de
wijze waarop in de praktijk doorgaans de transactickosten worden verrekend. Voorts
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zijn de effecten van het overheidsbeleid in (6) verdisconteerd: de rente-aftrek (r-(1-
b)), het huurwaardeforfait (hw'b) en de belastbare premie (p:(1-b)). De posten
onderhoud en verbetering zijn in de vergelijking samengevoegd (ohv). Wat betreft de
andere kosten die samenhangen met het gebruik van de woning, is naast de on-
roerende-zaakbelasting (ozb) de premie voor de opstalverzekering (ov) opgenomen.
De opportunitykosten van het eigen vermogen worden afgeleid van de waarde van de
woning, de resterende schuld en de hypotheekrente ((1-b)-r-(WO-S)) (zie bijlage
VIII). Daaruit resulteert de volgende definitie:

UCk,~(1-b)-r-S;_;+(1-b)r~( WO, ,-S, ) +hw; b +ozb;+ov,-p,~(1-b) +ohv,~( WO,-WOo, ) )

b marginaal belastingtarief

hw  huurwaardeforfait

ohv  onderhoud en verbetering

ov  opstalverzekering

P premie (voor premiekoopwoningen)

We kunnen de definitie vergelijken met de definitie voor woonuitgaven op kasbasis
(zie paragraaf 6.5.2):

Wk;=(1-b)-r-S,_ +hw b+ohv +ozb, +ov,p, (1-D) +af; (]

Uit zo’n vergelijking blijkt dat een deel van de uitgaven wordt aangemerkt als
kosten. De beide begrippen staan in de volgende verhouding tot elkaar:

UCK, =Wk af,+(1-b) (WO, ,-S, ,)~(WO,~WO,_) ®)

Wk uitgaven eigenaar-bewoner
af aflossing

Hieruit wordt duidelijk dat het belangrijkste onderscheid is dat er bij de gebruikskos-
ten rekening wordt gehouden met de kosten van het in de woning geinvesteerde ver-
mogen en de waardeverandering van de woning. Aflossing behoort tot de uitgaven,
maar niet tot de kosten. Aflossing betekent in termen van gebruikskosten het
verruilen van vreemd vermogen voor eigen vermogen. Aflossing speelt overigens
alleen een rol wanneer er sprake is van een annuitaire of lineaire hypotheek.

De gebruikskosten voor de huurders bestaan uit de huur en de servicekosten minus
de eventueel ontvangen individuele huursubsidie. De gebruikskosten zijn voor de
huurders dus gelijk aan de uitgaven:

UCh,=Wh,=h,+sk,~ihs, ®)

UCh gebruikskosten van de huurder
h huur

sk servicekosten

ihs  individuele huursubsidie
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6.6.2 De uitwerking van het opgebouwde vermogen

Een eenvoudige en inzichtelijke methode om het financi€le saldo te bepalen is het
creéren van een spaarpot (mogelijkheid tot vermogensopbouw) voor de huurder en
deze te vergelijken met het door de eigenaar-bewoner in de woning opgebouwde
vermogen. Deze benadering is eigenlijk een specificke uitwerking van de opportu-
nitykostenbenadering. De investering in de eigen woning wordt vergeleken met een
alternatieve investering: de spaarpot van de huurder. Hierbij wordt ervan uitgegaan
dat de huurder, in ieder geval in de beginjaren, minder hoeft uit te geven dan de
eigenaar-bewoner en dus financiéle ruimte heeft om te investeren.

In het eerste jaar stort de huurder een bedrag dat gelijk is aan het eventuele eigen
vermogen dat de eigenaar-bewoner inbrengt. Vervolgens wordt het jaarlijkse verschil
tussen de uitgaven van de eigenaar-bewoner en die van de huurders erbij opgeteld of
ervan afgetrokken en wordt hierover rente (zie bijlage VIII) berekend. Er wordt bij
het vaststellen van deze uitgaven aangesloten bij het uitgavenpatroon (afhankelijk van
de hypotheekvorm en het ingebrachte eigen vermogen) van de eigenaar-bewoner in
kwestie. Er resulteert een vermogen voor de huurder dat kan worden vergeleken met
het opgebouwde vermogen van de eigenaar-bewoner.

n
VMh ,=EV-(1 +)* +2 (ij—Whj) {1 +)"I 10
I
n bewoningsduur
VMh gespaard bedrag
EV  eigen vermogen in de woning
i rente op vermogen huurder

In feite berekenen we op deze wijze het verschil tussen de eindwaarde van de
uitgaven van de huurders en de eigenaar-bewoners (tegen hetzelfde rendement i)
oftewel: de opportunitykosten van de woonconsumptie.

EWk,=EV-(1+)*"1+Y" Wk(1 +)r I an
A

EWk eindwaarde van de woonuitgaven van eigenaar-bewoners
n
EWh"=j§ Whj-(l +)rJ1 12)

EWh eindwaarde van de woonuitgaven van huurders

We hebben op deze manieren zowel voor de eigenaar-bewoner als voor de huurder
het financiéle woonuitgavensaldo voor de bewoningsduur verkregen. Het verschil in
jaar n is gelijk aan het vermogen van de huurder (zie tabel 6.3).

VMh_-EWk -EWh, a3)

De eigenaar-bewoner heeft hoogstwaarschijnlijk door aflossing en/of door waarde-
vermeerdering van de woning een bepaald vermogen opgebouwd. Dit vermogen
bestaat uit de verkoopwaarde van de woning verminderd met de restschuld:
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VME, ~(WO,-S,) a9

Hoe verhouden deze berekeningen zich tot de in de vorige paragraaf gepresenteerde
gebruikskosten? Daartoe gaan we allereerst na hoe per jaar de eindwaarde wordt
berekend. Zoals al eerder is opgemerkt worden in feite de opportunitykosten van de
consumptie van de woondienst berekend; bij de uitgaven in jaar j wordt de fictieve
opbrengst van de uitgaven van dat jaar opgeteld. Bovendien wordt het vermogen in
de woning bepaald door een vergelijking met het aanwezige vermogen in het vorige
jaar.

EWk,=Wk +Wk- i - (VME,-VMk, ) as

EWEK; eindwaarde in jaar j minus het opgebouwde vermogen in jaar j
VM opgebouwde vermogen

waarbij, zie (14):

(VME,-VME, ) ~(WO,~S)~(WO,,-S, ))~(WO,~WO, ) (S, ,-S) ao

en de schuld in een vorig jaar verminderd met de schuld in het desbetreffende jaar
gelijk is aan de aflossing in dat jaar:

S5 an
dus blijkt:
VMK,~VMk,_,~(WO,~WO, ) +af, as)

Nu kan (15) ook als volgt worden geschreven:

EWk=Wk,—af,+ Wk "i~(WO,-WO, ) a9

In een vergelijking met de huurders dienen de opportunitykosten van de
woonconsumptie van de eigenaar-bewoner te worden verminderd met die van de
huurder. Zo ontstaat de volgende definitie:

EW(k-h),=Wk,—af,+(Wk,~Wh)-i~(WO,~WO, ) ()

Deze definitie lijkt sterk op (8). Het enige verschil is de definiéring van de
opportunitykosten. Bij de UCk (8) worden de opportunitykosten afgeleid van de
waarde van de woning. Bij EWk (20) worden de opportunitykosten berekend door
deze te relateren aan de huur. In theorie is er een directe relatie tussen de waarde
van de woning en de huur(waarde). In de praktijk, zeker in geval van grote
overheidsbemoeienis, is het verband tussen de waarde van de woning en de huur
minder duidelijk.
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6.6.3 De gebruikskosten van eigenaar-bewoners en huurders vergeleken

In de afbeeldingen 6.20 tot en met 6.22 zijn de gebruikskosten van eigenaar-
bewoners (UCK) en huurders (UCh) in de verschillende buurten te zien. Daarnaast
geven de afbeeldingen de gebruikskosten exclusief inkomensafhankelijke
overheidsbijdragen weer. We zijn immers vooral geinteresseerd in de verschillen
naar inkomen. Voor de huurders (OHh) betreft het de individuele huursubsidie; de
inkomensonafhankelijke overheidsbijdrage in de vorm van objectsubsidies blijft hier
dus buiten beschouwing. Bij de -eigenaar-bewoners (OHk) worden het
huurwaardevoordeel en de premies weergegeven. Via het fiscale beleid zijn deze
bijdragen inkomensafhankelijk. Het verschil tussen UCk en OHk evenals dat tussen
UCh en OHh is dus de inkomensafhankelijke overheidsbijdrage.

Meteen valt op dat het verloop van de gebruikskosten van de huurder zeer gelijkma-
tig is in vergelijking met dat bij de eigenaar-bewoner. Het ongelijkmatige verloop
van de gebruikskosten van eigenaar-bewoners wordt allereerst veroorzaakt door de
niet gelijkmatig verlopende koopprijsontwikkeling (zie ook paragraaf 6.4): naarmate
de prijzen sterker stijgen zijn de gebruikskosten lager. In het begin van de jaren
tachtig daalt de nominale prijs, in het begin van de jaren negentig stijgen de prijzen
aanzienlijk. Verder vindt in vier van de zes wijken in 1989 een verandering van het
rentepercentage plaats, aangezien verondersteld wordt dat men de rente voor tien
jaar heeft vastgezet. Tenslotte beinvioedt de aflopende premie in de wijken
Seghwaert en Boerhaavekwartier het verloop van de gebruikskosten.

De gebruikskosten voor huurders stijgen continu en relatief gelijkmatig. Voor de
lage-inkomensgroepen in alle wijken zien we dat de gebruikskosten lager liggen dan
die van de huishoudens met modale en hogere inkomens, als gevolg van de
individuele huursubsidie.

In Ouwe Gouwe en Leyenburg, beide wijken met oudere etagewoningen, variéren de
gebruikskosten voor de eigenaar-bewoners (zie afbeelding 6.22). De woningen wer-
den in 1978 gekocht. Omdat er sprake was van een forse prijsstijging in het daar-
opvolgende jaar, dalen de gebruikskosten sterk. Maar vervolgens zien we een sterke
toename van de gebruikskosten als gevolg van de daling van de koopprijzen in het
begin van de jaren tachtig. In Leyenburg trekken de prijzen iets eerder en iets
sterker aan dan in Ouwe Gouwe. In het begin van de jaren negentig hebben
eigenaar-bewoners en huurders ongeveer dezelfde gebruikskosten.

Seghwaert en Boerhaavekwartier zijn beide wijken met premiekoopwoningen die aan
het einde van de jaren zeventig werden opgeleverd. Er zijn echter aanzienlijke
verschillen tussen de beide wijken (zie afbeelding 6.21). De eengezinswoningen in
Seghwaert waren bij de oplevering goedkoop (f 122.000,-) in vergelijking met de
etagewoningen in het Boerhaavekwartier (f 143.000,-). Bovendien gelden voor deze
wijken verschillende premieregelingen. Voor de woningen in Boerhaavekwartier
geldt de premiekoopregeling van 1975: een aflopende inkomensonafhankelijke
subsidie voor tien jaar. De woningen in Seghwaert zijn gebouwd onder de gunstiger
premiekoopregeling van 1979: een inkomensafhankelijke subsidie die jaarlijks met
S 500,- afneemt. Deze inkomensafthankelijkheid leidt ertoe dat de overheidsbijdrage
voor de lage-inkomensgroepen het grootst is. Door de lage koopprijs en de gunstige
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premie blijft de grote stijging van gebruikskosten, zoals we die in Ouwe Gouwe,
Leyenburg en het Boerhaavekwartier zagen, achterwege.

In Rokkeveen hebben de eigenaar-bewoners lagere gebruikskosten dan de huurders
(zie afbeelding 6.22). Het verschil neemt in de loop van de bestudeerde vijf jaar toe.
De koopwoningen in Rokkeveen waren relatief goedkoop (f 127.500,-) en de prijzen
zijn in de bestudeerde periode gestegen wat leidde tot een afname van de
gebruikskosten. In Goverwelle, evenals Rokkeveen een wijk met recent opgeleverde
premiekoopwoningen en vergelijkbare sociale-huurwoningen, liggen de gebruikskos-
ten van de eigenaar-bewoners hoger dan die in Rokkeveen. De koopwoningen waren
duurder (f 151.600,-). De schommeling van de gebruikskosten van eigenaar-bewo-
ners wordt veroorzaakt door een stagnatie van de stijging van de koopprijzen rond
1990 (zie ook paragraaf 6.3).

6.6.4 Het opgebouwde vermogen van -eigenaar-bewoners en huurders
vergeleken
De afbeeldingen 6.23 en 6.24 laten het verschil in (potentieel) opgebouwd vermogen
tussen eigenaar-bewoners en huurders zien, zoals in paragraaf 6.6.2 besproken (zie
ook bijlage VIII). Een positief bedrag duidt op een voordeel voor de eigenaar-be-
woner, een negatief bedrag duidt op voordeel voor de huurder. Het is niet gezegd
dat een huurder in de praktijk ook daadwerkelijk het berekende vermogen opbouwt;
hij heeft immers op ieder moment de keuze om te sparen of te consumeren. De
eigen woning is, in zekere zin, een vorm van verplicht sparen.
In de meeste gevallen is huren relatief voordelig voor lage-inkomensgroepen
vanwege de huursubsidie. Voor de hoge-inkomensgroepen is de koopsector relatief
voordelig vanwege de fiscale behandeling van de eigen woning. Alleen in Seghwaert
(zie afbeelding 6.23) doorkruist de inkomensafhankelijke premie dit beeld.
Afbeelding 6.23 geeft het (potentieel) opgebouwde vermogen over een periode van
15 tot 16 jaar voor Ouwe Gouwe, Leyenburg, Seghwaert en het Boerhaavekwartier
weer. In Ouwe Gouwe, Leyenburg en het Boerhaavekwartier hebben de huurders de
kans gehad meer vermogen op te bouwen dan eigenaar-bewoners. Het gaat hierbij
om aanzienlijke bedragen die kunnen oplopen tot meer dan f 100.000,-. Dit wordt
allereerst veroorzaakt door de ongunstige koopprijsontwikkeling in de desbetreffende
periode. Verder zijn de hoogte van de huren en de aanwezigheid van premie van
belang. Seghwaert vormt in dit opzicht een uitzondering vanwege de aantrekkelijke
premie A en de gunstige koopprijsontwikkeling (zie ook paragraaf 6.4.3).
Afbeelding 6.24 laat het (potentieel) opgebouwde vermogen in de periode 1989-1993
in de zes buurten zien. Voor de in afbeelding 6.23 gepresenteerde buurten is hierbij
uitgegaan van het aankoopjaar 1989 en de toen geldende rente. Voor Seghwaert is
ervan uitgegaan dat de premies (het gaat om geringe bedragen) zijn overgedragen
(de premies voor het Boerhaavekwartier kennen een looptijd van 10 jaar en zijn dus
niet meer relevant). Er ontstaat een gevaricerd beeld. Door de bescheiden
prijsstijgingen (van f 80.000,- in 1989 naar f 91.000 in 1993) in Ouwe Gouwe valt
kopen voor alle inkomensgroepen in het nadeel uit.
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Afbeelding 6.23 Het opgebouwde vermogen van eigenaar-bewoners en huurders
naar buurt bij een rente (na belasting) van 5%, 1978/79-1993
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Afbeelding 6.24 Het opgebouwde vermogen van eigenaar-bewoners en huurders
naar buurt bij een rente (na belasting) van 5%, 1989-1993
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Opmerkelijk is dat, ondanks de relatief gunstige omstandigheden op de
koopwoningmarkt in de periode 1989-1993, huren voor de lage-inkomensgroepen in
de meeste buurten financieel de aantrekkelijkste optie lijkt.

