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0. YOORWOORD

Deze publicatie verschijnt in een reeks van 'Working papers", gemaakt in het
kader van het onderzoeksproject "Woonlasten en woonlastenbeleid". Dit project
wordt uitgevoerd door een onderzoeksgroep van het Onderzoeksinstituut voor
Technische Bestuurskunde van de Technische Universiteit Delft, bestaande uit:
C.A. Adriaansens, J.B.S. Conijn, P. Groetelaers, F. Neuerburg, H. Priemus en H.
Westra. Als projectmedewerkers zijn ingeschakeld: P.F.H. van Deudekom,
H.M.H. van der Heijden en I.L. Ooms.

Bij het onderzoeksproject is een begeleidingscommissie van het Ministerie van
Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer betrokken. Voorts heeft
het Ministerie financieel bijgedragen in de werkzaamheden voor dit working
paper. In de begeleidingcommissie hadden van de zijde van het Ministerie onder
meer zitting drs J. Verhoef (voorzitter), drs N. Boxhoorn (secretaris), drs H.
Brinkers en ir H. Gordijn.

De typwerkzaamheden en de vormgeving zijn verricht door J. Koopman-Schuurs
en H. Ruigrok.






1. INLEIDING

1.1. Algemeen

De afgelopen jaren is er sprake geweest van een woonlastenproblematiek. Rela-
tief sterk stijgende huren, tot voor kort een hoge rentevoet, stagnerende inko-
mensontwikkeling en bezuinigingen op woonsubsidies door het Rijk hebben ertoe
geleid dat de individuele woonuitgaven sterk zijn toegenomen. De mate waarin
de woonuitgaven zijn toegenomen wordt ondermeer via de woonlastensignalering
gevolgd die gebaseerd is op het panel Wonen in Nederland ("Inkomensbeleid
1986", blz. 86 en verder). Naast een signalering van de ontwikkelingen in het
recente verleden bestaat er ook behoefte aan de mogelijkheid om het verloop van
de woonuitgaven in de toekomst te kunnen vooruitberekenen. De hoogte en de
verdeling van de individuele woonuitgaven worden door zeer veel factoren bein-
vloed. Door middel van een simulatiemodel is het mogelijk deze factoren in on-
derling verband te plaatsen en de invloed van elke factor op de hoogte en de ver-
deling van de individuele woonuitgaven vast te stellen.

Ten aanzien van de modelontwikkeling voor de individuele woonuitgaven wordt
met dit rapport een tussentijds verslag gegeven van het onderzoek. De uitwer-
king van het model heeft nu nog in hoofdzaak betrekking op de huursector.
Voorts is in dit rapport slechts 1 scenario doorgerekend, te weten het basissce-
nario uit het rapport "Heroverweging van het huur- en subsidiebeleid in de 90-er
jaren". In het vervolg van het onderzoek zal het model ook voor de koopsector
worden uitgewerkt. Bovendien zullen verschillende scenario's met beleidsalterna-
tieven de gevolgen voor de hoogte en de verdeling van de woonuitgaven worden
doorgerekend.

1.2. Het Heroverwegingsrapport

In het kader van de heroverwegingsoperaties is onlangs ook het huur- en subsidie-
beleid in de jaren negentig onder de loep genomen. De kern van de taakopdracht
van de werkgroep belast met de heroverweging luidde: "Het vigerende huur- en
subsidiebeleid dient in dit heroverwegingsonderzoek te worden bezien in het licht
van de doelstellingen van het volkshuisvestingsbeleid. Op basis hiervan dienen be-
leidsvarianten te worden ontwikkeld die vorm geven aan mogelijke opties voor
een afnemende rijksbemoeienis met de volkshuisvesting op middellange termijn.
De werkgroep heeft een basisscenario geformuleerd, waaraan ongewijzigd beleid
ten grondslag ligt. Daarnaast zijn 6 beleidsvarianten uitgewerkt, waarmee op
uiteenlopende wijze inhoud is gegeven aan een afinemende rijskbemoeienis. In het



Heroverwegingsrapport ligt de nadruk met name op de gevolgen van het basis-
scenario en de 6 beleidsvarianten voor de omvang van de begroting van MVROM.
De ontwikkeling van de woonuitgaven voor bewoners krijgt minder aandacht. De
groei van de netto-woonuitgaven is alleen voor de huursector gekwantificeerd en
de berekeningswijze is tamelijk globaal.

Het ontwikkelde simulatiemodel ter berekening van de hoogte en de verdeling
van de individuele woonuitgaven heeft mede als doelstelling om in aansluiting op
het Heroverwegingsrapport de financiéle gevolgen voor de bewoners beter te
kunnen bepalen. Zoals reeds aangegeven is de uitwerking van het model tot op
heden beperkt gebleven tot de huursector en blijft de doorrekening van het model
beperkt tot het basisscenario van het Heroverwegingsrapport.

1.3. Literatuuroverzicht

De laatste jaren is er zeer veel gepubliceerd over de hoogte en de ontwikkeling
van de individuele woonuitgaven. Veel publicaties hebben betrekking op de ont-
wikkeling van de woonuitgaven in het verleden en zijn beschrijvend van aard.
Over het algemeen bieden de recente publicaties geen onderbouwde vooruitbere-
kening van de woonuitgaven. Er zijn een aantal uitzonderingen, waarvan een kort
overzicht zal worden gegeven, te meer daar in dit onderzoek hierop wordt voort-
gebouwd.

Een vooruitberekening van de hoogte van de individuele woonuitgaven is het
eerst uitgevoerd door het Centraal Planbureau in "De financiering van de volks-
huisvesting in macro-economisch perspectief". Als maatstaf voor de hoogte van
de individuele woonuitgaven is gekozen voor de consumptieve uitgaven voor
woningdiensten volgens de Nationale Rekeningen van het CBS Voor een aantal
varianten, actueel in het kader van het toenmalige volkshuisvestingsbeleid, is het
toekomstige verloop van de consumptieve uitgaven voor woningdiensten bepaald.
Later is dezelfde benadering gevolgd door Van Fulpen in "Woonuitgaven 1930-
2000; een analyse van mogelijke ontwikkelingen". Ook in ons onderzoek zijn de
consumptieve uitgaven voor woningdiensten gehanteerd als maatstaf voor de
hoogte van de individuele woonuitgaven. In het volgende hoofdstuk is uiteengezet
op welke wijze deze uitgaven worden vooruitberekend.

Ten aanzien van een vooruitberekening van de verdeling van de individuele woon-
uitgaven is er slechts het onderzoek van het Economisch Instituut voor de Bouw-
nijverheid (EIB) "Aanzet tot een dynamisch woonuitgavenmodel". In het model
van het EIB wordt de ontwikkeling van de woonuitgaven vooral gebaseerd op een
vooruitberekening van de woningvoorraad naar een aantal kenmerken. In ons
onderzoek vindt de vooruitberekening van de woningvoorraad op vergelijkbare
wijze plaats. Een belangrijk verschil met het model van het EIB is dat er gebruik
is gemaakt van een huishoudensprognose, ontleend aan het Primos-model (Heida
en Gordijn, 1985), zodat bij de verdeling van de woonuitgaven rekening kan wor-
den gehouden met een zich wijzigende omvang en samenstelling van de bevol-
king. In het volgende hoofdstuk wordt uiteengezet op welke wijze dit is gedaan.



2. DE ONDERZOEKSOPZET

2.1. Inleiding

In dit hoofdstuk wordt in hoofdlijnen een beeld gegeven van de wijze waarop de
hoogte en de verdeling van de individuele woonuitgaven zijn vooruitberekend. De
hoogte van de individuele woonuitgaven is afzonderlijk van de verdeling bere-
kend. De berekening van de hoogte van de individuele woonuitgaven heeft be-
trekking op zowel de koop- als de huursektor. In de volgende paragraaf is uiteen-
gezet hoe dit is gedaan. Ten behoeve van de verdeling van de individuele woon-
uitgaven is een model ontwikkeld. Dit model wordt in paragraaf 2.3. beschreven.
In de uitwerking van het model zijn belangrijke onderdelen beperkt gebleven tot
de huursektor. Als gevolg hiervan heeft de vooruitberekening van de verdeling
van de individuele woonuitgaven alleen betrekking op de huursector. Tot slot
wordt in paragraaf 2.4. weergegeven welke veronderstellingen bij de berekenin-
gen zijn gemaakt. De veronderstellingen zijn ontleend aan het basisscenario van
het rapport "Heroverweging van het huur- en subsidiebeleid in de 90-er jaren".
Van de mogelijkheid om met het model ook andere scenario's door te rekenen, te
denken valt hierbij aan de bezuinigingsvarianten uit het Heroverwegingsrapport,
is nog geen gebruik gemaakt. Het basisscenario is toegepast zowel bij de bereke-
ning van de hoogte van de individuele woonuitgaven als bij de doorrekening van
het model voor de verdeling van de individuele woonuitgaven. Op deze wijze is
gewaarborgd dat de uitkomsten over de hoogte en die over de verdeling van de
individuele uitgaven op elkaar aansluiten.

2.2. De hoogte van de individuele woonuitgaven

Zoals in het vorige hoofdstuk is gebleken, worden voor de hoogte van de indivi-
duele woonuitgaven als maatstaf veelal de consumptieve uitgaven voor woning-
diensten volgens de Nationale Rekeningen van het CBS genomen. Deze consump-
tieve uitgaven voor woningdiensten maken deel uit van de binnenlandse consump-
tieve bestedingen van gezinshuishoudingen. Wanneer de consumptieve uitgaven
voor woningdiensten worden gerelateerd aan de totale consumptieve bestedingen
van de gezinshuishoudingen resulteert de macro-woonquote. Ook in dit onderzoek
zal deze macro-woonquote worden gehanteerd als maatstaf voor de hoogte van
de individuele woonuitgaven.

De consumptieve uitgaven voor woningdiensten worden door het CBS niet direct
waargenomen, maar berekend. Hierbij wordt een onderscheid gemaakt tussen de
consumptieve uitgaven in de koopsector en die in de huursector. In de huursector
zijn de consumptieve uitgaven gebaseerd op de huurprijs van de woningen.




Volumeveranderingen worden afgemeten aan veranderingen in de huurwoningen-
voorraad, zoals nieuwbouw, verbeteringen en onttrekkingen van huurwoningen.
Prijsveranderingen worden vastgesteld via de jaarlijkse Huurenquéte van het
CBS. In de koopsector wordt gerekend met de toegerekende huurwaarde voor de
koopwoningen. De huurwaarde van koopwoningen kan worden omschreven als de
huur die deze woningen als huurwoningen zouden kunnen opbrengen. De vergelij-
king tussen huur- en koopwoningen is voornamelijk gebaseerd op een onderzoek
naar de verhoudingen tussen verkoopwaarden en getaxeerde huurwaarden van
vergelijkbare huur- en koopwoningen. Volumeveranderingen worden wederom
afgemeten aan veranderingen in de koopwoningenvoorraad. Prijsveranderingen
worden in de koopsector door het CBS gelijk gesteld aan de trendmatige huurver-
andering.

In dit onderzoek is overeenkomstig de methodiek van het CBS een vooruitbere-
kening gemaakt van de consumptieve uitgaven voor woningdiensten en de macro-
woonquote. De benodigde gegevens zijn grotendeels ontleend aan het basissce-
nario van het Heroverwegingsrapport. De huurstijging die gebruikt is voor de
prijsveranderingen in de huursektor, is echter afkomstig van het model voor de
verdeling van de individuele woonuitgaven. De aldus berekende consumptieve
uitgaven voor woningdiensten komen niet overeen met hetgeen bewoners zelf
voor het gebruik van de woning betalen. In de koopsector is er immers sprake van
een toegerekende huurwaarde, die in het geheel niet overeen behoeft te komen
met de woonuitgaven op kasbasis. In de huursector blijft de individuele huursub-
sidie buiten beschouwing, omdat de consumptieve uitgaven voor woningdiensten
gebaseerd zijn op de huurprijs van de woning. De consumptieve uitgaven voor
woningdiensten zijn vooral een maatstaf voor de omvang en ontwikkeling van de
woonconsumptie, en niet voor hetgeen bewoners voor de woonconsumptie beta-
len.

2.3. Het model voor de verdeling yan de individuele woonuitgaven

Het bepalen van de toekomstige verdeling van de individuele woonuitgaven is

aanmerkelijk gecompliceerder dan het berekenen van de hoogte van de totale

woonuitgaven. Zoals in de voorafgaande paragraaf is uiteengezet, is de hoogte

van de woonuitgaven in hoofdzaak afhankelijk van het volume en de prijs van de

woningdiensten van de woningvoorraad. Bij de verdeling van de individuele woon-

uitgaven zijn behalve de woningvoorraad ook de samenstelling van de huishou-

dens, de inkomensverdeling en de woonruimteverdeling van belang. Het model

dat is gemaakt om de verdeling van de individuele woonuitgaven te bepalen,

berust op de volgende drie pijlers:

- een prognose van het aantal huishoudens waarbij aan de huishoudens een inko-
men wordt toegekend, dit is de vraagzijde van het model;

- een prognose van de omvang en samenstelling van de woningvoorraad, dit is de
aanbodzijde van het model;

- de koppeling van huishoudens aan woningen, waarna de netto woonuitgaven
kunnen worden berekend.

In afb. 1 is een overzicht van het model weergegeven.
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De huishoudensprognose is ontleend aan het herziene Primos-model. In dit model
worden op grond van de leeftijd van het hoofd van het huishouden, de samenstel-
ling en de grootte van het huishouden 32 huishoudensklassen onderscheiden. De
omvang van elke huishoudensklasse is geraamd tot 2000. Vervolgens is ten be-
hoeve van het woonuitgavenmodel aan de huishoudens een inkomen toegekend.
Hiervoor is gebruik gemaakt van het WBO 81. Er is een onderscheid gemaakt in
een grove en een fijne inkomensverdeling. De grove inkomensverdeling is ge-
bruikt voor de koppeling van huishoudens aan woningen. Voor elke huishoudens-
klasse is vastgesteld hoe de verdeling over 5 inkomensklassen is volgens het WBO
81. Deze verdeling resulteert in 160 huishoudens-inkomensklassen. De omvang
van elke huishoudensklasse verandert in de loop der tijd overeenkomstig de prog-
nose van het Primos model. De relatieve verdeling over de inkomensklassen blijft
echter constant in de loop der tijd. Een fijnere inkomensverdeling is nodig voor
het berekenen van de netto woonuitgaven en de netto woonquote, omdat een in-
deling in 5 inkomensklassen hiervoor te globaal is. Binnen de 5 inkomensklassen
zijn voor de fijne inkomensverdeling in totaal 24 inkomensklassen onderscheiden,
zodat gecombineerd met de 32 huishoudensklassen 768 huishoudens-inkomens-
klassen ontstaan. Voor elke huishoudens-inkomensklasse is aan het WBO 81 het
gemiddelde netto huishoudinkomen, het gemiddelde belastbaar inkomen en de re-
latieve frequentie ontleend. De inkomens zijn overeenkomstig het macro-econo-
mische kader van het basisscenario van het Heroverwegingsrapport jaarlijks op-
gehoogd. De relatieve verdeling van de huishoudenklassen over de 24 inkomens-
klassen is weer constant gehouden.

De prognose van de woningvoorraad vormt de tweede pijler van het model. De
omvang en samenstelling van de woningvoorraad volgens het WBO 81 heeft de
basis voor de prognose gevormd. Vervolgens zijn hierop voor de volgende jaren
volume- en prijsveranderingen aangebracht. Omdat de verdeling van de indivi-
duele woonuitgaven alleen voor de huursector is uitgewerkt, ligt de nadruk bij de
prognose op de voorraad huurwoningen. Voor de koopsector is alleen het aantal
woningen berekend. Ten aanzien van de volumeveranderingen in de huursector is
rekening gehouden met nieuwbouw, verbeteringen en onttrekkingen. Het aantal
nieuwe, te verbeteren en te onttrekken woningen is ontleend aan het basissce-
nario van het Heroverwegingsrapport. Bij de nieuwe huurwoningen zijn op grond
van de basishuur en het aantal kamers 16 woningklassen onderscheiden. Met
behulp van gegevens van het WBO 81 en het CBS zijn per woningklasse de rela-
tieve frequentie, de puntenkwaliteit en het huurniveau vastgesteld. De relatieve
frequentie en de puntenkwaliteit blijven onveranderd; het huurniveau van nieuwe
woningen is jaarlijks met de aanvangshuurstijging opgehoogd. De woningver-
betering is mede als gevolg van onvolledige gegevens beperkt gebleven tot ingrij-
pende woningverbeteringen van huurwoningen ouder dan 40 jaar. De te verbete-
ren woningen zijn in drie klassen ingedeeld. Per klasse is mede op basis van
KODAL-gegevens de verhoging van het huurniveau, de puntensprong na verbete-
ring en de relatieve frequentie bepaald. De verhoging van het huurniveau stijgt
jaarlijks met de trendmatige huurstijging. Huurwoningen komen in aanmerking
om te worden onttrokken wanneer de woning aan een aantal criteria ten aanzien
van leeftijd, huurniveau en puntenkwaliteit voldoet.

