VOLKSHUISVESTING
in theorie en praktijk
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Afb. 15.  Huuraanpassing bij stijgende vraag naar woonruimte (volgens
Blank en Winnick).

Blank en Winnick wijzen erop dat EE geen gewone aanbodkurve is (aan-
geboden hoeveelheid in relatie tot de prijs), maar een pad van huuraanpassin-
gen aan veranderingen in de bezettingsgraad (zie ook: Fisher en Fisher, 1954,
Ch. 10; Rapkin et al., 1953, Ch. 4). Pennance merkt op (Pennance en West,
1969, p. 15):

Since, initially at least, changes in demand are likely to be reflected in

changes in the rate of stock utilisation before changes in prices and rents,

vacancy rates and density measures can be important market indica-
tors”.

Als de vraagkurven naar links verschuiven, is de reaktie van de verhuurders
opnieuw traag. Pas als de vraagverschuiving een zekere waarde overschrijdt en
kennelijk niet tijdelijk is, durft de verhuurder het aan, de huur te verlagen. Als
de vraag verder terugloopt, wordt de huur opnieuw verlaagd, totdat het niveau
van de variabele beheerskosten in zicht komt: dit niveau vormt de ondergrens
voor het markthuurniveau. Zou men deze kosten niet meer kunnen dekken, dan
wordt de woning aan de markt onttrokken.” Afbeelding 16 laat zien hoe de
huur wordt bijgesteld bij een dalende vraag naar etagehuurwoningen (Blank
en Winnick, 1953, p. 191; Grebler, 1951, p. 561).

Blank en Winnick staven hun theoretische beschouwingen met empirisch
materiaal, ontleend aan de Amerikaanse woningmarkt in de periode 1930-
1938. De onderzoekers beschouwen deze periode als een periode waarin de
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toevoegingen aan de voorraad verwaarloosbaar zijn (minder dan 1% per jaar).
De gegevens die Blank en Winnick hanteren, zijn globaal en niet erg betrouw-
baar.
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Afb. 16.  Huuraanpassing bij dalende vraag naar woonruimte (volgens
Blank en Winnick).

Hinderlijk is het verschijnsel dat de gegevens met betrekking tot de bezet-
tingsgraad betrekking hebben op alle woningen, terwijl de huren uiteraard de
koopsektor uitsluiten. De afbeeldingen 17 en 18 laten het verloop van de ’rent-
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Afb. 17.  Huurindexen en bezettingsgraad in de VS, 1930-1938 (volgens
Blank en Winnick).
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Afb. 18.  Huurindexen en bezettingsgraad in zes Amerikaanse steden,
1930-1938 (volgens Blank en Winnick).
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Afb. 19.  Gemiddelde huur per vierkante voet gebruiksoppervlak en bezet-
tingsgraad van kantoren en kommerciéle gebouwen inde V.S.,
1930-1944 (volgens Blank en Winnick).

utilization curve’ zien voor de gehele Verenigde Staten, respektievelijk zes
Amerikaanse steden gedurende de periode 1930-1938. Wij zien dat de periode
bijna een gehele cyclus beslaat: tot 1932 4 1933 daalde de bezettingsgraad (tot
88 4 93%), daarna blijft de bezettingsgraad konstant om vervolgens toe te
nemen (tot 93 4 99%). Het eerste jaar dat de huren stegen, was 1935 of 1936.
Het verloop van de kurve in elk der zes steden blijkt stereotiep te zijn en redelijk
te passen in het door Blank en Winnick geschetste theoretisch kader.

Uit afbeelding 19 blijkt dat de gevonden relatie tussen huur en bezetting
van etagehuurwoningen sterk lijkt op de relatie tussen huur en bezetting van
kantoor- en andere kommerciéle gebouwen.*

Het verschijnsel dat door Blank en Winnick aan de hand van Amerikaans
empirisch materiaal over de periode 1930-1938 kon worden waargenomen, is
bekend geworden als de housing cycle = de trage aanpassing van de huren bij
stijging respektievelijk daling van de leegstand tijdens de standing stock
period. De housing cycle geeft dus de huuraanpassing aan doordat er verande-
ringen optreden in het gebruik van de woningvoorraad, terwijl het aantal
woningen nagenoeg konstant blijft.”

house prices/rents
D
Cc
A B
Afb. 20. Housing cycle 1‘ R N (N0 (MO Sk N (S B
(volgens Needleman). % of vacancies
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De Amerikaanse cijfers kunnen niet worden gekonfronteerd met Neder-
landse cijfers van recente datum, doordat in Nederland de huren niet vrij bewe-
gen, maar worden gereguleerd en voorts doordat de nieuwbouw de laatste
decennia allerminst is te verwaarlozen. Een periode met dalende huren heeft
zich in elk geval sinds 1945 niet voorgedaan.

Blank en Winnick wijzen erop dat verhuurders met een relatief groot bezit
(bijvoorbeeld meer dan tien woningen) anders op de vraagveranderingen rea-
geren dan verhuurders met één a twee woningen. In de eerste groep zal elke
verhuurder een bepaald percentage leegstand ondervinden als de vraag daalt,
bijvoorbeeld 10%. In de tweede groep (bijvoorbeeld verhuurders met één
woning) heeft circa 10% van de verhuurders een lege woning. Deze laatste
kategorie zal krachtiger de huren aanpassen bij vraagveranderingen dan de
tweede groep, volgens Blank en Winnick (1953, p. 200). Zij staven deze stelling
met huurprijsgegevens van achtentwintig Amerikaanse steden in de periode
1935-1941, welke gegevens de lezer echter wel voor interpretatieproblemen
stellen. Als het aantal woningen per gebouw gelijk is aan de omvang van het
bezit van de verhuurder, kan het veronderstelde verband als volgt worden
geformuleerd:

... other things equal, the amplitude of rent variation over time will vary

inversely with the number of dwelling units in the structure and the ampli-

tude of vacancy movements will vary directly with the number of dwelling
units per structure’’.

Nog anders geformuleerd: grote verhuurders zijn hoeveelheidsaanpassers
(leegstand; koop/verkoop), kleine verhuurders zijn prijsaanpassers (huuraan-
passing), volgens Blank en Winnick (1953, p. 201).

Uit de analyse van Blank en Winnick blijkt dat de prijzen op de woondien-
stenmarkt star zijn. Nu zou men ook kunnen veronderstellen dat de prijzen op
de woondiensten- en huizenmarkt juist instabiel zijn, doordat alle onevenwich-
tigheden ten aanzien van de totale vraag en het totale aanbod zich in alle hevig-
heid manifesteren in de prijsvorming op de marginale woningmarkt. Volgens
deze redenering zouden verschuivingen in de vraagverhoudingen, ook betrek-
kelijk kleine, relatief grote effekten hebben op de prijsvorming op de woondien-
sten- en huizenmarkt. Daar komt nog een andere faktor bij. Voor de huizen-
markt zowel als de woondienstenmarkt geldt, dat de evenwichtsprijs moeilijk
eenduidig kan worden bepaald. Gezien het heterogene karakter van het
gevraagde en aangebodene is er alle aanleiding om over de prijs te onderhande-
len. Hierbij zijn behalve algemene vraag- en aanbodfaktoren ook specifieke
faktoren, zoals de onderhandelingskracht van de betrokkenen, van belang voor
de uitkomst. Op de vrije huizenmarkt en de vrije woondienstenmarkt is er per
geval dan ook moeilijk een exakte prijs te voorspellen.

Blank en Winnick geven een verklaring voor het feit dat op de woondien-
stenmarkt de prijzen niettemin star zijn. Zij gaan er van uit dat verhuurders
geen prijsdiskriminatie kunnen toepassen. Als de vraag daalt, zou een verla-
ging van de huur van een vrijkomende woning betekenen dat de huren van alle
woningen, die de verhuurder bezit, omlaag moeten. Daardoor zou de totale
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opbrengst onevenredig dalen. Als de vraag toeneemt, zou een verhoging van de
huur van alle reeds verhuurde woningen veel voeten in de aarde hebben. Huur-
ders zouden zich verzetten, de verhuurder zou in elk geval met hoge besluitvor-
mingskosten te maken krijgen. Slechts bij een strukturele vraagvergroting zou
de verhuurder zo’n ingreep wagen. In de eigen-woningsektor speelt deze faktor
niet. Hier hebben prijsveranderingen op de marginale markt minder direkt
gevolgen voor de integrale markt. Het is dan ook niet verwonderlijk dat de
prijzen op de woondienstenmarkt meer star zijn dan de prijzen op de huizen-
markt.

Een belangrijke beperking van de analyse van Blank en Winnick is dat zij
koop- en verkoopprocessen verwaarlozen.” Het is te verwachten dat de ver-
huurder zal trachten zijn bezit te verkopen als de huren dalen (door een dalen-
de vraag naar huurwoningen bijvoorbeeld) en de koopsommen stijgen (bijvoor-
beeld doordat er meer vraag naar koopwoningen is). Verkoopprocessen leiden
tot een opwaartse druk op de huren en een neerwaartse druk op de koopsom-
men.

Als de vraag van koop- naar huurwoningen verschuift, treedt een dergelijk
proces in de andere richting op: verhuur (al dan niet tijdelijk) van koopwonin-
gen, waardoor de huren dalen en de koopsommen stijgen.

Naast het onderscheid in ’standing stock period’ en "construction period’
zou ernstig moeten worden overwogen om ten behoeve van woningmarktanaly-
ses een onderscheid te maken in een situatie met transformaties van huur- en
koopwoningen en een situatie zonder dergelijke transformaties.

standing construction

stock period

period

| bezettingsgraad; __ nieuwbouw
leegstand
r | | sloop; woningonttrekking

zonder met
transformatie transformatie
huur/koop huur/koop

Afb. 21.  Onderscheidingen m.b.t. woningmarkt analyses.

4.10.3 Aanbodfunktie (construction period) volgens Blank en Winnick
(1953).

Als de huren in de voorraad zo laag zijn dat juist de kapitaallasten en exploita-

81




Number of Units

Afb. 22.  Aanbodfunktie tijdens ‘construction period’ (volgens Blank en
Winnick).

tielasten worden gedekt, zonder een redelijk rendement, zal de nieuwbouw op
een vrije markt stagneren. Dit deed zich in de Verenigde Staten in de periode
1932-1934 voor. Als de vraag toeneemt en de huren worden opgestuwd tot een
niveau boven de kosten van vergelijkbare nieuwbouw, zullen initiatiefnemers
uiteindelijk reageren met pogingen om de woningvoorraad te vergroten.”® Dit
leidt tot een verschuiving van de E-kurve naar rechts, welke ceteris paribus op
de huur een drukkend effekt heeft (bijvoorbeeld van R naar Rg). Als de vraag
verder toeneemt (D1, D2, D3 etcetera) zal de huur uiteindelijk wel stijgen (van
R naar Rp, R3 etcetera) maar veel minder steil dan in de standing stock
period. Wanneer de uitbreiding van de voorraad flink op gang komt en de
vraagtoename bescheiden is, kan de huur per saldo dalen (R5 — Rg). Het
verloop van de huur hangt af van de elasticiteit van vraag en aanbod en van de
omvang van de verschuiving in de D en E-kurve. Afbeelding 22 brengt dit alles
in beeld (Blank en Winnick, 1953, p. 196-198; Grebler, 1951, p. 561).

Vertragingen in de reaktie van verhuurders kunnen dit beeld nog kompli-
ceren.

4.11.Verloop van vraag- en aanbodkurven.
4.11.1. Reaktievertragingen op de woondienstenmarkt, volgens De Leeuw
en Ekanem (1973).

Reaktievertragingen van woningmarktpartijen na verschillende soorten veran-
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dering kunnen belangrijke gevolgen hebben voor het verloop van huren en

woningbezetting. In dit verband is de snelheid (of traagheid) van belang, waar-

mee drie kategorie€n betrokkenen reageren:

— de bewoners die besluiten hoeveel woondiensten zij zullen konsumeren;

— de verhuurders die besluiten welke huur in rekening zal worden
gebracht;

— de bouwers en verhuurders die besluiten in hoeverre zij verandering zullen
aanbrengen in de omvang van de voor verhuur bestemde voorraad.

De Leeuw en Ekanem (1973) hebben theoretisch de gevolgen van verschillen in
reaktiesnelheid van deze drie groepen onderzocht voor de hoeveelheid gekonsu-
meerde woondiensten, de huur per wooneenheid en de hoeveelheid woondien-
sten die de voorraad zal leveren. Deze theoretische analyse konfronteerden zij
met empirisch materiaal over de periode 1953-1968 in vier 'metropolitan
areas’: Boston, Detroit, San Francisco en Washington. De analyse laat de
eigen-woningsektor buiten beschouwing en is met name gericht op huurwonin-
gen van bewoners met een ‘'moderate income’.