6.7 Conclusies

Wat zijn de financiéle verschillen tussen kopen en huren?

De financiéle positie van eigenaar-bewoners valt te karakteriseren door vrijheid en
risico. De eigenaar-bewoner kan, tot op zekere hoogte, zijn woonlasten vrij in de
tijd spreiden. Voor eecn deel is de eigenaar-bewoner wel ‘gedwongen’ te sparen.
Door de afhankelijkheid van de markt via de rente en de koopprijzen loopt de eige-
naar-bewoner risico’s. Deze risico’s kunnen voordelen opleveren in de vorm van een
gunstige renteverandering en/of een gunstig koopprijsontwikkeling. De risico’s
kunnen echter ook nadelig uitpakken. Tenslotte loopt de eigenaar-bewoner een risico
doordat er geen algemene subsidie (zoals de individuele huursubsidie) bestaat bij
betalingsproblemen door bijvoorbeeld werkloosheid of echtscheiding.

De positie van de huurder kan kort gekarakteriseerd worden als zeker en nauwelijks
beinvloedbaar. De huurder heeft te maken met lasten die ieder jaar gestaag stijgen.
Wanneer er echter sprake is van een laag inkomen, kan de huurder van een woning
met een relatief hoge huur aanspraak maken op de individuele huursubsidie.

Alleen de kosten van een verhuizing laten een ander beeld zien: de eigenaar-bewoner
heeft hoge kosten, terwijl deze kosten voor de huurder zeer beperkt zijn. In dit
opzicht is de huurder vrijer dan de eigenaar-bewoner.

Hoe kunnen de financiéle verschillen tussen kopen en huren gemeten worden?

Bij de bevindingen van Saunders dienen drie kanttekeningen te worden geplaatst.
Saunders toont allereerst zelf al aan dat er voor de eigenaar-bewoners in het laagste
inkomensdeciel sprake is van vermogensverlies. De tweede kanttekening betreft de
door Saunders veronderstelde continue reéle koopprijsontwikkeling. Wanneer de
prijzen worden gecorrigeerd voor inflatie en kwaliteitsverandering, blijkt dat prijs-
stijgingen worden afgewisseld door prijsdalingen. Sinds 1990 is er sprake van een
daling van de nominale koopprijzen in Engeland. De derde kanttekening betreft de
door Saunders gehanteerde onderzoeksmethode. Saunders gaat er stilzwijgend van uit
dat huurders altijd nadeliger uit zijn. Hij beperkt zich tot de investeringscomponent
van de eigen woning en laat een vergelijking met huurders achterwege. Voor Neder-
land, met aanzienlijk overheidsbijdragen in zowel de huur- als de koopsector, mag
een precieze vergelijking tussen huurders en eigenaar-bewoners niet achterwege
blijven.

De financiéle verschillen tussen eigenaar-bewoners en huurders kunnen op verschil-
lende manieren worden gemeten. Allereerst kan de liquiditeitspositic worden bestu-
deerd en wordt inzicht verkregen in de periodieke uitgaven. Om een goed inzicht te
krijgen in het uiteindelijke financiéle resultaat biedt de gebruikskostenbenadering
uitkomst. In deze benadering worden de investerings- en consumptie-aspecten voor
de cigenaar-bewoner consequent onderscheiden.
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Wat zijn de mogelijkheden voor vermogensvorming gezien de ontwikkelingen in de
koopprijzen? In hoeverre zijn er verschillen naar buurt?

De ontwikkeling van de prijzen van koopwoningen geeft een gevarieerd beeld te
zien. Dit wordt met name veroorzaakt door de onstuimige periode eind jaren zeven-
tig en begin jaren tachtig: enorme prijsstijgingen, gevolgd door forse dalingen. Dit
beeld voldoet absoluut niet aan de veronderstellingen van Saunders: een continue
stijging die boven de inflatie uitgaat. Uit de geschetste prijsontwikkeling blijkt dat de
eigenaar-bewoner een aanzienlijk risico loopt. Voorts blijkt dat de prijsstijgingen van
de goedkopere woningen over het algemeen achterblijven bij die van de duurdere en
kwalitatief betere woningen. Deze goedkopere woningen worden juist relatief vaak
bewoond door de lage-inkomensgroepen.

Wat is de liquiditeitspositie van eigenaar-bewoners en huurders? Zijn er verschillen
naar inkomen en woningtype?

De eigenaar-bewoner met een laag inkomen verschilt in een aantal opzichten van de
eigenaar-bewoner met een hoger inkomen; zijn woning is over het algemeen goed-
koper, hij brengt meer eigen geld in, heeft relatief vaak een lineaire hypotheck en
minder frequent een levenhypotheek. De eigenaar-bewoner met een laag inkomen
kent gemiddeld lage hypotheeklasten. Dit betekent dat de eigenaar-bewoner zijn
woning relatief weinig met eigen vermogen financiert en daardoor een relatief lage
renteaftrek kent. Aangezien de eigenaar-bewoner met een laag inkomen vaak in een
oudere woning woont, betaalt hij relatief veel voor onderhoud en verbetering.

De woonuitgaven op kasbasis hangen via het bouwjaar en de koopprijs samen met de
buurt. In drie van de zes onderzochte buurten zijn de woonuitgaven van eigenaar-
bewoners lager dan die van huurders; in de recent opgeleverde premickoopwoningen
en in een eind jaren zeventig opgeleverd complex etagewoningen. Voor de eerste
twee buurten geldt dat vooral de premie ervoor zorgt dat de woonlasten beperkt
blijven. In het tweede geval gaat het om woningen waarin men veel eigen geld heeft
gestoken en waar de kosten voor onderhoud, in tegenstelling tot de andere buurten,
beperkt blijven.

Wat zijn de kosten van het wonen voor bewoners van vergelijkbare koop- en huurwo-
ningen en hoe ontwikkelen deze zich? Zijn er verschillen naar inkomen en
woningtype?

De gebruikskosten voor eigenaar-bewoners vertonen een grote schommeling in de
tijd die met name samenhangt met de prijsontwikkeling. Verder verschilt het niveau
van de kosten afhankelijk van de koopprijs, het rentepercentage en de aanwezigheid
van subsidies. Dit betekent dat de kosten voor de eigenaar-bewoners zowel ver
boven als ver onder die van de huurders kunnen liggen. Met name de bestudeerde
periode is vanwege de prijsontwikkeling van belang. In het begin van de jaren
tachtig heeft de eigenaar-bewoner hoge gebruikskosten door de prijsdalingen. In het
begin van de jaren negentig zijn de kosten voor de eigenaar-bewoner juist gunstig
door de aanzienlijke prijsstijgingen.
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Hoe zijn de mogelijkheden voor eigenaar-bewoners en huurders om vermogen op te
bouwen? Zijn er verschillen naar inkomen en woningtype?

De mogelijkheden om vermogen op te bouwen verschillen naar woonduur en buurt.
Degenen die aan het einde van de jaren zeventig gekocht hebben, zijn vaak veel
minder voordelig uit dan de huurders in een vergelijkbare woning. Dit wordt vooral
veroorzaakt door de ongunstige ontwikkeling van de verkoopprijzen. Een uitzon-
dering geldt voor een wijk in Zoetermeer waarvan de koopprijs, ondanks de hoge
prijzen voor bestaande woningen, relatief laag was en die onder de gunstige pre-
miekoop A-regeling van 1979 viel.

Een vergelijking van de zes buurten voor de periode 1989 (aankoopjaar) tot 1993
geeft een gevarieerd beeld. In de wijken in Zoetermeer met relatief goedkope
koopwoningen, geeft het resultaat voor de koopwoningen voor alle inkomensgroepen
het meest gunstige beeld te zien. In de andere wijken valt voor lage-
inkomensgroepen (door de individuele huursubsidie) de huursector in het voordeel
uit. Een opmerkelijk resultaat gezien de gunstige omstandigheden op de
koopwoningmarkt.

De eindconclusie luidt dat het voor de Nederlandse woningmarkt in de periode 1978-
1993, met aanzienlijke subsidies voor zowel de huur- als de koopsector, niet zonder
meer duidelijk is of het voordelig is om te kopen of te huren. Over het algemeen
zijn de lage-inkomensgroepen in de huursector relatief voordeliger uit dan de mid-
den- en hoge-inkomensgroepen. Het uiteindelijke saldo hangt echter met een aantal
factoren samen: de koopprijsontwikkeling in de desbetreffende buurt in de desbetref-
fende periode, de rente, en de overheidsbijdragen voor eigenaar-bewoners en huur-
ders. De resultaten benadrukken het risico van de eigenaar-bewoner en de relatieve
zekerheid voor de huurder. Opmerkelik is het achterbliiven van de
koopprijsstijgingen in de buurten met meergezinswoningen: buurten waar de lage-
inkomensgroepen relatief sterk vertegenwoordigd zijn. Ook het verschil tussen de
lage- en midden-inkomensgroepen valt op: wanneer we het (potentieel) opgebouwde
vermogen berekenen blijkt dat in de helft van de zes bestudeerde buurten huren voor
de lage-inkomensgroepen voordeliger is, terwijl kopen voor de midden-
inkomensgroepen het meest voordelig uitvalt.

Tenslotte blijkt dat het oordeel van de eigenaar-bewoner over zijn woonlasten vooral
gebaseerd is op de hypotheekuitgaven en niet op de gebruikskosten. De eigenaar-
bewoners met lage hypotheeklasten (waaronder veel ouderen met een laag inkomen)
zijn, ondanks de hoge gebruikskosten, het meest tevreden.
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7
CONCLUSIES

7.1 Inleiding

Een eigen huis voor een smalle beurs; het ideaal voor bewoner en overheid? In dit
slothoofdstuk komen we terug op de theorie van Saunders waarin hij het eigen-
woningbezit als ideaal afschildert. De toetsing van de van deze theorie afgeleide
hypothesen vindt plaats in paragraaf 7.2. Vervolgens gaat paragraaf 7.3 expliciet in
op de betekenis van eigen-woningbezit voor lage-inkomensgroepen in Nederland.
Deze paragrafen tezamen geven antwoord op de centrale probleemstelling van dit
onderzoek: "Wat is de betekenis van eigen-woningbezit voor met name lage-inko-
mensgroepen in Nederland? In hoeverre kan de theorie van Saunders hierbij als
verklaring dienen?". Tenslotte vindt in paragraaf 7.4, aan de hand van de bevindingen
van dit onderzoek, een korte reflectie plaats op het Nederlandse sectorbeleid en de
onderbouwing daarvan.

7.2 Terugkoppeling naar de theorie

Deze paragraaf presenteert de onderzoekshypothesen nogmaals en confronteert ze met
de bevindingen uit de voorgaande hoofdstukken.

1 De omvang van het eigen-woningbezit hangt direct samen met de mogelijkheden
om een woning te kopen, er is geen sprake van een variatie in voorkeur voor
eigen-woningbezit.

De omvang van het eigen-woningbezit hangt inderdaad samen met de mogelijkheden

om op een bepaalde plaats op een bepaald moment een woning te kopen. Dit blijkt

uit een literatuurstudie voor zeven Noordwesteuropese landen, de Verenigde Staten en

Canada. De toename van de mogelijkheden om een woning te kopen, door subsidies

of wetgeving of een combinatie (het Right to buy is daar een goed voorbeeld van),

leidt veelal tot een toename van het eigen-woningbezit. Voorts blijkt uit een litera-

tuurstudie naar de ontwikkelingen op de Nederlandse koopwoningmarkt sinds 1945

dat de omvang van het woningbezit samenhangt met de economische en demogra-

fische ontwikkelingen. Een economische groei die gepaard gaat met goede inko-
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mensperspectieven en een groot aantal jonge huishoudens, gaat samen met een toe-
name van het eigen-woningbezit.

Er zijn aanwijzingen dat, in strijd met bovenstaande hypothese, de omvang van het
eigen-woningbezit ook samenhangt met een voorkeur die plaats- en tijdsafhankelijk
is. In ieder land zijn er meer of minder hoge-inkomensgroepen die zouden kunnen
kopen, maar toch voor een huurwoning kiezen. Deze groep heeft blijkbaar een voor-
keur voor een huurwoning. Voorts blijkt dat in landen waar men over een kwalitatief
goede en omvangrijke huursector beschikt en waar de huurbescherming goed geregeld
is, het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen achterblijft. Anderzijds is het
eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen hoger in landen die al lange tijd het
eigen-woningbezit vanuit sterk ideologische motieven stimuleren. Naar alle waar-
schijnlijkheid is de voorkeur voor een koopwoning in de laatstgenoemde landen
groter dan in de eerstgenoemde. Bovendien heeft beleid dat gericht is op het bereik-
baar maken van koopwoningen, waarschijnlijk ook invioed op de aantrekkelijkheid
daarvan. Het Right to buy in Engeland maakt het voor grote groepen bewoners moge-
lijk om hun sociale-huurwoning tegen een sterk gereduceerde prijs te kopen. Hiermee
wordt de koopwoning niet alleen bereikbaar, maar tevens financieel zeer aantrekke-
Lijk.

Tenslotte blijkt dat de toename van alleenstaanden, geenverdieners en ouderen in
Nederland samengaat met een afname van het eigen-woningbezit. Natuurlijk heeft
deze groep beperkte mogelijkheden om een woning te kopen. Uit het feit dat juist
deze groepen huurders weinig tot geen belangstelling voor een koopwoning hebben
(ook als de woonlasten gelijk blijven), kan worden afgeleid dat er bij hen sprake is
van een voorkeur voor een huurwoning.

Ila  Eigenaar-bewoners kiezen voor een koopwoning omdat het eigen-woningbezit
financieel aantrekkelijk is en omdat zij prijs stellen op vrijheid, zekerheid en
verantwoordelijkheid. Huurders (zijn gedwongen te) kiezen voor een huurwo-
ning omdat zij niet kunnen kopen.

De basis voor de toetsing van deze en volgende hypothesen is een enquéte die gehou-

den is onder bewoners van vergelijkbare huur- en koopwoningen in zes buurten in de

Randstad (zie bijlage IT). Uit de resultaten blijkt dat eigenaar-bewoners, overeenkom-

stig de hypothese, kiezen voor een koopwoning vanwege het financiéle voordeel,

vrijheid en verantwoordelijkheid. De financiéle component is hierbij doorslaggevend
en refereert zowel aan het feit dat kopen uiteindelijk voordeliger is als aan het spaar-
en beleggingselement. Gezien de gunstige fiscale behandeling van de eigen woning in

Nederland is dit niet verbazingwekkend. '

Zekerheid ontbreekt echter als motief om voor een koopwoning te kiezen. Voorts

komt ook het motief woningmarktbeperkingen voor. Een deel van de eigenaar-bewo-

ners lijkt minder bewust voor een koopwoning te hebben gekozen. Met name voor de
bewoners van meergezinswoningen speelden de woningmarktbeperkingen (de toegan-
kelijkheid van huurwoningen) een rol; zij kozen voor een koopwoning omdat dit de
snelste manier was om aan een woning te komen. De rol van financi€le motieven en
woningmarktbeperkingen doet het vermoeden rijzen dat velen de voorkeur voor de
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eigen woning vooral baseren op rationele en financiéle overwegingen. De natuurlijke
voorkeur waarvan Saunders spreekt speelt hoogpit op de achtergrond een rol.

Een deel van de huurders kiest vanwege financiéle beperkingen voor een huurwoning.
Met name huishoudens met kinderen zouden graag een woning hebben willen kopen
maar waren hiertoe financieel niet in staat. Een ander deel van de huurders (het
merendeel van de lage-inkomensgroepen in dit onderzoek) lijkt echter vrij bewust
voor een huurwoning te hebben gekozen. Jongere mobiele huishoudens (zowel met
een hoog als met een laag inkomen) kiezen voor een huurwoning, omdat zij vanuit
een huurwoning gemakkelijker en goedkoper kunnen verhuizen. Verder is er een
groep die weliswaar financigle beperkingen ondervindt, maar binnen die beperkingen
toch vrij bewust voor een huurwoning heeft gekozen (zij hebben weinig belangstel-
ling voor een koopwoning). Zij zien zekerheid en het niet hoeven verrichten van
onderhoud als voordelen van de huursector.