De prognose van de prijsveranderingen is gebaseerd op een afzonderlijk huurver-
hogingsmodel. Uitgaande van het huurbeleid van het Rijk wordt op grond van de
(kale) huurprijs van de woning en de puntenkwaliteit volgens het woningwaar-
deringsstelsel per woning de jaarlijkse huurverhoging bepaald. In de periode 1982-
1986 is het feitelijk gevoerde beleid in het huurverhogingsmodel opgenomen; voor
de periode 1987-2000 is het huurbeleid uit het basisscenario van het Herover-
wegingsrapport genomen. Op het WBO 81 ontbreken echter de noodzakelijke pun-
ten volgens het woningwaarderingsstelsel. Via een afzonderlijke schatting, ont-
leend aan het onderzoek van het EIB "Aanzet tot een dynamisch woonuitgaven-




model", is hierin voorzien. Deze schatting van de puntenkwaliteit is gebaseerd op
het oude woningwaarderingsstelsel dat tot 1986 heeft gegolden. Vanaf 1986 zijn
de punten aangepast teneinde rekening te kunnen houden met de invloed van het
nieuwe woningwaarderingsstelsel.

De volgende pijler van het model betreft de koppeling van huishoudens aan wo-
ningen. In feite vormt de huishoudensprognose, waarbij huishoudens bepaalde
kenmerken hebben, de vraagzijde van het model en de woningvoorraadprognose
met bepaalde woningkenmerken de aanbodzijde. Via de koppeling worden vraag
en aanbod bij elkaar gebracht, waarbij via de veronderstellingen in het basissce-
nario van het Heroverwegingsrapport gewaarborgd is, dat qua aantallen de huis-
houdens en de woningen op elkaar zijn afgestemd. Bij de koppeling is veronder-
steld dat de kenmerken van een huishouden bepalend zijn voor de keuze van het
soort woningen dat het huishouden bewoont. Via de huishoudensprognose zijn
leeftijd van het hoofd van het huishouden, omvang en samenstelling van het huis-
houden, en het via het WBO 81 toegevoegde inkomen de beschikbare kenmerken.
De woningvoorraad is onderscheiden naar koop- en huurwoningen. De huurwonin-
gen zijn bovendien op grond van het huurniveau en het aantal kamers van de
woning in 20 klassen ingedeeld. De puntenkwaliteit is niet als afzonderlijk inde-
lingskenmerk van het aanbod van woningen onderscheiden, omdat de woningkwa-
liteit ten behoeve van de koppeling in voldoende mate in het huurniveau en het
aantal kamers tot uiting komt. Daarnaast bestaat de mogelijkheid dat een huis-
houden niet in een woning woont, maar in een bewoonde andere ruimte (BAR) of
inwonend is. Deze laatste huisvestingssituaties zijn het saldo van het aantal huis-
houdens en het aantal woningen. Aldus ontstaan er in totaal 22 huisvestingssitua-
ties. Bij de primaire koppeling zijn de 160 huishoudens-inkomensklassen, die via
de grove inkomensverdeling zijn gemaakt, verdeeld over deze 22 huisvestingssi-
tuaties. De wijze waarop de huishoudens volgens het WBO 81 zijn gehuisvest,
heeft bij de koppeling het uitgangspunt gevormd. De relatieve verdeling van elke
huishoudens-inkomensklasse over de 22 huisvestingssituaties is op het WBO 8l
bepaald. De 160x22 matrix, die hiervan het resultaat is, vormt de basis voor de
koppeling. Uitgaande van de in de loop der tijd veranderende aantallen per huis-
houdensklasse en per huisvestingssituatie wordt via de RAS-methode een nieuwe
matrix gemaakt die zo goed mogelijk overeenstemt met de basismatrix van het
WBO 81 (zie bijlage 1).

Met de nieuwe matrix is de primaire koppeling van huishoudens aan woningen tot
stand gebracht. Binnen dit kader vindt vervolgens de secundaire koppeling plaats.
Hierbij wordt aan elke huurwoning, die uit de prognose van de woningvoorraad
resulteert, één van de 768 huishoudens-inkomensklassen die via de fijne inko-
mensverdeling is ontstaan, toegevoegd. Dit huishouden is onder meer voorzien
van een netto huishoudinkomen en een belastbaar huishoudinkomen. Op deze
wijze ontstaat een nieuw bestand, waarvan de verdeling van de woonuitgaven kan
worden bepaald.

Het laatste onderdeel van het model betreft de berekening van de netto woonuit-
gaven en de netto woonquote in de huursector, waarbij rekening wordt gehouden
met de individuele huursubsidie (IHS). Met een IHS-model is de hoogte van de in-
dividuele huursubsidie bepaald op grond van de basishuur, het belastbaar inkomen
van het hoofd van het huishouden en de eventuele partner, de leeftijd van het
hoofd van het huishouden en de grootte van het huishouden. In de periode 1982-
1986 is in het IHS-model het feitelijk gevoerde beleid opgenomen; voor de
periode 1987-2000 is conform het basisscenario ongewijzigd beleid verondersteld.
Het model voor de berekening van de woonuitgaven in de koopsector, dat in afb.
1 wel al is aangegeven, is nog niet uitgewerkt, mede omdat de prognose van de
woningvoorraad grotendeeld beperkt is tot de huursector.




2.4. Het basisscenario volgens het Heroverwegingsrapport

Het model voor de verdeling van de individuele woonuitgaven geeft geen unieke
oplossing, maar kan op basis van diverse scenario's worden doorgerekend. Ook bij
de berekening van de hoogte en de verdeling van de woonuitgaven moeten een
groot aantal veronderstellingen worden gemaakt. Bij de veronderstellingen is
aangesloten bij het basisscenario uit het rapport "Heroverweging van het huur-
en subsidiebeleid in de 90-er jaren".

Het algemeen kader dat in het Heroverwegingsrapport is aangehouden, is in tabel
1 weergegeven. In het Heroverwegingsrapport wordt het basisscenario als pessi-
mistisch gekenschetst. De overwegingen die hiervoor worden genoemd zijn de ten
opzichte van het verleden lage inkomensstijging en de hoge reéle rente. De stij-
ging van het reéle inkomen per huishouden is in de jaren negentig zelfs nihil ver-
ondersteld. De hoogte van de reéle rente, die overigens voor de individuele woon-
uitgaven in de huursector, niet van belang is, is in de jaren tachtig op 5,5% en in
de jaren negentig op 4,0% gesteld. De stijging van de stichtingskosten is in het
basisscenario gelijk aan de algemene prijsstijging. Aannemende dat er geen kwa-
liteitsvermindering bij de nieuwbouw en de woningverbetering plaats vindt, is dit
historisch gezien overigens een optimistische veronderstelling, omdat de bouw-
prijzen relatief sterker plachten te stijgen dan de algemene prijsstijging (Zie ook
MVROM, 1986: Relatieve bouwprijsontwikkeling).

Tabel 1: De algemene veronderstellingen in het basisscenario van het Herover-
wegingsrapport, in procenten per jaar

1985-1989 1990-2000

- bevolkingsgroei 0,5 0,3
- huishoudensgroei 1,5 0,9
- groei reéel nationaal

inkomen 2,0 1,0
- inflatie 3,0 3,0
- verbeter- en stichtingskosten-

ontwikkeling 3,0 3,0
- onderhoudskostenontwikkeling 4,5 4,5
- rendement staatsleningen 8,5 7,0

- groei werkloosheid

Bron: Heroverweging van het huur- en subsidiebeleid in de 90-er jaren, blz. 12.

De veronderstelde bevolkings- en huishoudensgroei correspondeert met de in dit
onderzoek gebruikte huishoudensprognose van het Primos-model.

Op het terrein van de volkshuisvesting is in het basisscenario van het Herover-
wegingsrapport ongewijzigd beleid als uitgangspunt genomen. De huidige subsi-
dieregelingen blijven, inclusief de aanpassingsmechanismen zoals bij de indivi-
duele huursubsidie, gehandhaafd. De veranderingen in de woningvoorraad als ge-
volg van nieuwbouw, onttrekkingen en verbeteringen zijn in de volgende tabellen
weergegeven. Omdat bij de prognose van de woningvoorraad het WBO 81 als
begin is genomen, zijn in de tabellen de gegevens vanaf 1932 opgenomen.

Tabel 2 geeft het aantal voltooide woningen. Voor de periode 1982-1985 is het
aantal voltooide woningen ontleend aan de Woningstatistiek van het CBS. Vanaf
1986 is het aantal woningen afkomstig van de woningbouwprogramma's uit het
basisscenario van het Heroverwegingsrapport.



Tabel 2: Het aantal voltooide woningen, naar huur- en koopwoningen 1982-2000

jaar huurwoningen koopwoningen totaal

1982 (1) 89.209 34.101 123.310
1983 (1) 74.979 36.148 111.127
1984 (1) 70.137 42.595 112.732
1985 (1) 54.806 43,325 98.131
1986 (2) 60.724 41.206 101.930
1987-1991 (2) 54.520 40.420 94.940
1992-2000 (2) 39.950 29.140 69.090

(1) Bron: Woningstatistiek, CBS
(2) Gebaseerd op de woningbouwprogramma's uit het basisscenario van het Her-
overwegingsrapport.

Hierbij is conform het Heroverwegingsrapport verondersteld dat er ten opzichte
van het woningbouwprogramma een uitval is van 6%. Bovendien is aangenomen
dat de voltooiing van de woningen met een jaar vertraging ten opzichte van het
woningbouwprogramma plaatsvindt.

Tabel 3: Het aantal te onttrekken woningen, naar huur- en koopwoningen, 1982-

2000
jaar huurwoningen koopwoningen totaal
1982 (1) 9.178 3.394 12.572
1983 (1) 7.935 3.369 11.304
1984 (1) 8.832 2.758 11.590
1985-2000 (2) 10.500 4.500 15.000

(1) Bron: Woningstatistiek, CBS
(2) Gebaseerd op het basisscenario van het Heroverwegingsrapport

De onttrekkingen staan in tabel 3. De omvang van de onttrekkingen wordt voor
de periode 1982-1984 wederom ontleend aan de Woningstatistiek van het CBS en
voor de periode 1985-2000 aan het Heroverwegingsrapport. Bij de laatste periode
wordt aangenomen dat 70% van de te onttrekken woningen huurwoningen zullen
zijn. De afgelopen drie jaren was 73% van de onttrokken woningen een huur-
woning.

Tot slot geeft tabel 4 het aantal ingrijpend verbeterde woningen.

Omdat het onderzoek betrekking heeft op de individuele woonuitgaven zijn alleen
woningverbeteringen van belang die een verhoging van het huurniveau en/of de
puntenkwaliteit tot gevolg hebben. Mede als gevolg van tekortschietende gege-
vens over de gevolgen van woningverbeteringen wordt uitsluitend rekening ge-
houden met gesubsidieerde, ingrijpende woningverbeteringen bij woningen ouder
dan 40 jaar.




Tabel 4: Het aantal ingrijpend verbeterde huurwoningen, 1982-2000

jaar woningwet aangekocht - particuliere totaal
ouder dan 40 j. bezit verhuur

1982 (1) 10.702 2.876 - 13.578
1983 (1) 15.094 13.700 = 28.794
1984 (2) 11.546 13.187 1.000 25.733
1985 (2) 10.000 10.400 1.500 21.900
1986 (2 10.000 10.000 4.100 24.100
1987 (2) 10.000 10.000 4,850 24.850
1988 (2) 10.000 10.000 5.950 25.950
1989 (2) 10.000 10.000 6.500 26.500
1990 (2) 10.000 10.000 7.050 27.050
1991-2000 (3) 14.500 9.800 9.000 33.300

(1) Bron: MVROM
(2) Bron: Meerjarenplan stadsvernieuwing 1986-1990
(3) Ontleend aan het basisscenario van het Heroverwegingsrapport.

In tabel 4 zijn deze verbeteringen van huurwoningen opgesplitst naar drie subsi-
dieregelingen: de huidige vooroorlogse woningwetverbetering, die vanwege de
termijn van de vooruitberekening is weergegeven met woningwet ouder dan 40
jaar, de woningverbetering via aankoop van particuliere woningen en de woning-
verbetering door particuliere verhuurders. De aantallen zijn ontleend aan reali-
satiegegevens van MVROM en aan het basisscenario van het Heroverwegingsrap-
port. De niet-ingrijpende verbeteringen van huurwoningen zijn, zoals aangegeven,
buiten beschouwing gebleven.

De laatste belangrijke volkshuisvestingsvariabele betreft de huurverhoging,
waarbij onderscheid gemaakt kan worden tussen de trendmatige huurverhoging en
het effect van de huurharmonisatie. De hoogte van de trendmatige huurverhoging
is in tabel 5 weergegeven. Voor de periode 1982-1986 is de trendmatige huurver-
hoging aan het gevoerde beleid ontleend; voor de periode 1987-2000 aan het
basisscenario van het Heroverwegingsrapport. De hoogte van de trendmatige
huurverhoging vanaf 1987 is relatief hoog: 4% ten opzichte van 2% in 1986. Hier
is in principe toch sprake van ongewijzigd beleid omdat in de meerjarenraming
van de begroting van MVROM met 4% werd gerekend. In het huurverhogings-
model is ook rekening gehouden met het huurharmonisatiebeleid. In dit model is
tot en met 1986 het feitelijke beleid opgenomen; na 1986 is verondersteld dat het
huidige beleid wordt gecontinueerd.

Tabel 5: De hoogte van de trendmatige huurverhoging, 1982-2000

jaar huurverhoging jaar huurverhoging
1982 (1) 4/6% 1986 (1) 2%
1983 (1) 5% 1987-1990 (2) 4%
1984 (1) 3% 1991-2000 (2) 3%
1985 (1) 3%

(1) Het feitelijk gevoerde beleid
(2) Ontleend aan het basisscenario van het Heroverwegingsrapport.
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3. DE PROGNOSE VAN HUISHOUDENS EN INKOMENS

3.1. Inleiding

In het model vloeit de verdeling van de individuele woonuitgaven voort uit een
koppeling van de vraagzijde van de woningmarkt aan de aanbodzijde. De prognose
van de vraagzijde komt in dit hoofdstuk aan bod. Huishoudens vragen woningen.
Aan de vraagzijde staat derhalve de huishoudensprognose centraal. Deze prog-
nose is ontleend aan het herziene Primos-model. Een huishoudensprognose alleen
is echter onvoldoende. Huishoudens moeten worden gekoppeld aan woningen en
de koppeling geschiedt mede op basis van huishoudenskenmerken. Behalve een
prognose van het aantal huishoudens is het derhalve nodig dat de prognose is ver-
bijzonderd naar verschillende huishoudensklassen op basis van relevante huishou-
denskenmerken. Ook voor de berekening van de netto woonuitgaven is een prog-
nose van het aantal huishoudens ontoereikend, omdat het huishoudinkomen hier-
voor onmisbaar is.
Er is geen afzonderlijk onderzoek verricht naar de vraag welke huishoudensken-
merken relevant zijn voor de koppeling van huishoudens aan woningen. Het her-
ziene Primos-model geeft een prognose waarbij drie huishoudenskenmerken wor-
den onderscheiden. Als vierde kenmerk is daaraan het huishoudinkomen toege-
voegd. Bij de prognose van de vraagzijde van de woningmarkt zijn de huishoudens
dan naar de volgende kenmerken onderscheiden:

- grootte van het huishouden;

- samenstelling van het huishouden;

- leeftijd van het hoofd van het huishouden;

- belastbaar en netto huishoudinkomen.
Op grond van deze vier huishoudenskenmerken zijn de huishoudens aan de wonin-
gen gekoppeld.

3.2. De huishoudensprognose

Zoals al is vermeld is voor de huishoudensprognose het herziene Primos-model
gebruikt. Met het Primos-model, dat is ontwikkeld in opdracht van MVROM,
vindt een prognose van de huishoudensvorming plaats, die een verbetering vormt
ten opzichte van de traditionele ‘headshiprate'-methode. Bij de 'headshiprate'-
methode wordt de huishoudensvorming bepaald via een trend-extrapolatie. De
mate waarin per leeftijdsgroep huishoudensvorming plaats vindt, werd trend-
matig doorgetrokken tot bepaalde verzadigingsniveaus bereikt zouden worden.
De prognose van het Primos-model is daarentegen gebaseerd op een verklaring
van het proces van huishoudensvorming.
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Het Primos-model bestaat uit twee sub-modellen:

- "een macro-simulatiemodel dat op nationaal niveau de overgangen be-
schrijft tussen de verschillende huishoudensposities in de loop der tijd;

- een regionaal model dat gemeentelijke afwijkingen van de nationale ont-
wikkeling beschrijft, op verschillende momenten in de tijd" (Zie Heida en
Gordijn, 1985, blz. 2).