Vergelijking tussen de theoretische analyse en het empirisch materiaal
leerde dat zowel huishoudens als verhuurders bij de aanpassing van vraag
respektievelijk huur zeer vertraagd reageren. Met betrekking tot de reaktie-
snelheid van bouwers en verhuurders inzake de aanpassing van de hoeveelheid
beschikbare woondiensten, konden geen konklusies worden getrokken.

Op basis van eerder onderzoek (bijvoorbeeld De Leeuw, 1971) gaan De
Leeuw en Ekanem (1973, p. 41) uit van een lange-termijn inkomenselasticiteit
van de woningvraag van 1,0 en een prijselasticiteit van -1,0.

Dat vertragingen in de aanpassing van de vraag optreden is reeds gesugge-
reerd door Muth (1960) en Lee (1964). Deze vertragingen kunnen theoretisch
worden verklaard uit de *permanent income hypothesis’ (Friedman, 1957) en
uit de ’life cycle hypothesis’ (Ando en Modigliani, 1963), of liever gezegd: uit
het life cycle/career-model (Leslie en Richardson, 1961). Vergroting van de
vraag zal immers gepaard moeten gaan met een verbouwing (in de huursektor
niet eenvoudig te realiseren) of een verhuizing. Huurders zullen de investering
van een verhuizing of een verbouwing pas aandurven als de spanning tussen
woonsituatie en wens een bepaalde grens overschrijdt (buiten de vroege gezins-
fasen komt dat relatief weinig voor) en als er een inkomensperspektief is dat de
betaalbaarheid van de nieuwe woonsituatie redelijk veilig stelt.

Sommige onderzoekers tonen zich beducht voor het optreden van een kom-
binatie van een snelle aanpassing van de vraag van huishoudens, een snelle
huuraanpassing in de voorraad en een langzame aanbodsreaktie. Een dergelij-
ke kombinatie zou immers kunnen leiden tot een scherpe huurstijging als reak-
tie op bijvoorbeeld een vraagvergroting, op wat langere termijn gevolgd door
een daling van de huur naar het langetermijn-evenwichtsniveau.

Volgens De Leeuw en Ekanem (1973, p. 63) behoeft men voor een derge-
lijke *overshooting of rents’ niet bang te zijn. Het belangrijkste resultaat van
hun onderzoek is dat huren zich 'fairly sluggishly’ ontwikkelen door traagheid
in de aanpassingen van zowel huishoudens als huisbazen.
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De Leeuw en Ekanem veronderstellen op basis van deze bevinding dat bij
de invoering van een individuele huursubsidie slechts geleidelijke huurverho-
gingen zijn te verwachten (en geen abrupte huursprong). Dit geldt nog sterker
voor een niet aan de volkshuisvesting gebonden inkomens-supplement. Voorts
moeten huurontwikkelingen naar hun mening vooral worden verklaard uit his-
torische verschijnselen en minder uit aktuele ontwikkelingen. Wanneer een
individuele huursubsidie wordt geintroduceerd in een krappe woningmarkt zijn
dan ook omvangrijker huurverhogingen op de korte termijn te verwachten dan
wanneer dit instrument wordt ingevoerd in een woningmarkt met een ruim
voldoende woningaanbod. Na verloop van enige tijd, bijvoorbeeld 5 jaar, zullen
deze verschillen overigens verdwenen zijn, aldus De Leeuw en Ekanem (1973,
p. 65).

4.11.2. Huuraanpassingsmechanisme, volgens L.B. Smith (1974).

Smith (1974, p. 478) gaat ervan uit dat de vraag naar woondiensten in de

huursektor afhangt van:

— demografische variabelen (aantal huishoudens, leeftijdsopbouw, etcete-
ra);

— permanent reéel beschikbaar inkomen;

— huur;

— kosten eigen-woningbezit;

— prijs van andere goederen en diensten;

— kosten en beschikbaarheid van hypothekair krediet ten behoeve van eigen
woningen;

— preferenties van konsumenten.

Door deze faktoren worden de huren en het leegstandspercentage simultaan
bepaald, aldus Smith. In de praktijk kunnen huur en leegstand langdurig afwij-
ken van het evenwichtsniveau in verband met talloze frikties die op de woning-
markt kunnen optreden (Fair, 1972; De Leeuw en Ekanem, 1973; Downs,
1968). Toch zijn er evenwichtsmechanismen aan het werk. Als huur en leeg-
stand beide lager zijn dan het evenwichtsniveau, zal het vraagoverschot (weer-
spiegeld in de abnormaal geringe leegstand) de huren opdrijven, waardoor de
leegstand geleidelijk het evenwichtsniveau zal bereiken. Als huur en leegstand
beide hoger zijn dan het evenwichtsniveau vindt het omgekeerde proces plaats,
aldus Smith (zie ook: De Leeuw en Ekanem, 1973; Maisel, 1963). Daarbij is er
nog een effekt van huur en leegstand in de voorraad op het aanbod van nieuwe
huurwoningen via de rendementsvooruitzichten van de initiatiefnemer. Smith
gaat uit van de volgende vraag naar woondiensten (D):

(1) D =f(R,Y,P,H)

R = huur per woondienst

Y = reéel inkomen per huishouden
P = prijsniveau

H = aantal huishoudens
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De leegstand (VL) is gelijk aan het overschot van het aanbod ten opzichte van
de vraag:

(2) VL =S-f(R,Y,P,H)
S = aanbod woondiensten (op korte termijn: gefixeerd)

Het leegstandspercentage V = -\%— is:
(3) V=1-gf(R,Y,P,H)

Als Y, P en H uit deze vergelijking worden geélimineerd, omdat een prijsaan-
passingsmechanisme wordt verondersteld waarbij een vraag- of aanbodover-
schot de huurverandering bepaalt, geldt de volgende simpele vergelijking:

(4) R=g()
waarbij: R = wijziging van de huur

Hierin ontbreken echter *cost push’ elementen geheel. Smith voegt daarom de
verandering in de onroerend-goedbelasting (T) toe, die 50% van de 'non-mort-
gage operating costs’ blijkt te bedragen:

(5) R=r(V,T)

Empirisch materiaal van vijf Canadese steden gedurende de periode 1961-
1971 respektievelijk 1964-1971 leverde een "natuurlijk’ leegstandspercentage
(= leegstand waarbij vraag en aanbod in evenwicht zijn) op van 5,0% voor
Toronto, Winnipeg en Vancouver en 5,6% voor Halifax. Voor Montreal werd
een percentage van 7,4 gevonden, maar dit bijzondere cijfer kan (deels) worden
verklaard uit de effekten van Expo 1967 en de segmentatie in Engels- respektie-
velijk Franstalige markten. Voorts blijkt dat verhuurders 60% van de stijging
van de onroerend-goedbelasting (OGB) afwentelen op de huurders (10% toe-
neming OGB leidde tot 1,31% huurverhoging).

Smith (1974, p. 481) konkludeert onder meer: ”...that excess demand or
supply conditions as reflected in the vacancy rate dosignificantly affect the rate
of change of rents, and that the price of housing services is quite responsive to
variations in market conditions”. Het huuraanpassingsmechanisme blijkt
beter te werken dan wel wordt verondersteld.

4.11.3. Capital stock adjustment model, volgens Robinson (1979).

Robinson (1979, p. 21-30) behandelt de verschillende ’capital stock adjust-
ment models’ zoals deze onder andere worden gehanteerd door Muth (1960) en
Whitehead (1974) aan de hand van afbeelding 23 (1979, p. 22).

In het linkerdeel van de afbeelding stelt lijn DD de voorraadvraag voor: de
gevraagde voorraad bij verschillende prijzen, gegeven de omvang van de bevol-
king, inkomen, preferenties, etcetera. SRS geeft het korte-termijn aanbod van
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Afb. 23.  Vraag- en aanbod van woonruimte (volgens Robinson).

woningen in de voorraad aan. Deze lijn verloopt zeer steil: het aanbod is inelas-
tisch. Het rechterdeel van de afbeelding toont de korte-termijn aanbodkurve
van nieuwe woningen. Aangenomen is dat de aangeboden hoeveelheid samen-
hangt met de prijzen in de voorraad. Overigens blijken bouwbedrijven primair
uit te gaan van prijsverwachtingen (welke in sterke mate door vigerende prijzen
worden bepaald).

Uit de afbeelding is niet af te lezen dat de niecuwbouw vertraagd pleegt te
reageren op woningmarktontwikkelingen.

Waar DD en SRS, elkaar snijden, is er een korte-termijn marktevenwicht.
Als de prijs zo is, dat op de woningbouwmarkt Oh* woningen per jaar worden
gebouwd, juist voldoende om de woningvoorraad konstant te houden, is er een
langetermijn-evenwicht (bij P*). Stel, dat de vraag toeneemt (D1 Dy). De nieu-
we evenwichtsprijs is dan Py, waarbij Oh! woningen worden gebouwd. De
woningvoorraad groeit daardoor tot SRS?, met een nieuwe evenwichtsprijs
P).

Deze prijs ligt nog altijd boven het lange-termijnevenwicht, dus de nieuw-
bouw zal op uitbreiding gericht blijven totdat uiteindelijk prijs P* is bereikt.
Dat kan vele jaren duren, in welke periode er zich weer nieuwe vraagverande-
ringen kunnen hebben voltrokken. Langdurige perioden met een onevenwichti-
ge situatie kunnen zo optreden, waarbij de evenwichtsvoorraad zelve steeds
weer verandert. Robinson (1979, p. 24): ”’The change in the actual stock in
each period will not therefore be a simple lagged response to a single change
sometime in the past, but the cumulative result of a series of past changes”.

Waarschijnlijk treedt er door de traagheid in het aanpassingsproces nooit
een lange-termijnevenwicht op (Whitehead en Odling-Smee, 1975), maar niet-
temin acht Robinson (1979, p. 26) het koncept van een 'equilibrium stock’ of
*optimal stock’ van grote betekenis.

86




4.11.4. Hypothese van het trechtervormig verloop van vraag- en
aanbodkurve.

Uit het voorgaande blijkt wel dat er over het verloop van vraag- en aanbodkur-
ven verschillend wordt gedacht. Op een aantal punten is er niettemin toch wel
enige overeenstemming gegroeid:

— zowel de vraag- als de aanbodkurve zijn waarschijnlijk inelastisch: op gro-
te veranderingen in de prijs wordt slechts in beperkte mate door vragers en
aanbieders gereageerd;

— vooral in de huursektor reageert men vertraagd. Verhuurders passen
huren pas aan als zij menen met strukturele ontwikkelingen te doen te
hebben. Bewoners maken pas een huursprong (via verhuizing of verbou-
wing), als hun inkomensvooruitzichten daartoe aanleiding geven;

— door tal van faktoren (inpassing in ruimtelijk beleid, komplexiteit voorbe-
reiding van een woningbouwplan etcetera) reageert men op de woning-
bouwmarkt traag op ontwikkelingen in de voorraad. De aard en de intensi-
teit van deze reakties zijn moeilijk voorspelbaar;

— door genoemde vertragingen en de veelheid van de vraag- en aanbodbepa-
lende ontwikkelingen die zich onderwijl kunnen voordoen, heerst er op de
woningmarkt slechts bij uitzondering evenwicht;

— indeloop vandetijd zullen huren, prijzen, leegstand en nieuwbouwvolume
zich veelal diskontinu ontwikkelen, Het (verschuivend) evenwichtsniveau
zal nu eens worden overtroffen en dan weer niet worden gehaald. Vooral
voor de korte termijn zijn voorspellingen moeilijk te doen.

In de meeste analyses wordt verondersteld dat de vraag- en aanbodkurven op de

woningmarkt het bekende rechtlijnige of licht gebogen verloop hebben, met een

steil stijgende vraagkurve en een steil dalende aanbodkurve. Is dit inderdaad
het meest aannemelijke verloop van deze kurven? Wij menen deze vraag ont-
kennend te moeten beantwoorden. Wij richten onze beschouwing op een
bepaalde klasse (x, ij, z) op de woondienstenmarkt, en op de korte termijn

(standing stock period).