IIb  Eigenaar-bewoners ervaren meer vrijheid, zekerheid en verantwoordelijkheid
dan huurders. Eigenaar-bewoners zijn tevredener met hun woonsituatie en zijn
meer betrokken bij de buurt dan huurders.

Eigenaar-bewoners blijken, overeenkomstig de hypothese, meer vrijheid in de woning
en ook meer verantwoordelijkheid te ervaren. Enkele nuanceringen zijn bij deze
verantwoordelijkheid en vrijheid op zijn plaats. De verantwoordelijkheid voor het
onderhoud leidt met name bij lage-inkomensgroepen (op leeftijd) in oudere etagewo-
ningen tot problemen. Verder benutten de hoge-inkomensgroepen de vrijheid om de
woning naar eigen inzicht te verbeteren meer dan lage-inkomensgroepen. Huurders
tenslotte geven aan zich mobiel te voelen; zij voelen zich dus vrijer om zich op de
woningmarkt te bewegen. Voor met name huurders met een hoog inkomen in Neder-
land vormt deze mobiliteit ook het belangrijkste motief om voor een huurwoning te
kiezen. Opmerkelijk is dat dit motief niet voorkomt onder de huurders in het onder-
zoek van Saunders. Dit valt te verklaren uit de aanzienlijk hogere transactiekosten
voor eigenaar-bewoners in Nederland dan in Engeland.

In tegenstelling tot de verwachtingen ervaren eigenaar-bewoners niet meer, eerder

minder, zekerheid dan huurders. Het ligt voor de hand deze zekerheid in verband te

brengen met de afwezigheid van het risico van een eigen woning en met de indivi-
duele huursubsidie; voor de eigenaar-bewoners ontbreekt een dergelijke voorziening.

Eigenaar-bewoners zijn over het algemeen tevredener met hun woonsituatic dan

huurders. Eigenaar-bewoners tonen echter geen grotere betrokkenheid dan huurders.

Wel bestaat er een verband tussen de betrokkenheid en de woonduur. Ook het wo-

ningtype speelt een duidelijke rol; bewoners van eengezinswoningen zijn tevredener

met hun woning en meer betrokken bij de buurt.

Il Kopen is voor bewoners voordeliger dan huren omdat eigenaar-bewoners voor-
deel ondervinden van de waardestijging van de woning.

De financiéle consequenties van kopen en huren kunnen op verschillende manieren

worden bepaald. Bij bestudering van de woonuitgaven op kasbasis ontstaat, door een

verschil in bouwjaar en subsidieregeling, een gevarieerd beeld; in drie van de zes

wijken zijn de woonuitgaven van eigenaar-bewoners hoger dan die van huurders.
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Wanneer bewoners gevraagd wordt naar hun tevredenheid met de woonlasten, blijken
de eigenaar-bewoners aanzienlijk tevredener dan de huurders. Met name eigenaar-
bewoners met een lage hypotheeklast zijn tevreden.

Naast de woonuitgaven op kasbasis zijn de gebruikskosten (user cost of capital)
berekend. De ontwikkeling van de gebruikskosten van eigenaar-bewoners gedurende
de woonduur, laat zien dat er een sterk verband is met de ontwikkeling van de koop-
prijzen; in het begin van de jaren tachtig zijn de kosten veel hoger dan die van
huurders, in het begin van de jaren negentig zijn de kosten lager dan die van huur-
ders. Kopen houdt dus een risico in. Samenhangend met de gebruikskosten varieert
het (potentieel) opgebouwde vermogen. Dit kan zowel in het voordeel van de eige-
naar-bewoner als in het voordeel van de huurder uitvallen en hangt sterk samen met
het soort woning (en de daaraan verbonden subsidies), het inkomen van de bewoner
en de periode van aankoop.

Tot slot kan worden geconcludeerd dat bewoners de uiteindelijke financiéle conse-
quenties moeilijk kunnen overzien door enerzijds de onzekerheid over de prijs- en
renteontwikkeling en anderzijds de wijze waarop deze worden berekend. Bewoners
lijken zich vooral te oriénteren op de woonuitgaven op kasbasis.

De conclusie luidt dat geen van de vier geformuleerde hypothesen volledig kan wor-

den geconfirmeerd. Hiervoor zijn vier oorzaken aan te wijzen (zie afbeelding 7.1):

- De betekenis van de eigendomssectoren en de voorkeur voor eigen-woningbezit
hangen samen met de volkshuisvestingscontext die tijds- en plaatsathankelijk is.

- De prioriteiten van huishoudens variéren wat betreft de afweging tussen (finan-
ciéle) zekerheid en vrijheid (mobiliteit).

- Saunders legt de nadruk op de zeggenschap over de woning wanneer hij spreekt
van vrijheid en zekerheid; de financiéle zekerheid van de eigenaar-bewoner wordt
ten onrechte als gegeven beschouwd.

- De door Saunders gehanteerde methode om de financiéle consequenties te bepalen
schiet ernstig tekort.

De bewering van Saunders (1990) dat de ervaren vrijheid en zekerheid in de woon-
situatie nauw samenhangen met de eigendomsvorm van de woning, wordt onder-
schreven door de voorgaande resultaten. Saunders (1990) verbindt deze begrippen
met de essentiéle kenmerken van de koopsector. Hij veronderstelt dat er voor de eige-
naar-bewoner sprake is van financiéle zekerheid en refereert vooral aan de eigenaar-
bewoner zonder hypotheek. Vervolgens benadrukt hij de ontological security; eige-
naar-bewoners genieten security of tenure, eigenaar-bewoners voelen zich meer
gehecht aan hun woning en geven de woning identiteit door naar eigen smaak te
verbeteren en te verfraaien.

De veronderstelling van financiéle zekerheid is echter te snel gemaakt. Het is juist dat
eigenaar-bewoners zonder hypotheek hun situatie als zeker ervaren. Echter, het
merendeel van de eigenaar-bewoners in Nederland heeft een hypotheek en bij de
keuze tussen kopen en huren zal het doorgaans gaan om een eigen woning met
hypotheek of een huurwoning. Dit betekent dat deze bewoners te maken krijgen met
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Afbeelding 7.1 De verschillen tussen kopen en huren, bevindingen van Saunders
versus bevindingen in dit onderzoek

Invals-  verschillen drie Engelse steden twee stedelijke woningmarktgebieden in
hoek kopen en huren || Saunders (1990) Nederland
eigenaar-bewoner t.o.v cigenaar-bewoners  huurders
huurder
Fysieck - kwaliteit - beperkt zich tot een- - het woningtype hangt samen met er-
gezinswoningen varen vrijheid en betrokkenheid
Juri- - zeggenschap - meer vrijheid - vrijheid - vrijheid (mobili-
disch - verantwoor- - meer zekerheid - betrokkenheid teit en minder
delijkheid - meer betrokkenheid verantwoorde-
lijkheid)
- betrokkenheid
Econo- - investering - financieel voordeel - financieel voor- - zekerheid/geen
misch deel mogelijk risico
- verplicht sparen
- consumptie - niet onderzocht - financieel voor-
deel mogelijk
- zekerheid

een renterisico en een koopprijsrisico. Deze risico’s zijn voor de huurder afwezig.
Bovendien zorgen de subsidies in veel landen voor een prijsverlaging in de sociale-
huursector. Deze financiéle zekerheid is voor huurders met een laag inkomen een
reden om voor de huursector te kiezen.

Verder blijkt dat ook voor hoge-inkomensgroepen de financiéle consequenties over
het algemeen de doorslag geven. Motieven die verwijzen naar de vrijheid komen pas
op de tweede plaats. Uit het voorgaande blijkt dat de voordelen die lage-inkomens-
groepen kunnen behalen beperkt zijn; zij hebben minder profijt van het fiscale voor-
deel, zij hebben doorgaans goedkopere woningen die een minder sterke waardever-
meerdering doormaken en zij profiteren van het relatieve voordeel van huursubsidie
in de huursector.

Voorts is uit het voorgaande gebleken dat vrijheid meerdere dimensies heeft. Saun-
ders concentreert zich op de zeggenschap die onlosmakelijk verbonden is aan de
koopsector. Naast de vrijheid van zeggenschap is er een vrijheid om te verhuizen te
onderscheiden. Deze laatste vorm wordt over het algemeen met de huursector geas-
socieerd. De ervaren vrijheid hangt ook samen met fysicke kenmerken van de wo-
ning; de bewoner van een eengezinswoning ervaart meer vrijheid dan de bewoner van
een flat. Tenslotte houdt zeggenschap ook de verantwoordelijkheid in voor onder
andere het onderhoud die niet iedere bewoner prefereert.

De betekenis van kopen en huren is contextgebonden. De financiéle consequenties
van kopen en huren worden in grote mate bepaald door het gevoerde fiscale en
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subsidiebeleid. Dit heeft belangrijke consequenties gezien de prominente rol van de
financiéle motieven om te huren of te kopen. Het financigle beleid van de overheid
wordt bepaald door de mate waarin ze het eigen-woningbezit ideologiseert en sti-
muleert en de mate waarin ze de (sociale-)huursector (voor een brede doelgroep)
stimuleert. Overigens lopen de respectievelijke visies niet helemaal parallel aan het
streven naar meer markt versus huisvesting als onderdeel van de welvaartsstaat. In
Duitsland gaat de marktideologie niet samen met een ideologisering en sterke stimu-
lering van de koopsector. Dit heeft geleid tot een omvangrijke particuliere huursector.
In Denemarken gaat een grote overheidsbemoeienis met de huisvesting samen met
een sterke steun voor het eigen-woningbezit en een omvangrijke koopsector.

Tenslotte speelt de context een rol bij de kosten van mobiliteit. In Nederland is mobi-
liteit een belangrijk motief om voor een huurwoning te kiezen. Dit motief speelt in
Engeland een minder belangrijke rol gezien de lage transactiekosten voor een koop-
woning.

Naast de nationale is de lokale/regionale context van belang: het karakter van de wo-
ningvoorraad en de woonruimteverdelingsregels. In hoofdstuk 2 werd al aangegeven
dat de keuze tussen kopen en huren slechts een deelkeuze is. Deze keuze kan onder-
geschikt zijn aan de keuze voor een bepaald type woning, een bepaalde locatie of de
keuze om op een bepaald moment te verhuizen.

Verder blijkt dat de behoefte aan vrijheid (mobiliteit), (financiéle) zekerheid en het
beleggen of opbouwen van vermogen verschilt per huishouden, afhankelijk van de
sociaal-economische positie, fase in de levenscyclus en persoonlijke (wellicht cul-
turele) voorkeur. Afhankelijk van de context in een land zal dit leiden tot een voor-
keur voor een koop- of voor een huurwoning.

Uit het voorgaande blijkt dat de te toetsen relaties (de zwarte pijlen in het onder-
zoeksmodel) duidelijk aanwezig zijn. Tenslotte komen we kort terug op de betekenis
van de bevindingen voor twee zaken die een cruciale rol spelen in de theorie van
Saunders: de natuurlijke voorkeur en de housing classes (afbeelding 2.1).

Gezien de grote invloed van de context, met name het gevoerde overheidsbeleid, en
het belang van de financiéle consequenties die in de theorie van Saunders onder-
belicht worden, kunnen we vraagtekens plaatsen bij het belang van de essentiéle
kenmerken van de koopwoning en de daarmee samenhangende ontologische voorde-
len en de natuurlijke voorkeur zoals deze door Saunders zijn geformuleerd. Ze lijken
in ieder geval te worden overschaduwd door financiéle zaken.

Volgens Saunders ontstaan op basis van de consequenties van kopen en huren hou-
sing classes: een home owning middle mass en een renting underclass. Deze laatste
vormt een restgroep die afhankelijk is van de overheid, geen aanvullende inkomsten
uit de waardevermeerdering van de woning ontvangt en niet uit deze situatie kan ont-
snappen.

Uit het voorgaande is gebleken dat er in Nederland sprake is van een in-
komensherverdeling via de woningmarkt. Deze loopt echter niet langs de lijnen die
Saunders veronderstelt. Voor de lage-inkomensgroepen in de huursector en de hoge-
inkomensgroepen in de koopsector pakt de inkomensherverdeling het gunstigst uit.
Wat betreft de afhankelijkheid van de overheid en de uiteindelijke woonlasten bestaat
binnen de huursector een duidelijke tweedeling: degenen met en degenen zonder
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individuele huursubsidie. Tenslotte kiezen vele huishoudens met een hoge sociaal-
economische positie bewust voor een huurwoning om mobiel te kunnen zijn. Er is in
Nederland geen sprake van een renting underclass zoals door Saunders omschreven.

7.3 Lage-inkomensgroepen en eigen-woningbezit

Een laag inkomen gaat samen met een moeizame toetreding tot de koopwoningmarkt.
Bovendien zijn lage-inkomensgroepen aangewezen op een beperkt deel van de wo-
ningvoorraad. Alleen de lage-inkomensgroepen met goede inkomensperspectieven of
degenen die al in het bezit van een huis waren, kunnen in de jaren tachtig een wo-
ning kopen. Een deel van die lage-inkomensgroepen behoort naar alle waarschijn-
lijkheid binnen afzienbare tijd tot de hoge-inkomensgroepen. Het merendeel van de
eigenaar-bewoners lijkt zeer tevreden met de woning en is ook in staat om de woning
goed te onderhouden. Een deel van eigenaar-bewoners met een laag inkomen heeft
echter voorkeur voor een huurwoning, met name ouderen en eenoudergezinnen. Een
deel van deze huishoudens, vooral ouderen in etagewoningen, ondervindt problemen
bij het onderhouden van de woning.

Het eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen blijft achter bij dat van de hoge-
inkomensgroepen. In de jaren tachtig is deze achterstand vergroot. Hiervoor zijn twee
mogelijke hoofdoorzaken aan te wijzen; lage-inkomensgroepen kunnen niet toetreden
tot de koopsector of ze willen het niet. Uit het voorgaande is gebleken dat een deel
van de lage-inkomensgroepen een duidelijke voorkeur heeft voor een koopwoning,
maar deze voorkeur financieel niet kan realiseren. Bij andere groepen spelen de
financiéle beperkingen eveneens een rol, maar er is ook duidelijk een voorkeurse-
lement aanwezig. Evenals de eigenaar-bewoners hebben ook de huurders een voor-
keur voor zekerheid en vrijheid.

De financiéle zekerheid speelt voor lage-inkomensgroepen, die voor een groot deel
geen inkomen uit arbeid hebben, een grotere rol dan voor de hogere-inkomensgroe-
pen. De hoge-inkomensgroepen zijn eerder bereid en beter in staat om een bepaald
risico te lopen. Voorts bevinden zich onder de lage-inkomensgroepen jonge huishou-
dens die voorlopig prijs stellen op een ander soort vrijheid dan Saunders voor ogen
heeft. Zij kiezen voor de vrijheid om gemakkelijk te kunnen verhuizen. Verder omvat
deze groep veel ouderen. Zij beschouwen het niet hoeven verrichten van het (ver-
huurders)onderhoud als voordeel: ze zijn vrij van de zorgen over het onderhoud. Ten-
slotte is het voordeel van de eigen woning voor de lage-inkomensgroepen in verge-
lijking met hoge-inkomensgroepen minder groot; de waardestijging van de goedko-
pere en voor lage-inkomensgroepen toegankelijke woningen blijft achter bij het
gemiddelde. Voorts hebben zij minder voordeel van de renteaftrek en heeft huren het
relatieve voordeel van de individuele huursubsidie.