Het regionale model blijft hier verder buiten beschouwing omdat de huishoudens-
prognose hier gebruikt wordt voor het bepalen van de verdeling van de indivi-
duele woonuitgaven waarbij geen regionale verbijzondering plaatsvindt. In het
nationale model worden een aantal posities onderscheiden waarin personen kun-
nen verkeren.
Deze posities zijn:

- thuiswonend kind;
alleenstaande;
gehuwd of samenwonend;
gehuwd of samenwonend geweest;
niet in een huishouden.
De analyse bij het Primos-model is met name gericht op de verklaring van de
overgangen van de ene positie naar de andere. De overgangskansen blijken vooral
afhankelijk te zijn van de leeftijd en het geslacht van de personen en zijn be-
schreven met behulp van wiskundige functies met een beperkt aantal parameters.
Een aantal overgangskansen blijkt in de loop der tijd stabiel te zijn zoals de
overgangen van de positie thuiswonend kind naar de posities alleenstaand of
samenwonend. Qok in de prognoseperiode is dit stabiele patroon gehandhaafd.
Andere overgangskansen ontwikkelen zich volgens een bepaalde trend, zoals de
toeneming van de overgang naar de positie samenwonend geweest. De gesigna-
leerde trends gaan in de richting van een verdere individualisatie. Hierbij is ver-
ondersteld dat deze ontwikkeling zich ook in de toekomst zal voortzetten, zij het
in afnemende mate. De huishoudensprognose van het Primos-model is dan, uit-
gaande van een bevolkingsprognose, gebaseerd op de gevonden overgangskansen
en de ontwikkeling daarin.
Bij de prognose kunnen de huishoudens worden onderscheiden naar samenstelling
van het huishouden en leeftijd van het hoofd van het huishouden. Ten aanzien van
de samenstelling van het huishouden is de indeling als volgt:

- alleenstaand;

- samenwonend/gehuwd;

- samengewoond/gehuwd geweest.

In de prognose die in dit onderzoek wordt gebruikt, zijn bij de leeftijd van het
hoofd van het huishouden de volgende leeftijdsklassen onderscheiden:

- 18-24 jaar

- 25-44 jaar

- 45-64 jaar

- 65 jaar of ouder.

In het oorspronkelijke Primos-model werden de inwonende kinderen wel als totaal
geraamd, maar niet over de huishoudens verdeeld. Met het herziene Primos-
model is dit laatste wel mogelijk. Hierdoor is het mogelijk bij de huishoudens-
prognose ook onderscheid te maken naar de grootte van het huishouden. Uitein-
delijk worden er 32 huishoudensklassen bij de prognose onderscheiden. De om-
schrijving van deze huishoudensklassen is in tabel 6 weergegeven. Deze indeling
van de huishoudens in 32 klassen vormt het uitgangspunt bij de prognose van de
vraagzijde van het model voor de verdeling van de individuele woonuitgaven.

De prognose van het aantal huishoudens, opgesplitst naar de 32 huishoudensklas-
sen, is in tabel 7 weergegeven. Uit de prognose blijkt dat het aantal huishoudens
de komende decennia nog verder zal toenemen. Volgens het Primos-model be-
draagt in de periode 1982-2000 de toename van het aantal huishoudens 1,2 min.

12



Tabel 6: De omschrijving van de 32 huishoudensklassen
klasse  omschrijving

L. alleenstaande; 1ft hoofd 18-24 jaar

2. samengewoond hebbend, 1 pers.; 1ft hoofd 18-24 jaar

3 samengewoond hebbend, 2 pers.; 1ft hoofd 18-24 jaar

4. samengewoond hebbend; 3 of meer pers.; Ift hoofd 18-24 jaar
5. samenwonend, 2 pers.; lft hoofd 18-24 jaar

6. samenwonend, 3 pers.; 1ft hoofd 18-24 jaar

7 samenwonend, 4 pers.; Ift hoofd 18-24 jaar

8 samenwonend, 5 of meer pers.; l1ft hoofd 18-24 jaar

9. alleenstaande; Ift hoofd 25-44 jaar
10. samengewoond hebbend, 1 pers.; Ift hoofd 25-44 jaar
| § 75 samengewoond hebbend, 2 pers.; Ift hoofd 25-44 jaar
12, samengewoond hebbend, 3 of meer pers.; Ift hoofd 25-44 jaar
13. samenwonend, 2 pers.; Ift hoofd 25-44 jaar
14. samenwonend, 3 pers.; 1ft hoofd 25-44 jaar
15. samenwonend, 4 pers.; lft hoofd 25-44 jaar
16. samenwonend, 5 of meer pers.; Ift hoofd 25-44 jaar
17, alleenstaande; lft hoofd 45-64 jaar
18. samengewoond hebbend, | pers.; Ift hoofd 45-64 jaar
19. samengewoond hebbend, 2 pers.; 1ft hoofd 45-64 jaar
20. samengewoond hebbend, 3 of meer pers.; Ift hoofd 45-64 jaar
21, samenwonend, 2 pers.; Ift hoofd 45-64 jaar
22. samenwonend, 3 pers.; lft hoofd 45-64 jaar
23, samenwonend, 4 pers.; 1ft hoofd 45-64 jaar
24, samenwonend, 5 of meer pers.; 1ft hoofd 45-64 jaar
25, alleenstaande; Ift hoofd 65 jaar of ouder
26. samengewoond hebbend, 1 pers.; Ift hoofd 65 jaar of ouder
27. samengewoond hebbend, 2 pers.; Ift hoofd 65 jaar of ouder
28. samengewoond hebbend, 3 of meer pers.; Ift hoofd 65 jaar of ouder
29. samenwonend, 2 pers.; lft hoofd 65 jaar of ouder
30. samenwonend, 3 pers.; 1ft hoofd 65 jaar of ouder
3l. samenwonend, 4 pers.; 1ft hoofd 65 jaar of ouder
32. samenwonend, 5 of meer pers.; 1ft hoofd 65 jaar of ouder.

Bron: Primos-huishoudensmodel

Deze toename is groter dan de bevolkingstoename in diezelfde periode. Overi-
gens neemt de stijging van het aantal huishoudens in de loop der tijd wel af. Bij
het Primos-model is de toename van het aantal huishoudens ook opgesplitst naar
een demografische component en een huishoudenscomponent. Aan de demografi-
sche component, dit wil zeggen veranderingen in omvang en leeftijdsamenstelling
van de bevolking, kan 85% van de toename worden toegeschreven. In de res-
terende 15% komt een tendens tot verdere individualisatie tot uiting. Uit tabel 7
blijkt verder dat als gevolg van de veroudering van de bevolking de huishoudens-
klassen waarvan het hoofd jonger is dan 24 jaar, alle in omvang afnemen. Dit
geldt ook voor de huishoudensklassen waarbij het aantal personen per huishouden
5 of meer is. De grootste groei is te vinden in de huishoudensklassen met 2 perso-
nen die gehuwd zijn of samenwonen. Ook de huishoudens waarvan het hoofd in de
leeftijdsklasse 45-64 jaar valt, vertonen een relatief sterke toename.
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Tabel 7: De huishoudensprognose naar huishoudenstype en leeftijd hoofd van het
huishouden volgens het Primos-model, 1982-2000 (x 1000)

huis- |
houdens- 1982 1985 1990 1995 2000 |
klasse (1)
i 127 117 102 77 51
2. 3 3 Y 4 4
3. 5 5 5 5 y
4. 2 2 2 2 2
5. 161 167 167 153 123
6. 31 32 29 25 20
v 12 13 12 10 8
8. 2 2 1 1 0
9. 207 234 290 339 361
10. 65 81 111 128 139
11 38 b 52 54 56
12 68 76 82 79 80
13. 392 468 632 719 738 |
14. 321 333 339 323 312 |
15. 731 760 771 736 712
16. 339 292 209 143 108
17. 110 117 120 130 149
18. 146 164 194 241 284
19. 61 67 71 82 95 |
20. 58 59 57 60 66 |
21. 461 514 627 781 878
22. 279 288 293 323 349
23. 255 263 268 295 319
24, 218 187 134 106 90
25. 61 60 62 67 73 |
26. 384 414 477 531 577 r
27 49 52 58 62 67
28, 9 10 11 11 12
29. bl U5k 500 534 563
30. 46 47 51 54 57
3 10 10 11 12 13 |
32. 5 4 3 3 2 !
|
totaal 5.099 5.340 5.745 6.091 6.311

Bron: Primos-huishoudensmodel
(1) Voor een omschrijving van de 32 huishoudensklassen zie tabel 6

De huishoudensprognose naar grootte van het huishouden is in tabel 8 nog afzon-
derlijk weergegeven. Hierbij zijn de relatief niet omvangrijke huishoudensklas-
sen, waarbij het huishouden behoort tot de categorie 'samengewoond hebbend' en
uit 3 of meer personen bestaat, gerekend tot huishoudensklassen met 3 personen.
Zoals al is aangegeven, blijkt ook uit tabel 8 de tendens tot verdere individuali-
satie. De huishoudens met 1 of 2 personen nemen het sterkst in aantal toe, ter-
wijl de zeer grote huishoudens in aantal zullen afnemen. Het aantal huishoudens
met 3 of 4 personen vertoont slechts een geringe stijging. In het vervolg zal nog
worden bezien hoe deze ontwikkeling van het aantal huishoudens naar grootte
zich verhoudt tot de ontwikkeling van de woningvoorraad naar grootte van de
woningen in aantal kamers.
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Tabel 8: De huishoudensprognose naar grootte van het huishouden volgens het
Primos model, 1982-2000 ( x 1000)

huis-

houdens- 1982 1985 1990 1995 2000
grootte

1 persoon 1.103 1.190 1.360 1.517 1.638
2 personen 1.611 1.771 2.112 2.390 2.524
3 personen 814 847 364 877 898
4 personen 1.008 1.046 1.062 1.053 1.052
5 of meer pers. 564 485 347 253 200
totaal 5.099 5.340 5.745 6.091 6.311

Bron: Primos-huishoudensmodel

3.3. De prognose van de inkomens

Huishoudens zonder inkomens zijn voor een model voor de verdeling van de indi-
viduele woonuitgaven ontoereikend. Inkomens zijn in de eerste plaats onmisbaar
voor het berekenen van de netto woonuitgaven en de netto woonquote. Ze zijn
bovendien ook nodig voor het koppelen van huishoudens aan woningen, omdat
aangenomen wordt dat de hoogte van het huishoudinkomen een belangrijke rol
speelt bij de al of niet vrije keuze van de huisvestingssituatie. Aan de prognose
van de huishoudensklassen moeten derhalve inkomens worden toegevoegd. In het
Primos-model blijft het inkomen van het huishouden buiten beschouwing. Dit is
niet het geval bij de voorganger van het Primos-model.

In het "Trendrapport volkshuisvesting 1982" wordt niet alleen, via de methode
van de 'headshiprates' een huishoudensprognose gemaakt, maar ook een prognose
van de verdeling van het besteedbaar inkomen. De inkomensverdeling wordt in
het Trendrapport afhankelijk verondersteld van de leeftijd van het hoofd van het
huishouden en het opleidingsniveau dat op zijn beurt ook weer afhankelijk is van
de leeftijd van het hoofd van het huishouden. In dit onderzoek is het opleidings-
niveau niet als huishoudenskenmerk aanwezig. Voor het overige komt de toe-
gepaste procedure van het toekennen van inkomens aan huishoudens in hoofdlij-
nen overeen met die welke in het Trendrapport is gehanteerd. De 32 huishou-
densklassen, die op grond van de drie huishoudenskenmerken zijn gevormd, vor-
men het uitgangspunt voor de inkomensverdeling. De inkomensverdeling per huis-
houdensklasse wordt constant verondersteld. Als gevolg van de uiteenlopende
groei van de afzonderlijke huishoudensklassen, kan de totale inkomensverdeling
wel in de loop der tijd veranderen. Er is onderscheid gemaakt in een grove inko-
mensverdeling voor de koppeling van huishoudens aan woningen, en een fijne in-
komensverdeling voor de berekening van de netto woonuitgaven. De fijne inko-
mensverdeling is een verdere detaillering van de grove verdeling. Daarnaast
worden de huishoudinkomens jaarlijks aangepast met een percentage dat in over-
eenstemming is met het macro-economische kader van het basisscenario van het
Heroverwegingsrapport.
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Tabel 9: Het aantal huishoudens naar huishoudenstype en leeftijd van het hoofd
van het huishouden, 1981 (x 1000)

huishoudenstype leeftijdsklasse
T182%jr 2544 jr G568 r 65 jrof totaal
ouder

alleenstaande 149 222 92 67 530
samengewoond hebbend, 1 p. 3 60 143 395 601
samengewoond hebbend, 2 p. 2 30 65 55 152
samengewoond hebbend, 3 of meer p. 1 66 66 20 152
samenwonend, 2 p. 125 k21 403 429 1.378
samenwonend, 3 p. 23 333 282 65 703
samenwonend, 4 p. 7 707 287 19 1.020
samenwonend, 5 of meer p. 2 306 262 9 579
totaal 311 2.145 1.598 1.059 5.115

Bron: WBO 81, OTB-bewerking

De inkomensverdeling naar huishoudensklasse is ontleend aan het WBO 81. Hier-
toe zijn eerst de in het Primos-model onderscheiden huishoudensklassen op het
WBO 81 aangemaakt. Tabel 9 geeft een overzicht van de omvang van de 32 huis-
houdensklassen. De prognose van het Primos-model komt niet geheel overeen
met de gegevens van het WBO 81. Volgens het WBO 81 is het aantal huishoudens
enigszins groter: 5,115 min. tegenover 5,099 mln. Ook ten aanzien van de afzon-
derlijke huishoudensklassen zijn verschillen te constateren tussen de prognose
van het Primos-model en het WBO 81. Aangezien het WBO 81 in dit verband al-
leen wordt gebruikt om de inkomensverdeling naar huishoudensklasse te bepalen,
zijn de (beperkte) verschillen verder niet van belang voor dit onderzoek.
Vervolgens is per huishoudensklasse de inkomensverdeling op het WBO 81 be-
paald. Dit is gedaan op basis van het netto huishoudinkomen, dat bestaat uit het
netto inkomen van het hoofd van het huishouden plus het netto inkomen van de
eventuele partner. Bij de grove inkomensverdeling is dan de volgende klasse-
indeling gebruikt (niveau basis 1981):

- tot f 15.000,--
f 15.000,-- - f 20.000,--
- f 20.000,-- - f 30.000,--
§ 30.000,-- - £ 50.000,--

- f 50.000,-- of meer
Tabel 10 laat zien hoe de 32 huishoudensklassen over de 5 inkomensklassen zijn
verdeeld. Uit de tabel blijkt dat 12 cellen leeg zijn. Ook bij de andere cellen
dient men zich te realiseren dat in sommige gevallen de vulling beperkt is. Dit is
het gevolg van enerzijds het feit dat sommige huishoudensklassen een geringe
omvang hebben en anderzijds de non-response op de inkomensvragen bij het WBO
81. Wanneer de beschikbare inkomensgegevens van het WBO 81 in redelijke mate
representatief zijn, vormt dit verder geen probleem voor het onderzoek. Voorts
laat de tabel enige regelmaat in de inkomensverdeling zien. Lage inkomens
komen vooral voor bij huishoudens waarbij het hoofd alleenstaand is of samen-
gewoond heeft. In het bijzonder is dit het geval indien bovendien de leeftijd van
het hoofd van het huishouden 65 jaar of hoger is. Hoge inkomens treffen we aan
bij huishoudens waarvan het hoofd samenwoond of gehuwd is, met name wanneer
de leeftijd ligt tussen 25 en 64 jaar. De tweeverdieners springen er duidelijk uit
in de huishoudensklasse 13 met huishoudens bestaande uit 2 samenwonende/ge-
huwde personen met de leeftijd van het hoofd tussen 25 en 44 jaar. In deze huis-
houdensklasse komen relatief de hoogste inkomens voor.
De combinatie van de 32 huishoudensklassen met de 5 inkomensklassen leidt tot
160 huishoudens-inkomensklassen. Op grond van de huishoudensprognose en de
constant veronderstelde inkomensverdeling per huishoudensklasse kan voor elk
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peiljaar de omvang van de 160 huishoudens-inkomensklassen worden vastgesteld.
Bij de primaire koppeling van huishoudens aan woningen vormen de aantallen van

deze 160 klassen de invoer vanuit de vraagzijde van het model.

Zoals eerder is uiteengezet, biedt deze grove inkomensverdeling onvoldoende ge-
detailleerde informatie voor de berekening van de netto woonuitgaven. Hiervoor

is gebruik gemaakt van een fijne inkomensverdeling.