Bij de analyse van het evenwicht op korte termijn gaan wij, zowel bij de
vraag- als de aanbodkurve, uit van een vertikaal verloop van de kurve binnen
een vrij ruim prijsgebied. Wij nemen aan dat binnen vrij ruime grenzen ieder-
een die woonruimte behoeft, deze ruimte ook zal vragen en dat zij, die woon-
ruimte exploiteren, deze ook inderdaad aanbieden. Bij extreem lage prijzen zal,
naar wij aannemen, de vraag enigszins toenemen. Deze vraag is afkomstig van
hen die in een *normale’ prijssituatie gerekend worden tot de latent woningbe-
hoevenden (bijvoorbeeld een deel van de werkende/studerende jongeren). Bij
deze extreem lage prijzen zal ook het aanbod worden gereduceerd, deels voor
eigen gebruik, deels voor andere bestemmingen dan woningen en deels uit spe-
kulatieoverwegingen. Bij extreem hoge prijzen, zo nemen wij voorts aan, zal
het aanbod worden verhoogd (men splitst woningen, onttrekt ruimte aan ande-
re bestemmingen ten behoeve van woonbestemmingen en dergelijke). De vraag
zal bij dergelijke hoge prijzen worden gereduceerd (door inwoning en andere
substituten).
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Vanuit deze aannamen ontstaat een visueel door een dubbele trechter weer
te geven verloop van vraag- en aanbodkurven, waarbij wij drie gevallen onder-
scheiden (zie: Kornai, 1972):

a. Inde uitgangspositie is er een tekort® aan zelfstandige woonruimte (’suc-
tion’).

b. Indeuitgangspositie is er ’evenwicht’® tussen de aangeboden en gevraagde
hoeveelheid woonruimte.

c. In de uitgangspositie is er een overschot® aan zelfstandige woonruimte

(’pressure’).

De buigpunten van de vraag- respektievelijk aanbodkurven zijn op dezelfde

hoogte getekend. Hieraan moet geen bijzondere betekenis worden toegekend.

Immers, de plaats van elk der buigpunten wordt op grond van verschillende

faktoren bepaald.
Punta. Als de prijs lager wordt, brengen sommige exploitanten hun wonin-

gen niet langer op de markt:

— zij laten hun woning leegstaan bijvoorbeeld doordat de variabele lasten
hoger zijn dan de opbrengsten en wachten betere tijden af;

— zij verkopen hun woning;

— zij transformeren hun woning in kantoor, pakhuis, garage etcetera.

Punt b. Als de prijs hoger wordt, brengen sommige exploitanten meer wonin-

gen op de markt:

— zij verhuren tot dan toe leegstaande woningen of voormalige eigen wonin-
gen;

— zij splitsen woningen (méér opbrengst);

— zij transformeren pakhuizen, garages en dergelijke in woningen;

— zij plaatsen mobiele woningen, caravans en dergelijke en verhuren deze als
woning.

Punt c. Als de prijs lager wordt, vragen sommige bewoners meer woningen:

— zij vragen een tweede woning;

— zij verlaten het ouderlijk huis en vestigen zich zelfstandig;

— zij heffen inwoning op en vestigen zich zelfstandig;

— zij trekken het beschouwde woningmarktgebied binnen.

Punt d. Als de prijs hoger wordt, vragen sommige bewoners minder wonin-

gen:

— een zelfstandige woning wordt voor hen onbetaalbaar en zij gaan inwo-
nen;

— een zelfstandige woning wordt voor hen onbetaalbaar, zij trekken bij
ouders en dergelijke in;

— een zelfstandige woning wordt voor hen onbetaalbaar, zij verkiezen een
woning in een ander woningmarktgebied.

Het zou toevallig zijn als de buigpunten a. en c., respektievelijk de buigpunten

b. en d. bij dezelfde prijs zouden optreden. Voor een goed begrip van afbeelding

24 bedenke men verder:

— dat hier korte-termijnrelaties aan de orde zijn (aanpassingen via tijdro-
vende bouwaktiviteiten blijven buiten beschouwing);
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—

—

— het feit dat vraag- en aanbodrelaties elk met behulp van één lijn kunnen
worden geschetst, wijst erop dat er sprake is van een redelijk homogeen
(optelbaar) goed. Dit veronderstelt dat één tekening betrekking heeft op
een vrij homogene dee/markt. Voor elk van deze deelmarkten is in theorie
een set vraag- en aanbodrelaties aan te geven.

Pmll

A ‘suction’ B ‘evenwicht’ C ‘pressure’
Afb. 24.  Vraag- en aanbodrelatie op een woningmarkt.

Uit afbeelding 24 blijkt dat er in de gevallen A en C evenwichtsprijzen zijn

(Ps respektievelijk Pp) die sterk van elkaar afwijken. In het bijzondere geval B

is er geen eenduidige evenwichtsprijs aan te geven. Het enige dat we kunnen

vaststellen is, dat de prijs ligt tussen Pmax en Pmin.
Als deze voorstellingswijze van een trechtervormig verloop van vraag- en
aanbodkurve realistisch is, kunnen we het volgende vaststellen:

— in een ’evenwichtssituatie’ is er geen eenduidige evenwichtsprijs te bepa-
len; - introduktie van kleine 'overschotten’ of *tekorten’ op de woningmarkt
kan op den duur leiden tot zeer grote prijsveranderingen;”

— aanbieders zullen streven naar een tekortsituatie, omdat daarbij een een-
duidige en bovendien hoge evenwichtsprijs voorkomt.

Zij die, murw gebeukt door inkonsistenties in het huur- en subsidiebeleid,
terugverlangen naar een woningmarkt met vrije prijsvorming, dienen zich ter-
dege te realiseren dat juist op een vrije woningmarkt de prijsvorming zeer
onvolmaakt is. De ervaringen op de eigen-woningmarkt leren dat de woonlas-
ten niet op een konsistente wijze samenhangen met de woonkwaliteit, maar met
‘oneigenlijke’ faktoren, zoals de verschillen in rente bij het afsluiten van een
hypothekaire lening en de aard van het fiskale regime.

In afbeelding 25 is de relatie weergegeven tussen de analyse van Blank en
Winnick en die van ons. Blank en Winnick beperken hun analyse tot het gedeel-
te links van de vertikale lijn die de *standing stock’ aangeeft. Bij een zeer hoge
huurprijs kan deze ’stock” worden vergroot door woningsplitsing en dergelijke:
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Afb. 25.  Relatie tussen de analyse van de aanbodrelatie door Blank en
Winnick, resp. onze analyse.

s

vandaar dat onze analyse zich ook uitstrekt tot het gebied rechts van de verti-
kale lijn gg. Een element dat door ons in dit verband wordt verwaarloosd, is de
vertraagde prijsreaktie. Met een stippellijn is het effekt van deze vertraging
weergegeven, waardoor de aanbodkurve bij stijgende en dalende prijzen een
niet identiek verloop heeft. ;

Onze veronderstelling dat een vraagtoename vooral leidt tot een hogere
huur, dit wil zeggen dat het aanbod in de standing stock period prijs - inelas-
tisch is, wordt gedeeld door Smith (1971, p. 214).

Smith (1971, p. 139) zet echter terecht een vraagteken bij de relevantie
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van de neo-klassicke marktanalyse waarbij de prijs evenwichtsbrenger op de
markt is en als sleutelvariabele wordt beschouwd:
"”While this may be true for many commodities and while the price at
which housing is available can influence the rate of new investment in
housing, there are very practical reasons why the Marshallian equilibrium
concept is not useful in the study of housing markets”.

Een aantal van de belangrijkste vraag- en aanbod-elementen op de woning-

bouwmarkt is niet erg prijs-elastisch (aantal woningbehoevende eenheden,

aanbod van grond, aanbod van financieringsmiddelen). Smith (1971, p. 140):
”To represent equilibrium in the housing market by means of a price-
quantity relationship would, therefore, overlook some of the most useful
knowlegde we have about this market’’. Smith (1971, p. 140) konkludeert
dan ook:
"It is desirable to describe the equilibrium of the housing sector in such a
way that the several components of demand and supply are not obscu-
red”.

Deze lijn zal in paragraaf 4.14. en 4.15. door ons worden gevolgd.

4.12. Spanningsveld tussen effektieve vraag en erkende behoefte.

De begrippen 'vraag’ en *behoefte’ zijn in de mikro-ekonomie sleutelbegrippen.
Onder vraag verstaat men: de hoeveelheid goederen (of diensten) die kopers
zouden willen aanschaffen in een gegeven periode bij een gegeven prijs (zie
bijv. Hunt en Sherman, 1972). Behoeften vormen de basis voor deze vraag.
Ekonomen nemen aan dat behoeften oneindig zijn. Daarom zijn ekonomen
geneigd de vraag naar goederen en diensten als richtsnoer te nemen bij het
aanvatten van keuzeproblemen.

Behoeften spelen in de ekonomische theorie een weinig specifieke rol.

Om uiteenlopende redenen (zie paragraaf 2.7.) kan de overheid van
mening zijn dat de vraag naar woonruimte niet als een gegeven behoeft te
worden aanvaard, maar dat een politieke interventie in de artikulatie van de
woningvraag geindiceerd is. In dit verband zouden wij willen spreken van een
erkende behoefte om die behoefte aan te duiden die maatschappelijk wordt
beschouwd als een behoefte die men moet kunnen vervullen, een recht. Deze
erkende behoefte wordt in het publieke besluitvormingsproces geformuleerd en
keer op keer opnieuw bepaald.

Een vraagkurve kan worden getransformeerd in een kurve die de erkende
behoefte aangeeft, als een maximum toegestane behoefte en een minimum
erkende behoefte worden geintroduceerd die de vraag aan een maximum
respektievelijk een minimum binden.
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= minimum erkende behoefte, die a.h.w. een bodem

legt in de vraagkurve;

= maximum toegestane behoefte, waardoor een deel

van de vraagkurve niet wordt erkend;

= (effektieve vraag)—
= (erkende) behoefte

Transformatie van een vraagkurve (D) in een erkende behoefte-

kurve (D).

Waar vraag en erkende behoefte samenvallen (b.c.), spreken we van een
manifeste behoefte. Waar wel vraag is, maar geen erkende behoefte (c.d.), is er
sprake van een niet-erkende vraag. Waar er wel sprake is van een erkende
behoefte maar (nog) niet van een effektieve vraag (het beleid is wel verbaal
geformuleerd, maar de instrumenten om de vraag te mobiliseren c.q. effektief
te maken zijn nog niet voldoende ontwikkeld), zoals voor a.b. geldt, spreken wij
over een latente behoefte.

Wij kunnen ons afvragen hoe de erkende-behoeftekurve in het algemeen
zal liggen ten opzichte van de vraagkurve. Met name de plaats van § (minimum
erkende behoefte) is hierbij van belang. In afbeelding 27 geven wij drie moge-
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Afb. 27.

‘Vraag’ en ‘erkende behoefte’ op de woningmarkt.

Afbeelding 27 laat zien welk effekt de introduktie van het begrip 'erkende
behoefte’ heeft op de vraagkurve die we op de woningmarkt onderscheiden. Als
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de minimum erkende behoefte op de woningmarkt kleiner is dan het aanbod (§
< gg) ontstaat een merkwaardige kurve met enkele knikken (b). Is de erkende
behoefte groter of gelijk aan het aanbod (¢, d), dan ontstaat een enkelvoudig
geknikte vraagkurve.

Wij nemen aan dat in het algemeen situatie d. zich voordoet, dat wil zeggen
dat de ’erkende behoefte’ een lichte voorsprong heeft op het aanbod. De erken-
de behoefte is dan bij benadering te omschrijven als het kollektief aspiratie-
beeld, dit is het aanbod dat de betrokken groep bewoners gegeven het aanbod
en gegeven de prijzen ideaal acht. Dit kollektief aspiratiebeeld dient te worden
onderscheiden van het kollektief ideaalbeeld, dit is het aanbod dat de betrok-
ken groep bewoners ideaal acht ongeacht het gegeven aanbod en de gegeven
prijzen. Anders gezegd: het aspiratiebeeld wordt *haalbaar’ geacht, het ideaal-
beeld heeft meer het karakter van een droombeeld (Priemus, 1969, p. 12-13).

Het aspiratiebeeld wordt in hoge mate bepaald door het aanwezige aan-
bod. Ten opzichte van dit aanbod poogt men een klein stukje verder te reiken.
Het kollektief aspiratiebeeld fungeert vervolgens als norm, als basis voor de
erkende behoefte.

De term erkende behoefte’ is dus in hoge mate aan tijd en plaats gebon-
den. Formulering van deze erkende behoefte zal dienen te geschieden via het
demokratisch proces. Het is begrijpelijk dat de inhoud ervan in de middeleeu-
wen anders was dan nu, en dat de inhoud die men er in Kenya aan geeft, anders
is dan die welke men in Nederland zou willen geven.