Uit het voorgaande wordt duidelijk dat de lage-inkomensgroepen een laag inkomen
gemeen hebben, maar op andere fronten duidelijk verschillen. Belangrijke verschillen
zijn de financiéle perspectieven, de fase in de huishoudenscyclus en ten slotte een
(cultureel bepaalde) voorkeur voor een bepaalde eigendomsverhouding die los staat
van het voorgaande. De betekenis van eigen-woningbezit voor lage-inkomensgroepen
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verschilt: voor de meeste van de eigenaar-bewoners met een laag inkomen is de eigen
woning een bereikt ideaal. Andere eigenaar-bewoners met een laag inkomen verruilen
hun koopwoning het liefst voor een huurwoning, met name ouderen en een-ouderge-
zinnen. Verder is voor jongere huurders eigen-woningbezit vaak een aantrekkelijke
optie voor later in de wooncarriére; een huurwoning is een bewust gekozen tussensta-
tion. Voor een deel van de huurders met een laag inkomen is de eigen woning een
onbereikbaar ideaal; met name gezinnen met een lage sociaal-economische positie.
Tot slot is voor het merendeel van de onderzochte huurders de eigen woning geen
interessante optie; met name voor alleenstaanden, geen-verdieners en ouderen.
Eigen-woningbezit is voor het merendeel van de respondenten met een benedenmo-
daal inkomen in dit onderzoek op dit moment geen ideaal. De steekproef is niet
representatief, maar beperkt zich tot stedelijke gebieden. Naar verwachting is de
voorkeur voor eigen-woningbezit groter in de niet-stedelijke gebieden (zie bijlage I).
Anderzijds zijn geenverdieners, alleenstaanden en ouderen (groepen die vaak voor-
keur voor een huurwoning hebben) duidelijk ondervertegenwoordigd (zie bijlage II).

7.4 Volkshuisvestingsbeleid en eigen-woningbezit

Bijna veertig jaar geleden inventariseerde de Werkgroep Eigen-Woningbezit de voot-
en nadelen van kopen en huren grondig en kwam tot de conclusie dat de voordelen
van eigen-woningbezit de nadelen overtroffen. Sindsdien heeft een dergelijke grondi-
ge afweging ten behoeve van het overheidsbeleid niet meer plaatsgevonden. Uit het
voorgaande blijkt dat de betekenis van eigendomssectoren tijds- en plaatsafhankelijk
is en dat het overheidsbeleid deze voor een groot deel bepaalt. Niet alleen de beteke-
nis van de eigendomssectoren maar ook de veronderstelde positieve effecten en het
belang daarvan veranderen.

In de jaren vijftig publiceerde de Werkgroep Eigen-woningbezit haar rapport. Het
aantrekken van de economie en de toenemende financiéle zekerheid voor de arbeiders
waren aanleiding om de stimulering van het eigen-woningbezit te overwegen. Er is
veel veranderd sinds die tijd. In 1995 neemt de financiéle zekerheid voor de lage-
inkomensgroepen eerder af dan toe: de werkloosheid nam de afgelopen jaren toe
evenals het aantal tijdelijke arbeidscontracten. Het lijkt erop dat zekerheid en mobili-
teit in 1995 een hogere prioriteit verdienen dan in de jaren vijftig. Deze kenmerken
worden in Nederland, mede als gevolg van het overhadsbeleld met de huursector
geassocieerd.

In de jaren vijftig was er sprake van een grote onderhoudsachterstand in delen van de
huurwoningvoorraad. Gezien de vergelijkbare kwaliteit in de sociale-huursector en de
koopsector op dit moment heeft het verhogen van het woonpeil, als aan de koop-
sector gerelateerd voordeel, aan betekenis ingeboet. Ook het argument spaarzin heeft
aan betekenis ingeboet. In vergelijking met de jaren vijftig is het aantal mogelijkhe-
den om (met een geringer risico dan in een eigen woning) te sparen toegenomen:
pensioenen, levensverzekeringen en bedrijfssparen.

Verder neemt door de toename van het aantal probleembuurten in Nederland het
belang van de aan de koopsector gerelateerde stabiliteit toe. Het voorgaande maakt
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duidelijk dat de balans tussen de voor- en nadelen (externe effecten) van kopen en
huren aan verschuiving en fluctuatie onderhevig is.

Wanneer het eigen-woningbezit wordt beschouwd als instrument om volkshuisves-
tingsdoelstellingen te realiseren, kunnen we op basis van dit onderzoek een aantal
conclusies trekken. Hierbij wordt uitgegaan van het huidige beleid en de volgende
volkshuisvestingsdoelstellingen uit de-Nota Volkshuisvesting voor de jaren negentig:
zorg voor goede en betaalbare huisvesting voor lager betaalden en de bevordering van
een kwalitatief goed woon- en leefmilieu. Tevens wordt uitgegaan van de volgende
verschillen tussen kopen en huren: mobiliteit, verantwoordelijkheid voor het onder-
houd, zekerheid/risico en de financi€le consequenties.

Gezien de lage mobiliteit in de koopsector biedt de verkoop van huurwoningen per-
spectief voor wijken met een verhuurbaarheidsprobleem. In wijken waar sprake is van
leegstand of verhuurbaarheidsproblemen, kan verkoop van woningen mensen aan de
buurt binden. Hierbij dient echter een aantal kanttekeningen te worden geplaatst. Met
name bij meergezinswoningen kan het onderhoud, van vooral de gemeenschappelijke
delen, problemen opleveren. Hierdoor bestaat het risico dat de situatie uiteindelijk
verslechtert. Voorts dient men stil te staan bij het risico van de koop van een woning
in een problematische wijk. In de huursector moet een verhuurder zich tot het uiterste
inspannen om de huur van dergelijke woningen te verlagen. In de koopsector leiden
problemen automatisch tot een lagere prijs. De eigenaar-bewoner die in een dergelijke
wijk een woning koopt loopt dus een aanzienlijk risico. Het is bovendien de vraag of
de desbetreffende bewoners (vaak lage-inkomensgroepen of hoge-inkomensgroepen
die bewust kiezen voor mobiliteit) belangstelling hebben voor een (veelal meerge-
zins)koopwoning in een dergelijke buurt.

De hoge mobiliteit in de huursector is een logisch gevolg van het feit dat deze mobi-
liteit een belangrijke rol speelt in de keuze voor een huurwoning. Dit heeft een be-
langrijke functie voor de Nederlandse woningmarkt: een optimale verdeling van de
woningvoorraad. Het belang van een goede verdeling is toegenomen door de ingezet-
te strategie om aan de bovenkant van de markt te bouwen. Dit betekent dat een
hogere mutatiegraad inherent is aan de huursector en dus niet per definitie veront-
rustend is. Ook op de koopwoningenmarkt is, zeker wanneer de nieuwbouw in deze
sector gaat afnemen, een efficiénte verdeling van de woningvoorraad van belang.
Aangezien de mobiliteit in de koopsector toch al laag is, is een doorstromingsbelem-
merend instrument als de overdrachtsbelasting onwenselijk.

Zekerheid is een belangrijk argument voor lage-inkomensgroepen om een huurwoning
te kiezen. In het huidige beleid staat deze zekerheid onder druk door de discussies
over de individuele huursubsidie.

Eigen-woningbezit brengt aanvankelijk risico’s met zich. Wanneer de hypotheek
echter (deels) is afgelost, is eigen-woningbezit juist een belangrijke bron van zeker-
heid. Het risico van eigenaar-bewoners met hypotheek kan worden beperkt door het
aanbieden van risico-arme vormen van eigen-woningbezit (die al op beperkte schaal
worden toegepast). Verder kan bijvoorbeeld service worden geboden in de vorm van
een onderhoudscontract. Hier ligt met name een kans voor de sociale verhuurders om
op alternatieve wijze te voorzien in huisvesting voor de doelgroep. Ook voor beleg-
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gers bestaat de mogelijkheid te investeren in koopwoningen met service. Bijvoorbeeld
ouderen die hun vermogen in de woning willen beleggen, maar behoefte hebben aan
onderhoud.

Het verkopen van huurwoningen of het bouwen van koopwoningen is tenslotte een
manier om differentiatiec (met name qua sociaal-economische positie) aan te brengen
in eenzijdige wijken met goedkope huurwoningen die uitsluitend aan lage-inkomens-
groepen worden toegewezen.

Het centrale uvitgangspunt in het huidige beleid is een vrije keuze tussen kopen en
huren, voor met name lage-inkomensgroepen. Dit streven kan, gezien de beschreven
veranderingen en de bevindingen van dit rapport worden onderschreven. De huur- en
koopsector hebben beide voordelen (die ten dele worden bepaald door het fiscale en
subsidiebeleid) voor huishoudens, athankelijk van hun financiéle positie en fase in de
levenscyclus.

Het huidige beleid lijkt echter niet helemaal toegesneden op deze vrije keuze. Voor
hoge-inkomensgroepen is de koopsector (waar sprake is van inkomensdenivellering)
het meest aantrekkelijk, terwijl voor laagste-inkomensgroepen een ‘keuze’ voor een
huurwoning meer voor de hand ligt gezien het inkomensnivellerende effect van de
individuele huursubsidie. Bovendien worden hoge-inkomensgroepen uitgesloten van
de betaalbare huurwoningen. Ze kunnen kiezen tussen een dure (ongesubsidieerde)
huurwoning of een (fiscaal gesubsidicerde) koopwoning. Voor lage-inkomensgroepen
neemt de toegankelijkheid van de koopsector af. Dit versterkt naar alle waarschijn-
lijkheid de polarisatie van de huur- en koopsector naar inkomen. Dit vloeit impliciet
voort uit de combinatie van twee hoofddoelstellingen in het volkshuisvestingsbeleid:
het (fiscaal) bevorderen van het eigen-woningbezit en het concentreren van de aan-
dacht op de doelgroep (in de huursector).

Wanneer we een vrije keuze tussen kopen en huren als centraal uitgangspunt nemen,
ligt een financieel gelijkwaardige behandeling van beide sectoren voor de hand. In
het huidige beleid is er sprake van een fiscale scheetheid in de keuze tussen kopen en
huren voor met name de hoge-inkomensgroepen. Verder zou een vrije keuze tussen
kopen en huren voor lage-inkomensgroepen moeten inhouden dat de financiéle steun
voor de aandachtsgroepen van beleid niet eenzijdig op de huursector, maar ook op de
koopsector wordt gericht. Het huidige beleid biedt wat het laatste betreft weinig aan-
knopingspunten. De sociale-koopwoning is juist afgeschaft en gezien de beperkte
mogelijkheden om goedkope huurwoningen te bouwen, zal de verkoop van bestaande
goedkope huurwoningen aan lage-inkomensgroepen naar verwachting slechts beperkt
toenemen.

De rijksoverheid formuleert eigen-woningbezit onder lage-inkomensgroepen niet na-
drukkelijk als ideaal, maar beschouwt het wel als nastrevenswaardig. In het huidige
Nederlandse volkshuisvestingsbeleid zijn echter nauwelijks instrumenten aanwezig om
aan dit streven concreet gestalte te geven.
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BIJLAGE I

ANALYSE VAN DE VRAAG NAAR KOOPWO-
NINGEN OP BASIS VAN HET WONINGBEHOEF-
TENONDERZOEK

I.1 De gehanteerde variabelen

Bij de analyses van het WBO (hoofdstuk 4) wordt uitgegaan van het nettohuishou-
densinkomen. Het nettohuishoudensinkomen wordt samengesteld uit de individuele
netto-inkomens. Het individueel netto-inkomen heeft betrekking op de winst respec-
tievelijk het netto loon/salaris van de respondent op jaarbasis, inclusief vakantietoe-
slag, het werknemers- en werkgeversdeel van de ziekenfondspremie en de tegemoet-
koming van de werkgever in de ziektekosten. De uitgaven en inkomsten die samen-
hangen met de woning, zijn niet tot het jaarinkomen gerekend. Het gaat hierbij om
de huursubsidie, de huurgewenningsbijdrage, rijksbijdragen eigen-woningbezit,
fiscale inkomsten uit de eigen woning en inkomsten uit kamerhuur (zie CBS, 1991).
Een overzicht van de andere variabelen en de gehanteerde categorieén is te vinden in
tabel I.1.

1.2 De CHAID-analyse

Een CHAID-analyse lijkt het meest geschikt om de verdeling van huishoudens aan
de hand van een aantal kenmerken te beschrijven. CHAID (Chi Square Automatic
Interaction Detection) is een techniek waarmee een grote hoeveelheid data, gemeten
op ordinaal of nominaal niveau, kan worden gereduceerd. De analyse resulteert in
deelpopulaties die maximaal verschillen op de afhankelijke variabele.

De analyse bestaat uit twee stappen. In de eerste stap wordt getracht het aantal
categorieén van een variabele te verminderen. Wanneer categorieén niet significant
(gegeven een bepaald significantieniveau voor de x2) van elkaar verschillen, worden
deze samengevoegd. Vervolgens wordt de stap herhaald totdat er geen categorieén
meer kunnen worden samengevoegd. In het tweede deel van de procedure wordt de
variabele die de grootste samenhang met de afhankelijke variabele vertoont, geselec-
teerd. Op basis van de categorie-indeling van deze variabele worden deelpopulaties
gevormd. Indien de deelpopulatie groter is dan een vooraf bepaald minimum aantal,
worden de voorgaande stappen herhaald. Voor een uitgebreide beschrijving van de
CHAID-techniek verwijzen we naar Deurloo (1987) en Lamain (1993).

Een algemeen probleem bij het gebruik van het WBO-bestand is het grote aantal
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Tabel 1.1 De populaties van de recent verhuisden en de verhuisgeneigden in
1981, 1985 en 1989, naar verdeling over de variabelen (in %)

Variabele categorieén rec 1981vhg 1981 rec 1985 vhg1985 rec 1989 vhg 1989
NINK 1¢ kwartiel 13.5 14.4 17.9 15.7 19.9 18.2
Netto huishoudens 2° kwartiel 15.8 17.6 20.7 19.1 18.5 19.5
inkomen 3* kwartiel 153 177 166 190 178 192
4° kwartiel 205 186 19.5 20.7 21.5 20.9
onbekend 34.9 31.7 25.2 25.4 22.3 222
SOCZEK tweeverdieners 274 222 235 22.0 27.8 244
Sociale zeker- eenverdiener 473 47.2 45.1 45.3 43.0 43.0
heidspositie geenverdiener 25.3 30.7 314 32.7 29.2 32.6
OPL universiteit/hbo 23.9 25.5 229 25.5 29.3 30.4
Opleiding vwo/havo/mbo 33.5 28.8 34.9 333 35.2 32.5
mavo/lbo/geen 42.7 45.8 42.2 31.3 35.6 371
LFT jonger dan 30 43.0 29.5 4.7 28.5 44.0 30.5
Leeftijd hoofd 30-39 27.3 26.9 21.5 30.0 239 24.8
huishouden 40-49 10.6 13.8 10.7 14.7 13.4 17.5
50-59 6.9 11.6 6.5 10.4 6.3 10.1
60 en ouder 12.1 18.2 12.7 16.5 12.4 17.2
HHTYPE alleenstaanden 345 31.8 35.7 28.0 337 32.6
Huishoudenstype  paren zonder kind 24.6 22.1 29.2 30.8 34.8 27.4
peren met kind. 354 39.0 28.6 337 26.0 33.0
eenouder 5.5 72 6.6 74 5.5 7.0
VOHUKO onzelfstandig 34.0 327 30.5
Vorige eigendoms- huur 47.6 73.3 51.4 71.8 49.1 7.7
verhouding koop 183 267 159 282 203 283
GEMGR > 100.000 335 41.3 34.8 38.6 33.1 38.4
Gemeentegrootte  50-100.000 15.8 16.4 19.8 18.9 19.5 18.8
20-50.000 24.0 21.6 23.0 21.5 23.6 21.9
<20.000 26.8 20.7 225 21.0 23.7 21.0
WMARKT minder dan 45% 51.2 57.4 54.9 58.6 36.5 40.8
% koop in het 45 - 55% koop 4.3 38.9 353 324 55.0 52.2
woningmarktgebied meer dan 55% 4.5 3.7 9.8 2.0 8.4 7.0

rec  recent verhuisden.
vhg verhuisgeneigden.
Bron: WBO, 1981; WBO, 1985; WBO, 1989 (cigen bewerking).
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missing cases voor de inkomensvariabelen. Deurloo et al. (1987) creéren daarom
binnen de variabele inkomen een aparte categorie onbekend. In deze analyse, waarin
het met name gaat om lage-inkomensgroepen in vergelijking met de hoge-inkomens-
groepen, zal deze restcategoriec geen meerwaarde geven aan de analyse-resultaten.
Aangezien we vooral de structuur van de variabelen in kaart willen brengen, lijkt het
weglaten van de missing cases een geoorloofde oplossing.