Tabel 10: De verdeling van de 32 huishoudensklassen over de 5 inkomensklassen,

in procenten

klasse (1) netto huishoudinkomen op jaarbasis(x # 1000) totaal
beneden 15 15-20 20-30 30-50  boven 50

1. 51 20 27 1 1 100

2, 26 35 39 - - 100

3. 20 73 7 - - 10G

4 14 34 52 - - 100

3. 7 9 19 35 4 100

6. 11 12 61 15 1 100

7. - 15 60 22 2 100

8. 51 - 31 18 - 100

9. 16 11 34 18 1 100
10. 17 13 40 28 3 100
11. 16 42 28 14 - 100
12, 9 33 46 10 2 100
13. 3 5 18 47 27 100
14 3 3 44 43 7 100
15 2 1 27 57 12 100
16 4 1 22 39 14 100
17. 15 16 46 20 3 100
18 41 18 27 13 2 100
19 34 25 26 13 3 100
20 29 25 34 10 1 100
21, 4 9 by 33 10 100
22 5 6 44 36 9 100
23, 7 4 37 39 13 100
24 7 4 33 43 13 100
25 59 17 18 6 1 100
26 64 21 10 4 1 100
27 63 23 9 4 - 100
28. 73 16 8 3 - 100
29. 5 43 35 14 3 100
30. 7 47 32 11 3 100
3l. 6 39 34 13 3 100
32. 5 43 32 20 1 100

(1) Voor een omschrijving van de 32 huishoudensklassen zie tabel 6.

Bron: WBO 81, OTB-bewerking
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De indeling is wederom gebaseerd op het netto huishoudinkomen. Bij de fijne in-
komensverdeling hebben de klassen een breedte van f 2.500,-- in het inkomens-
traject tot f 35.000,-- en daarboven een breedte van f 5.000,--. Netto huishou-
deninkomens boven f 80.000,-- zijn in één klasse samengebracht. Er ontstaan al-
dus bij de fijne inkomensverdeling 24 inkomensklassen en gecombineerd met de
32 huishoudensklassen zijn er 768 huishoudens-inkomensklassen.

De omvang van deze 768 klassen wordt op dezelfde wijze bepaald als bij de grove
inkomensverdeling. Voorts wordt het gemiddelde belastbaar huishoudinkomen en
het gemiddelde netto huishoudinkomen voor elke van de 768 klassen aan het WBO
81 ontleend. De 768 huishoudens-inkomensklassen, voorzien van het belastbaar en
netto huishoudinkomen, spelen een rol bij de secundaire koppeling van huishou-
dens aan woningen. De secundaire koppeling is ondergeschikt aan de primaire
koppeling. Binnen het kader dat ontstaat via de primaire koppeling, wordt elke
woning die uit de prognose van de woningvoorraad wordt verkregen, gekoppeld
aan éen van de 768 verschillende huishoudens.

In de tabellen 11 en 12 worden het gemiddelde belastbaar en netto huishoudinko-
men gegeven voor de bekende 32 huishoudensklassen. De gemiddelde in de tabel-
len zijn in overeenstemming met de bevindingen bij de inkomensverdeling over de
huishoudensklassen uit tabel. 10. Verder blijkt dat in het algemeen het belastbaar
huishoudinkomen hoger is dan het netto huishoudinkomen, hetgeen te verwachten
valt. Deze inkomensniveaus, nader verbijzonderd op grond van de 768 huishou-
dens-inkomensklassen, moeten jaarlijks worden aangepast op een wijze die consi-
stent is met de macro-economische veronderstellingen van de basisvariant van
het Heroverwegingsrapport. Uitgangspunt bij de aanpassing van de inkomens is
dat het inkomen van alle huishoudens te zamen een constant aandeel van het na-
tionaal inkomen vormt. Bovendien worden het belastbaar en het netto huishoud-
inkomen met een zelfde percentage opgehoogd. Dit impliceert dat de relatieve
belastingdruk constant wordt verondersteld.

Tabel 11: Het gemiddelde belastbaar huishoudinkomen naar huishoudenstype en
leeftijd van het hoofd van het huishouden, in guldens, 1981

huishoudenstype leeftijdsklasse

18-24 jr 25-4% jr 4564 jr 65 jrof

ouder

alleenstaande 16.940 29.700 31.620 19.610
samengewoond hebbend, 1 p. 19.350 31.460 25.060 17.630
samengewoond hebbend, 2 p. 16.960 22.270 25.670 17.460
samengewoond hebbend, 3 of meer p. 18.540 21.930 22.140 16.020
samenwonend, 2 p. 41,020 51.310 39.490 28.180
samenwonend, 3 p. 25.490 38.670 40.120 27.060
samenwonend, 4 p. 27.020 42.710 43.310 28.020
samenwonend, 5 of meer p. 16.510 40.580 41.040 24,830

Bron: WBO 81, OTB-bewerking

De mate waarin de inkomens worden opgehoogd is dan afhankelijk van de vol-

gende drie factoren:

- de nominale groei van het nationaal inkomen (de re&le plus de inflatoire groei);

- de groei van het aantal huishoudens;

- de invloed van de uiteenlopende groei van de huishoudensklassen op het gemid-
delde huishoudinkomen.
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Tabel 12: Het gemiddelde netto huishoudinkomen naar huishoudenstype en leef-
tijd van het hoofd van het huishouden, in guldens, 1981

huishoudenstype _ leeftijdsklasse

18-24 jr 25-44 jr 4564 jr 65 jrof

ouder

alleenstaande 14.790 24.330 25.220 17.450
samengewoond hebbend, 1 p. 17.920 26.300 20.790 16.090
samengewoond hebbend, 2 p. 16.970 20.990 21.300 16.130
samengewoond hebbend, 3 of meer p. 19.620 22.320 20.190 15.160
samenwonend, 2 p. 34.800 41.550 31.850 24.060
samenwonend, 3 p. 23.720 32.690 31.670 23.170
samenwonend, 4 p. 26.510 36.410 33.630 24,260
samenwonend, 5 of meer p. 17.110 36.990 33.760 23.760

Bron: WBO 81, OTB-bewerking

De nominale groei van het nationaal inkomen is voor de periode 1982-1984 ont-
leend aan de Nationale Rekeningen van het CBS. Vanaf 1985 is de nominale groei
van het nationaal inkomen gebaseerd op het basisscenario van het Heroverwe-
gingsrapport en in tabel | weergegeven. De groei van het aantal huishoudens is
berekend uit de prognose van het Primos-model, zoals in tabel 7 is weergegeven.
De derde ophogingsfactor is een feite een correctiefactor voor het feit dat het
relatieve aandeel van de huishoudensklassen in de loop der tijd verandert. Omdat
behoudens de algemene ophoging het gemiddelde inkomen per huishoudensklasse
ongewijzigd blijft, moet voor deze relatieve verschuiving worden gecorrigeerd.
De omvang van deze correctie is overigens zeer gering. In 2000 leidt de correctie
tot een ophoging van de inkomens met slechts 1,6% ten opzichte van het niveau
in 1981. De groeipercentages van het nationaal mkomen, het aantal huishoudens
en het gemlddelde huishoudinkomen zijn in tabel 13 weergegeven. In de jaren
tachtig is er nog een redelijk groot verschil tussen de groei van het nationaal in-
komen en de toename van het gemiddeld huishoudinkomen. In de jaren negentig,
wanneer de groei van het aantal huishoudens vermindert, komt de toename van
het nationaal inkomen en die van het huishoudinkomen dichter bij elkaar te lig-
gen. Terzijde zij opgemerkt dat weliswaar de inkomens van de huishoudensklas-
sen met eenzelfde percentage toenemen, maar dit betekent niet dat impliciet
geen rekening is gehouden met inkomensstijgingen boven en onder het gemiddel-
de. Personen doorlopen een levenscyclus en kunnen dientengevolge beginnen bij
de categorie relatief weinig verdienende, jongere alleenstaande om later uit te
komen bij de huishoudenscategorieén met de gemiddeld hogere inkomens.

Tabel 13: De ontwikkeling van het nationaal inkomen, het aantal huishoudens en
het gemiddeld huishoudinkomen, procentuele mutatie per jaar, 1982-

2000
1982-1985 1986-1990 1991-1995 1996-2000
nationaal inkomen 4,0 (1) 4,8 4,0 4,0
huishoudens (2) 1,6 1.5 1,2 0,7
gemiddeld huishoudinkomen 2,4 3,3 2,8 3,3

(1) Ontleend aan de Nationale Rekeningen van het CBS
(2) Ontleend aan het Primos-model
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4. DE PROGNOSE VAN DE WONINGVOORRAAD

4.1. Inleiding

Via de prognose van de woningvoorraad wordt de aanbodzijde van het model voor
de verdeling van de individuele woonuitgaven verzorgd. De prognose van de
woningvoorraad dient gezien te worden in de context van dit onderzoek. Dit
betekent dat bij de prognose in het bijzonder de aandacht uitgaat naar ontwikke-
lingen die leiden tot een verhoging van de woonuitgaven. Hierdoor blijven een
groot aantal aspecten van de woningvoorraad buiten beschouwing. Daarnaast is
de prognose van de woningvoorraad in hoofdzaak beperkt gebleven tot de huur-
sector, als gevolg waarvan de verdeling van de woonuitgaven ook slechts voor de
huursector is uitgewerkt.
Een prognose van de woningvoorraad heeft een zelfstandige betekenis, maar is in
dit onderzoek vooral uitgevoerd om vervolgens huishoudens aan woningen te kop-
pelen, waarna de netto woonuitgaven berekend kunnen worden. Ten behoeve van
de koppeling zijn een aantal verschillende huisvestingssituaties onderscheiden.
De hoofdindeling is als volgt:

- huurwoningen;

- koopwoningen;

- bewoonde andere ruimten (BAR) of inwoning.
Elk huishouden bevindt zich in een van deze drie huisvestingssituaties. Het aantal
huur- en koopwoningen is vooruitberekend op grond van de veronderstellingen in
het basisscenario van het Heroverwegingsrapport. De huisvesting via een be-
woonde andere ruimte of inwoning is als saldo bepaald, uitgaande van het aantal
huishoudens van de prognose van het Primos-model en de berekende omvang van
de woningvoorraad.
Vervolgens zijn de huurwoningen in 20 klassen onderverdeeld. Als indelingscri-
teria zijn de hoogte van de basishuur en het aantal kamers gehanteerd. De kwali-
teit van de woning is niet als afzonderlijk indelingscriterium gebruikt, omdat
aangenomen wordt dat de woningkwaliteit voor dit onderzoeksdoel in voldoende
mate in het huurniveau en het aantal kamers tot uiting komt. Ten aanzien van de
basishuur is de volgende klasse-indeling toegepast (niveau basis 1981):

- tot f 200,-- per maand;
f 200,-~ - f 300,-- per maand;
f 300,-- - f 400,~- per maand;
f 400,~- - f 500,-- per maand;
f 500,-- of meer per maand.
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De indeling op grond van het aantal kamers is als volgt:

- 1 of 2 kamers;

- 3 kamers;

- 4 kamers;

- 5 of meer kamers.
Combinatie van beide indelingen leidt ertoe dat de huurwoningen in 20 klassen
worden ingedeeld. Te zamen met de mogelijkheid dat een huishouden een koop-
woning of een bewoonde andere ruimte, incl. inwoning, bewoont, zijn er in totaal
22 huisvestingssituaties onderscheiden. Voor elk peiljaar wordt vastgesteld hoe
groot de aantallen per huisvestingssituatie zijn.
Beperkt de prognose van de voorraad koopwoningen zich tot het aantal, bij de
huurwoningen is de prognose gedetailleerder. Het WBO 81 is hierbij als uitgangs-
punt genomen. Bij de prognose van de voorraad huurwoningen zijn een aantal
kenmerken betrokken. Deze woningkenmerken zijn nodig voor de berekening van
de huurverandering, de berekening van de individuele huursubsidie en voor de in-
deling van de huurwoningen in de 20 onderscheiden klassen. De volgende woning-
kenmerken zijn in het model meegenomen:

- bouwjaar;

- verbeteringsjaar;

- kale huur;

- basishuur;

- puntenkwaliteit volgens het woningwaarderingsstelsel;

- aantal kamers;

- onderscheid Randstad - overig Nederland;

- stadsvernieuwingscode.
Met uitzondering van de puntenkwaliteit volgens het woningwaarderingsstelsel
zijn alle kenmerken op het WBO 81 aanwezig. De puntenkwaliteit, die een grote
rol speelt bij de hoogte van de huurverandering is via een afzonderlijke schatting
aan het WBO 81 toegevoegd. De laatste twee kenmerken, onderscheid Randstad -
overig Nederland en stadsvernieuwingscode, zijn meegenomen bij de op het WBO
81 aanwezige huurwoningen, maar niet bij de nieuwe huurwoningen na 1981.

4.2. De situatie in 1981

De prognose van de woningvoorraad heeft als uitgangspunt het WBO 81. In publi-
caties die betrekking hebben op het WBO 81, zijn de uitkomsten van het WBO 81
uitvoerig weergegeven, zodat hier kan worden volstaan met informatie die pri-
mair voor dit onderzoek van belang is.

De huisvestingssituatie van de 5,115 mlin. huishoudens was volgens het WBO 81
als volgt:

- huurwoningen 2,876 min. hh.
- koopwoningen 2,065 min. hh.
- bewoonde andere ruimten 0,122 min. hh.
- inwoning 0,052 min. hh.
Totaal 5,115 mlin. hh.

Terzijde zij opgemerkt dat het WBO 81 een overschatting levert van het aantal
bewoonde woningen. Volgens de Woningstatistiek van het CBS bedroeg de admini-
stratieve woningvoorraad per 1-10-1981, de peildatum van het WBO 81, 4,932
miln. woningen. Volgens het onderzoek niet-bewoonde woningen van het CBS
stonden hiervan op die datum ongeveer 0,135 mln. woningen leeg. Het aantal be-
woonde woningen zou derhalve 4,797 min. moeten zijn, tegenover 4,941 min.
woningen volgens het WBO 81. Tegenover de overschatting van het aantal be-
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woonde woningen staat een onderschatting van het aantal inwonende huishou-
dens. Voor dit onderzoek zullen de absolute aantallen woningen niet op het WBO
81 worden gebaseerd, maar op de Woningstatistiek. Voor de verdeling van de in-
dividuele woonuitgaven zijn deze verschillen minder van belang.

Bij de koppeling van huishoudens aan woningen worden 22 huisvestingssituaties
onderscheiden. Deze zijn huurwoningen, die in 20 klassen zijn in gedeeld, koop-
woningen en bewoonde andere ruimten plus inwoning. Bij de huurwoningen zijn de
hoogte van de basishuur en het aantal kamers als indelingscriteria gehanteerd.
Aangenomen wordt dat deze twee kenmerken in belangrijke mate bepalend zijn
voor de vraag in welke woning een huishouden woont. De indeling van de huur-
woningen is in het voorafgaande reeds gegeven. In tabel 14 is weergegeven hoe
groot elke klasse volgens het WBO 81 is.

Tabel 14: Het aantal huurwoningen naar basishuur en aantal kamers, in procen-
ten van het totaal aantal huurwoningen, 1981

basishuur aantal kamers totaal
(glds per maand) 1of 2 3 4 5 of meer

tot 200 6,2 6,9 8,4 3,5 25,1
200-300 4,0 6,7 14,8 5,5 311
300-400 2,4 2,8 9,6 4,9 19,8
400-500 1,2 2,0 5,3 3,9 12,7
500 of meer 1,5 1,5 4,1 4,3 11,4
totaal 15,7 20,0 42,2 22,2 100,0

Bron: WBO 81, OTB-bewerking

Meer dan 50% van de woningen heeft een huur die in de eerste twee klassen ligt.
De indeling is echter mede gemaakt met het oog op de situatie in de prognose-
periode, waarin als gevolg van nieuwbouw duurdere huurwoningen worden toege-
voegd, en als gevolg van onttrekkingen goedkopere huurwoningen verdwijnen.
Verder blijkt uit tabel 14 dat huurwoningen met 4 kamers sterk domineren. Deze
woningen hebben een aandeel van 42% in het totale aantal huurwoningen.

Een belangrijk kenmerk van huurwoningen dat op het WBO 81 ontbreekt, is de

puntenkwaliteit volgens het woningwaarderingsstelsel. In het bijzonder voor de

bepaling van de huurverhoging speelt de puntenkwaliteit een grote rol. In deze

leemte is voorzien door gebruik te maken van een schatting van de puntenkwali-

teit uit een onderzoek van het EIB "Aanzet tot een dynamisch woonuitgaven-

model". De schatting is uitgevoerd met behulp van een bestand uit 1981 ten be-

hoeve van de evaluatie van de Huurprijzenwet woonruimte (HWP81). Op dit be-

stand is naast een groot aantal woningkenmerken ook de puntenkwaliteit van

huurwoningen aanwezig. De schattingsprocedure is als volgt geweest:

- nagegaan is welke woningkenmerken, die op het WBO 81 aanwezig zijn, op
grond van het HPW 81 samenhangen met de puntenkwaliteit (indicatoren);

- met behulp van de gevonden indicatoren is op het HPW &1 een schatting uitge-
voerd voor de puntenkwaliteit;

- op het WBO 81 is de gevonden schatting gebruikt om de puntenkwaliteit voor
de huurwoningen te bepalen.

De gevonden relatie tussen woningkenmerken en puntenkwaliteit gaf bij vergelij-

king met de werkelijke punten volgens het HPW 81 een zeer bevredigend resul-

taat (Zie EIB, 1986, blz 55 en verder).
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Tabel 15 geeft de gemiddelde puntenkwaliteit van huurwoningen naar bouwperio-
de en het aantal kamers. Zoals te verwachten valt, neemt de puntenkwaliteit toe
naarmate het aantal kamers groter is. De gemiddelde puntenkwaliteit varieert
van 71 punten bij woningen met 1 of 2 kamers, tot 166 punten bij woningen met 5
of meer kamers.