Duidelijk is dat woningvraag en erkende woningbehoefte niet strikt onaf-
hankelijk van elkaar zijn te beschouwen. Nog niet zo lang geleden woonde
slechts een klein deel van de bejaarden in Nederland zelfstandig. Naarmate de
oudedagsvoorziening een redelijk peil bereikte, werden vele bejaarden finan-
cieel onafhankelijk waardoor zij in staat waren zich aan te dienen als vrager
van een zelfstandige woning. De vraag naar zelfstandige woningen voor bejaar-
den is snel toegenomen en is 'normaal’ geworden, zo normaal, dat men allengs
meer is gaan spreken van een behoefte. Deze erkenning heeft op haar beurt
wellicht de vraag gestimuleerd van de ’achterblijvers’.

Erkende woningbehoefte veronderstelt een objektieve, althans inter-subjek-
tieve norm, volgens welke sommigen wel 'recht’ kunnen doen gelden op een
zelfstandige woning en anderen niet. Bijvoorbeeld: elk gezin heeft 'recht’ op
een zelfstandige woning die voldoet aan bepaalde eisen. Of: elke volwassen
ongehuwde heeft recht op zelfstandige huisvesting. Woningbehoefte is niet
geheel aantoonbaar via enquétes of inschrijvingen. Immers, niet elk gezin en
niet elke ongehuwde zal van zijn als zodanig erkend 'recht’ gebruik maken en
zich als vrager beschouwen.

Howenstine (1975, p. 87) wijst erop dat het begrip behoefte, in de aange-
duide betekenis, sterk verankerd is in het beleid van de overheid in vele Westeu-
ropese landen: "’ There has long been a strong family needs concept in national
social policy of West European countries reflecting not only the religious force
of Catholicism but also the humanitarian impulses of powerful trade union
movements and socially-oriented persons and groups’’. Ook Hunt en Sherman
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(1972, p. 196) maken een principieel onderscheid tussen vraag en (erkende)
behoefte:
It must be emphasized though, that economists use the term shortage ina
way that has no necessary relation to the abundance or lack of abundance
of a good relative to people’s need for it. The shortage is only relative to the

demand in money terms by paying costumers’’.*

Grimes (1976, p. 61-62) formuleert de relatie tussen vraag en erkende behoefte
aldus:
" The conception "housing need’ embraces the total requirement for shel-
ter, without consideration of whether or not families can pay for it. (...)
Policy makers should seek first to convert measure of housing need into
those of effective demand”’.
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evenwicht vraag-aanbod woningoverschot t.o.v. vraag woningoverschot t.0.v. vraag
BijPy S<D: BijPy S=D: BijPp S>D:
woningtekort t.0.v. vraag evenwicht vraag — aanbod woningoverschot t.o.v. vraag
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erkende behoefte erkende behoefte erkende behoefte

Afb. 28.  Woningtekort en woningoverschot.

Afbeelding 28 laat zien dat een woningtekort ten opzichte van de vraag
opgeheven kan worden door prijsverhoging (Olsen, 1969, p. 614-61 5). Een
woningtekort ten opzichte van de erkende behoefte kan alleen worden opgehe-
ven door een mobiliseren van het aanbod, of door aanpassing van het begrip
*erkende behoefte’.

Voor een groot deel lopen in de praktijk vraag en erkende behoefte parallel.
Maar soms is er wél vraag en geen erkende woningbehoefte, bijvoorbeeld wan-
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neer welgestelden een tweede woning vragen welke vraag maatschappelijk niet
wordt ’erkend’. Vaker is het omgekeerde het geval. Er is een woningbehoefte
geformuleerd, maar de vraag uit zich niet (latente woningbehoefte), mede door
de financiéle konsekwenties. Dit kan het geval zijn bij krotbewoners, bij gastar-
beiders, bij werkende jongeren etcetera.

Tussen erkende en toegestane woningbehoefte heeft de vraagkurve een
‘normale’ gedaante. De introduktie van een toegestane woningbehoefte heeft
als achtergrond dat een zeer grote konsumptie door beter gesitueerden op een
voorraadmarkt de konsumptiemogelijkheden van zwakkeren beperkt, het
karakter kan dragen van ‘conspicuous consumption’ die de satisfaktie van
anderen kan verlagen en voorts, in algemene zin, de ongelijkheid op de woning-
markt in extreme mate vergroot. Ook Needleman (1965, p. 35) wijst op het
onderscheid tussen vraag en behoefte:

”The social concept of housing 'need’ has to be distinguished from the
economic concept of housing demand. The effective demand for housing
relates to the accommodation for which people are able and willing to pay.
It takes no account of social desiderata, or of personal aspirations that
cannot be fulfilled because of lack of money. Housing need, on the other
hand, is the extent to which the quantity of existing accommodation falls
short of that required to provide each household or person in the popula-
tion, irrespective of ability to pay on of particular personal references, with
accommodation of a specified minimum standard and above.
In practice, the distinction between predictions of housing need and hous-
ing demand is not as sharp as these definitions might imply. The choice of
minimum socially acceptable standards is not completely independent of
the incomes and prices prevailing in the country concerned, while the same
demographic factors that largely determine housing needs also strongly
influence the effective demand for dwelling units”.

Ook Needleman is dus overtuigd van de interdependentie tussen vraag en
erkende behoefte. Op het nationale, geaggregeerde niveau is het verschil tussen
beide begrippen waarschijnlijk niet groot (het buitenland subsidieert de bin-
nenlandse volkshuisvesting niet). Op het individuele niveau dienen de begrip-
pen ’vraag’ en ’erkende behoefte’ zorgvuldig te worden onderscheiden: juist
hier liggen aanknopingspunten voor stimulerend en mogelijk herverdelend
beleid.

In de onderzoekspraktijk worden vraag en maatschappelijk erkende
behoefte vaak geducht door elkaar geklutst. Het is lang niet altijd duidelijk wat
de status is van de uitkomsten van woningmarktonderzoekingen. Is er, gegeven
het vigerende beleid, een (effektieve) vraag gemeten, of is er, bijvoorbeeld via
een aantal zogenaamd-technische aannamen ten behoeve van het onderzoek,
een normatieve dimensie in het onderzoek geslopen waardoor in feite een
bepaalde erkende behoefte is vastgesteld?

Het is wenselijk dat een woningmarktonderzoek zich niet beperkt tot het
registreren van een effektieve vraag, maar poogt om, in relatie met enkele
alternatieven ten aanzien van een mogelijke maatschappelijke normstelling,
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verschillende niveaus van een maatschappelijk erkende behoefte aan te geven.
Een dergelijke opzet biedt de politicke lichamen de mogelijkheid om enkele
konsekwenties te overzien van een erkenning van bepaalde behoeften. Overi-
gens bedenke men dat het operationaliseren van het begrip *'maatschappelijk
erkende behoefte’ in de praktijk grote problemen kan geven. Wanneer bijvoor-
beeld in een enquéte geen vraag wordt geregistreerd, is het maatschappelijk
erkennen van een veronderstelde behoefte al heel snel een akademische bezig-
heid. Een tweede opmerking die wij willen maken is dat de maatschappelijke
erkenning van behoeften op twee punten kan aangrijpen:

— de erkenning van een reeds geartikuleerde vraag (bijvoorbeeld een vraag
van een huishouden dat niet aktief zoekt en/of korter dan een half jaar op
de woning wacht, wordt niet erkend);

— de erkenning van een behoefte, waar nog geen vraag is geartikuleerd (bij-
voorbeeld het *woonrecht’ van personen van 18 jaar en ouder, die dat recht
nog niet opeisen).

In het eerste geval zal er sprake zijn van een erkende en een niet-erkende vraag;
het tweede geval veronderstelt een latente, naast een manifeste behoefte. De
overheveling van latente naar manifeste behoefte kan zeer lang duren. Als niet
middelen worden aangereikt om de behoefte om te zetten in een effektieve
vraag (subsidies, woonlastenregulering), ontstaat al gauw het gevaar van een
dubbele moraal. In vrijblijvende zin wordt bijvoorbeeld een algemeen woon-
recht voor ieder van 18 jaar en ouder wel erkend, maar het woningaanbod en
het subsidie-instrumentarium schieten tekort waardoor slechts een beperkt
deel van het woonrecht kan worden gehonoreerd. Kennelijk moet er nog een
onderscheid worden gemaakt in een maatschappelijk effektief erkende
behoefte en een maatschappelijk niet-effektief erkende behoefte.

4.13. Marktvorm, marktperfektie, marktdynamiek en
markttypering.

4.13.1. Inleiding.

Volgens sommige auteurs mag de woningmarkt worden gezien als een nage-
noeg perfekte markt van volledig vrije mededinging. Deze benadering komen
we bijvoorbeeld tegen bij Olsen (1969, p. 613) die zijn woningmarktanalyse
start met de volgende aannamen (zie ook: Lett, 1976, p. 31):

1. er is een oneindig aantal aanbieders en vragers van woonruimte;

2. klein aantal transakties per individu in relatie tot het totale aantal transak-
ties;
aanbieders noch vragers spannen samen; .
zowel voor vragers als aanbieders zijn entry tot en exit uit de markt vrij;
vragers en aanbieders hebben een perfekte kennis over prijzen en benutten

il
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elke mogelijkheid om de winsten respektievelijk het nut te vergroten;

6. er worden geen kunstmatige beperkingen opgelegd aan de vraag, het aan-
bod of de prijzen;

7. de woondienst is homogeen.

Zulke veronderstellingen luchten op en kunnen een analyse sterk vereenvoudi-
gen; wanneer men evenwel streeft naar het verkrijgen van enig realistisch
inzicht in de woningmarkt, zal men een andere weg moeten bewandelen.

Met de bijzondere kenmerken van de woning en de woningmarktpartijen
hangen, zoals wij zagen, kenmerken van de woningmarkt samen. Wij hergroe-
peren nu de belangrijkste punten uit het voorgaande en besteden achtereenvol-
gens aandacht aan de marktvorm, de marktperfektie (in hoeverre beant-
woordt de reéle marktsituatie aan de veronderstellingen die gelden bij de theo-
retische marktvorm) en de marktdynamiek (welke wijzigingen doen zich in
aard van en relaties tussen de marktpartijen voor).

4.13.2 Marktvorm.

Belangrijk is de vraag in welk opzicht de woningmarkt specifiek is ten opzichte
van andere markten, zoals de markt van huishoudelijke artikelen of auto’s.
Aaron (1972, p. 9) zoekt het specificke vooral in de komplexiteit van de
woningmarkt en het aantal marktpartijen:
Clearly, the housing market, like the fabled elephant, is different things
to different people. One of the most striking features of the production and
distribution of housing services is the number of parties involved in the
preparation, production, distribution, or servicing of housing and the varie-
ty of laws, regulations, controls, or subsidies to which they are subject.”

Holm (1967, p. 37) zoekt het specifieke van de woningmarkt vooral in de aan-
bodzijde:
“The housing market has certain characteristic features, which distinguish
it from the majority of other commodity markets. These special features
are due to the supply side. A house or flat is a capital good of unusually long
life. It is geographically fixed. The production costs per unit are high”.

Deze visie lijkt ons iets te beperkt. Ook de vraagzijde drukt een stempel op de
woningmarkt.

Door de fixatie van de woning aan één plaats is de markt geografisch sterk
gesegmenteerd. Dit versterkt het oligopolistische karakter ervan. Binnen één
marktgebied is het aantal aanbieders en - in mindere mate - het aantal vragers
beperkt. De vragers zijn zwak georganiseerd en kunnen in het algemeen geen
*countervailing power’ vormen. De lange bestaansduur van woningen en de
verschillen in ligging versterken de heterogeniteit van het aanbod van woningen
en dus ook van de woondiensten (ongelijke pakketten woondiensten). De
woningmarkt is bijgevolg te zien als een heterogeen oligopolie® waarin naast
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de prijs vooral andere parameters van belang zijn (onderhoudstoestand, lig-
ging, woontechnische en bouwtechnische kwaliteit en dergelijke). De heteroge-
niteit van het goed en de marktverhoudingen kunnen, zoals we eerder opmerk-
ten, aanleiding vormen tot een nadere verbijzondering van de woningmarkt in
deelmarkten of submarkten. Aan de volgende onderscheidingen kan worden
gedacht:

a. Geografisch onderscheid: lokale, regionale, nationale, internationale
woningmarkt. De Amsterdamse woningmarkt; de woningmarkt in Oost-
Groningen.

b. Onderscheid naar de aard van de woondienst: huurwoningenmarkt-koop-
woningenmarkt; nieuwbouwmarkt-oudbouwmarkt.