Uit praktische overwegingen -het CHAID-programma kan niet met wegingsfactoren
overweg- kiezen we ervoor de analyse te verrichten op het ongewogen bestand. Ook
hier geldt weer dat het in eerste instantie gaat om de structuur van de data.

Bij de beschrijving van de resultaten van de CHAID-analyses gaan we in eerste
instantie in op de lage-inkomensgroepen en vervolgens maken we een vergelijking
met de hoge-inkomensgroepen. De variabelen huishoudensinkomen, gemeentegrootte
en woningmarktgebied worden in de afbeeldingen met zwart aangegeven.

I.2.1 Recent verhuisden

Voor degenen die in de periode 1978-1981 verhuisd zijn, vormt het inkomen het
belangrijkste onderscheid tussen kopers en huurders; binnen de vier kwartielen kocht
13,8%, 18,2%, 34,6% en 59,5% een woning (afbeelding I.1). Voor het laagste
inkomenskwartiel is het huishoudenstype het meest bepalend; paren met kinderen
verhuisden relatief vaak (44%) naar een koopwoning. De alleenstaanden en de
eenoudergezinnen het minst (5,8%). Voor alle groepen blijkt de vorige eigendomssi-
tuatie het belangrijkst; degenen die al een koopwoning hadden kopen het vaakst.
Binnen het tweede inkomenskwartiel speelt de vorige eigendomsverhouding de
belangrijkste rol. Van de starters koopt 17,3%, van de voormalige huurders 10.5%
en van de voormalige kopers koopt 51,7%. Voor de groep starters is vervolgens de
gemeentegrootte bepalend; starters in een grote gemeente kopen beduidend minder
vaak (10,7%) dan starters in een kleine gemeente (23,2%). Bij de voormalige huur-
ders en kopers geeft de sociale-zekerheidspositie de doorslag; de geenverdieners
hebben relatief weinig gekocht. Bij de hoge inkomenskwartielen is de vorige eigen-
domssituatie eveneens van belang. Verder blijkt dat, voor de hoogste-inkomens-
groep, de variabelen gemeentegrootte en woningmarktgebied een rol spelen.

Het belangrijkste onderscheid tussen de recent verhuisden die in de periode 1982-
1985 een koop- of een huurwoning betrokken, is het inkomen (zie afbeelding 1.2).
Voor de vier kwartielen bedragen de percentages kopers 6,3%, 15,4%, 36,7% en
52,5%. Binnen het laagste inkomenskwartiel zijn met name de voormalige kopers
(22,8%) en de voormalige huurders met een of twee werkende leden van het huis-
houden (21,1%) redelijk vertegenwoordigd onder de kopers. Binnen het tweede
inkomenskwartiel zien we een duidelijk verschil naar gemeentegrootte; in de grote
gemeenten koopt 8,8% en in de kleine gemeenten 23,8%. Verder blijken de vorige
eigendomssituatie en de sociale-zekerheidspositie, net als bij de recent-verhuisden in
1981, van belang. De sociale-zekerheidspositie speelt bij de twee laagste inkomens-
kwartielen een belangrijke rol. Bij de twee hoogste kwartielen zien we deze varia-
bele geen enkele keer terug.
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Afbeelding 1.2 CHAID-dendrogram voor recent verhuisden, 1985

Bron: WBO, 1985 (eigen bewerking).
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Afbeelding .3 CHAID-dendrogram voor recent verhuisden, 1989
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Het belangrijkste verschil tussen degenen die in de periode 1986-1989 een koop- of
huurwoning betrokken, is opnieuw hun inkomen (zie afbeelding 1.3). Slechts 7,3%
uit het laagste kwartiel kocht een woning. Voor de volgende kwartielen bedragen
deze percentage 17,0%, 45,3% en 64,6%. Binnen het laagste kwartiel blijkt, evenals
bij de recent verhuisden in 1981, het huishoudenstype belangrijk. Paren met kinde-
ren kochten het meest (35,0%) en alleenstaanden en een-oudergezinnen het minst
(4,0%). Verder blijkt dat de voormalige kopers het vaakst kochten.

Binnen het tweede kwartiel blijkt dat vooral de voormalige kopers (38,0%), voorma-
lige huurders en startende huishoudens met een of twee verdieners (20,5%) een
woning kochten. Een verschil met de hoge-inkomensgroepen is dat, evenals in 1981,
de variabelen woningmarkt en gemeentegrootte bij de hoogste kwartielen beduidend
vaker voorkomen.

1.2.2 Verhuisgeneigden

Voor de verhuisgeneigden in 1981 is niet het inkomen maar de vorige eigendomssi-
tuatie het belangrijkst (zie afbeelding 1.4). Dit hangt hoogstwaarschijnlijk samen met
de ingestorte markt voor koopwoningen; de belangstelling van nieuwkomers op de
koopwoningenmarkt (starters en voormalige huurders) is gering (16,7% wil kopen).
Het merendeel van de voormalige eigenaar-bewoners wenst opnieuw te kopen
(74,7%). Voor degenen die al een eigen woning hebben, speelt het inkomen de
belangrijkste rol. Binnen de twee laagste inkomensdecielen wil 49.1% kopen en bij
het derde en vierde kwartiel 74,1% en 87,0%. Bij de laagste inkomensdecielen is de
sociale-zekerheidpositie van belang; de geenverdieners hebben minder belangstelling
om te kopen (37,0%) dan de een- en tweeverdieners (65,6%).

Bij de huurders is het aantal verdieners binnen het huishouden de belangrijkste
variabele. Tweeverdieners wensen het vaakst (30,8%) te kopen en geenverdieners
het minst (4,1%). Bij al deze groepen speelt de leeftijd van het hoofd van het huis-
houden tevens een belangrijke rol; de jongste groep is het meest koopgeneigd.

Bij de verhuisgeneigden in 1985 is het inkomen de variabele die het eerst wordt
geselecteerd (zie afbeelding 1.5). Het aandeel koopgeneigden per kwartiel bedraagt
respectievelijk 8,3%, 14,7%, 43,0% en 69,3%. Binnen het laagste kwartiel blijkt
voorts de huidige eigendomsverhouding van belang; ruim een kwart van de kopers
wil kopen tegen 5,8% van de voormalige huurders. Ook binnen het tweede kwartiel
is de huidige eigendomsverhouding belangrijk. Hier blijkt eveneens dat de eigenaar-
bewoners meer belangstelling hebben om te kopen (44,6%) dan de huurders (9,4%).
Van de eigenaar-bewoners zijn de geenverdieners het minst koopgeneigd (22,3%
tegenover 66,7% onder een- en tweeverdieners). De jongste groepen van de huur-
ders zijn meer koopgeneigd (15,1%) dan de oudere groepen (2,3%).

Evenals bij de recent verhuisden valt op dat de variabelen gemeentegrootte en
woningmarktgebied bij de laagste twee decielen een minder belangrijke rol spelen
dan in de hoogste decielen. .

Ook bij de verhuisgeneigden in 1989 is het inkomen de belangrijkste variabele;
binnen de inkomenskwartielen is respectievelijk 10,6%, 20,0%, 51,3% en 78,8%
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koopgeneigd (zie afbeelding 1.6). Binnen het eerste kwartiel is het onderscheid naar
sociale-zekerheidspositie het grootst. Van de twee-, een- en geenverdieners is respec-
tievelijk 57,1%, 19,9% en 5,6% koopgeneigd. Bij de een- en geenverdieners blijkt
vervolgens dat de koopgeneigdheid onder eigenaar-bewoners aanzienlijk groter is dan
onder huurders.

Binnen het tweede inkomenskwartiel blijkt het onderscheid naar leeftijd de geneigd-
heid om te kopen te bepalen; jongeren hebben aanzienlijk meer belangstelling om te
kopen (30,2%) dan ouderen (6,1%). Bij de jongeren is vervolgens de gemeente-
grootte van belang; in kleine gemeenten is de koopgeneigdheid het grootst. De
andere leeftijdsgroepen zien de vorige eigendomssituatic de belangrijkste variabele;
eigenaar-bewoners zijn het meest koopgeneigd.

Bij een vergelijking van de twee hoogste met de laagste inkomenskwarticlen valt
opnieuw op dat bij de laagste decielen de sociale-zekerheidspositie bepalend is en dat
gemeentegrootte en woningmarktgebied voor de hoogste decielen van belang zijn.

1.2.3 Conclusies

De eerste vraag die we in deze paragraaf willen beantwoorden gaat over de rol die
inkomen en gemeentegrootte/woningmarktgebied speelt. Het inkomen blijkt bij vijf
van de zes onderzochte populaties de meeste samenhang te vertonen met de vraag
naar koopwoningen. De groep huishoudens die in dit onderzoek centraal staat, de
laagste twee kwartielen, onderscheidt zich door een geringe kans op een koopwo-
ning. Alleen voor de verhuisgeneigden in 1981, tijdens de crisis op de markt voor
koopwoningen, blijkt niet het inkomen maar de huidige eigendomsverhouding door-
slaggevend.

Na het inkomen is de vorige en huidige eigendomssituatie het belangrijkst. Dit sluit
aan bij eerdere bevindingen (Priemus, 1984; Fitié¢, 1988; Harts en Hingstman,
1986). Hiervoor kunnen verschillende redenen aanwezig zijn. Allereerst betekent het
bezitten van een huis, dat er vermogen aanwezig is. Er kan dus een huis verkocht
worden. Bovendien kan een eigenaar-bewoner niet gemakkelijk een (sociale-) huur-
woning bemachtigen. Ten derde is men eraan gewend in een koopwoning te wonen
en is het een logische stap om opnieuw te kopen.

Het lijkt erop dat voor de hogere-inkomensgroepen de regio waarin men woont
belangrijker is dan voor de lage-inkomensgroepen. In de afbeeldingen zien we de
variabelen gemeentegrootte en woningmarktgebied vaker bij de twee hoogste dan bij
de twee laagste inkomensdecielen. Voor het laagste kwartiel speelt het blijkbaar het
minst een rol; we zien de desbetreffende variabelen in het geheel niet terug.

De tweede vraag die in deze paragraaf centraal staat is welke variabelen voor de
lage-inkomensgroepen het belangrijkst zijn. Na bestudering van de afbeeldingen 5.1
tot en met 5.3 selecteren we voor recent verhuisden de volgende vier variabelen:
vorige eigendomssituatie, sociale-zekerheidspositie, huishoudenstype en gemeente-
grootte. Op basis van de afbeeldingen 5.4 tot en met 5.6 worden voor de verhuisge-
neigden op een na dezelfde variabelen geselecteerd: huidige eigendomssituatie,
sociale-zekerheidspositie, leeftijd, gemeentegrootte.
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1.3  De logistische regressie-analyse

Bij het zoeken naar een geschikt logistisch regressiemodel hebben we gebruik ge-
maakt van de forward-zoekprocedure. Vertrekpunt hierbij is het meest simpele
model (met alleen een constante). Door er variabelen aan toe te voegen, zoeken we
naar een geschikt model.
Input voor het model zijn de variabelen die op basis van de CHAID-analyses zijn
geselecteerd. Allereerst betrekken we de hoofdeffecten van de geselecteerde variabe-
len in de analyse. Variabelen die geen overtuigende bijdrage leveren aan de verbe-
tering van het model, worden weggelaten. Vervolgens voegen we voor de resterende
variabelen de interactie-effecten aan het model toe. Wanneer er sprake is van een
significante verbetering ten opzichte van het voorgaande (eenvoudiger) model, en het
voldoende verbetert, nemen we het interactie-effect in het model op. Bij de uiteinde-
lijke selectie van een geschikt model worden de volgende criteria gehanteerd:

- De likelihood: de waarschijnlijkheid van de geobserveerde waarnemingen, gege-
ven de geschatte parameters. Deze wordt weergegeven als -2 log likelihood. Dus
naarmate de waarde kleiner is, past het model beter bij de data.

- De goodness of fit; het verschil tussen de geobserveerde kansen en de kansen die
aan de hand van het model worden voorspeld. Ook hier geldt dat een lagere
waarde wijst op een beter model.

- De model x2; de -2 log likelihood van het desbetreffende model wordt afgezet
tegen de -2 log likelihood van het model met alleen een constante. De model 2
test dus de nulhypothese dat de coéfficiénten voor alle variabelen in het model nul
zijn (sign. x2 < 0.05). Alle in de tabellen voorkomende modellen zijn bovendien
significant (< 0.05) beter dan het voorafgaande model.

- De complexheid van het model; er wordt gestreefd naar een zo eenvoudig moge-
lijk model.

- Vergelijkbaarheid van de modellen voor de drie verschillende perioden.

Om categorische variabelen in het logistische regressiemodel te kunnen opnemen is
het noodzakelijk deze variabelen om te zetten in dummies. We hebben er voor
gekozen om bij het coderen een gemiddelde van O te bereiken. Dit betekent dat de
gevonden coéfficiénten gerelateerd zijn aan het gemiddelde effect van alle catego-
rieén van de oorspronkelijke variabele.

Bij de analyses dienen de gewogen WBO-bestanden als basis. Om het aantal waar-
nemingen te beperken met het ocog op de significantie van verbanden hebben we de
weegfactor vermenigvuldigd met het aantal ongewogen cases, gedeeld door het
aantal gewogen cases. Bij een te groot aantal cases bestaat namelijk de kans dat
verbanden ten onrechte als significant worden bestempeld. We werken dus met een
gewogen bestand met het aantal cases van het ongewogen bestand.