Tabel 15: De gemiddelde puntenkwaliteit van huurwoningen naar bouwperiode
en aantal kamers, 1981

bouw- aantal kamers gemiddelde
periode lof2 3 K 5 of meer

tot 1931 42 70 101 144 88
1931-1944 57 85 116 153 112
1945-1959 51 73 108 143 101
1960-1969 79 97 127 165 127
1970 en later 103 136 167 196 157
onbekend 61 81 117 150 101
gemiddelde 71 91 128 166 120

Bron: EIB, OTB-bewerking

Er is ook een verband tussen bouwperiode en puntenkwaliteit. Over het algemeen
neemt de puntenkwaliteit toe naarmate de woning van recentere datum is.
Jongere woningen hebben gemiddeld genomen immers meer voorzieningen dan
oudere woningen. Een uitzondering op deze regel vormen de huurwoningen ge-
bouwd in de periode 1931-1944. Deze woningen hebben relatief meer puntenkwa-
liteit dan op grond van de leeftijd van deze woningen verwacht zou kunnen wor-
den.

Er is ook een relatie tussen het huurniveau en de puntenkwaliteit. Uiteraard is
het huurharmonisatiebeleid erop gericht deze relatie verder te versterken, maar
de schatting van de puntenkwaliteit laat zien dat in 1981 dit verband al duidelijk
aanwezig is. Uit tabel 16 blijkt dat de puntenkwaliteit toeneemt naarmate de
huur hoger is.

Tabel 16: De gemiddelde puntenkwaliteit van huurwoningen naar basishuur en
aantal kamers, 1981

basishuur aantal kamers totaal
(glds per maand) 1of 2 3 4 5 of meer

tot 200 4y 67 100 139 83
200-300 79 86 115 144 110
300-400 91 116 145 171 140
400-500 1199 127 159 187 155
500 of meer 96 124 157 191 158
gemiddelde - 71 91 128 166 120

Bron: EIB, OTB-bewerking
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Tot slot van deze paragraaf geeft tabel 17 een overzicht van de gemiddelde om-
vang van de harmonisatiekloof naar bouwperiode. De puntenkwaliteit is aan het
WBO 81 toegevoegd om de effecten van het huurharmonisatiebeleid in het model
te kunnen opnemen. De omvang van de harmonisatiekloof geeft een indicatie
voor de mate waarin het huurharmonisatiebeleid de huurverhoging beinvloedt.

Tabel 17: Het huurniveau in relatie tot de woningkwaliteit en de gemiddelde
omvang van de harmonisatiekloof, naar bouwperiode, 1981

riode
tot - 960- 970 of later totaal
huur te laag 52% 66% 62% 67% 57% 59%
kloof F133,-- £ 136,-- f 83,-- £79,— F77,~- Fl12,--
huur redelijk 33% 25% 28% 24% 32% 29%
huur te hoog 15% 9% 10% 10% 11% 12%
kloof fl42,—  f125,-- F75,—- f 124,-- f157,-- f134,—

Bron: EIB, OTB-bewerking

Uit de tabel blijkt dat bij 59% van de woningen de huur lager is dan de minimaal
redelijke huur. Met name bij de woningen uit de bouwperiode 1931-1969 is de
huur relatief vaak te laag. De harmonisatiekloof van deze woningen, de minimaal
redelijke huur minus de kale huur, bedraagt gemiddeld f 112,- en is het hoogst bij
de woningen uit de bouwperiode 1931-1944. Verder is bij 12% van de woningen de
huur hoger dan de maximaal redelijke huur en de gemiddelde harmonisatiekloof,
kale huur minus maximaal redelijke huur, is f 134,-. Uit andere onderzoeksreul-
taten komt naar voren dat het aandeel van de woningen met een te hoge huur
lager ligt (Zie o.m. Adviesgroep Partners, 1983a, 1983b en Mahieu, 1983). Dit zou
kunnen impliceren dat de gemaakte schatting van de puntenkwaliteit tot een
overschatting van het aantal woningen met een te hoge huur heeft geleid. Hier-
door zou een lichte onderschatting van het effect van de huurharmonisatie kun-
nen ontstaan.

4.3. De veronderstellingen over de verandering in de huurwoningvoorraad

De prognose van de woningvoorraad beperkt zich grotendeels tot de huurwonin-
gen. Voorts heeft de prognose in het bijzonder betrekking op de kenmerken van
de huurwoningen die van belang zijn voor de verdeling van de individuele woon-
uitgaven. Zoals eerder is uiteengezet zijn deze kenmerken: bouwjaar, verbete-
ringsjaar, kale huur, basishuur, puntenkwaliteit en aantal kamers. Een aantal
veranderingen in de huurwoningvoorraad zijn bij de prognose betrokken. Deze
veranderingen zijn:

-nieuwbouw van huurwoningen;

-verbetering van huurwoningen;

-onttrekking van huurwoningen;

-autonome verandering van puntenkwaliteit.
Veranderingen in de huurwoningvoorraad, die het gevolg zijn van omzettingen
van huur- naare koopwoningen en omgekeerd blijven in dit stadium van het
onderzoek buiten beschouwing.
In hoofdstuk 2 is reeds weergegeven hoeveel nieuwbouw, verbeteringen en ont-
trekkingen volgens het basisscenario van het Heroverwegingsrapport tot het jaar
2000 zullen plaatsen. In deze paragraaf zal worden aangegeven welke woning-
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kenmerken verbonden zijn met de nieuwbouw, verbeteringen en onttrekkingen.

Ter wille van de koppeling van huishoudens aan woningen en de berekening van
het toekomstig huurniveau, moeten de nieuwe huurwoningen van een aantal ken-
merken worden voorzien. Deze kenmerken zijn het aantal kamers, het huurniveau
en de puntenkwaliteit. In feite ontbreken hiervoor voldoende actuele en betrouw-
bare gegevens. Gegeven de beperkte informatie over nieuwe huurwoningen is de
volgende procedure gevolgd. De nieuwe huurwoningen zijn in 16 klassen inge-
deeld. De indelingscriteria sluiten aan bij de indeling van de totale huurwoning-
voorraad. Het enige verschil is dat bij de nieuwe huurwoningen de klasse met een
basishuur tot f 200,-- per maand is samengevoegd met de klasse met een basis-
huur van f 200,-- tot f 300,--. Voor elk van de onderscheiden 16 klassen is vast-
gesteld wat het relatieve aandeel is in de nieuwbouw, het aanvangshuurniveau en
de puntenkwaliteit. Hierbij is in de eerste plaats gebruik gemaakt van recente
gegevens uit de Woningstatistiek van het CBS. In deze statistiek wordt een on-
derverdeling gegeven van de voltooide woningen naar het aantal kamers. Er is
een correctie op deze gegevens toegepast voor de te verwachten daling in de
productie van het aantal HAT-woonruimten. De volgende verdeling is dan het re-
sultaat:

- 1 of 2 kamers: 15%

- 3 kamers 30%

- 4 kamers 50%

- 5 of meer kamers 5%
Deze verdeling van het aantal nieuwe huurwoningen over de kamerklassen is voor
de toekomst constant verondersteld. De spreiding van de 4 kamerklassen over de
4 onderscheiden huurklassen is ontleend aan het WBO 81. Vervolgens zijn de res-
terende gegevens eveneens aan het WBO 81 ontleend. Per klasse is het gemiddel-
de kale huurniveau en de gemiddelde puntenkwaliteit op het WBO 81 berekend.
De resultaten staan in tabel 18 vermeld.

Tabel 13: De relatieve frequentie, het huurniveau en de puntenkwalieit van
nieuwe huurwoningen, naar basishuur en aantal kamers

basishuur _____aantal kamers

(glds per maand) Tof2 3 & 5 of meer

tot 300 rel. freq. 4,3% 0,8% 1,1% 0,2%
kale huur 343 355 366 363
punten 128 146 180 199

300-400 rel freq. 4,0% 6,1% 3,1% 0,1%
kale huur 343 355 366 363
punten 128 146 180 199

400-500 rel. freq. 3,6% 14,4% 20,4% 1,8%
kale huur 431 446 455 463
punten 123 154 189 206

500 of meer rel. freq. 3,2% 8,6% 25,4% 3,0%
kale huur 625 591 574 599
punten 116 149 187 208
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Bij de toevoeging van nieuwe huurwoningen aan de woningvoorraad, blijven de re-
latieve frequentie en de puntenkwaliteit per klasse, behoudens de invloed van het
nieuwe woningwaarderingsstelsel, constant.
Het niveau van de kale huur van de toe te voegen woningen wordt jaarlijks aan-
gepast. In de periode 1982-1985 is de volgende aanpassing van het aanvangshuur-
niveau aan gegevens van MVROM ontleend:

1982: 4,4% 1984:  0,5%
1983:  -8,1% 1985: 0%

Voor de jaren na 1985 is de stijging van de aanvangshuur afkomstig van het basis-
scenario van het Heroverwegingsrapport alwaar deze stijging gelijk gesteld is aan
de stijging van de stichtingskosten: 3% per jaar. Terzijde zij opgemerkt dat de
trendmatige huurstijging in de periode 1987-1990 4% en in de periode 1991-2000
3% bedraagt. Over het algemeen neemt men aan dat onder 'evenwichtige' om-
standigheden de trendmatige huurstijging lager is dan de stijging van de stich-
tingskosten en de aanvangshuur van nieuwe woningen. Ten opzichte van de stij-
ging van de stichtingskosten is de trendmatige huurstijging derhalve aan de hoge
kant. Tot slot is aangenomen dat de basishuur 1,7% hoger is dan de kale huur. Dit
percentage is eveneens aan het WBO 81 ontleend.

Verbetering en groot-onderhoud van huurwoningen zijn voor het woonuitgaven-
model van belang voor zover de ingreep tot gevolg heeft dat de huur of de pun-
tenkwaliteit omhoog gaat. Informatie over het aantal van deze ingrepen en bo-
vendien over de mate waarin de huur en de puntenkwaliteit omhoog gaan, is ech-
ter betrekkelijk schaars. Voor de afzonderlijke subsidieregelingen is wel bekend
hoeveel subsidies zijn toegekend, maar onduidelijk is of en zo ja, in welke mate,
de huur en de puntenkwaliteit zullen toenemen. In veel gevallen is er slechts
sprake van (groot-)Jonderhoud. Zoals eerder is uiteengezet, wordt in dit onderzoek
mede als gevolg van tekortschietende informatie de woningverbetering beperkt
tot de ingrijpende verbeteringen van huurwoningen ouder dan 40 jaar. De aantal-
len verbeteringen zijn reeds in tabel 4 weergegeven. De consequenties van de in-
grijpende verbeteringen voor het huurniveau en de puntenkwaliteit staan in tabel
19 weergegeven. Er zijn drie klassen onderscheiden. De mate waarin per klasse
na verbetering de huur en de puntenkwaliteit toeneemt, is gebaseerd op gegevens
van het KODAL. Huurwoningen komen in aanmerking om ingrijpend te worden
verbeterd wanneer ze ouder zijn dan 40 jaar en nog niet eerder ingrijpend zijn
verbeterd.

Tabel 19: De mate waarin bij ingrijpend verbeterde woningen de huur per
maand en de puntenkwaliteit toeneemt

klasse relatieve huur- punten-
frequentie verhoging sprong
1 25% f 105,- 12,5 p.
2 50% f 120"’ 37’5 P.
3 25% I 140,- 62,5 p.

Naast de toevoeging van nieuwe woningen, worden er ook woningen aan het be-
stand onttrokken. Het aantal onttrekkingen is reeds in tabel 3 weergegeven. Op
vergelijkbare wijze als de nieuwe woningen en de verbeteringen van kenmerken
zijn voorzien, zo spelen woningkenmerken ook een rol bij de onttrekkingen. De
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woningkenmerken hebben bij de onttrekkingen als doel vast te stellen welke
huurwoningen voor onttrekking in aanmerking komen. Aangenomen wordt dat in
het bijzonder de oudere en relatief slechte huurwoningen aan de voorraad zullen
worden onttrokken. Dit is nader geoperationaliseerd door de volgende drie crite-
ria bij de onttrekkingen te hanteren:

- leeftijd boven 50 jaar;

- basishuur lager dan f 150,- per maand

(niveau basis 1981);
- puntenkwaliteit lager dan 100 punten.

In tabel 20 is weergegeven hoeveel woningen volgens het WBO 81 voldoen aan de-
ze drie criteria. In 1981 blijken bijna 120.000 woningen voor onttrekking in aan-
merking te komen. In latere jaren kunnen hier woningen bijkomen onder meer,
doordat de woningen ouder worden. Verder is van belang dat de basishuur waar
beneden huurwoningen kunnen worden onttrokken, jaarlijks met de trendmatige
huurstijging wordt opgehoogd. De puntenkwaliteit van bestaande woningen kan
ook veranderen zoals nog zal worden uiteengezet. Toch blijken de selectiecri-
teria te streng te zijn om de veronderstelde aantallen te kunnen onttrekken. In
de periode 1982-2000 zouden in totaal 194.000 huurwoningen moeten worden ont-
trokken.

Tabel 20: Het aantal huurwoningen dat in 1981 voor onttrekking in aanmerking
komt, naar basishuur en puntenkwaliteit

basishuur puntenkwaliteit

(glds per' maand) tot 50 50 - 100 totaal
tot 50 7.563 7.744 15.307
50-100 24,891 15.599 40.490
100-150 27.685 35.368 63.053
totaal 60.139 58.711 118.850

Bron: WBO 81, OTB-bewerking

Mede doordat de oudere woningvoorraad ook voor ingrijpende verbetering in
aanmerking komt, zijn er slechts tot en met 1990 voldoende huurwoningen voor
onttrekking beschikbaar. Dit heeft ertoe geleid dat vanaf 1991 de criteria zijn
versoepeld, opdat er toch voldoende woningen worden onttrokken.

De laatste verandering van de huurwoningvoorraad betreft de puntenkwaliteit. Er
is een aftrek voor veroudering toegepast. Deze aftrek is conform het woning-
waarderingsstelsel gesteld op 0,4 punt per jaar. De verouderingsaftrek gaat pas
in bij het 6e exploitatiejaar en bedraagt maximaal 30 punten, zodat na het 80e
exploitatiejaar geen aftrek meer plaatsvindt. Daarnaast is ook rekening gehouden
met het nieuwe woningwaarderingsstelsel, dat per 1-7-1986 is ingevoerd. Over
het algemeen daalt als gevolg van dit nieuwe stelsel het aantal punten. Er is
gebruik gemaakt van gegevens van MVROM, waarbij per bouwperiode is berekend
hoeveel punten worden verkregen volgens het oude en het nieuwe woningwaar-
deringsstelsel (VROM, 1985a). De procentuele daling die hieruit kan worden be-
rekend, is toegepast op de geschatte punten. Hetzelfde is gedaan ten aanzien van
de punten die aan de nieuwe woningen worden toegekend.
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4.4. De resultaten van de prognose

Op grond van de in het voorafgaande weergegeven uitgangspunten en veronder-
stellingen is een prognose gemaakt van de huurwoningvoorraad. Deze prognose is
primair gemaakt terwille van de uiteindelijk te berekenen verdeling van de indi-
viduele woonuitgaven. Het huurniveau en de huurstijging verbijzonderd naar de
verschillende huurwoningen, zijn derhalve belangrijke uitkomsten van de prog-
nose. Dit geldt ook voor de verdeling van de huurwoningvoorraad over de onder-
scheiden 20 woningklassen in de huursector. Andere uitkomsten kunnen ook van
belang zijn, maar zijn voor een déel een bijprodukt. Bij de prognose kan onder-
scheid worden gemaakt tussen uitkomsten voor de korte termijn en die voor de
langere termijn. De uitkomsten voor de korte termijn, de periode 1982-1985,
kunnen worden vergeleken met gegevens uit andere bron. Dit is voor de uitkom-
sten voor de langere termijn niet mogelijk.

In de eerste plaats is in tabel 21 de met het model berekende huurstijging en het
gemiddelde huurniveau weergegeven voor de periode 1982-1985. Het huurverho-
gingsmodel dat hierbij is gebruikt, sluit aan bij het feitelijk gevoerde beleid in
deze periode. Uit tabel 21 blijkt dat met uitzondering van 1982 de berekende
huurverhoging, inclusief en exclusief kwaliteitsveranderingen, redelijk goed
overeen komt met de door het CBS via de Huurenquéte vastgestelde huurverho-

ging.