¢.  Onderscheid naar de aard van de vragers: woningzoekendenmarkt-door-
stromersmarkt; huurdersmarkt-kopersmarkt.

d. Onderscheid naar de aard van de aanbieders: korporatiemarkt, beleggers-
markt, bouwersmarkt.

Een nadere ontwikkeling van een aantal dimensies volgens welke woningmark-
ten kunnen worden gespecificeerd, en uiteindelijk het ontwerpen van een typo-
logie van woningmarkten lijken van veel betekenis voor het fundamentele
woningmarktonderzoek.

Wanneer men binnen de woningmarkten deelmarkten onderscheidt, dient
men twee soorten relaties te onderkennen: de ’intrasubmarket relationships’ en
de inter-submarket relationships’ (Blank en Winnick, 1953, p. 198).

4.13.3. Marktperfektie.

Naarmate de markt in de praktijk beter overeenkomt met de veronderstellin-
gen die aan het theoretisch marktmodel ten grondslag liggen, is de markt per-
fekter. De woningmarkt blijkt uiterst imperfekt te zijn, getuige de eerder
genoemde punten, die wij in het nuvolgende rekapituleren.

1. Ondoorzichtigheid, ongeinformeerdheid

Markttheorieén gaan ervan uit dat de marktpartijen op de hoogte zijn van alle
voor hen relevante data. Voor de aanbieders noch voor de vragers gaat deze
veronderstelling op (Smith, 1971, p. 12; Kirwan en Martin, 1971, p. 244). De
woningmarkt is, vooral voor vragers, uiterst ondoorzichtig. Dit hangt onder
andere samen met de geringe frekwentie waarmee vragers op de woningmarkt
aktief zijn. Robinson (1979, p. 8) spreekt van "’a high incidence of consumer
ignorance within the housing market”.

2. Immobiliteit

Markttheorieén veronderstellen een perfekte mobiliteit van de marktsubjek-
ten. Op de woningmarkt gaat mobiliteit van vragers gepaard met verhuizingen.
Deze vergen grote financiéle en psychische offers. Deze offers werpen als het
ware een drempelwaarde op. Pas als het verschil tussen aspiratiebeeld en woon-
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situatie deze drempelwaarde overschrijdt, komt een verhuizing in aanmerking.
Verhuiskosten, zoek- en transaktiekosten dragen bij aan een grote ’transactio-
nal friction’ op de woningmarkt (Lett, 1976, p. 33; Robinson, 1979, p. 7).

3. Vertraging in prijsreaktie

Markttheorieén gaan ervan uit dat vraag en aanbod onmiddellijk op elkaar
reageren en dat prijzen onverwijld het evenwichtsniveau bereiken. De prijzen
van woondiensten zijn evenwel star en reageren vertraagd op veranderingen in
vraag- en aanbodverhoudingen.* Zowel voor vragers als aanbieders kan 'wach-
ten’ een lonende marktstrategie zijn (Needleman, 1965, p. 116). Meestal hangt
de rigiditeit van prijzen samen met vertragingen in de aanpassing van het aan-
bod (door de lange bestaansduur van woningen en de lange voorbereidingstijd
van nieuwbouw) respektievelijk de vraag (slechte informatie, ’verhuisdrem-

pel).

4. Ontbreken van konsumentensoevereiniteit

Markttheorieén veronderstellen veelal dat de preferenties van de konsumenten
de allokatie van produktiefaktoren bepaalt. Twee omstandigheden verhinderen
dat deze aanname opgaat voor de woningmarkt. Allereerst is het inkomen meer
bepalend voor wat men aan huisvesting kan betalen dan preferenties.

Door het grote beslag van het wonen op het budget, de onmisbaarheid van
een woning en het optreden van vele externe effekten speelt de inkomensonge-
lijkheid bij de woningvoorziening een extreem grote rol. Het voorraadkarakter
maakt bovendien dat de woningmarkt slechts in zeer beperkte mate konsumen-
tensoevereiniteit kent.*

5. Externe effekten

Markttheoretici nemen aan dat alle relevante verschijnselen invloed uitoefenen
opde prijs, zodat de prijs een goede graadmeter is van vraag- en aanbodverhou-
dingen. De marktperfektie wordt aangetast door externe effekten die samen-
hangen met de bijzondere betekenis van ’het goede wonen’, de kondities die de
woonsituatie schept ten aanzien van de kansen van komende generaties,
respektievelijk de relatie van de woning met de stedebouwkundige infrastruk-
tuur.*

4.13.4. Marktdynamiek.

Onder de rubriek *marktdynamiek’ rekenen wij die processen die verandering
teweegbrengen in de relaties tussen aanbieders onderling, vragers onderling en
tussen vragers en aanbieders.

Buiten de volkshuisvesting komen we op een markt veelal een min of meer
spektakulaire koncentratiebeweging tegen, waarbij aanbieders, gedreven door
marktstrategische overwegingen, fuseren en trachten een min of meer gemeen-
schappelijke strategie te ontwikkelen. Soms ontwikkelt zich aan de vraagzijde
een tegenkracht, een countervailing power van zich organiserende vragers.
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Op de woningmarkt blijkt van dergelijke processen niet veel. Een alomvat-
tende huurdersorganisatie heeft zich in Nederland niet ontwikkeld. Aan de
aanbodzijde van de woningmarkt zien we wel koncentratietendenzen (bij
beheersmaatschappijen en woningkorporaties), maar deze zijn weinig spekta-
kulair. Zij vloeien voort uit de geleidelijke groei van de woningvoorraad en uit
de kostenbesparing die een zekere schaalvergroting van onderhoud en admini-
stratie brengen. Opmerkelijk is dat er zich bij de partikuliere verhuurders, met
name die van vooroorlogse woningen, helemaal geen koncentratie heeft voorge-
daan. Deze sektor is opvallend adynamisch.

Het meest belangrijk zijn de veranderingen die zich voordoen in de gele-
ding in woonsektoren aan de aanbodzijde (eigen-woningbezit, kommerciéle
huursektor en niet-kommerciéle huursektor). In de meeste landen (het sterkst
in Engeland) zien wij hoe het aandeel van de kommerciéle huursektor terug-
loopt ten gunste van het eigenwoningbezit en de non-profitsektor (Murie et al.,
1976).

4.13.5. Markttypering.

Wij grijpen nog even terug naar de zeven aannamen van Olsen, 1969 (zie
paragraaf 4.13.1.) en bezien in hoeverre deze na konfrontatie met de empirie
standhouden. De woningmarkt voldoet niet aan de punten 5, 6 (grond !) en 7.
Voor vragers is een vrije ’entry’ en exit’ (verhuiskosten en dergelijke) illusoir
(4). Aanbieders op een bepaalde territoriaal afgebakende woningmarkt zijn
vaak gering in aantal (1) en voeren soms een gekoérdineerd beleid (3). De
woningmarkt kan bepaald niet worden beschouwd als een 'truly competitive
market’.

Volgens Pierson (1902, p. 366) leidt het vrije spel van vraag en aanbod "op
geen gebied tot volmaakte toestanden”. Dat geldt zeker ook voor de woning-
markt. Het overheidsingrijpen op de woningmarkt, zelfs in de meest liberale
politieke en maatschappelijke verhoudingen, levert in de praktijk overigens nog
een belangrijk kenmerk op: de " public constraints”” waaraan de woningmarkt
onderhevig is, zijn gewoonlijk zeer omvangrijk.

De woningmarkt kunnen we opvatten als een specifikatie van het algemeen
ekonomische verschijnsel *markt’: vraag en aanbod van goederen. Uitermate
belangrijk is de vraag in welk opzicht de woningmarkt specifiek is ten opzichte
van andere markten, zoals de markt van huishoudelijke artikelen of auto’s.”
Door de specificke kenmerken van de woning onderscheidt de woningmarkt
zich van alle andere markten. Sommige algemene markttheorieén zullen voor
de woningmarkt misschien wél opgaan, andere juist niet.** Door de specificke
betekenis van de woningmarkt zal men aan deze markt andere eisen moeten
stellen dan aan een willekeurige goederenmarkt. De woningmarktonderzoeker
zal zich enerzijds op de hoogte moeten stellen van algemene markttheorieén,
methoden en technieken, maar zich anderzijds bewust moeten zijn van het zeer
bijzondere karakter van de woningmarkt.

100




wldlh Rdl e B

Uit het voorgaande blijkt wel dat de woningmarkt bezwaarlijk kan worden
tegemoetgetreden met konventionele markttheorie€n. De woningmarkt is een
bijzonder geval.* Deze markt, te karakteriseren als een heterogeen oligopolie,
is behept met vele imperfekties die grotendeels gerelateerd zijn aan de genoem-
de bijzondere eigenschappen van de woning.

Koncentratiebewegingen kunnen aan de aanbodzijde van de woningmarkt
slechts in zeer beperkte mate worden waargenomen; hier is wel de verdeling in
beheer-sektoren van belang.

Gezien de inelasticiteit van vraag en aanbod op korte termijn en de hetero-
geniteit van het goed is de evenwichtsprijs in de praktijk vaak moeilijk te bepa-
len. Bij een algemeen tekort is de evenwichtsprijs hoog, bij een algemeen over-
schot is de evenwichtsprijs laag. Het deel van de vraagkurve dat zich rechts van
het evenwichtspunt bevindt, omvat de niet-effektieve vraag. Op een vrije markt
wordt deze vraag per definitie niet bevredigd. Gemeten aan maatschappelijk
erkende behoeften kan een dergelijk rantsoenerend effekt van de evenwichts-
prijs onduldbaar zijn. Dit voert ons regelrecht naar een van de aanleidingen tot
overheidsingrijpen: het effektief maken van een niet-koopkrachtige maar
maatschappelijk wel erkende behoefte.

4.14.Woningmarktmodel

4.14.1. Model van Smith (1971).

Verschillende onderzoekers hebben getracht om van de woningmarkt, of delen
van de markt, een model te maken, dat bij het woningmarktonderzoek als hulp-
middel zou kunnen dienen. Merkwaardig is de poging die Smith heeft
gewaagd. Smith wijst de volgende elementen aan in de vraag naar woningen
(H):

— het aantal huishoudens (F);

— leegstand

(VH=f(F)+V

Als elk huishouden één woning vraagt, geldt f(F) = F.

Leegstand is, volgens Smith, lang niet altijd onvrijwillig. Zoals bij een winke-
lier een zekere voorraadvorming noodzakelijk is, zo is ook een zekere voorraad
beschikbare woonruimte ( = leegstand) onvermijdelijk. Smith (1971, p. 100)
"There are many reasons why an investor may hold vacant dwellings. If the
buildings are newly constructed, some 'rent-up’ of marketing period is inevi-
table and the entrepreneur must consider this in his financial calculations. New
housing may also be built in anticipation of future need to preempt the market
from competitors or to take advantage of present favorable financing”.

Ook voor exploitanten kan het instandhouden van enige leegstand lonend
zijn: om de prijs hoog te houden, om slagvaardig te kunnen reageren op markt-
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veranderingen en dergelijke. Kortom, er zijn vele redenen om ’to invest in
vacancy”’. Ook als leegstand onvrijwillig is, rekenen ekonomen deze faktor tot
een vraag naar woonruimte. Smith (1971, p. 101) ’Vacancy always represents
investment, and investment always represents demand”’.

Niet zozeer de totale vraag naar woningen (H) is van belang, als wel de
verandering in deze vraag (AH). Zodra we overschakelen van H naar AH, moet
een derde vraagkomponent worden toegevoegd: de vervangingsvraag R.

Smith (1971, p. 102) " The effect of replacement construction, presumab-
ly, is to transform the stock into one better suited to the needs of users”.

AH = AF + AV + R

Smith kent aan mobiliteit geen plaats toe in zijn vergelijking. Als er in verband
met mobiliteit (bijvoorbeeld van platteland naar stad) woningen in de stad
worden gevraagd en woningen op het platteland worden opgegeven, ziet Smith
dit als een vervangingsvraag ’in ruime zin’.

Smith (1971, p. 107; zie ook p. 141-144) ”Replacement demand, in this
enlarged sense, is a response by housing users to a change in the form or loca-
tion of their housing requirements”,

Door deze 'opgerekte’ begripsbepaling ontspoort de analyse van Smith
volledig. Immers, veelal is er naar de woningen die in het vertrekgebied achter-
gelaten worden, wel degelijk een vraag (van starters, doorstromers of immi-
granten in dat gebied). Ons inziens is de analyse van Smith dan ook volkomen
onbruikbaar. Bruikbaarder is een analyse van alle faktoren waardoor er in de
vraag naar woningen in een bepaald gebied verandering (+ of -) ontstaat, een
analyse waarbij voor migratie een zelfstandige plaats wordt ingeruimd.