Voor de dric perioden is de forward-procedure verricht met de vier variabelen die
aan de hand van de CHAID-analyse zijn geselecteerd. Hieruit blijkt dat de eerste
dric variabelen alle een aanzienlijke bijdrage leveren aan de verbetering van het
model. De bijdrage van de vierde variabele, gemeentegrootte, is bescheiden; de
toename van de model x? is beperkt evenals de afname van de -2 log likelihood en
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Tabel 1.2  Selectie van een logistisch model voor recent verhuisden, 1981, 1985

en 1989
model x? -2 log goodness

likelihood of fit
1981 (ongewogen cases =2912) 2848.548
Soczek 319.749 2528.793 3624.022
Soczek +vohuko 498.173 2349.619 3606.585
Soczek -+ vohuko+ hhtype 583.609 2264.933 3582.693
Soczek +vohuko+hhtype+gemgr 606.305 2242.236 3492.809
Soczek +vohuko +hhtype +soczek*vo- 590.358 2258.184 - 3565.706
huko
1985 (ongewogen cases=3123) 2648.626
Vohuko 131.997 2516.629 4008.649
Vohuko +soczek 286.019 2362.607 3733.498
Vohuko+soczek + hhtype 330.085 2318.514 3686.007
Vohuko +soczek +hhtype + gemgr 354.349 2294.277 3707.941
Vohuko+soczek +hhtype +hhtype*soczek 349.164 2299.462 3918.123
1989 (ongewogen cases =3308) 2931.826
Vohuko 188.251 2743.575 4265.352
Vohuko +soczek 363.854 2567.972 3933.260
Vohuko+soczek+ hhtype 414.992 2516.833 4043.432
Vohuko +soczek +-hhtype + gemgr 431.819 2500.006 4001.282
Vohuko +soczek +hhtype +soczek *vo- 437.048 2494.777 4362.456
Huko

Bron: WBO, 1981; WBO, 1985; WBO, 1989 (eigen bewerking).

de goodness of fit. Daarom kiezen we, gezien het streven naar een zo eenvoudig
mogelijk model, er voor deze variabele niet in het model op te nemen. Vervolgens
is nagegaan in hoeverre de interactie-effecten een bijdrage leveren aan de verbetering
van het model. Bij een forward-selectie blijkt dat voor de drie perioden een interac-
tie-effect in de vergelijking wordt opgenomen. Echter, evenals voor de gemeente-
grootte blijkt dat de bijdrage aan de verbetering van het model bescheiden is. Uitein-
delijk is voor alle drie de perioden het model geselecteerd dat drie hoofdeffecten
omvat: vorige eigendomsverhouding, sociale-zekerheidspositie en huishoudenstype.

Tabel 1.3 geeft de modelselectie voor de verhuisgeneigden weer. Ook hier hebben
we gekozen voor een model met drie variabelen. De vierde' variabele levert wel een
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significante verbetering van de x? van het model op, maar de likelihood en de
goodness of fit verbeteren nauwelijks of verslechteren zelfs in een aantal gevallen.
Het toevoegen van interactie-effecten levert geen significante verbetering op van het
model. Het uiteindelijke model is dus een eenvoudig model met drie hoofdeffecten.
Over het algemeen blijkt bij de verhuisgeneigden het model x2 hoger te liggen
terwijl de -2 log likelihood en de goodness of fit juist lager zijn. Dit wijst erop dat
de keuze tussen kopen en huren voor de verhuisgeneigden iets beter aan de hand van
de geselecteerde variabelen gemodelleerd kan worden, dan die voor de recent ver-
huisden. '

Tabel 1.3 Selectie van een logistisch model voor verhuisgeneigden, 1981, 1985

en 1989
model x2 -2 log goodness
likelihood of fit
1981 (ongewogen cases=3390) 2659.212
Huko 464.118 2195.094 4187544
Huko +soczek 672.592 1986.620 4046.875
Huko+ soczek + Ifthh 716.617 1942.595 3634.192
Huko +soczek +1fthh +gemgr 733.918 1925.294 3652.779
Geen enkel interactie-effect is significant
1985 (ongewogen cases=2981) 2489.040
Huko 270.747 2218.293 3786.562
Huko +soczek 470.967 2018.293 3836.500
Huko+soczek + Ifthh 522.714 1966.326 3535.919
Huko +soczek +1fthh +gemgr 562.104 1926.239 3680.917
Geen enkel interactie-effect is significant
1989 (ongewogen cases =3418) 3274.753
Huko 271.994 3002.759 4316.446
huko +soczek 676.003 2598.750 42.96.664
Huko+soczek+ Ifthh 765.835 2508.918 4189.590
Huko +soczek +1fthh +gemgr 822.839 2451.914 4352.165

Geen enkel interactie-effect is significant

Bron: WBO, 1981; WBO, 1985; WBO, 1989 (eigen bewerking).
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BIJLAGE 11
DE STEEKPROEF

II.1 Uitgangspunten bij de selectie van de steekproef

Uitgangspunten bij het trekken van de steekproef zijn:

- Er dienen vergelijkbare (qua type, bouwjaar, grootte en ligging) huur- en koop-
woningen in de steekproef te worden opgenomen.

- Zowel lage- als hoge-inkomensgroepen moeten in de steekproef worden opgeno-
men.

- Het onderzoek betreft de lage-inkomensgroepen in stedelijke gebieden; bij de
steekproefkeuze is uitgegaan van plaatsen met meer dan 50.000 inwoners in de
Randstad.

- Zowel een- als meergezinswoningen, van verschillende bouwjaren moeten in de
steekproef worden opgenomen, om de verschillen die door de eigendomsver-
houding worden veroorzaakt te kunnen onderscheiden van verschillen die samen-
hangen met het woningmarktsegment.

We richten ons in dit onderzoek op stedelijke gemeenten in de Randstad. De wo-
ningmarktgebieden Den Haag/Zoetermeer en Gouda vormen een redelijke afspiege-
ling; een grote stad in combinatie met een groeikern en een middelgrote ge-
meente.

Er is vervolgens gezocht naar koopwoningen die geschikt zijn voor of bedoeld zijn
voor lage-inkomensgroepen waarbij vergelijkbare huurwoningen in de buurt aanwe-
zig zijn. Allereerst kiezen we een aantal premie A-woningen; woningen die in
principe bedoeld zijn voor lage-inkomensgroepen. We selecteren recent opgeleverde
premie A-woningen en premie A-woningen die circa vijftien jaar geleden werden
opgeleverd. Dit verschaft inzicht in het verloop van bewoners (en hun inkomens) in
de premie A-woningen. Vervolgens zoeken we goedkope koopwoningen in een
duidelijk ander marktsegment: vroeg-naoorlogse woningcomplexen in de meergezins-
bouw. Voor alle drie de groepen geldt de voorwaarde dat er soortgelijke huurwonin-
gen in de desbetreffende wijk aanwezig dienen te zijn.

Om voor alle zes buurten ongeveer veertig kopers met een laag inkomen en veertig
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huurders met een laag inkomen in de steekproef op te nemen', zijn we bij het sa-

menstellen van de steekproef van de volgende, op het WBO gebaseerde, veronder-

stellingen uitgegaan:

- 35% van de goedkope woningen wordt bewoond door lage-mkomensgroepen
(gemiddeld voor gemeenten met meer dan 50.000 inwoners);

- 57% van de huurwoningen wordt bewoond door lage-inkomensgroepen (ge-
middeld voor gemeenten met meer dan 50.000 inwoners);

- een respons van 60%.

Dit betekent dat het volgende aantal adressen nodig is:
(40*100/35)*100/60=191 koopwoningen
(40*100/57)*100/60=118 huurwoningen.

In totaal dus 309 adressen per geselecteerde wijk.

II.2 Werkwijze

Steekproef

De adressen zijn op de volgende wijze geselecteerd:

We hebben bij de gemeenten Gouda en Zoetermeer met behulp van de bestanden
verleende bouwvergunningen gezocht naar premiekoopwoningen die rond 1980 en
rond 1990 werden opgeleverd. Vervolgens is nagegaan of in de buurt van de in deze
periode gebouwde premie-koopcomplexen ook vergelijkbare huurwoningen aanwezig
waren. Vergelijkbaar betekent in dit geval qua bouwjaar, woningtype en woning-
grootte. Woningen die aan deze voorwaarden voldoen, werden geselecteerd.

De complexen met oudere etagewoningen zijn gevonden met behulp van informatie
van de gemeenten Gouda en Den Haag, aangevuld met informatie van makelaars.
We hebben twee buurten gekozen met gesplitste appartementen die gedeeltelijk door
eigenaren worden bewoond en gedeeltelijk worden verhuurd. Het was niet mogelijk
voor alle woningen de adressen te achterhalen van de woningen waar de eigenaren
en huurders wonen. Er is voor deze wijken een aantal straten geselecteerd waarvan
dus van te voren de verhouding koop- en huurwoning niet of gedeeltelijk duidelijk
was,

Enquéte

Bij het opstellen van de vragenlijsten is gebruik gemaakt van vragenlijsten uit eerder
onderzoek (Boelhouwer, 1988; Pas et al, 1983; MVROM, 1992). Dit vergemakke-
lijkt de vergelijking van de gevonden resultaten met eerder onderzoek. Voordat de
vragenlijsten definitief werden gedrukt, zijn zes procfenquétes afgenomen. Dit leidde
ertoe dat een aantal vragen duidelijker geformuleerd moest worden en dat bij andere
vragen antwoordmogelijkheden werden toegevoegd of juist geschrapt.

! Met het oog op voldoende celvulling bij uitsplitsingen naar inkomen en woningtype.
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Tabel II.1 Respons op de Enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993

afge-  gewei- niet anders totaal % respons
nomen gerd thuis

Seghwaert

koop 116 51 25 0 192 60

huur 73 48 13 0 134 55

totaal 189 99 38 0 326 58
Rokkeveen

koop 101 51 19 10 181 56

huur 64 31 19 10 124 52

totaal 165 82 38 20 305 54
Boerhaavekwartier

koop 78

huur 59

totaal 137 80 32 17 266 53
Goverwelle

koop 82 39 30 9 160 51

huur 45 22 6 8 81 56

totaal 127 61 36 17 241 53
Leyenburg

koop 98

huur 49

totaal 147 108 69 16 340 43
Ouwe Gouwe

koop 64

huur 109

totaal 173 112 39 9 333 52
Totaal 939 542 252 79 1811 52

De enquéte is uitgevoerd in de periode maart tot en met juni 1993. De bewoners van
de geselecteerde adressen kregen van te voren een brief met een aankondiging van
de enquéteur. Voor het afnemen van de enquétes is een aantal enquéteurs in-
geschakeld, die met de adressenlijsten op pad ging om de enquétes mondeling af te
nemen. Hierbij hadden zij de opdracht zowel ’s middags als ’s avonds te enquéteren
en de huishoudens die niet thuis waren tot vier keer toe te bezoeken of telefonisch te
benaderen.
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.3 Respons

Een overzicht van de respons is te vinden in Tabel I.1. De respons is in een aantal
gevallen niet uitgesplitst naar koop- en huursector. In het geval van Leyenburg en
Ouwe Gouwe gaat het om particuliere complexen die worden verkocht. In het geval
van het Boerhaavekwartier gaat het om premiewoningen die door een corporatie zijn
gebouwd in 1979. Een deel van deze woningen werd vanwege de moeizame verkoop
omgezet in huurwoningen.

Leyenburg vait op door een hoge nonrespons. Deze is hoogstwaarschijnlijk voor een
deel te wijten aan de afgesloten porticken met intercom in deze wijk. Over het
algemeen is het voor mensen eenvoudig om enquéteurs via de intercom af te wijzen.
Voor twee wijken is het streefaantal van 309 benaderde adressen niet gehaald. De
eerste wijk betreft het Boerhaavekwartier in Gouda. Dit is een Kkleine buurt met
meergezinswoningen nabij het centrum van Gouda. Deze wijk leek zeer geschikt
voor de steekproef, aangezien het een wijk met vrijwel identicke sociale-huur- en
koopwoningen betreft. De totale buurt, die helaas net niet het gewenste aantal wo-
ningen bevatte, is in de steekproef opgenomen.

In de wijk Goverwelle in Gouda was iets anders aan de hand. Wegens herhaaldelijke
uitval van enquetéurs in deze wijk liep het enquéteren vertraging op. Aangezien de
zomervakantie aanbrak en vele bewoners van Goverwelle vertrokken naar vakantie-
oorden, liep het aantal mensen dat niet thuis was enorm op. Gezien het redelijke
aantal ingevulde enquétes, de dreiging van een zeer hoge nonrespons bij dooren-
quéteren en praktische nadelen van uitstel tot na de vakantie is besloten het enquéte-
ren in deze wijk te beéindigen.

I1.4 De steekproef vergeleken

Doel bij het trekken van de steekproef was in eerste instantie om bewoners van
vergelijkbare koop- en huurwoningen in verschillende soorten wijken te vergelijken.
Er is bij de selectie dus uitgegaan van de woningen. De respondenten vormen dan
ook geen representatieve steekproef van de Nederlandse bevolking, noch van de
bewoners van de steden in de Randstad.

De tabellen 1.2 en 1.3 geven inzicht in de mate waarin de steekproef afwijkt van de
bewoners van de steden in de Randstad en van de Nederlandse bevolking als geheel.
Bij de eigenaar-bewoners is sprake van een oververtegenwoordiging van tweeverdie-
ners, huishoudens in de leeftijd tot veertig en paren met kinderen. Alleenstaanden,
ouderen en geenverdieners zijn juist ondervertegenwoordigd.

Deze vertekening ten opzichte van de steden in de Randstad en van het landelijk
gemiddelde hangt hoogstwaarschijnlijk samen met de oververtegenwoordiging van
recent opgeleverde premiekoopwoningen in de steckproef. Deze worden over het
algemeen toegewezen aan jonge huishoudens met kinderen, omdat men passendheids-
criteria qua huishoudensgrootte hanteert. Het percentage eengezinskoopwoningen
bedraagt 55.5, 67.3 en 90.0 in de steekproef, de steden in de Randstad en heel
Nederland. Het aandeel eengezinswoningen in de steekproef in dus relatief laag.
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Tabel 1.2 De huishoudenskenmerken van de eigenaar-bewoners in de steek-
proef vergeleken met die in de steden in de Randstad en geheel

Nederland
Steek- Stedelijke gemeenten Totaal Nederland
proef in de Randstad

Huishoudenstype alleenstaande 14.6 24.9 15.7
paar zonder kinderen 26.5 28.6 295
paar met kind(eren) 56.7 43.5 51.8
alleenstaande met 2.2 3.0 3.0

kind(eren)
Leeftijd hoofd  tot 30 jaar 213 13.7 11.2
30 tot 40 jaar 39.4 26.7 23.6
40 tot 50 jaar 23.3 25.7 26.4
50 tot 60 jaar 8.1 13.6 17.1
60 en ouder 7.8 20.2 21.8
Opleiding universiteit/HBO 333 40.2 32.2
VWO, HAVO, MBO 43.9 34.2 33.7
MAVO, LBO 21.5 20.1 25.7
lagere school 1.3 5.5 8.3
Aantal verdieners twee 44.8 325 31.5
een 45.0 45.9 45.2
geen 10.2 21.6 233

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993; WBO 1989,

Bij de huurders zien we, evenals bij de eigenaar-bewoners, een oververtegenwoordi-
ging van paren met kinderen, dertigers en veertigers en tweeverdieners. Er is een
ondervertegenwoordiging van: alleenstaanden, ouderen en geenverdieners (zie tabel
I1.3). Deze vertekening ten opzichte van de steden in de Randstad en Nederland als
geheel, hangt ongetwijfeld samen met het grote aantal recent opgeleverde eengezins-
woningen in de steekproef dat volgens de woonruimteverdelingsregels wordt toege-

wezen aan grotere huishoudens.