Tabel 21: De gemiddelde trendmatige huurverhoging en de feitelijke gemiddel-
de huurverhoging, exclusief respectievelijk inclusief kwaliteitsver-
anderingen, en het gemiddelde huurniveau, tussen haakjes volgens
CBS, in procenten, 1982-1985

huurverhoging . gemiddelde

jaar trend excl. kwaliteits- incl. kwaliteits- huurniveau
verandering verandering

1982 4/6 6,7 (8,4) 7,9 (9,7) 321 (317)

1983 5 6,5 (6,8) 8,0 (9,1) 346 (346)

1984 3 3,5 (3,6) 4,6 (4,9) 362 (363)

1985 3 3,2 (3,4) 4,0 (3,9) 377 (377)

Bron: OTB
CBS: Huurenquéte, 1982-1985

Het feit dat de berekende huurverhoging in 1982 minder goed aansluit bij de uit-
komsten van het CBS heeft twee oorzaken. In de eerste plaats is in het huurver-
hogingsmodel de huurverhoging berekend ten opzichte van het huurniveau per 1-
10-1981, peildatum van het WBO 81, terwijl het CBS de huurverhoging heeft
vastgesteld ten opzichte van 1-7-1981. In de tweede plaats is in het huurverho-
gingsmodel geen rekening gehouden met de zogenaamde harmonisatie-ineens, die
in het bijzonder in 1982 bij de huurverhoging van belang is geweest. Verder blijkt
uit tabel 21 dat het berekende gemiddelde huurniveau zo goed als niet afwijkt
van het gemiddelde huurniveau uit de Huurenquéte van het CBS. In aansluiting
hierop geeft tabel 22 weer hoe het huurniveau is in relatie tot de geschatte pun-
tenkwaliteit in dezelfde periode. Het aantal huurwoningen met een redelijke huur
komt goed overeen met gegevens uit het HPW 81 en het HPW 84 (Zie Advies-
groep Partners, 1983b).
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Tabel 22: Het huurniveau in relatie tot de puntenkwaliteit, in procenten van het
aantal huurwoningen, 1982-1985

1982 1983 1984 1985
huur te laag 33 49 39 36
redelijke huur 37 41 43 52
huur te hoog 10 10 13 12

Bron: OTB

Daarentegen is het aantal woningen met een te hoge huur bij deze prognose gro-
ter dan bij de twee genoemde bestanden. Dat het aantal woningen met een te
hoge huur in de periode 1982-1984 toeneemt blijkt overigens ook uit de twee ge-
noemde bestanden. Het aantal woningen met een te lage huur is dan wat minder.
Over het algemeen kan echter geconcludeerd worden dat met het huurverho-
gingsmodel de huurverhoging redelijk betrouwbaar kan worden berekend, zodat
een goede basis aanwezig is voor de vooruitberekening tot 2000.

Met betrekking tot de uitkomsten voor de lange termijn geeft tabel 23 een beeld
van de omvang en samenstelling van de woningvoorraad tot 2000. Hierbij moet
als kanttekening worden opgemerkt dat impliciet is verondersteld dat de omzet-
tingen van koop- naar huurwoningen en vice versa elkaar compenseren. De ge-
maakte veronderstellingen leiden ertoe dat de woningvoorraad toeneemt van 4,9
mln. in 1982 tot 6,3 min. in 2000. Het aantal huishoudens volgens de prognose van
het Primos-model blijft gedurende de gehele periode enigszins groter dan de
woningvoorraad. Hierbij dient te worden bedacht dat als gevolg van leegstand de
bewoonde woningvoorraad minder groot is dan de feitelijke voorraad. Het aantal
huishoudens dat in een bewoonde andere ruimte woont of inwonend is, zal in de
prognoseperiode dus (bij toeval) enigszins groter zijn dan het aantal leegstaande
woningen. Voorts blijkt uit tabel 23 dat bij de gemaakte veronderstellingen de
verdeling van de woningvoorraad tussen huur- en koopwoningen gelijk blijft.

Tabel 23: Het aantal huur- en koopwoningen in procenten van het totaal en de
omvang van de woningvoorraad in min.

1982 (1) 1985 1990 1995 2000
huurwoningen 58 59 58 58 58
koopwoningen 42 41 42 42 42
woningvoorraad 4,957 5,269 5,679 6,001 6,271

Bron: OTB
(1) Ontleend aan de Woningstatistiek van het CBS.

Voor de koppeling van huishoudens aan woningen is van belang hoe de verdeling
van de huurwoningvoorraad wordt over de onderscheiden 20 woningklassen in de
huursector. In tabel 24 is weergegeven hoe de verdeling van de huurwoningen
naar de huurklassen zal zijn in de 5 peiljaren. Bij de interpretatie van de uit-
komsten in de tabel is van belang dat de feitelijke huurniveaus in de toekomst
zijn teruggerekend naar het niveau in 1981 met behulp van de trendmatige huur-
stijging. Uit de tabel blijkt dat de huurwoningen in de klassen met een basishuur
tot f 300,-- per maand sterk in aantal zullen gaan ainemen.
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Tabel 24: De procentuele verdeling van het aantal huurwoningen naar de basis-
huur, 1981-2000

basishuur (1) 1981 (2) 1985 1990 1995 2000
(glds. per maand)

tot 200 25,1 17,5 11,3 8,9 6,4
200-300 31,1 29,7 27,0 21,9 18,7
300-400 19,8 22,8 27,6 30,2 31,6
400-500 12,7 17,7 22,0 26,8 30,7
500 of meer 11,4 12,3 12,1 12,3 12,8
totaal 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Bron: OTB

(1) Niveau basis 1981
(2) Ontleend aan het WBO 81

In 1981 hadden deze huurklassen nog een aandeel van ruim 56%, terwijl dit in
2000 zal zijn teruggelopen tot 25%. Het aandeel van woningen met een huur tus-
sen f 300,-- en f 500,-- per maand vertoont een relatief sterke stijging. Deze
veranderingen zijn uiteraard onder meer het resultaat van de gemaakte veron-
derstellingen ten aanzien van nieuwbouw, verbeteringen en onttrekkingen. In dit
verband is het op het eerste gezicht opmerkelijk dat het aantal huurwoningen
met een huur van f 500,-- of meer per maand relatief amper toeneemt, terwijl
een relatief groot deel van de nieuwbouw volgens de veronderstellingen in 1981
een huur heeft boven f 500,-- per maand. Deze schijnbare tegenstijdigheid is het
gevolg van het feit dat de trendmatige huurverhoging in de periode 1982-1990
groter is dan de stijging van de aanvangshuren. Doordat de huur f 500,-- per
maand heeft, en voor volgende jaren met de stijging van de aanvangshuren wor-
den opgehoogd, voor een groot deel terecht in de huurklassen van f 400,-- tot
f 500,-- per maand.

De procentuele verdeling van de huurwoningen naar het aantal kamers is in tabel
25 weergegeven.

Tabel 25: De procentuele verdeling van het aantal huurwoningen naar het aan-
tal kamers, 1981-2000

aantal 1981 (1) 1985 1990 1995 2000

kamers

1of 2 15,7 14,7 13,6 12,7 12,0
3 20,0 19,1 18,4 17,9 17,4
4 42,2 41,9 42,1 42,4 42,7

5 of meer 22,2 24,3 25,9 27,1 28,1

totaal 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Bron: OTB

(1) Ontleend aan het WBO 81.

Volgens de tabel neemt het aantal kleine woningen af en het aantal grote wonin-
gen toe. De toename is vooral aanwezig bij de woningen met 5 of meer kamers.
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In deze laatste grootte-klasse worden betrekkelijk weinig woningen onttrokken,
terwijl als gevolg van de nieuwbouw er wel een uitbreiding plaatsvindt.

De volgende twee tabellen hebben betrekking op de ontwikkeling van de punten-
kwaliteit. De gemiddelde puntenkwaliteit neemt op grond van de gemaakte ver-
onderstellingen toe van 120 tot 131 punten in 2000. Deze stijging is inclusief het
effect van de invoering van het nieuwe woningwaarderingsstelsel als gevolg
waarvan de gemiddelde puntenkwaliteit in 1986 met bijna 2,5% daalt. Tabel 26
laat de ontwikkeling van de puntenkwaliteit zien naar de onderscheiden huurklas-
sen.

Tabel 26: De gemiddelde puntenkwaliteit van de huurwoningen naar de basis-
huur, 1981-2000

basishuur (1) 1981 1985 1990 1995 2000
(g!ds. per maand)

tot 200 83 75 74 72 75
200-300 110 104 95 91 88
300-400 140 136 132 129 127
400-500 155 160 155 156 156
500 of meer 158 173 168 172 173
gemiddelde 120 125 125 128 131
Bron: OTB

(1) Niveau basis 1981

Bij de goedkopere woningen neemt de gemiddelde puntenkwaliteit af. Hierin
komt onder meer de autonome verlaging van de puntenkwaliteit als gevolg van de
verandering van het woningswaarderingsstelsel tot uiting. Opmerkelijk is voorts
de situatie in 1990 in vergelijking met de situatie in 1985. Vooral als gevolg van
de invoering van het nieuwe woningwaarderingsstelsel neemt bij alle huurklassen
de gemiddelde puntenkwaliteit af. Dat desondanks de totale gemiddelde punten-
kwaliteit in 1990 gelijk is aan die in 1985, wordt veroorzaakt door het feit dat,
zoals uit tabel 24 is gebleken, dat verdeling van de huurwoningen over de huur-
klassen eveneens is veranderd.

Tabel 27: De gemiddelde puntenkwaliteit van de huurwoningen naar het aantal
kamers, 1981-2000

aamtal 1981 1985 1990 1995 2000

kamers

1of 2 71 75 77 80 82
3 91 95 97 100 105
4 128 131 130 133 135

5 of meer 166 167 162 163 163

gemiddelde 120 125 125 128 131

Bron: OTB
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Tabel 27 geeft vervolgens de gemiddelde puntenkwaliteit voor de vier kamerklas-
sen weer.

Voor de hoogte en de verdeling van de individuele woonuitgaven in de huursector
is de berekende huurverhoging een belangrijke uitkomst van het model. De resul-
taten zijn in tabel 28 weergegeven. De huurverhoging is zowel exclusief als in-
clusief kwaliteitsveranderingen van de huurwoningvoorraad berekend.

Tabel 28: De trendmatige huurverhoging en de feitelijke gemiddelde huurver-
hoging, exclusief respectievelijk inclusief kwaliteitsveranderingen,
gemiddelde procentuele stijging per periode, 1982-2000

huurverhoging
periode trend excl. kwaliteits- incl. kwaliteits-
verandering verandering

1932-1985 4,0 5,0 6,1
1986-1990 3,6 4,2 4,9
1991-1995 3,0 3,4 3,9
1996-2000 3,0 3.3 3,8
Bron: OTB

Het verschil tussen de zuivere huurprijsstijging, weergegeven als huurverhoging
exclusief kwaliteitsverandering, en de trendmatige huurverhoging blijkt in de
loop der tijd te zullen afnemen. Was dit verschil in de afgelopen 4 jaar nog 1%-
punt, in de periode 1996-2000, zal dit onder de veronderstelling van een ongewij-
zigd huurharmonisatiebeleid zijn teruggelopen tot 0,3%-punt. Hierin komt tot
uiting dat de huurharmonisatie in omvang afneemt en langzaam maar zeker ge-
realiseerd wordt. Ook het effect van de kwaliteitsverbetering van de huur-
woningvoorraad op het huurniveau zal afnemen, vooral door de vermindering van
het aantal nieuwe huurwoningen in de jaren negentig. In de periode 1982-1985
heeft de kwaliteitsverbetering geleid tot een stijging van het huurniveau met
1,1%-punt. In de jaren negentig zal dit effect nog slechts 0,5%-punt bedragen.

In het Heroverwegingsrapport zijn ook uitspraken gedaan over de stijging van het
huurniveau in de jaren negentig. Volgens dit rapport zou het harmonisatie-effect
op de huurverhoging 0,2%-punt zijn en het kwaliteitseffect 1,1%-punt. In het bij-
zonder de invloed van de kwaliteitsverbetering op de stijging van het huurniveau
zoals in het Heroverwegingsrapport geraamd, blijkt voor de jaren negentig veel
te hoog te zijn. Per saldo is derhalve in de jaren negentig de verhoging van het
gemiddelde huurniveau volgens het hier gebruikte model lager dan volgens het
Heroverwegingsrapport. Wanneer vervolgens de berekende verhoging van het ge-
middelde huurniveau wordt vergeleken met de uit het basisscenario van het Her-
overwegingsrapport voortvloeiende stijging van het gemiddelde huishoudinkomen,
dan kan al worden vastgesteld dat het huurniveau gedurende de gehele periode
sterker stijgt dan het huishoudinkomen. Behoudens de invloed van de omvang van
de individuele huursubsidie is er in het basisscenario van het Heroverwegingsrap-
port derhalve sprake van een stijgende quote in de huursector.

In tabel 29 wordt vervolgens een beeld gegeven van het huurniveau in relatie tot
de puntenkwaliteit. Mede als gevolg van het nieuwe woningwaarderingsstelsel
neemt het aantal woningen met een redelijke huur toe tot uiteindelijk 70% van
de huurwoningvoorraad in 2000.
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Tabel 29: Het huurniveau in relatie tot de puntenkwaliteit, in procenten van het
aantal huurwoningen, 1982-2000

1982 1985 1990 1995 2000
huur te laag 53 36 42 34 27
redelijke huur 37 52 54 63 70
huur te hoog 10 12 4 1 3

Bron: OTB

Tot slot geeft tabel 30 de gemiddelde puntenkwaliteit, de gemiddelde kale huur
en de gemiddelde prijs per punt voor de periode 1982-2000. De stijging van de
prijs per punt bedraagt 100% en is vooral het gevolg van de toename in de ge-
middelde kale huur.

Tabel 30: De gemiddelde puntenkwaliteit, de gemiddelde kale huur en de ge-
middelde prijs per punt, in lopende prijzen, 1982-2000

1982 1985 1990 1995 2000
puntenkwaliteit 121 125 125 128 131
kale huur 321 377 477 578 696
prijs per punt 2,65 3,02 3,82 4,52 5,31

Bron: OTB

Echter, ook als de stijging van de 'prijs per punt wordt gecorrigeerd voor de toe-
name door de trendmatige huurverhoging, is er sprake van een stijging.
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5. DE HOOGTE VAN DE INDIVIDUELE WOONUITGAVEN

5.1. Inleiding

In dit onderzoek zijn de hoogte en de verdeling van de individuele woonuitgaven
afzonderlijk behandeld. Het ontwikkelde model, dat in de voorafgaande hoofd-
stukken is beschreven, heeft in het bijzonder betrekking op de verdeling van de
individuele woonuitgaven, waarbij de uitwerking beperkt is gebleven tot de huur-
sector. Voor de bepaling van de hoogte van de individuele woonuitgaven is een
andere methode genomen. Als maatstaf voor de hoogte van de individuele woon-
uitgaven is gekozen voor de consumptieve uitgaven voor woningdiensten volgens
de Nationale Rekeningen van het CBS. Deze uitgaven voor woningdiensten heb-
ben zowel betrekking op de huur- als op.de koopsector. Hierdoor komt in dit
hoofdstuk ook de koopsector aan bod, in tegenstelling tot het volgende hoofdstuk
over de verdeling van de individuele woonuitgaven. Daarnaast zijn de uitgaven
voor woningdiensten niet met het model vastgesteld, maar bepaald via een af-
zonderlijke berekening, die overeenkomt met de methodiek van het CBS.

In hoofdstuk 2 is uiteengezet dat de consumptieve uitgaven voor woningdiensten
niet direct worden waargenomen door het CBS, maar via berekeningen tot stand
komen. De wijze waarop de berekening plaatsvindt is ook in dat hoofdstuk reeds
weergegeven. De berekeningswijze impliceert dat de consumptieve uitgaven voor
woningdiensten niet gelijk zijn aan hetgeen bewoners zelf netto betalen voor de
woningdiensten. De consumptieve uitgaven voor woningdiensten vormen in prin-
cipe een maatstaf voor het niveau en de ontwikkeling voor de woonconsumptie.
Wanneer de consumptieve uitgaven voor woningdiensten worden gerelateerd aan
de totale consumptieve bestedingen van gezinshuishoudingen dan resulteert de
macro-woonquote. Bij de berekening van consumptieve uitgaven voor woning-
diensten voor de periode 1985-2000 is het basisscenario van het Heroverwegings-
rapport als uitgangspunt genomen, zodat de uitkomsten in dit hoofdstuk in prin-
cipe aansluiten bij die van het volgende hoofdstuk. Er is rekening gehouden met
nieuwbouw, verbeteringen, onttrekkingen en omzettingen van huur naar koop. Bij
de omzettingen is van belang dat de toegerekende huurwaarde van de koopwoning
hoger is dan de feitelijke huur van de huurwoning, zodat de omzetting van huur
naar koop binnen de methodiek van het CBS leidt tot een toename van de con-
sumptieve uitgaven voor woningdiensten. Bij de berekening is voorts gedeeltelijk
met stelposten gewerkt, wanneer onvoldoende gegevens beschikbaar zijn. Dit is
onder meer het geval bij de invioed van de verbeteringen in de koopsector op de
hoogte van de toegerekende huurwaarde.