Smith heeft het gelijk aan zijn zijde als hij stelt (1971, p. 109) ’Some level
of oversimplified aggregation is a practical necessity in the study of housing
demand”. Wanneer echter alles op één hoop wordt gegooid, is bestudering van
de woningvraag verder weinig zinvol.

4.14.2. Aktieve vraag en aktief aanbod.

Voor vele analyses van het woningmarktgebeuren lijkt het onderscheid tussen
de integrale woningmarkt en de marginale woningmarkt van belang. In een
integrale woningmarkt beschouwt men alle vragers en alle aangeboden wonin-
gen inklusief de ’oneigenlijke’ vragers met een woning, die geen verhuisplan-
nen hebben. Wij spreken (zie paragraaf 4.3.3.) over passieve vragers respektie-
velijk passief aanbod. Een marginale markt is beperkt tot de aktieve vragers
(= met verhuisplannen en tevens huur- c.q. koopkrachtig) en het aktieve aan-
bod (= woningen die leegstaan of op afzienbare termijn zullen vrijkomen).

Het onderscheid tussen integrale woningmarkt en marginale woningmarkt
staat aan de basis van het nu volgende woningmarktmodel (Priemus, 1971, p.
455-458), dat zich ons inziens goed leent als achtergrond voor kwantitatief
gericht woningmarktonderzoek.
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Aan de ene zijde kunnen we een woningvoorraad onderscheiden, aan de
andere zijde de bewoners. Zolang de woningvoorraad geheel bewoond is, c.q.
alle bewoners over een woning beschikken, is er geen beweging op de woning-
markt.

De woningen hebben een bepaalde kwaliteit en vergen een bepaalde prijs.
De bewoners hebben bepaalde wensen en hebben een bepaalde draagkracht.
Als er een volmaakt evenwicht is tussen hoeveelheden kwaliteit en prijs van de
woningen enerzijds en hoeveelheden wensen en draagkracht van de bewoners
anderzijds, is de situatie ideaal. Meestal is het evenwicht niet volmaakt: in dat
geval wordt het nodige van het aanpassingsvermogen van de marktpartijen,
met name de bewoners gevraagd. Kwaliteit en prijs van de woningen, en wen-
sen en draagkracht van de bewoners zijn geen onveranderlijke grootheden.” Er
kunnen veranderingen optreden in de prijs van woningen (huurverhoging,
huurverlaging, verandering in de verkoopwaarde) en in de kwaliteit (verkrot-
ting, renovatie), dus aan de aanbodzijde van de woningmarkt. Er kunnen ook
veranderingen voorkomen in de wensen der bewoners en hun draagkracht (ont-
wikkeling, welvaart, verandering in de gezinsfase) :veranderingen aan de
vraagzijde van de woningmarkt.

Toch zijn de begrippen aanbod en vraag hier wat voorbarig. Immers, een
bewoonde woning is geen aanbod voor wie een woning zoekt en een bewoner
met een woning is geen vraag voor een leegstaande woning. Een woning wordt
pas een onderdeel van het re€le aanbod als er - al is het voor enkele momenten -
sprake zal zijn van leegstand. Een bewoner is pas een aktieve vrager als er
sprake zal zijn - alweer: desnoods voor enkele momenten - van een woningzoe-
kende, een bewoner zonder woning.

Wanneer het aantal woningen konstant blijft, geen afbraak, geen nieuw-
bouw, is woningruil de enige mogelijkheid waarop er beweging op de woning-
markt kan optreden. Bij deze woningruil kunnen ook meer dan twee woningen
zijn betrokken. Woningruil is een bijzondere vorm van doorstroming welke
laatste gekenmerkt wordt door de omstandigheid dat een bewoner die een zelf-
standige woning bewoont, deze woning verlaat om een andere woning te
betrekken. (Wij hanteren dus een zeer ruime definitie van het begrip *doorstro-
ming’).

Op een woningmarkt ontstaan een reéle woningvraag en een reéel woning-
aanbod niet alleen door woningruil. Allereerst is namelijk van belang, dat het
aanbod verandert door nieuwbouw en afbraak. Door de bouw van elke woning
wordt één leegstaande woning toegevoegd aan het pakket. Door de afbraak van
elke bewoonde woning vermindert het aanbod met één woning. In de marginale
markt, waar de afgebroken woning niet als aanbod voorkwam, kan het effekt
van afbraak van een bewoonde woning het best worden weergegeven als een
vergroting van het bestand woningzoekende eenheden met één.

Ook de vraag verandert kwantitatief. Allereerst door demografische fakto-
ren: sterfte, huwelijk etcetera. Sterfte leidt in vele gevallen tot leegstand van
een woning. Een huwelijk, het ontstaan van een huishouden anders dan een
echtpaar, of het zich zelfstandig vestigen van een alleenstaande vergroot het
aantal woningbehoevende eenheden met één. Een tweede faktor is de migratie
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van en naar het beschouwde woningmarktgebied waardoor de vraag toeneemt
respektievelijk afneemt, al naar gelang het een vestiging in, dan wel een vertrek
uit het gebied betreft.

Wezenlijk voor een woningmarkt is dus dat het aanbod, veroorzaakt door
nieuwbouw, doorstroming, sterfte of migratie, zich manifesteert in leegstand
en de vraag, veroorzaakt door huishoudenvorming, migratie, afbraak en door-
stroming tot uiting komt in het voorkomen van woningzoekenden.

Vraag en aanbod passen op elkaar als de woningzoekende de leegstaande
woning weet te vinden en deze betrekt. De woningmarkt funktioneert, als er
mobiliteit optreedt: verhuizingen van woningzoekenden naar leegstaande
woningen.

Het hier beschreven model kan op een overzichtelijke wijze visueel worden
weergegeven. In dit schema is een verandering van woning in twee fasen onder-
scheiden:

1. het verlaten van een (zelfstandige) woning (boven in het schema gete-
kend);

2. het betrekken van een (zelfstandige) woning (onder in het schema gete-
kend).

Deze mobiliteit vervult een essentiéle rol in de marginale woningmarkt, die
wordt bepaald door het spanningsveld tussen leegstand (= woning zonder
bewoner = aanbod) en woningzoekende (= bewoner zonder woning = vraag).
Vraag naar en aanbod van woningen worden met elkaar in relatie gebracht
door verhuizingen.

De begrippen leegstand en woningzoekende worden hier in een theoreti-
sche zin gehanteerd. Leegstand kan maanden en jaren duren, maar ook slechts
enkele minuten. De woningzoekende hoeft geen ’officiéle’ woningzoekende te
zijn: het kan ook iemand zijn die een zelfstandige woning achterlaat, en zichzelf
helemaal niet als woningzoekende beschouwt. Wezenlijk is wel dat voor een
transaktie op de woningmarkt tenminste gedurende een korte periode een
woning leeg moet staan en er een woningzoekende moet zijn.

Problematisch worden de leegstand en de woningbehoefte als bepaalde
grenzen worden overschreden. De vraag is, waar deze grenzen liggen. Met
betrekking tot de aktieve vraag en het aktief aanbod van woningen en mobiliteit
dienen de volgende vragen zich aan:

1. Wanneer is leegstand ongewenst c.q. ontoelaatbaar? Hoe definiéren wij
‘ongewenste leegstand’? Onder welke omstandigheden treedt ongewenste
leegstand op en hoe is dit te vermijden? Welke leegstand is minimaal nood-
zakelijk voor het goed funktioneren van een woningmarkt? Welke leeg-
stand is optimaal? Deskundigen verkondigen regelmatig dat een chroni-
sche leegstand van 2 a 3% nodig is. Hoe komt men hieraan ?

2. Wanneer is de omvang van de woningvraag te groot, ongewenst c.q. ontoe-
laatbaar? Hoe defini€éren wij *woningtekort’ en 'woningnood’? Welke rol
spelen aantallen geregistreerde woningzoekenden en wachttijden hierbij?
Welke omvang van de woningvraag is minimaal noodzakelijk voor het
goed funktioneren van een woningmarkt? Welke omvang van de woning-
vraag is optimaal?
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3. Wat is het optimale evenwicht tussen woningvraag en leegstand?
4. Welke mobiliteit is minimaal, maximaal, optimaal voor het goed funktio-
neren van een woningmarkt?

4.14.3. Faktoren die de vraag- en aanbodzijde beinvioeden.

Met de relatie leegstand - woningvraag zijn we er nog niet. Want ook de fakto-
ren die tot leegstand en woningvraag leiden en enkele overige faktoren dienen
direkt in de beschouwing te worden betrokken.

a. Faktoren die tot leegstand leiden

1. Nieuwbouw (inklusief splitsing van woningen en verbouwing van niet-
woning tot een woning).

Met betrekking tot de bestaande woningvoorraad:

2. Doorstroming in ruime zin, binnen het woningmarktgebied (bewoner laat
bewoonbare woning achter in het woningmarktgebied). Een bijzondere
vorm hiervan is woningruil.

3. Sterfte van de laatste bewoner (gemiddeld leidt één sterfgeval in Neder-
land tot 0,3 4 0,4 leegstaande woning).

4, Migratie uit het woningmarktgebied.

Grofweg kan worden gesteld dat in de laatste jaren in Nederland per jaar bijna
300.000 bewoonbare woningen leegkomen waarvan ruim 100.000 woningen tot
nieuwbouw kunnen worden gerekend.*

b.  Faktoren die tot woningvraag leiden

1. Nieuwe woningbehoefte: afsplitsing van een nieuwe woningbehoevende
eenheid door huwelijk, ontbinding van een huwelijk, beslissing van een
alleenstaande om zelfstandig te gaan wonen etcetera.

Met betrekking tot de woningvoorraad:

2. Doorstroming in ruime zin binnen het woningmarktgebied.

3. Afbraak van een woning (inklusief samenvoeging van woningen, onttrek-
king van woningen aan de woonfunktie en dergelijke).

4. Migratie naar het woningmarktgebied.

¢.  Faktoren die noch tot leegstand, noch tot woningvraag behoeven te
leiden (vraag- en aanbodfaktoren)
Een derde faktor, die voor het spel van vraag en aanbod van belang is,
wordt gevormd door wijzigingen aan de vraag- en aanbodzijde die geen
verhuizingen ten gevolge behoeven te hebben.

1. Verandering in de prijs van de woning (huurverhoging, stijging of daling

van de verkoopwaarde).

Verandering in de kwaliteit van de woning (verkrotting, renovatie).

Verandering in de draagkracht van de bewoner (welvaartsontwikkeling,

wijziging inkomensverdeling, subsidiéring).

i
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4. Verandering in de wensen van de bewoner bijvoorbeeld door stijging van de
welvaart, door technologische ontwikkelingen, door verandering van
smaak, door ontwikkeling van de gezinsfase etcetera).

Vooral de faktoren die noch tot leegstand, noch tot woningvraag leiden,
worden thans in het woningmarktonderzoek stelselmatig verwaarloosd.

4.14.4. Woning- en bewonersfaktoren.

Men kan de faktoren ook anders verdelen namelijk in woningfaktoren en bewo-

nersfaktoren.

Woningfaktoren zijn: nieuwbouw, afbraak en veranderingen in prijs en
kwaliteit van de bestaande woningvoorraad.

Bewonersfaktoren zijn: demografische faktoren, migratie en wijzigingen
in financiéle situatie en voorkeuren van de bewoners.

De faktor doorstroming neemt een tussenpositie in. De woningfaktoren
kunnen tot op zekere hoogte onafhankelijk optreden (met name verkrotting),
de bewonersfaktoren hangen tot op zekere hoogte samen met de woningfakto-
ren (bijvoorbeeld migratie), maar in grote lijnen kan worden vastgesteld dat de
opgave voor de woningmarktonderzoeker luidt om op grond van de te taxeren
en te voorspellen bewonersfaktoren aanbevelingen te doen omtrent de woning-
faktoren. Dat wil zeggen dat van een woningmarktonderzoeker aanwijzingen
mogen worden verwacht over datgene wat er aan nieuwbouw, renovatie, huur-
ontwikkeling in de bestaande woningvoorraad en krotopruiming nodig is om,
gegeven een bepaalde ontwikkeling van huwelijken, sterfte, migratie etcetera,
tot een goed funktionerende woningmarkt te komen.