Het percentage eengezinshuurwoningen bedraagt respectievelijk 45.6, 23.2 en 48.2
in de steekproef, de steden in de Randstad en heel Nederland.
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Tabel I1.3 De huishoudenskenmerken van huurders in de steekproef vergeleken
met die in de steden in de Randstad en geheel Nederland

Steekproef  Stedelijke gemeenten  Totaal Nederland

in de Randstad

Huishoudenstype  alleenstaande 25.6 47.9 40.9
paar zonder kinderen 30.4 24.4 26.8
paar met kind(eren) 35.2 19.3 24.5
alleenstaande met 8.8 8.3 7.8
kind(eren)

Leeftijd hoofd tot 30 jaar 19.0 25.7 23.9
30 tot 40 jaar 25.6 16.5 16.6
40 tot 50 jaar 18.5 14.3 15.0
50 tot 60 jaar 11.8 12.2 12.6
60 en ouder 25.1 31.3 31.9

Opleiding universiteit/HBO 23.6 20.9 17.9
VWO, HAVO, MBO 30.7 27.5 274
MAVO, lbo 37.2 31.4 32.9
lagere school 8.5 20.2 21.8

Aantal verdieners twee 28.3 12.4 14.0
een : 36.3 36.1 36.0
geen 35.3 51.5 50.0

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993; WBO 1989.
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BIJLAGE III
DE ZES ONDERZOEKSBUURTEN

Ouwe Gouwe in Gouda

Ouwe Gouwe is een wijk nabij het centrum met portiekwoningen van drie en vier
kamers die gebouwd zijn in de jaren vijftig. De wijk is voor een deel in handen van
een sociale verhuurder. Een ander deel is in handen van particulieren; veel huurwo-
ningen die vrijkomen worden te koop aangeboden. In het verleden is een gedeelte
van de woningen overigens te koop aangeboden aan de zittende huurders, maar een
deel van de bewoners ging niet op het aanbod in. De enquéte is vooral gehouden in
het particuliere deel. In dit deel zijn verschillende gemengde Verenigingen van
Eigenaren actief.

De huur van de woningen in deze buurt varieert tussen f 300,- en f 660,-. De prijs
van de koopwoningen anno 1993 varieert tussen f 70.000,- en f 100.000,-.

De respondenten in deze wijk kenmerken zich door een laag inkomen, een groot
aantal huishoudens zonder inkomsten uit arbeid en een lage opleiding. Het merendeel
van de huishoudens bestaat uit alleenstaanden en paren zonder kinderen in de leeftijd
tot dertig en boven vijftig. De huurders in deze buurt zijn vaak ouder en hebben een
lager inkomen dan de eigenaar-bewoners. De eigenaar-bewoners in deze wijk hebben
vaak kort gezocht naar de huidige woning. De huurders moeten over het algemeen
iets langer op hun woning wachten.

Leyenburg in Den Haag

Leyenburg is een grote wijk in Den Haag waarvan een gedeelte vooroorlogs en een
gedeelte naoorlogs is. De steekproef is getrokken uit de oudere portickwoningen.
Evenals in Quwe Gouwe in Gouda worden de meeste huurwoningen die vrijkomen te
koop aangeboden. In dit deel van de wijk zijn zowel grotere als kleine Verenigingen
van Eigenaren actief.

De huur voor een drie- of vierkamerhuurwoning in deze wijk varieert van f 300,-
tot f 600,-. Ook de koopprijzen laten een variatie zien. De respondenten die in
1992 een woning kochten, betaalden tussen f 75.000,- en f 129.000,-.

Qua bewonerskenmerken lijkt Leyenburg in vele opzichten op Ouwe Gouwe in
Gouda. Veel bewoners hebben een laag inkomen, het gemiddelde opleidingsniveau is
laag en het aandeel geenverdieners is hoog, vooral onder de huurders. Een verschil
met Ouwe Gouwe is het geringe aandeel jongeren tot dertig jaar, zowel onder de
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Ouwe Gouwe in Gouda (boven) en het Boerhaavekwartier in Gouda (beneden)

236




eigenaar-bewoners als onder de huurders. De bewoners in deze wijk, vooral de
huurders, wonen er bovendien al lang.

Een groot deel van de bewoners heeft niet langer dan drie maanden naar de huidige
woning hoeven zoeken. Het merendeel van de bewoners woonde ook voorheen al in
Den Haag.

Boerhaavekwartier in Gouda

Het Boerhaavekwartier is een wijk met etagewoningen die in 1979 gebouwd zijn
door een van de sociale verhuurders in Gouda. Deze woningcorporatic bouwde
zowel de sociale-huurwoningen als de premiekoopwoningen. Voor alle koopwonin-
gen in deze buurt is één Vereniging van Eigenaren actief. Iedereen die een woning
koopt moet lid worden van deze vereniging en een vaste bijdrage storten voor de
opstalverzekering en de reservering van het onderhoud.

De huren in deze buurt variéren tussen f 550,- en f 850,-. De prijzen van de koop-
woningen lagen in 1992 tussen f 135.000,- en f 180.000,-. Toen de woningen in
1979 werden opgeleverd, zijn zij verkocht voor f 125.000,- en f 150.000,-,

In de wijk woont een groot aandeel huishoudens met een hoog inkomen, vooral de
huurders. Er wonen veel alleenstaanden en paren zonder kinderen die gemiddeld
hoog opgeleid zijn. Jongeren en ouderen zijn in deze wijk oververtegenwoordigd.
Onder de huurders bevinden zich veel eenoudergezinnen. De eigenaar-bewoners in
deze wijk hebben meestal niet lang naar de woning hoeven zoeken, maar ook de
huurders kregen vaak binnen drie maanden een woning in deze wijk aangeboden. De
bewoners in deze wijk zijn relatief vaak nieuwkomers in Gouda.

Seghwaert in Zoetermeer

Seghwaert is een grote wijk in Zoetermeer die gebouwd werd aan het einde van de
jaren zeventig en begin jaren tachtig. De steckproef beperkt zich tot de premiekoop
A-woningen die gebouwd werden in 1979 en 1980 en huurwoningen uit dezelfde
bouwperiode. Het gaat hierbij om eengezinswoningen met vier en vijf kamers. Alle
sociale-huurwoningen en het merendeel van de premiekoopwoningen uit de steek-
proef werden gebouwd door de leden van de Federatie van sociale verhuurders in
Zoetermeer. De projectontwikkelaars bouwden de overige koopwoningen. Destijds
werden de koopwoningen voor f 120.000,- tot 140.000,- verkocht. Voor responden-
ten die in 1992 een woning in deze wijk kochten, bedroeg de koopprijs tussen
f 155.000,- en f 190.000,-. De huurprijzen variéren in deze wijk tussen f 550,- en
f 900,-.

In Seghwaert wonen veel huishoudens met een hoog inkomen, zowel eigenaar-bewo-
ners als huurders. Het aantal tweeverdieners in de wijk is dan ook relatief groot. Het
opleidingsniveau is vooral onder de eigenaar-bewoners in deze woningen relatief
hoog.  Het grootste deel van de huishoudens bestaat uit paren met Kinderen, vooral
onder de eigenaar-bewoners. Het aantal huishoudens met een hoofd in de leeftijd van
dertig tot vijftig jaar is sterk oververtegenwoordigd, vooral bij de eigenaar-bewo-
ners. Het merendeel van de eigenaar-bewoners heeft minder dan een half jaar naar
de woning gezocht. De huurders in deze wijk hebben meer geduld moeten opbren-
gen. Ongeveer een derde van de bewoners komt van buiten Zoetermeer.
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Goverwelle in Gouda

Goverwelle is een grote uitbreidingswijk van Gouda. De steekproef beperkt zich tot
de premiekoopwoningen die in 1989 en 1990 werden opgeleverd en huurwoningen
uit dezelfde bouwstroom. Bij de huurwoningen gaat het om zowel sociale- als parti-
culiere huurwoningen. De steekproef in deze wijk omvat eengezinswoningen met
vier of vijf kamers.

De huren in de geselecteerde woningen variéren tussen f 580,- en f 850,-. Respon-
denten die in 1989-1990 een woning in deze wijk kochten, betaalden daarvoor tussen
f 142.000,- en f 165.000,-.

In de wijk wonen veel huishoudens met een nettohuishoudensinkomen rond modaal,
zowel eigenaar-bewoners als huurders. Het opleidingsniveau en het aantal tweever-
dieners verschillen duidelijk tussen de eigenaar-bewoners en de huurders. De eige-
naar-bewoners zijn vaker tweeverdieners en hun gemiddelde opleiding is hoger. In
deze wijk zijn de paren met kinderen sterk oververtegenwoordigd, zowel onder
kopers als onder huurders. Jongeren tot dertig jaar zijn in deze wijk oververtegen-
woordigd, vooral onder de eigenaar-bewoners. Zowel onder eigenaar-bewoners als
onder huurders is de groep in de leeftijd dertig tot veertig jaar sterk vertegenwoor-
digd.

Ruim de helft van de bewoners heeft de huidige woning binnen drie maanden gevon-
den, de eigenaar-bewoners moesten iets langer wachten dan de huurders. Bijna de
helft van de eigenaar-bewoners is niecuwkomer in Gouda en veelal afkomstig uit de
regio.

Rokkeveen in Zoetermeer

Rokkeveen is een grote uitbreidingswijk van Zoetermeer. De steekproef beperkt zich
tot premiekoopwoningen die in 1989 en 1990 werden opgeleverd en vergelijkbare
huurwoningen. Het betreft eengezinswoningen met vier en vijf kamers. De huurwo-
ningen en een deel van de premiekoopwoningen werden gebouwd door een sociale
verhuurder. Projectontwikkelaars bouwden de overige koopwoningen. De koopwo-
ningen gingen van de hand voor prijzen tussen f 120.000,- en f 142.000,-. Dit is
aanzienlijk goedkoper dan in Goverwelle. De huren in deze wijk variéren tussen
f 400,- en f 750,-.

In deze nieuwe wijk zijn, evenals in Goverwelle in Gouda, de huishoudens met een
inkomen rond modaal oververtegenwoordigd. Nog sterker dan in Goverwelle zijn de
paren met kinderen in deze wijk oververtegenwoordigd. Het aantal jongeren tot
dertig jaar is in deze wijk echter ondervertegenwoordigd, zowel bij de eigenaar-
bewoners als bij de huurders. Huishoudens met een hoofd in de leeftijd van dertig
tot veertig jaar vormen in deze wijk de meerderheid.

De huurders in deze wijk komen met name uit Zoetermeer, terwijl de eigenaar-
bewoners voor meer dan de helft uit andere gemeenten komen. Bewoners van deze
wijk hebben enig geduld moeten opbrengen om een woning in deze wijk te bemach-
tigen. Van de eigenaar-bewoners moest een kwart langer dan twee jaar wachten en
van de huurders maar liefst 60%.
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Tabel I1I.1 De eigenaar-bewoners naar buurt en nettohuishoudensinkomen

5 Clvanaf 4.000
03.000-4.000
82.500 - 3.000
Btot 2.500

®

Ouwe G. Leyenb. Boerh. Seghw. Goverw. Rokkev.

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie 1993

Tabel I11.2 De huurders naar buurt en nettohuishoudensinkomen

100%

80%
& Dvanaf 4.000
‘§ 60% (13.000-4.000
§. B2.500 - 3.000
g 40% @tot 2.500
b

20%

0% =
Ouwe G. Leyenb. Boerh. Seghw. Goverw. Rokkev.
Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie 1993
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BIJLAGE IV

DE RESPONDENTEN NAAR INKOMEN EN
EIGENDOMSVERHOUDING

Tabel IV.1 Respondenten naar inkomen, eigendomsverhouding en huishou-
denssamenstelling, in % respondenten

Eigendom  Inkomen Alleen-  Paar zonder Paar met  Alleenstaande  Aantal res-

staande kinderen kinderen met kinderen pondenten
Huur laag 42.0 21.8 20.1 16.1 174
Huur midden 25.4 23.9 49.3 1.5 67
Huur hoog 5.0 44.0 46.8 4.3 141
Koop laag 46.6 16.4 32.9 4.1 73
Koop midden 22.0 18.0 58.0 2.0 100
Koop hoog 5.4 315 61.0 2.0 349
Totaal 19.0 28.3 47.5 52 904

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Tabel IV.2 Respondenten naar inkomen, eigendomsverhouding en leeftijd van
het hoofd van het huishouden, in % respondenten

Eigendom inkomen tot 30 30-40 40-50 50-60 60 en aantal res-
ouder pondenten
Huur laag 14.3 20.0 12.6 9.7 434 174
Huur midden 17.9 32.8 239 10.4 15.0 67
Huur hoog 19.1 31.2 277 13.5 8.5 141
Koop laag 19.2 26.0 11.0 19.2 24.7 73
Koop midden 21.8 36.6 248 9.9 7.0 100
Koop hoog 16.8 4.7 26.2 8.0 4.2 349
Totaal 17.5 34.6 222 10.5 15.2 904
Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
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Tabel IV.3 Respondenten naar inkomen, éigendomsverhouding en opleiding, in

% respondenten

Eigendom Inkomen Universiteit, vwo MAVO, Lagere Aantal
HBO HAVO LBO school respon-

MBO denten

Huur laag 7.4 21.1 50.3 21.1 175
Huur midden 19.4 299 47.8 3.0 67
Huur hoog 31.4 314 36.4 0.7 140
Koop lasg 15.5 36.6 38.0 9.9 7
Koop midden 15.0 40.0 42.0 3.0 100
Koop hoog 321 39.5 26.9 1.4 349
Totaal 23.1 338 37.0 6.1 902

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993,

Tabel IV.4 Respondenten naar eigendomsverhouding, inkomen en aantal ver-

dieners, in % respondenten

Eigendom Inkomen Twee- Een- Geen Aantal

verdiener verdiener verdiener respondenten
Huur laag 4.0 32.0 64.0 175
Huur midden 23.9 55.2 20.9 67
Huur hoog 61.0 319 7.1 141
Koop laag 8.2 56.2 35.6 73
Koop midden 19.8 69.3 10.9 © 101
Koop hoog 60.1 36.2 3.7 351
Totaal 38.1 41.4 20.5 908

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
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Tabel IV.5 Respondenten naar eigendomsverhouding, inkomen en woonduur, in

% respondenten

Eigendom  Inkomen Tot 3 tot 8 tot Vanaf Aantal

3 jaar 8 jaar 15 jaar 15 jaar respondenten
Huur laag 34.3 21.7 20.0 24.0 175
Huur midden 433 25.4 16.4 14.9 67
Huur hoog 31.9 43.3 19.1 5.7 141
Koop laag 27.4 39.7 13.7 19.2 73
Koop midden 52.5 34.7 9.9 3.0 101
Koop hoog 37.0 34.8 24.2 4.0 351
Totaal 37.1 333 19.6 10.0 908

Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.

Tabel IV.6 Tevredenheid met de woning naar interesse om de woning te kopen
wanneer de woonlasten ongeveer gelijk blijven, in % respondenten

Score tevredenheid Wil kopen Wil niet kopen Weet niet
1 zeer tevreden 36.8 27.8 46.2
2 tevreden 46.1 53.3 38.2
3 neutraal 11.8 11.3 15.4
4 ontevreden/ zeer ontevreden 5.4 7.7 0.0
Bron: OTB-enquéte woonlasten en woonsituatie, 1993.
Sign.x? = .749.
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BIJLAGE V
DE COMPONENTENANALYSE

V.1 Toelichting op de analyse

Doel

De principale componentenanalyse (PCA) is een multivariate techniek voor het
analyseren van samenhangen binnen een set van variabelen. Deze methode wordt
toegepast in hoofdstuk 5 op motieven om te kopen of te huren en op de wijze waar-
op men de woonsituatie ervaart. Deze gegevens zijn namelijk gemeten aan de hand
van meerdere indicatoren. Het doel van de PCA is structuur te ontdekken in de sco-
res voor deze indicatoren om het aantal variabelen te kunnen verminderen.

Voorwaarden

Voorwaarde voor het toepassen van een PCA is dat de variabelen numeriek zijn. In
dit geval gaat het echter om ordinale variabelen (1=zeer onbelangrijk, 5=zeer be-
langrijk), waarbij de volgorde van de categorieén vastligt. We veronderstellen dat de
afstanden tussen de categorieén gelijk zijn en passen de PCA toe.