35




5.2. Het verloop van de macro-woonquote

De macro-woonquote is gelijk aan de consumptieve uitgaven voor woningdiensten
gedeeld door de totale consumptieve bestedingen van gezinshuishoudingen. De
ontwikkeling van de macro-woonquote is in feite afhankelijk van de relatieve
prijsstijging van het wonen en de relatieve stijging van het volume van de woon-
consumptie. De afgelopen jaren was de relatieve prijsstijging van het wonen
hoog. De huren stegen veel sterker dan het algemeen prijspeil. Ook over een lan-
gere periode bezien blijkt dat de huren gemiddeld genomen meer gestegen zijn
dan het algemene prijspeil. Daarnaast is er met name aan het einde van de jaren
zeventig en het begin van de jaren tachtig sprake geweest van een relatief sterke
stijging van het volume van de woonconsumptie. Terwijl in het algemeen de stij-
ging van de consumptie terugliep en zelfs stagneerde, bleef de woonconsumptie
toenemen, vooral als gevolg van de nieuwbouw van woningen. Beide factoren
hebben geleid tot een stijging van de macro-woonquote, zoals in tabel 31 naar
voren komt.

Tabel 31: De ontwikkeling van de macro-woonquote, in procenten, 1961-1984

jaar macro- jaar macro-
woonquote woonquote
1961 6,3 1973 7,6
1962 6,7 1974 7,8
1963 6,7 1975 7,7
1964 6,4 1976 759
1965 6,3 1977(1) 8,6
1966 6,6 1978 8,7
1967 6,7 1979 9,0
1968 6,9 1980 9,3
1969 6,3 1981 10,0
1970 6,7 1982 10,7
1971 7,0 1983(2) 11,4
1972 7,3 1984(2) 11,8

Bron: Nationale Rekeningen, CBS.

(1) Vanaf 1977 zijn de gegevens gebaseerd op de gereviseerde Nationale Reke-
ningen.

(2) Voorlopige gegevens.

Uit de tabel blijkt dat de macro-woonquote in de eerste helft van de jaren zestig
is gedaald. Daarna is de macro-woonquote nagenoeg onafgebroken gestegen. De
grootste stijging heeft zich voorgedaan in de eerste helft van de jaren tachtig.

Tabel 32 laat zien in welke mate de huur- en de koopsector hebben bijgedragen
tot de consumptieve uitgaven voor woningdiensten. Bijna 60% van uitgaven voor
woningdiensten is afkomstig van de koopsector, terwijl de woningvoorraad voor
42% uit koopwoningen bestaat. Hieruit blijkt dat de toegerekende huurwaarde in
de koopsector gemiddeld genomen veel hoger is dan de feitelijke huur in de huur-
sector.
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Tabel 32: De consumptieve uitgaven voor woningdiensten, min. glds., in lopende
prijzen, en de procentuele verdeling over de huur- en de koopsector,

1977-1984
jaar woonuitgaven procentueel aandeel
huursector koopsector

1977 14.045 43 57
1978 15.638 42 58
1979 17.356 41 59
1980 19.153 40 60
1981 21.276 40 60
1982 23.765 40 60
1983(1) 26.131 41 59
1984(1) 27.498 42 58

Bron: Nationale Rekeningen, CBS.
(1) Voorlopige gegevens.

In dit verschil komt in principe het kwaliteitsverschil tussen koop- en huurwonin-
gen tot uiting. Terzijde zij opgemerkt dat de relatief mindere toename van de
uitgaven voor woningdiensten in 1984 een specifieke, statistische achtergrond
heeft. De prijsstijging in de koopsector wordt door het CBS ontleend aan de stij-
ging van de maximaal redelijke huren uit het harmonisatiebeleid voor de huursec-
tor. In 1984 zijn om redenen die gelegen zijn in het huurbeleid, de maximaal re-
delijke huren niet verhoogd. Als gevolg hiervan is toen ook de prijsstijging van de
toegerekende huurwaarden in de koopsector achterwegen gebleven. Hiermee is
tevens gelllustreerd dat de ontwikkeling van de consumptieve uitgaven voor
woningdiensten niet alleen door de omvang van de woonconsumptie, maar ook
door statistische factoren wordt bepaald.

De toekomstige ontwikkeling van de consumptieve uitgaven voor woningdiensten
en de macro-woonquote is berekend mede op grond van de veronderstellingen uit
het basisscenario van het Heroverwegingsrapport. De groei van het volume van
de woonconsumptie is vooral ontleend aan de veronderstelde veranderingen in de
woningvoorraad. De prijsstijging van de woonconsumptie is in de huursector
gelijk gesteld aan de met het model berekende huurverhoging en in de koop-
sector, overeenkomstig de methodiek van het CBS, aan de trendmatige huurver-
hoging. Ten aanzien van de totale consumptieve bestedingen van gezinshuishou-
dingen is aangenomen dat de toename gelijk is aan de nominale groei van het na-
tionaal inkomen volgens het basisscenario van het Heroverwegingsrapport. In
tabel 33 zijn de resultaten van de berekening weergegeven.

Tabel 33: De ontwikkeling van de consumptieve uitgaven voor woningdiensten,
min. glds., in lopende prijzen, en de macro-woonquote, 1985-2000

jaar woonuitgaven macro-woonquote
1985 29.330 12,0%
1990 ' 39.400 12,7%
1995 49.830 13,2%
2000 61.920 13,5%

Bron: OTB.
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Uit de tabel blijkt dat de consumptieve uitgaven voor woningdiensten iedere 5
jaar nominaal met ongeveer f 10 mrd. zullen toenemen. De relatieve stijging
neemt derhalve af. Dit is het gevolg van dalende nieuwbouwprogramma's en een
lagere huurstijging in de jaren negentig. De macro-woonquote neemt toe, zij het
dat het stijgingstempo veel lager is dan de afgelopen jaren het geval was. Bij het
basisscenario van het Heroverwegingsrapport stijgt de macro-woonquote van 12%
in 1985 tot 13,5% in 2000. Hierbij dient te worden bedacht dat volgens het basis-
scenario van het Heroverwegingsrapport in de jaren tachtig de nominale groei
van de totale consumptie op 5% is gesteld. Deze veronderstelde, relatief hoge
stijging van de totale consumptie heeft een matigende invloed op de ontwikkeling
van de macro-woonquote. Hier staat weer tegenover dat de trendmatige huur-
verhoging op 4% is gesteld, hetgeen eveneens aan de hoge kant lijkt. Een stijging
van de macro-woonquote zal evenwel naar alle waarschijnlijkheid ook de ko-
mende jaren optreden.
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6. DE VERDELING VAN DE INDIVIDUELE WOONUITGAVEN IN DE
HUURSECTOR

6.1. Inleiding

De verdeling van de individuele woonuitgaven in dit hoofdstuk heeft alleen be-
trekking op de huursector. Omdat de prognose van de woningvoorraad in hoofd-
zaak beperkt is gebleven tot de huurwoningvoorraad, is het nog niet mogelijk de
verdeling van de individuele woonuitgaven ook voor de koopsector uit te werken.
De hoogte van de individuele woonuitgaven, zoals weergegeven in het vorige
hoofdstuk, had daarentegen zowel op de huur- als op de koopsector betrekking.
De verdeling van de individuele woonuitgaven is vooral de resultante van de kop-
peling van de huishoudens aan de (huur)woningen. De prognose van de huishoudens
en de huurwoningvoorraad is in de voorafgaande hoofdstukken reeds aan de orde
geweest. Door middel van de RAS-methode zijn huishoudens en (huur)woningen
aan elkaar gekoppeld. Bij de koppeling heeft de huisvestingssituatie van de huis-
houdens in 1981 het uitgangspunt gevormd. Vervolgens is, zoals in afb. 1 is aan-
gegeven, gebruik gemaakt van een IHS-model, waarmee de hoogte van de indivi-
duele huursubsidie is berekend. In het IHS-model is voor de periode 1981-1986
aangesloten bij het gevoerde beleid en voor de periode 1987-2000 ongewijzigd
beleid als uitgangspunt genomen. Bij de veronderstelling van ongewijzigd beleid
is inbegrepen de bestaande aanpassingsmechanismen van de IHS-regeling in ver-
band met de trendmatige huurstijging en de algemene inkomensontwikkeling. Met
de beschikbare huishoudenskenmerken is bepaald welke IHS-tabel van toepassing
is op het huishouden. Het belastbaar huishoudinkomen, bestaande uit het belast-
baar inkomen van het hoofd van het huishouden en dat van de eventuele partner,
dat aan de huishoudens is toegevoegd, is als tabelinkomen gebruikt. Bij de bere-
kening van de individuele huursubsidie in 1981, toen bij de IHS-regeling de inko-
mens nog niet zonder meer bij elkaar werden opgeteld, is het tabelinkomen vol-
gens de toendertijd geldende procedure vastgesteld op basis van de afzonderlijke
inkomens.

In dit hoofdstuk wordt de verdeling van de individuele woonuitgaven afgemeten
aan de netto woonquote. De netto woonquote is het quotiént van de netto woon-
uitgaven en het inkomen. In de huursector zijn de netto woonuitgaven gelijk aan
de basishuur verminderd met de eventuele individuele huursubsidie. Als inkomen
is het netto huishoudinkomen genomen. De uitkomsten van het model zullen wor-
den weergegeven voor de totale huursector en voor de ontvangers van individuele
huursubsidie afzonderlijk. De volgende paragraaf heeft betrekking op de ver-
deling van de woonuitgaven voor alle huurders te zamen. Vervolgens zal een
paragraaf de ontwikkeling van de woonquote bij de ontvangers van individuele
huursubsidie weergeven. Tot slot zij gememoreerd dat aan de gepresenteerde uit-
komsten van het model veronderstellingen en aannamen ten grondslag liggen die
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ontleend zijn aan de basisvariant van het Heroverwegingsrapport. Deze basis-
variant heeft ongewijzigd beleid als uitgangspunt.

6.2. Alle huurders te zamen

De resultaten uit de voorafgaande hoofdstukken geven al een indicatie over de
ontwikkeling van de netto woonquote. Volgens de basisvariant van het Herover-
wegingsrapport is in de periode 1986-1995 de trendmatige huurverhoging groter
dan de stijging van het netto huishoudinkomen. In de periode 1996-2000 is welis-
waar de trendmatige huurverhoging geringer dan de stijging van het huishoudin-
komen, maar de stijging van het gemiddelde huurniveau, is als gevolg van de
kwaliteitsverandering van de woningvoorraad en het effect van de huurharmoni-
satie, ook in die periode groter dan de stijging van het huishoudinkomen. De ge-
volgen hiervan voor de ontwikkeling van de netto woonquote zijn in tabel 34
weergegeven.

Tabel 34: De ontwikkeling van de woonuitgaven in de huursector, 1981-2000 in

lopende prijzen :
1981(1) 1985 19%0 1995 2000
gemiddelde basishuur 303 386 489 592 712
gemiddelde netto-huur 267 355 . 4435153}, 629
gemiddelde netto woonquote 13,2%  16,4% 17,2% 17,8% 17,7%

Bron: OTB
(1) Ontleend aan het WBO 81.

Tot en met 1995 is er sprake van een stijgende gemiddelde netto woonquote: van
13,2% in 1981 tot 17,8% in 1995. Vervolgens daalt de gemiddelde netto woon-
quote licht tot 17,7% in 2000. In het bijzonder in de aigelopen periode 1981-1985
is de netto woonquote sterk toegenomen. Relatief hoge huurstijgingen, een ach-
terblijvende inkomensontwikkeling en bezuinigingen op de IHS-regeling zijn hier-
aan debet. Na 1985 is de stijging van de netto woonquote van beperktere omvang.
De geringe daling van de netto woonquote na 1995 wordt onder meer veroorzaakt
doordat bij de huidige IHS-regeling de normhuurquote afneemt als het huishoud-
inkomen sterker stijgt dan de trendmatige huurverhoging. Bij de hoogte van de
netto woonquote dient voorts te worden bedacht dat in de netto woonuitgaven de
bijkomende woonuitgaven, zoals verwarming en dergelijke, niet zijn begrepen.
Verder kan uit tabel 34 worden afgeleid dat de gemiddelde basishuur en de
gemiddelde netto huur in de periode 1981-2000 beide ongeveer even snel toe-
nemen. De afgelopen jaren is de netto huur sterker gestegen dan de basishuur, de
komende jaren zou dit volgens de basisvariant van het Heroverwegingsrapport
andersom zijn. Tot slot dient bij de uitkomsten van tabel 34 bedacht te worden
dat zij voortvloeien uit ongewijzigd beleid. Bezuinigingsvarianten, waarvan het
Heroverwegingsrapport er vele bevat, zullen bij realisatie de netto woonquote
veel sterker kunnen doen toenemen dan nu al het geval is.

De verdeling van de individuele woonuitgaven zal aan de hand van een aantal
huishoudenskenmerken worden weergegeven. Deze kenmerken zijn uiteraard de-
zelfde kenmerken die ook bij de huishoudensprognose een rol hebben gespeeld.
Tabel 35 bevat de ontwikkeling van de netto woonquote naar de acht onderschei-
den huishoudenstypen.
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Tabel 35: De gemiddelde netto woonquote van huurders naar huishoudenstype,
in procenten 1981-2000

huishoudenstype 1981(1) 1985 1990 1995 2000
alleenstaande 14,9 19,0 19,8 20,2 20,1
samengewoond hebbend, 1 p. 15,7 18,2 19,1 20,0 19,5
samengewoond hebbend, 2 p. 15,2 18,9 19,9 19,8 19,6
samengewoond hebbend, 3 of meer p. 13,7 16,8 17,4 17,6 17,5
samenwonend, 2 p. : 12,0 14,9 15,8 16,4 16,4
samenwonend, 3 p. 12,3 15,9 17,0 17,6 17,4
samenwonend, 4 p. 12,0 15,8 16,6 16,9 16,7
samenwonend, 5 of meer p. 11,2 15,3 16,1 16,4 16,5
gemiddelde 13,2 16,4 17,2 17,8 1757

Bron: OTB
(1) Ontleend aan het WBO 81.

De stijging van de netto woonquote, die reeds in de voorafgaande tabel is geble-
ken, doet zich bij alle huishoudenstypen in meer of mindere mate voor. Bij de
alleenstaanden is, als gevolg van de aanpassingen van de IHS-regeling, de toe-
name van de netto woonquote het grootst. Verder blijkt dat de hoogste quotes
voorkomen bij de huishoudens waarvan het hoofd alleenstaande is of samenge-
woond heeft. Uit tabel 12 was reeds gebleken dat deze huishoudens gemiddeld
een relatief laag netto huishoudinkomen hebben.

Tabel 36: De gemiddelde netto, woonquote van huurders naar leeftijd van het

hoofd van het huishouden, in procenten, 1981-2000
leeftijds- 1981(1) 1985 1990 1995 2000
klasse
18-24 jr. 13,7 17,5 17,8 V7,7 17,5
25-44 jr. 12,6 16,2 17,0 17,4 17,3
45-64 jr. 12,5 15,8 16,8 17,6 17,7
65 jr. of ouder 14,5 17,0 18,0 18,7 18,3
gemiddelde 13,2 16,4 17,2 17,8 17,7
Bron: OTB

(1) Ontleend aan het WBO 81

Een uitsplitsing van de gemiddelde netto woonquotes naar leeftijd van het hoofd
van het huishouden is in tabel 36 weergegeven. De netto woonquotes van de ver-
schillende leeftijdsklassen blijken betrekkelijk weinig van elkaar te verschillen.
Bovendien nemen de onderlinge verschillen in de loop der tijd af. De hoogte van
het netto inkomen is wel afhankelijk van de leeftijd van het hoofd van het huis-
houden. De hogere inkomens komen voor bij de leeftijdsklassen 25-44 jr. en 45-64
jr. Uit het feit dat de netto woonquotes voor deze leeftijdsklassen niet substan-
tieel lager zijn dan de gemiddelde netto woonquote, kan worden geconcludeerd
dat het huurniveau hier hoger is dan het gemiddelde.

In tabel 37 wordt ten slotte de netto woonquote weergegeven naar het netto
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huishoudinkomen. Zoals bekend komen de hoogste quotes voor bij de laagste in-
komens. Het betreft hier vooral de inkomens (ver) onder het minimum inkomen.
Vervolgens is in het inkomenstraject van f 15.000,-- tot f 30.000,-- de quote
lager, maar stijgt als gevolg van de IHS-regeling bij een stijgend inkomen. De
laagste quotes komen zoals gebruikelijk voor bij de hoogste inkomens.

Tabel 37: De gemiddelde netto woonquote van huurders naar inkomen van het
huishouden, in procenten, 1981-2000

netto-

huishoud- 1981(2) 1985 1990 1995 2000
inkomen(1)

tot 15.000 19,5 24,7 25,5 26,4 25,4
15.000 - 20.000 12,3 15,7 16,6 16,5 16,4
20.000 - 30.000 12,4 15,8 17,1 18,0 18,1
30.000 - 50.000 11,2 14,2 14,8 15,3 15,3
50.000 of meer 8,2 10,4 10,7 10,9 10,8
gemiddelde 13,2 16,4 | 4% 17,8 17,7
Bron: OTB

(1) Niveau basis 1981.
(2) Ontleend aan het WBO 81.