De volgende vragen dringen zich ten aanzien van de bewonersfaktoren
op:

a. Huishoudenvorming, sterfte. Hoe ontwikkelen zich een aantal demografi-

sche faktoren in de toekomst: sterftecijfers, huishoudenvorming, huwe-
lijksfrekwentie, leeftijd waarop men gaat samenwonen, respektievelijk
trouwt, scheiding, herverkaveling” van huishoudens, etcetera. In hoever-
re zullen huwelijk en sterfte in de toekomst leiden tot veranderingen in de
woningbehoefte en de woningvraag?
Hoe zullen andere faktoren zich in de toekomst doen gelden, zoals: vesti-
ging alleenstaanden, scheiding, andere formaties dan echtparen (woon-
groepen en andere)? Wie moeten nu en straks als woningbehoevende een-
heden worden beschouwd? Door welke faktoren worden de ontwikkelingen
op dit gebied beinvloed? Welke rol spelen met name ekonomische en
arbeidsmarktfaktoren? Welke invioed heeft het woningaanbod op deze
demografische faktoren?

b. Migratie. Hoe ontwikkelt zich de migratie in de toekomst? In hoeverre zijn
thans optredende ontwikkelingen als suburbanisatie en dergelijke wense-
lijk? In hoeverre kan en moet een bepaald planologisch principe, zoals dat
van de gebundelde dekoncentratie, worden gerealiseerd? Welke faktoren
spelen bij de migratoire relaties een rol? In hoeverre zullen woon- en werk-
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faktoren op elkaar aansluiten? Welke migraties zijn uit een oogpunt van
planologie, volkshuisvesting en werkgelegenheid gewenst? In hoeverre
sluiten taakstellende, planologische uitgangspunten en de afzonderlijke
individuele wensen op elkaar aan, en in hoeverre geldt elk van beide als
richtsnoer voor de toekomst?

c. Wijziging in wensen en draagkracht. Welke wijzigingen in wensen en
draagkracht doen zich voor? Welke wijzigingen zijn er in de toekomst te
verwachten? Welke wijzigingen zullen leiden tot verhuisplannen en welke
niet? Hoe kan de woningvoorraad worden ingericht op de verwachte en
niet-verwachte veranderingen in wensen en draagkracht? Welke faktoren
spelen bij de veranderingen in wensen en draagkracht een rol?

Ook met betrekking tot de woningfaktoren kunnen vele vragen worden gesteld.

Wij volstaan met een greep.

a. Nieuwbouw. Welke produktiekapaciteit is er en hoe staat het met de kapa-
citeit van stedebouwkundige plannen, de hoeveelheid bouwrijpe grond
etcetera op korte en op langere termijn? Op welke wijze kan de financie-
ring worden zeker gesteld? Wat kosten allerlei wensen en verlangens wan-
neer men deze in de nieuwbouw gerealiseerd wil zien? Welke procedure
denkt men bij de planontwikkeling te volgen?

b. Renovatie. Hoe krijgt men renovatieplannen op gang? Welke faktoren
verhinderen een redelijke ontplooiing van de renovatie ? Welke omvang
kan c.q. moet de renovatie krijgen wanneer de thans optredende belemme-
ringen zouden zijn geélimineerd?

c. Krotopruiming. Wat is een krot? Wanneer moet een krot worden ont-
ruimd en opgeruimd? Welk tempo is voor de krotopruiming het meest
doelmatig? Hoe liggen hier de prioriteiten? Welke alternatieven kan
c.q.moet men de ex-krotbewoners aanbieden?

d. Wijzigingen in prijs en kwaliteit in de bestaande woningvoorraad. Welke
relatie moet er zijn tussen prijs en kwaliteit van woningen? Welke faktoren
zijn voor de bepaling van de kwaliteit van woningen relevant? Onder welke
omstandigheden treedt er verkrotting op, en in welke mate? Welke invloed
hebben veranderingen in prijs op veranderingen in kwaliteit? En welke
invloed hebben veranderingen in kwaliteit op veranderingen in prijs? Hoe
wordt een relatie gelegd tussen de werkelijk gemaakte kosten (stichtings-
kosten, onderhoudskosten, rendement van geinvesteerd kapitaal), de
marktwaarde (relatie met kwaliteit, en de vraag op de woningmarkt) en de
draagkracht van de bewoners?

Het verschijnsel *doorstroming’ dat zowel woningfaktoren als bewonersfakto-

ren omvat, ontkomt ook niet aan enige moeilijke vraagstellingen.

e. Doorstroming. Wat is doorstroming? Hoe kan doorstroming worden
gemeten? Wanneer is er sprake van te weinig, voldoende of te veel door-
stroming? In hoeverre kan en moet doorstroming worden bevorderd c.q.
afgeremd? In welke omstandigheden leiden verhuisplannen tot doorstro-
ming en in welke omstandigheden niet ? Welke motieven leiden bij bewo-
ners tot doorstroming?
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4.14.5. Territoriale afbakening van woningmarkten.

Bij het uitvoeren en doordenken van woningmarktonderzoek is een apart pro-
bleem hoe de woningmarkt territoriaal moet worden afgebakend. Theoretisch
lijkt de afbakeningskwestie simpel, als men zich oriénteert op definities (door
Lett, 1976, p. 41 geciteerd) die in dit verband van belang zijn.

De Federal Housing Administration in de Verenigde Staten definieert de
woningmarkt als ... the geographic entity within which nonfarm dwelling
units are in mutual competition”.

E. en R, Fisher omschrijven de woningmarkt als ”....the area over which
units in the standing stock are assumed to be substituted for one another”.
Abrams hanteert een verwante omschrijving als ”.... the geographic area with-
in which dwelling units are closely substituable for one another - that is, which
contain all the units that are likely to be considered potential housing accom-
modations by the resident population”.

Het is echter moeilijk vast te stellen wanneer twee woningen niet, en wan-
neer zij wel met elkaar konkurreren. En daar komt nog een moeilijkheid bij.
Verschillende kategorieén bewoners blijken gemiddeld verschillende afstanden
te overbruggen bij verhuizingen. Hoe hoger het inkomen, des te groter de
gemiddelde verhuisafstand. En ook: hoe hoger het percentage werkmotieven,
des te groter de gemiddelde verhuisafstand. Het beginsel van de differentiéle
territoriale marktsegmentatie dat hieruit voortvloeit, maakt dat er in feite niet
één oplossing bestaat voor het afbakenen van woningmarkt, maar meestal vele.

Er is een zekere consensus over de relatie tussen de omvang van een
woningmarktgebied en de maximale reistijd die men aksepteert om de afstand
tussen woon- en werkplaats te overbruggen. Volgens Lett (1976, p. 41) biedt dit
gegeven enig houvast bij het afbakenen van een woningmarktgebied: " Al-
though absolute precision in identifying the boundaries of a housing market is
not possible, at least one thing is certain: a housing market cannot be realistic-
ally defined according to artificial political boundaries”. Wij zijn het met deze
konklusie niet eens. Als men het patroon van woon- werkrelaties in het oog
houdt, kan men zich in de praktijk heel goed laten leiden door pragmatische
overwegingen, bijvoorbeeld: neem de omvang van een streekplangebied als uit-
gangspunt of de reikwijdte van een regionaal samenwerkingsverband.” Gezien
het regionale karakter van vele aspekten van de woningmarkt verdient een
regionale aanpak in het algemeen de voorkeur boven een lokale benadering.
Wel verdient het aanbeveling om de konklusies per gemeente te specificeren,
gezien de bijzondere verantwoordelijkheid van de gemeentebesturen voor de
volkshuisvesting. Het zijn de gemeentebesturen die de nodige besluiten zullen
moeten nemen.

4.15. Woningdeelmarkten: matrixanalyse en verhuispatronen.

Een belangrijk bezwaar van het in de vorige paragraaf gepresenteerde model, is
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dat de woningvoorraad beschouwd wordt als één en ongedeeld. Er wordt geen

rekening gehouden met de heterogeniteit van de voorraad. Doen we dat wel,

dan dringt de behoefte aan een geleding in deelmarkten zich op en ontstaat een

komplexer model, waarin de betekenis van verhuizingen sterk toeneemt. Grigs-

by (1971, p. 32) denkt in dit geval aan een matrixanalyse die zicht geeft op de

integrale markt, de afzonderlijke delen en de relatie tussen deze delen:
”Through some form of matrix analysis, we should be able to identify the
external and internal forces of change and trace their impact through
various submarkets in a systematic fashion”.

Het werken met kruiselingse elasticiteiten is nuttig, als men klusters van nauwe
substituten op het spoor wil komen. Er zijn echter wel belangrijke beperkingen
verbonden aan het hanteren van kruiselingse elasticiteiten. Grigsby (1971, p.
44-45) noemt er drie:
1. De maatstaf heeft slechts betrekking op twee variabelen: prijs en hoeveel-
heid. Dat is voor een volkshuisvester te beperkt.
2. De relatie tussen pA en qB geldt alleen ’ceteris paribus’. Deze konditie
gaat in werkelijkheid niet op.
3. Een matrix van kruiselingse elasticiteiten omvat alleen relaties tussen
tweetallen. Hoe het geheel van submarkten onderling samenhangt, kan
niet worden afgelezen.

Grigsby beveelt twee andere benaderingen aan om zicht te krijgen op de rela-
ties tussen submarkten:
1. Onderzoek van veranderingen in de bezetting van woningen.
2. Historische analyse van absolute en relatieve waardeveranderingen in de
verschillende submarkten.

Anders geformuleerd: Grigsby (1971, p. 45) bepleit onderzoek naar *filtering’
processen, immers *’It may be seen that together these two approaches cover
the two distinct facets of the filtering process-shifts in occupancy and changes
in value”.

Volgen we de eerste benadering van Grigsby, dan wordt ™....the link dis-
tance’ tussen twee submarkten bepaald door het aandeel huishoudens in de
eerste markt die zouden reageren op een gegeven verandering in de tweede
submarkt vice versa. Bij deze benadering geldt: ’The key variable is the move-
ment or flow of families from one submarket to another, since it is this flow
which describes the matrix of linkages” (Grigsby, 1971, p. 53).

Zich mede baserend op een aantal aannamen komt Grigsby (1971, p. 54)
tot de volgende tabel van hypothetische submarket-linkages met betrekking tot
eengezinshuizen in de regio Philadelphia (1955-1956), zie pag. 111.

Aangenomen is dat 1400 van de 9300 bewoners die onlangs een duurdere
woning in Philadelphia kochten, een goedkopere woning in dezelfde stad als
substituut beschouwden. Omgekeerd geldt hetzelfde: een even groot aandeel
van hen die een goedkopere woning in Philadelphia kochten, beschouwt een
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HousiNG SUBMARKET IN WHicH PurRcHASE Was Mabpe

Pennsylvania New Jersey
Mousive: Sunmaneyr Philadelphia Suburbs Suburbs Total PSMA

oF SFeonp Caock
Under  $12000 Under $12,000 Under $12000 Under  §12,000
$12000 andup $12000 andup $12,000 andup $12,000 andup Total

Philadelphia

Under $12000 ... 13,440 1,400 1,350 0 980 0 15770 1400 17.170

$12000 and wp .o 2,880 6510 0 2900 0 985 2880 10395 13275
Pennsylvania Suburbs -

Under $12000 ..o 1,440 ] 8610 4310 200 0 10340 4310 14,650

$12000 and wp oo ] 695 1840 20,09 o 865 1,840 21,150 22,990
New Jersey Suburbs

Umider $12,000 . ... 5950 150 7,890 1350 9240

1440 0 500 0
o 695 0 1400 1,280 6,300 1280 B305 9675

$12,000 and up
Total PSMA

Under $12000 . 16320 1400 10460 4310 7220 1,350 34,000 7,060 41,060
$12000 and wp 2880 7900 1840 2439 1280 7650 6,000 39940 45940
Total ... bR 19,200 9,300 12300 28700 8500 9,000 40,000 47,000 87,000

Tabel 5. Hypothetische ’submarket linkages™ tussen eengezinshuizen in de
Philadelphia Standard Metropolitan Area, 1955-56 (volgens

Grigsby).
s Ket SUBMARKET MOVED TO Family F};‘::;‘ﬂ
h::;;“ Outside Total Dll'i::_l‘u' i
| 2 ] 4 5 6 7 8 9 10 Market Moves Submarket
1 5
2 15
3 0
4 0
5 10
6 15
7 17 5 10 15 [] 0 15 5 5 10 10 85 10 1,000
8 10
9 5
1] 5
Quiside
Market 10
Total
Moves 90
Family
Formation 5
Total
Familiesin
Submarket 1,000

Not#: To facilitate explanation of the table, only one column and one row have been filled with nuinbers.

Tabel 6. Matrix van woning deelmarkten, gebaseerd op aktuele of voorgeno-
men Vintramarket’’ verhuizingen van huishoudens (volgens Grigs-
by) (In de tabel zijn aantallen huishoudens weergegeven).

duurdere woning in Philadelphia als substituut. De aannamen ten opzichte van
inkomensgroepen en prijsklassen zijn symmetrisch.