Een volgende voorwaarde voor het toepassen van een componentenanalyse, het
zoeken naar gemeenschappelijke factoren, is dat de parti€le correlaties tussen vari-
abelen laag zijn. De parti€le correlaties geven de schattingen voor de correlaties
tussen de unieke factoren. De Kaiser-Meyer-Olkin-waarde (KMO) is een maat om te
beoordelen of de partiéle correlaties niet te hoog zijn. Deze maat geeft de verhou-
ding tussen de correlaties en de partiéle correlaties voor de variabelen weer. Bij een
waarde beneden 0.50 moet van een componentenanalyse worden afgezien (Norusis,
1990). Uit de gevonden waarden van de KMO die vermeld staan bij de afbeeldingen,
blijkt dat aan deze voorwaarde wordt voldaan.

Analyse in hoofdlijnen

Vertrekpunt voor de analyses vormt de matrix H met n respondenten en m variabe-
len. In deze matrix stelt h; de score van respondent i op de variabele j voor. Het
doel van de PCA is de matrix H te benaderen met een nxp-matrix (H;) waarbij p <
m en waarbij de kleinste kwadraten van H en H, elkaar zo goed mogelijk benaderen.
H, wordt in het algemeen weergegeven als het product X"A van de nxp-matrix X,
die de componentscores bevat, en de mxp-matrix A, die de componentladingen
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bevat. Het element x; van X omvat de score van respondent i op component k en a;
geeft de correlatie tussen variabele j en component k weer. De variabelen kunnen
worden weergegeven als vectoren (zie afbeelding 3.1) in de p-dimensionale Euclidi-
sche ruimte. De afbeeldingen zijn telkens tweedimensionaal. De assen representeren
de componenten. De cosinus van de hoek van de oorspronkelijke variabelen met een
as geeft de correlatie tussen deze variabelen en de desbetreffende principale compo-
nent (de componentlading). De PCA-oplossing kan worden gevonden door de vol-
gende kleinste kwadratenfunctie te minimaliseren:

o(X; A)= tr(H-XTA) (H-XTA)

Een verdere uitwerking van de oplossing is te vinden in Coolen en Hilkhuysen
(1992).

Werkwijze

Bij de bepaling van het aantal componenten is gebruik gemaakt van het eigenwaar-
decriterium. De componenten met een eigenwaarde groter dan 1 worden geselec-
teerd. Wanneer een eigenwaarde kleiner is dan 1 is, verklaart de desbetreffende
component immers niet meer variantie dan een afzonderlijke variabele.

Om de factoren zo goed mogelijk te kunnen interpreteren is het van belang dat
binnen een factor een maximale spreiding van ladingen voorkomt. Dat wil zeggen
dat sommige variabelen een hoge en andere juist een lage lading hebben. Daarom is
op de initi€le oplossing een varimaxrotatie uitgevoerd, waarbij gestreefd wordt naar
maximalisatie van de variantie van de gekwadrateerde ladingen voor elke compo-
nent. Door de rotatie verandert de richting van de factoren, maar de door de geza-
menlijke factoren verklaarde variantie blijft gelijk.

V.2 Resultaten van de controlevariabele

In de afbeeldingen VI.1 en VI.2 zijn de scores voor de controlevariabele uitgezet in
de ruimte die wordt beschreven door de componenten. Een aantal zaken dat met de
financién te maken heeft scoort hoog op de eerste component: financiéle redenen,
kopen is financieel aantrekkelijk, appeltje voor de dorst, huren is weggegooid geld,
hoge huren (zie afb VI.1). Het kunnen verbeteren naar eigen inzicht scoort hoog op
de component vrijheid. Tenslotte blijkt dat zaken die op de woningmarkt betrekking
hebben, hoog scoren op de derde component: kopen gaat sneller, betere huizen op
de koopwoningmarkt, had al een koopwoning en geen huurwoning te krijgen.

Bij de huurders scoren de antwoorden die betrekking hebben op financiéle over-
wegingen eveneens hoog op de eerste component: laag inkomen, huren is goedkoper
en financieel aantrekkelijk. Op de tweede component (mobiliteit) scoren de volgende
categorieén hoog: verblijf in Nederland onzeker, mobieler en woonplaats onzeker.
Ten slotte blijkt dat de volgende categorieén hoog scoren voor service en zekerheid:
te oud om te kopen, het onderhoud wordt verricht, laag inkomen en geen risico (zie
afbeelding V.2). Deze bevindingen ondersteunen de in hoofdstuk 5 gepresenteerde
interpretaties van de componenten.
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BIJLAGE VI
DE VARIANTIE-ANALYSE

VI.1 Toelichting op de analyse

Doel

Doel van de variantie-analyse is te testen of er een samenhang bestaat tussen varia-
belen op basis van groepsgemiddelden. De nulhypothese luidt dat er geen verschil is
tussen groepen.

Voorwaarden

Deze analyse vereist een numerieke afhankelijke variabele. De onafhankelijke varia-
belen kunnen nominaal of ordinaal zijn. De componentscores die als afhankelijke
variabele in de variantie-analyse worden betrokken, voldoen aan deze voorwaarde.
Voor een aantal ordinale variabelen is een optimale schaling (zie VI.2) uitgevoerd
om aan deze voorwaarde te voldoen.

Een andere voorwaarde is dat de observaties normaal verdeeld zijn op de afhan-
kelijke variabele binnen iedere groep. De F-grootheid blijkt echter robuust voor
afwijkingen van de normaliteit (Stevens, 1986).

Een volgende voorwaarde is dat varianties voor de groepen gelijk zijn. Wanneer de
groepen ongeveer gelijk van omvang zijn, is F robuust voor deze afwijking. Wan-
neer het aantal observaties in de grootste groep/kleinste groep < 1.5, kan de F-
waarde robuust worden verondersteld (Stevens, 1986). Wanneer echter de omvang
van de groepen verschilt en ook de varianties verschillen, is F niet betrouwbaar. In
het geval een kleine groepsomvang samengaat gaat met een grote variantie, wordt de
F liberaal genoemd. Dit betekent dat men de nulhypothese (alle groepen zijn gelijk)
vaak ten onrechte verwerpt ofwel dat de actuele o is groter dan de nominale c.
Wanneer een grote variantic samengaat met een grote groep, noemt men F conser-
vatief. Dit betekent dat de actuele « kleiner is dan de nominale ¢. Dit leidt weer tot
een kleiner onderscheidingsvermogen (1-8), waarbij 8 de tweede fout aanduldt (de
kans dat de nulhypothese ten onrechte wordt aanvaard).

In de desbetreffende tabellen in hoofdstuk 5 wordt aangegeven wanneer de varianties
niet homogeen zijn; (c) duidt op een conservatieve F, (I) op een liberale F (zie ook
VL.4).

Tenslotte dienen de observaties onafhankelijk te zijn. Afhankelijkheid tussen de
observaties leidt ertoe dat de actuele « groter is dan de nominale o. Er is sprake van
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een gestratificeerde steekproef naar buurt (zie bijlage II). De waarnemingen zijn dus
niet onafhankelijk. Bij typische kenmerken van kopen en huren, lijkt het gerecht-
vaardigd om te veronderstellen dat de buurt hierop geen invloed heeft. Waar het gaat
om tevredenheid met de buurt wordt deze veronderstelling echter riskant. Het is niet
uitgesloten dat bijvoorbeeld de sfeer in buurten verschilt en dat deze verschillen
doorwerken in de scores voor tevredenheid en betrokkenheid. Bij het interpreteren
van deze resultaten moeten we dus zeer terughoudend te werk gaan; een gevonden «
van 0.01 kan immers in werkelijkheid veel hoger zijn. Bij de afhankelijke variabelen
die betrekking hebben op de tevredenheid met en betrokkenheid bij de buurt is
daarom gekozen voor een conservatieve werkwijze bij de analyses; er wordt zoveel
mogelijk getracht om te voorkomen dat er ten onrechte een samenhang wordt veron-
dersteld. Samenhangen met een significantieniveau van F van 0.000 worden geacht
zeker aanwezig te zijn. Verder wordt een @ van 0.01 gehanteerd.

Analyse in hoofdlijnen

In de variantie-analyse wordt de variabiliteit in de steekproef in verschillende groe-
pen verdeeld: de variantie als gevolg van de verschillende variabelen, de variantie
van de interactie-effecten en de restvariantie.

TOTALSS =SSA +SSB +SSA*B +SSR

waarbij TOTALSS de totale som van de kwadraten voorstelt, SSA, SSB en SSA*B
de som van de kwadraten voor variabele A en B en het interactie effect. SSR tenslot-
te geeft de residuele som van de kwadraten weer.

De variabiliteit als gevolg van variabele A, kan als som van de kwadraten van een
variabele worden weergegeven:

k
SSA=Y" N(X,-X)
i=1

waarbij X het groepsgemiddelde voorstelt van groep i en ¥ het gemiddelde van de

totale steekproef. Vervolgens kan de gemiddelde kwadraatsom (mean square) worden
berekend door te delen door het aantal vrijheidsgraden c-1 (c stelt het aantal catego-
rieén van een variabele voor). De residuele som wordt gedeeld door het resterende
aantal vrijheidsgraden (n-c-1). Om de nulhypothese (er is geen verschil tussen
groepen van variabele A) te testen, wordt F berekend:

_ SSA [ c-1

SSR | n-c-1

waarbij ¢ het aantal categorieén van een variabele voorstelt en n het totaal aantal
waarnemingen. Wanneer de kans op de gevonden F klein is (significantie <0.05),
verwerpt men de hypothese dat er geen verschil is tussen de groepen. Deze toets
vindt plaats voor iedere variabele en ieder interactie-effect en voor het geheel van
variabelen en interactie-effecten.
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Non-orthogonale design

Bij het trekken van de steekproef was het niet mogelijk om alle variabelen onder
controle te houden. Dit heeft geresulteerd in een non-orthogonale design. Non-or-
thogonaal betekent dat wanneer de onafhankelijke variabelen in een kruistabel tegen
elkaar worden afgezet, niet alle cellen evenveel waarnemingen bevatten.

De variantie is daardoor niet uniek op te splitsen over de onafhankelijke variabelen.
Om het effect van een onafhankelijke variabele te bepalen moeten we enerzijds
nagaan of de variabele een toegevoegd effect heeft ten opzichte van andere varia-
belen. Anderzijds moet worden nagegaan of het desbetreffende effect ook aanwezig
is wanneer de andere variabelen niet aanwezig zijn.

We maken gebruik van de methode die Appelbaum en Cramer (1974) voorstellen.
We bekijken het effect van een onafhankelijke variabele A voor een model waarin
een concurrerende onafhankelijke variabele B wel of niet is opgenomen. Gegeven de
mogelijkheid van een effect van B, is er bewijs voor een effect van A als aanvulling
op B? Heeft A geen effect als B niet in het model is opgenomen, dan rest de vraag
of A wel een effect heeft als B niet in het model is opgenomen. Een toets van A met
B in het eerste model noemt men A eliminating B (A | B), een toets van A in het
tweede model noemt men A ignoring B.

Hierbij wordt rekening gehouden met verstrengelde effecten. Dus een test A e11m1-
nating B verwijdert alle verstrengelde effecten (gezamenlijke variantie) van B.
Wanneer er geen sprake is van verstrengeling, leveren A eliminating B en A igno-
ring B hetzelfde op. A ignoring B geeft antwoord op de vraag: Is er bewijs voor een
effect van A als er geen B effect is of wanneer dit effect genegeerd wordt? (Appel-
baum en Cramer, 1974)).

Volgens O’Brien zijn er situaties waarin A eliminating B significant is en A ignoring
B niet significant is, waarbij het toch aannemelijk lijkt om B op te nemen in het
model, zelfs als de eliminating-test voor B niet significant is. Het gaat om het geval
dat B ervoor zorgt dat A significant wordt (O’Brien, 1976).

Werkwijze

Het volledige model met zowel de hoofd- als de interactic-effecten vormt het start-
punt. We beperken ons tot de hoofdeffecten en de tweede orde interactie-effecten
omdat de celvulling geen hogere orde interactie-effecten toelaat. Er wordt steeds
getoetst tegen de errorterm van dit model. Allereerst wordt bekeken of de eerste or-
de interactie-effecten significant zijn. De significante effecten worden opgenomen in
het voorlopige model. Vervolgens wordt nagegaan of de niet-significante effecten
alsnog in het model opgenomen dienen te worden.

We werken een voorbeeld uit waarin sprake is van drie significante interactie-effec-
ten is. Bekend is nu dat er minstens drie interactie-effecten aanwezig zijn en dat er
geen zes interactie-effecten in het model worden opgenomen. Het voorlopige model
ziet er als volgt uit:

Y=p+a+Bf+y+6+af +ay + ab + error
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Vervolgens wordt nagegaan of de niet-significante effecten alsnog in het model
dienen te worden opgenomen. Het is bijvoorbeeld mogelijk dat een interactie-effect
bij eerste toetsing niet significant blijkt omdat er sprake is van een overlap (verstren-
geling) met een ander interactie-effect.

Er worden drie paren uit de drie niet-significante interactie-effecten geselecteerd.
Vervolgens wordt voor elke interactie van een paar de volgende eliminating testen
uitgevoerd: By | B8, ¥4, of, ay, ad, HE (hoofdeffecten) ; 86 | By, v8, aB, ay,
ad, HE enyd | By, B85, af, ay, ab, HE. Als twee of drie van de toetsen signi-
ficant zijn, worden deze twee of drie significante effecten toegevoegd aan het model.
Als er een effect significant is, wordt dit effect aan het model toegevoegd. Het kan
echter nodig zijn ook een van de overige twee effecten toe te voegen. Wanneer Sy
significant is, vinden de volgende toetsen plaats: 86 | Sy, af, oy, ad, HE (hierbij
wordt v5 genegeerd) en y6 | By, aff, oy, ab, HE (hierbij wordt 85 genegeerd). Als
geen van de effecten significant is, wordt geen van de effecten aan het model toe-
gevoegd. Als een van de twee significant is, wordt het desbetreffende effect aan het
model toegevoegd. Wanneer beide effecten significant zijn, is er sprake van een
ambigue situatie; op basis van de data kan geen eenduidige uitspraak worden gedaan.
Uit het voorgaande is in dat geval immers gebleken dat niet alle zes interactie-effec-
ten in het model nodig zijn. In dit geval moet er een keuze gemaakt worden tussen
B4 en v4.

Wanneer geen van de drie toetsen significant is, ontstaat de meest gecompliceerde
situatie. Het is nog steeds mogelijk dat een of twee interactie-effecten aan het model
moeten worden toegevoegd. De volgende zes toetsen worden uitgevoerd: Sy | 89,
aff, ay, o, HE en 86 | By, oB, ay, ad, HE; 86 | vd, o, oy, b, HE en v |
B8, af, ay, ad, HE; By | 8, off, ey, a6, HEen v6 | By, aB, oy, ab, HE.
Wanneer een of twee paren significant zijn, worden deze aan het model toegevoegd.
Wanneer drie paren significant zijn, dient een keuze te worden gemaakt; in het
voorgaande is immers uitgesloten dat alle drie de effecten aan het model worden
toegevoegd. Deze situatie heeft zich niet voorgedaan.

Vervolgens moeten we nagaan of de effecten in het uiteindelijk gevonden model nog
significant zijn zonder de effecten die eruit gehaald zijn. Het kan voorkomen dat een
effect, dat zelf niet significant is en om die reden uit het model gehaald is, zorgde
voor de significantie van een ander effect (O’Brien, 1976). Daartoe vindt voor ieder
effect een toets plaats waarbij de overige effecten uit het model worden geélimi-
neerd.

Deze procedure wordt tenslotte ook toegepast voor de hoofdeffecten die niet in de
interactie-effecten aanwezig zijn.

VIL.2 De schalingsprocedure

Doel