6.3. De ontvangers van individuele huursubsidie

Op vergelijkbare wijze als voor alle huurders te zamen is gedaan, zal ook voor de
ontvangers van individuele huursubsidie een beeld worden gegeven van de ont-
wikkeling van de netto woonquote bij de basisvariant van het Heroverwegings-
rapport. Eerst geeft tabel 38 enige algemene gegevens met betrekking tot de
ontvangers van individuele huursubsidie. Het betreft hier de berekende indivi-
duele huursubsidie die aanmerkelijk kan afwijken van de feitelijke individuele
huu;subsidie (Zie o.m. Van Fulpen, 1984, blz. 33 e.v. en De Vrije, 1985, blz. 69
e.v.).

Tabel 38: Uitkomsten met betrekking tot de ontvangers van individuele huur-
subsidie, 1985-2000

1985 1990 1995 2000
aantal ontvangers 795.244 1.016.429 1.196.539 1.394.431
in % huurwoningvoorraad 25,6% 30,5% 34,2% 38,2%
gemiddelde IHS p/m fl2l,-- f 149, f 180,-- f215,—
gemiddelde netto huur p/m f 290,-- f 352,-- f416,-- f 489,--
gemiddelde netto woonquote 19,6% 20,0% 20,1% 19,6%

Bron: OTB

Het aantal ontvangers van individuele huursubsidie zal bij de basisvariant van het
Heroverwegingsrapport toenemen van bijna 0,8 mln in 1985 tot bijna 1,4 min in
2000. In 2000 zal dan ruim 38% van de huurders individuele huursubsidie ontvan-
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gen. De toename van het aantal ontvangers wordt veroorzaakt door de nieuw-
bouw, de woningverbetering en de boventrendmatige huurstijging. Behalve het
aantal ontvangers neemt ook de gemiddelde individuele huursubsidie toe. Als
gevolg van beide factoren zal het totale bedrag aan individuele huursubsidie in de
periode 1985-2000 stijgen met een factor 3. Deze toename is groter dan die van
de totale huursom, aantal huurwoningen maal gemiddelde basishuur, in dezelfde
periode. Hieruit kan worden geconcludeerd dat de stijging van het gemiddelde
huurniveau deels opgevangen wordt door de IHS-regeling. Dit komt ook tot uiting
in het verloop van de netto woonquote van ontvangers van individuele huursubsi-
die. Per saldo is er in de periode 1985-2000 geen sprake van een stijging, terwijl
de netto woonquote van alle huurders te zamen wel toeneemt.

In tabel 39 is weergegeven hoe de gemiddelde netto woonquote zich ontwikkelt
bij de verschillende huishoudenstypen.

Tabel 39: De gemiddelde netto woonquote bij ontvangers van individuele huur-
subsidie naar huishoudenstype, in procenten, 1981-2000

huishoudenstype 1981(1) 1985 1990 i995 2000
alleenstaande 18,5 23,5 23,8 24,4 23,7
samengewoond hebbend, 1 p. 17,6 19,7 20,1 20,2 19,8
samengewoond hebbend, 2 p. 17,5 19,5 19,8 20,0 19,5
samengewoond hebbend, 3 of meer p. 14,7 16,2 16,7 16,9 16,6
samenwonend, 2 p. 15,0 19,0 19,9 20,0 19,5
samenwonend, 3 p. 15,9 21,5 21,3 21,1 20,1
samenwonend, 4 p. 15,8 20,7 20,1 19,7 18,8
samenwonend, 5 of meer p. 13,6 18,1 17, 17,6 17,1
gemiddelde 16,2 19,6 20,0 20,1 19,6
Bron: OTB

(1) Ontleend aan het WBO 81.

Als gevolg van de aanpassingen in de IHS-regeling de afgelopen jaren, is de netto
woonquote bij alle ontvangers van individuele huursubsidie tussen 1981 en 1985
fors toegenomen: van gemiddeld 16,2% tot 19,6%. De stijging van de netto woon-
quote heeft zich met name voorgedaan bij de alleenstaanden en de relatief grote
huishoudens. Na 1985 treden er bij de afzonderlijke huishoudenstypen geen bij-
zondere, afwijkende ontwikkelingen op. Opmerkelijk is hoogstens dat bij de grote
huishoudens de netto woonquote na 1985 daalt.

Tabel 40 geeft een opsplitsing van de netto woonquote naar leeftijdsklasse. Het
blijkt dat in 1981 bij ontvangers van individuele huursubsidie de netto woonquote
weinig verschilt bij de afzonderlijke leeftijdsklassen. In 1985 liggen de netto
woonquotes veel verder uit elkaar. Met name in de leeftijdsklasse 18-24 jr. is als
gevolg van de invoering van de jongere alleenstaande tabel in de IHS-regeling, de
netto woonquote sterk toegenomen: van gemiddeld 16,9% naar 23,4%. Zoals al is
aangegeven, zijn de bijkomende woonuitgaven, verwarming en dergelijke, hierbij
nog niet meegenomen.

Tot slot laat tabel 41 de netto woonquote zien voor de afzonderlijke inkomens-
klassen. Vooral omdat er toch betrekkelijk veel inkomens onder het minimum in-
komen voorkomen, is ook bij ontvangers van individuele huursubsidie de gemid-
delde netto woonquote het hoogst in de laagste inkomensklasse. Verder blijkt uit
tabel 41 dat in 1981 ook bij de hoogste inkomensklassen individuele huursubsidie
wordt ontvangen.
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Tabel 40: De gemiddelde netto woonquote bij ontvangers van individuele huur-
subsidie naar leeftijd van het hoofd van het huishouden, in procenten,

1981-2000

leeftijds~ 1981(1) 1985 1990 1995 2000
klasse

18-24 jr. 16,9 23,4 23,8 23,4 23,1
25-44 jr. 16,1 20,0 20,4 20,8 20,2
45-64 jr. 16,2 20,5 20,8 20,7 20,1
65 jr. of ouder 16,2 18,3 18,7 18,8 18,4
gemiddelde 16,2 19,6 20,0 20,1 19,6
Bron: OTB

(1) Ontleend aan het WBO 81.

In 1985 en latere peiljaren is dit niet meer het geval. De oorzaak voor dit
verschil is gelegen in de verandering in de IHS-regeling met betrekking tot de
bepaling van het tabelinkomen. In 1981 telde een tweede inkomen maar ten dele
mee in de bepaling van het tabelinkomen voor de IHS-regeling. In 1985 en latere
jaren wordt een tweede inkomen volledig meegeteld. Voorts blijken de netto
huurquotes bij ontvangers van individuele huursubsidie na 1985 betrekkelijk
weinig te veranderen.

Tabel 41: De gemiddelde netto woonquote bij ontvangers van individuele huur-
subsidie naar inkomen van het huishouden, in procenten, 1981-2000

netto 1981(2) 1985 1990 1995 2000
huishoud-

inkomen(1)

tot 15.000 21,0 24,3 24,8 25,1 24,3
15.000 - 20.000 13,8 16,0 16,6 16,8 16,5
20.000 - 30.000 14,6 17,0 18,0 18,3 17,9
30.000 - 50.000 14,9 - - - -
50.000 of meer 6,3 - - - -
gemiddelde 16,2 19,6 20,0 20,1 19,6
Bron: OTB

(1) Niveau basis 1981.
(2) Ontleend aan het WBO 81.
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7. SAMENVATTING EN CONCLUSIES

Met dit rapport wordt een tussentijds verslag gegeven van een onderzoek dat
betrekking heeft op de ontwikkeling van een simulatiemodel voor de berekening
van de hoogte en de verdeling van de individuele woonuitgaven.

Als maatstaf voor de hoogte van de individuele woonuitgaven is, in navolging van
anderen, gekozen voor de consumptieve uitgaven voor woningdiensten volgens de
Nationale Rekeningen van het CBS. Overeenkomstig de methodiek van het CBS is
een vooruitberekening gemaakt van de consumptieve uitgaven voor woningdien-
sten. Door deze consumptieve uitgaven voor woningdiensten te relateren aan de
totale consumptieve bestedingen van gezinshuishoudingen kan de macro-woon-
quote worden bepaald. Deze macro-woonquote heeft betrekking op zowel de
huur- als de koopsector.

Voor het bepalen van de toekomstige verdeling van de individuele woonuitgaven
is een model gemaakt, waarvan de uitwerking beperkt is gebleven tot de huursec-
tor. Het model berust op de volgende drie pijlers:
- een prognose van het aantal huishoudens, waarbij aan de huishoudens een in-
komen is toegekend; dit is de vraagzijde van het model;
- een prognose van de omvang en samenstelling van de woningvoorraad; dit is de
aanbodzijde van het model
- de koppeling van huishoudens aan woningen, waarna de netto woonuitgaven
kunnen worden berekend.
De huishoudensprognose is ontleend aan het herziene Primos-model. Bij de prog-
nose worden op grond van de leeftijd van het hoofd van het huishouden, de
samenstelling en de grootte van het huishouden in totaal 32 huishoudensklassen
onderscheiden. Vervolgens is aan elke huishoudensklasse op grond van gegevens
van het WBO 81 een inkomensverdeling toegekend.
Bij de prognose van de woningvoorraad is het WBO 81 als uitgangspunt genomen.
Ten aanzien van de volumeveranderingen in de huursector is rekening gehouden
met nieuwbouw, verbeteringen en onttrekkingen. De prognose van de prijsver-
anderingen is gebaseerd op een afzonderlijk huurverhogingsmodel, waarbij ook
rekening wordt gehouden met de invloed van de huurharmonisatie op de huurver-
hoging. Vervolgens worden via een koppelingsprocedure de vraag, zoals die tot
uiting komt in de huishoudensprognose, en het aanbod, via de prognose van de
woningvoorraad, bij elkaar gebracht. Bij de koppeling is verondersteld dat ken-
merken van een huishouden bepalend zijn voor de keuze van het soort woningen

dat het huishouden bewoont. Nader onderzoek zal moeten uitwijzen of de gehan-
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teerde koppelingsprocedure een geéigende methode is. Nadat de koppeling van
huishoudens aan woningen tot stand is gebracht, zijn met behulp van een model
voor de individuele huursubsidie de netto woonuitgaven berekend voor de huur-
sector.

Bij de berekeningen zijn de gemaakte veronderstellingen ontleend aan het basis-
scenario van het rapport "Heroverweging van het huur- en subsidiebeleid in de
90-er jaren". In dit basisscenario is voor de tweede helft van de jaren tachtig een
reéle economische groei van 2% en een inflatie van 3% aangehouden; in de jaren
negentig is een economische groei van 1% verondersteld. Hiermee wordt niet
meer volledig aangesloten bij de huidige verwachtingen voor de toekomst, met
name voor wat de inflatie betreft. In relatie tot het Heroverwegingsrapport blij-
ven de uitkomsten van de berekeningen evenwel van betekenis. Ten aanzien van
de volkshuisvesting is in het basisscenario ongewijzigd beleid verondersteld. Dit
impliceerde onder meer een trendmatige huurverhoging van 4% in de jaren tach-
tig, overeenkomstig de toenmalige meer]arenrammg van de begroting van
MVROM, en 3% in de jaren negentig.

Uit de berekeningen gebaseerd op het basisscenario van het Heroverwegings-
rapport komt onder meer het volgende naar voren. De stijging van het gemiddel-
de huurniveau zal als gevolg van de huurharmonisatie en de kwaliteitstoename
van de woningvoorraad groter zijn dan de trendmatige huurstijging, maar het
verschil zal minder groot worden dan in de eerste helft van de jaren tachtig het
geval was. In de a.fgelopen periode leverde de huurharmonisatie een belangrijke
bijdrage aan de stijging van het gemiddelde huurniveau. Bij ongewijzigd beleid
zal de invloed van de huurharmonisatie op het huurniveau afnemen. Ook de bij-
drage die de kwaliteitstoename van de woningvoorraad levert aan de verhoging
van het huurniveau zal, vooral door een daling van de omvang van de nieuwbouw,
verminderen. In het basisscenario blijft de nominale inkomensstijging echter
achter bij de stijging van de totale woonuitgaven, hetgeen onder meer tot uiting
komt in een toename van de macro-woonquote. Volgens de berekeningen neemt
de macro-woonquote toe van 12,0% in 1985 tot 13,5% in 2000.

Verder blijkt uit de berekeningen dat in de huursektor de gemiddelde netto woon-
quote van de huishoudens nog verder zal toenemen bij het basisscenario: van
16,4% in 1985 tot 17,8% in 1995. In de tweede helit van de jaren negentig zou de
netto woonquote zich vervolgens stabiliseren. Overigens is de gemiddelde netto
woonquote in de periode 1981-1985 al sterk gestegen: van 13,2% naar 16,4%. De
stijging van het gemiddelde huurniveau wordt voor een deel opgevangen door de
IHS-regeling. Bij ontvangers van individuele huursubsidie zal in de periode 1985-
2000 de netto woonquote per saldo niet verder stijgen, aannemende dat de IHS-
regeling na 1986 ongewijzigd blijft. Het aantal potenti€le ontvangers van indivi-
duele huursubsidie neemt echter wel toe: van 0,8 min in 1985 tot bijna 1,4 mln in
2000.

Tot slot dient bij de uitkomsten te worden bedacht dat zij, overeenkomstig het
basisscenario van het Heroverwegingsrapport, voortvloeien uit ongewijzigd
beleid. Bezuinigingsvarianten, waarvan het Heroverwegingsrapport er vele bevat,
kunnen bij realisatie de netto woonquote veel sterker doen toenemen dan nu al
het geval is. Daarnaast zijn in de uitkomsten recente beleidswijzigingen, onder
meer met betrekking tot het woningbouw- en voorraadbeleid, niet verwerkt.
Vanwege deze en andere veronderstellingen, staat in dit rapport de modelontwik-
keling centraal, en in mindere mate de uitkomsten.
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BIJLAGE: DE KOPPELINGSPROCEDURE

Uitgangspunt voor de koppeling van huishoudens aan woningen is de ver-
deling die voorkomt in het WBOS81.
Deze verdeling wordt weergegeven in een matrix M3l met als elementen

m;. het aantal huishoudens van type j in woningen van type i, waarbij i

ij,
loopt van 1 tot I (=22) en j van 1 tot J (=160). M8! is de basismatrix uit
schema 1.

De elementen van M3! voldoen aan de volgende restrikties:

T hj ; kolomtotalen, het aantal huishoudens van
Sy klasse j
J
81 . : .
2 _m.. =w. ; rijtotalen, het aantal woningen van klasse i.

Onder de veronderstelling dat de verdeling van huishoudens over woningen

konstant blijft ten opzichte van 1981, zou de verdelingsmatrix voor jaar t

(M) als volgt bepaald kunnen worden:

—t 81 .t,8l
.. =m.. h./h™.
0§ i By

Deze nieuwe matrix voldoet wel aan de restriktie

[
p frff = h} , maar zeer waarschijnlijk niet aan de andere.
i=1

Om de matrix M zodanig te veranderen dat ook aan de tweede restriktie
wordt voldaan, wordt de zogenaamde RAS-methode toegepast.
Deze methode komt op het volgende neer:
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bereken het totaal voor rij i van ﬁt_ en vergelijk deze met wt:
Vermenigvuldig vervolgens rij i met de faktor die het totaal gelijk maakt
aan w'; -+ Doe dit voor alle i=l,..., . :

Dit zal tot gevolg hebben dat nu de kolomtotalen niet meer overeenkomen
met de aantallen huishoudens pei' klasse, zodat de berekeningen herhaald
moeten worden voor de kolommen.

Vervolgens worden opnieuw de rijen aangepast, dan weer de kolommen, enz,
totdat er geen veranderingen meer plaatsvinden. Dan is er een nieuwe

matrix Mt ontstaan die voldoet aan de restrikties

L t t e t
Zm.. =h- en :I‘n. = W. voor i=1’ cesey l en j=1, evey J
=1 e T R

= ] =

De primaire koppeling uit schema 1 bestaat uit het bepalen van de matrix
Mt

Bij de secundaire koppeling worden de huishoudens en woningen als het
ware verdeeld over deze matrix.

In eerste instantie worden de huishoudens per klasse verdeeld over de rijen
van Mt en krijgen zo een woningklasse toegekend.

De woningen worden op dezelfde wijze verdeeld over de kolommen en
krijgen dus een huishoudensklasse toegekend.

Vervolgens worden bij de woningen huishoudens gezocht zodanig dat de in
de kenmerken van beide voorkomende huishoudens- en woningklasse met el-

kaar overeenstemmen.
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Zelfwerkzaamheld en volkshuisvesting
waarin ook opgenomen rapporten "TH Beleidsruimteonderzoek Zelfwerkzaamheid in de wo-
ningbouw"
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Engelstalige uitgaven

H. Priemus, '"Who will pay the Housing Bill in the Eighties?'
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Joint edition with international Federation for Housing and Planning
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Diversen
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Ridderkerk'
1986/1V + 67 blz./ISBN 90-6275-294-2/f 12,70
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