De vertikale totalen en subtotalen voor de SMA van Philadelphia weer-
spiegelen de aanname dat de tweede keus bij 85% van alle kopers een huis is in
dezelfde prijsklasse.

De nulklassen zijn de resultante van de aanname van Grigsby dat geen
enkele bewoner als tweede keus een huis in een ander gebied en een andere
prijsklasse wil. De horizontale totalen geven de tweede keuze van de kopers
aan. Dus een huis in Philadelphia werd door 30.445 kopers als serieuze moge-
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lijkheid beschouwd, in de suburb door 37.640 en in New Jersey door 18.915
kopers.

Grigsby erkent dat er belangrijke nadelen aan de matrix kleven, zoals het
statisch karakter van het patroon van linkages en de aanname dat elk huishou-
den slechts één tweede keus heeft. Toch draagt een dergelijke matrix bijaan het
doorgronden van de woningmarkt, meent Grigsby (1971, p. 55)*.

Tabel 7 is gebaseerd op tabel 6 en geeft het netto resultaat van de verhui-
zingen van bewoners aan. De matrix kan betrekking hebben op gerealiseerde
verhuizingen, maar ook op voorgenomen verhuizingen. In beide gevallen kan
de matrix worden gezien als een input-output-matrix: we zien welke submark-
ten bewoners uitstoten en welke submarkten bewoners opnemen. Bewoners
kunnen, volgens Grigsby (1971, p. 60 en verder), worden verdeeld naar ver-
huistype:

”Group I:
Vacators of dwelling units: i.e. sellers and outgoing renters: the creators of the
downward pressure on values.
1. Those who dissolve their households because of divorce or the death of
a member of the family.
2. Migrants to other market areas.
3. Intra-area migrants to the same type of structure in same tenure sta-
tus.
4. Intra-area migrants who shift to a different type of structure or to a
different tenure status, or both.

Group II:
Occupiers: those who buttress the market and create the potential for
upward price or rent movements.
1. New households.
2. Immigrants from other market areas.
3. Intra-area migrants to same type of structure in same tenure status.
4. Intra-area migrants who shift to a different type of structure or to a
different tenure status”.

De matrixanalyse die Grigsby propageert, kan, indien niet een te komplexe
indeling in submarkten wordt gehanteerd, gemakkelijk visueel gemaakt wor-
den. Men geeft dan de verschillende delen van de voorraad die men nader wil
beschouwen weer als aparte blokken, verbonden door pijlen waarvan de dikte
het aantal of het aandeel verhuizingen weergeeft. Ook de verhuizingen van en
naar elders worden in de beschouwingen betrokken. Afbeelding 30 geeft de
herkomst van de woningvraag in de SMA van Philadelphia in de periode 1955-
1956 weer, zoals door Grigsby onderzocht en gedifferentieerd (in een huur- en
koopsektor). Men kan een dergelijk schema ook afgeleid denken van ons
woningmarktmodel door het elimineren van faktoren die geen direkt effekt
hebben op de omvang van de vraag of het aanbod, het centraal stellen van de
bewonersfaktoren* en het introduceren van een indeling in submarkten.
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Net Ner MIGRATION TO SUBMARKET

Net

& m'::on Outside l;i‘::itl:- CI:I;
Submarket 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Market tion
1 =5
2 10
3 -10
4 —15
5 10
6 15
7 45 =10 +10 +15 =10 =15 0 -5 0 +5 0 -5 —10
8 5
9 0
10 -5
Outside
Market 0
Net Family
Formation 5
Total
Change 10
Tabel 7.  Netto aktuele of potenti€le verschuivingen van huishoudens tussen
submarkten (volgens Grigsby).
NEW DEMAND SUPPLY INTRA-AREA DEMAND
Afb. 30.  Differentiatie van de woningvraag, Philadelphia Standard

Metropolitan Area, 1955-1956 (volgens Grigsby).
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Afb. 31.

Differentiatie van de vraag naar nieuwe en tweedehands eigen

woningen, Philadelphia Standard Metropolitan Area, 1955-1956

(volgens Grigsby).

In afbeelding 31 wordt de analyse door Grigsby verder toegespitst: de
eigen-woningsektor wordt verdeeld in de kategorieén nieuwbouw en eerder
bewoonde woningen.

New All Households Continuing Houscholds
Households Present Tenure (No.) Previous Tenure (No.)
3 106
46
A 155
— 171
Orpmece 747
364 £ 1
0o LA PU | [Other
% 988 618 619 |=| 314 fasss
108 158 T
Local 359
%ﬂ]ﬂl‘y 315
% ‘enant 2 8
= & e ol 120
[Private Tenant, | 140 | 63 L120 J15 §26
37 Unfurnished 359
e o L | 4 |3 i 4 g
Other 187 150 00 = Owner-Occupier
3296 LA = Local Authority Tenant
PU = Private Tenant, Unfumnished
PF = Private Tenant, Furnished
Afb. 32.  Verhuisstromen naar eigendomsverhouding, West Yorkshire,
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De analysemethode van Grigsby is door velen toegepast. In afbeelding 32
zijn de resultaten weergegeven van een onderzoek van Murie (1974, p. 91) naar
de verhuisstromen, uitgesplitst naar eigendomsverhoudingen (ook gepubli-
ceerd in: Murie et al., 1976, p. 40).

Op dergelijke analyses van verhuispatronen gaan wij in een afzonderlijke
publikatie nader in. Door een analyse van verhuizingen en verhuispatronen
krijgt men pas een goed beeld van de dynamiek van de woningmarkt.

4.16. Slotbeschouwing

Sweeney (1974, p. 288) is niet onder de indruk van de verworvenheden van de
woningmarkttheorie: ”’while in recent years the body of housing market litera-
ture has been growing rapidly, the conceptual and analytical structures under-
lying much of this work are inadequate for dealing fully with many housing-
related questions”.

Deze konklusie lijkt bepaald niet ongegrond. Vooral het feit dat men in de
meeste woningmarkttheorieén geen raad weet met de rol van de overheid en tal
van instituties die het gezicht van de volkshuisvesting mee-bepalen, is een ern-
stige tekortkoming. In het voorgaande is dan ook niet een onverwoestbare basis
gelegd voor volkshuisvestingsonderzoek en volkshuisvestingsbeleid. Wel vindt
de lezer er, naar wij hopen, voldoende materiaal om zich te wapenen tegen
simplistische benaderingen, die de volkshuisvestingsliteratuur ook in de
komende jaren wel zullen blijven teisteren. Het meest spektakulair lijken de
onderzoekingen waarin wiskundige formules worden toegepast, en komplexe
statistische technieken, leidend tot nauwkeurig gekwantificeerde uitkomsten.
Dergelijk, op zichzelf hoog te waarderen kwantitatief onderzoek is veelal geba-
seerd op expliciete of impliciete aannamen. Wanneer beleidsvoerders zich laten
leiden door dergelijk gezaghebbend onderzoek, voeren zij bewust of onbewust
de aannamen van de onderzoekers in hun beleid in. Het als objektief en waar-
devrij geannonceerde onderzoek blijkt, door de wijze waarop ermee wordt
omgesprongen, een stevige politicke lading te hebben: het rechtvaardigt een
krachtige bevordering van opwaartse doorstroming, het wordt gebruikt bij plei-
dooien voor liberalisatie, het versterkt de preokkupatie van beleidsorganen met
nieuwbouw en verwaarloost de dynamiek in de voorraad, etcetera.

Het lijkt van groot belang dat men resultaten van onderzoek en voorgeno-
men of geéffektueerde beleidsmaatregelen systematisch in verband brengt met
de aannamen die aan het onderzoek en het beleid ten grondslag liggen, en deze
aannamen vervolgens konfronteert met de werkelijkheid. Steeds zal blijken dat
de processen op de woningmarkt komplexer en minder voorspelbaar zijn dan
men dacht. De woningmarkt kan niet met zekerheden tegemoet worden getre-
den. Onderzoekers en overheden zullen van tijd tot tijd voor verrassingen wor-
den geplaatst. Wanneer men denkt dat er een woningtekort is, neemt de leeg-
stand toe. Als men prijsstijgingen verwacht, gaan de prijzen omlaag. Als men
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denkt dat de woningbehoefte toeneemt, loopt de nieuwbouwproduktie terug.
Beleid gebaseerd op goede bedoelingen maar vertrekkend van een verkeerde
inschatting van woningmarktreakties, kan heel gauw averechtse effekten heb-
ben: pogingen om de financiering te verbeteren leiden tot een vlucht van parti-
kulier kapitaal; pogingen om de huurders te helpen door middel van huurprijs-
beheersing leiden tot het verval van de huurwoningvoorraad, maatregelen ter
bevordering van de doorstroming leiden tot een opstopping in de voorraad,
etcetera.

* “Wanneer men een beleid voert ter beinvioeding van een bepaald maat-
schappelijk proces, gaat men er gewoonlijk van uit dat men dat proces vrij goed
kent. Het feit dat woningmarktprocessen vol raadsels zijn en de omstandigheid
dat het inzicht in het mechanisme van deze processen in het algemeen zwak is,
leidt tot de aanbeveling om in het algemeen behoedzaam op te treden bij pogin-
gen om de volkshuisvesting te bevorderen. Een volkshuisvestingsonderzoeker
hoort te twijfelen.
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Noten

HOOFDSTUK 2

1. ”Het gaat in wezen om een institutioneel complex van gespecialiseerde
maatschappelijke voorzieningen dat weliswaar door de overheid wordt
gegarandeerd en gesteund, maar overigens in het maatschappelijk mid-
denveld opereert, in directe wisselwerking met de onderscheiden catego-
rie€n van cliénten. Wat de verzorgingsstaat doet is het instandhouden van
de verzorgingsmaatschappij” (Van Doorn, 1977, p. 115).

2. Wijj zien de instituties niet als ’social aspects’, maar als partijen die opere-
ren ’at a level between the individual and the entire community’.

3. Volgens Lambers (1958, p. 766) zijn er twee bewegingen naar de institu-
tionele markt op gang. Eén, de oudere, gedragen door de belanghebbende
marktpartijen op een bepaalde markt op grond van hun specificke wel-
vaartsdoeleinden. De ander, gedragen door boven de marktpartijen opge-
stelde organen, die institutionalisering van bepaalde markten nastreven.
De eerste beweging duidt Lambers aan als ’interne institutionalisering’; de
tweede als 'externe institutionalisering’. Voor de volkshuisvesting geldt bij
uitstek wat De Vries met betrekking tot het ekonomisch proces in het alge-
meen opmerkte: "’ Het economisch proces moge in zijn beloop door innerlij-
ke noodzakelijkheden worden beheerst, vorm en inhoud ontleent het aan
de steeds wisselende verhoudingen en toestanden, waarin wij leven. Deze
institutionele grondslagen van de samenleving zijn het, die tenslotte het
resultaat van ons economisch handelen bepalen” (F. de Vries, Nieuwjaars-
rede SER 1958, geciteerd door: Lambers, 1958, p. 756).

4. Nevitt (1977, p. 33) konstateert dat er ook in Groot-Britannié weinig kon-
sensus bestaat over het te voeren volkshuisvestingsbeleid: *This absence of
consensus means that there can be no single public conception of justice in
housing matters, and in order to reduce the probability of severe social
conflict, policies have been formulated over the past half-century with as
little reference as possible to principles but have dealt with current pro-
blems as they have arisen in whatever manner appeared to be immediately
expedient. In general, this has meant the implementation of incrementalist
policies which have zig-zagged between favouring the owner-occupier on
the one hand and the local authority tenant on the other. Give the absence
of agreed principles it is difficult to visualise any feasible political alterna-
tive”.

5. Feige ( 1979; 1981a; 1981b;) hanteert het begrip ’onzichtbare sektor’
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waarbinnen een monetair en een niet-monetair deel worden onderschei-
den. De monetaire onzichtbare sektor bestaat uit illegaal geproduceerde
goederen en diensten en vooral uit legale inkomensscheppende aktiviteiten
die om allerlei redenen niet of onvolledig in de maatschappelijke boekhou-
ding worden opgenomen (vooral door geheel of gedeeltelijk verzwegen
inkomsten). De door ons onderscheiden informele, huishoudelijke of onbe-
taalde sektor is identiek met het begrip *niet-monetaire onzichtbare sektor’
van Feige. Feige schat de omvang van de monetaire onzichtbare sektor in
de V.S. in 1979 op 27%, en in Engeland op 20% van het nationaal inko-
men.

6. Het is niet duidelijk hoe de groei van de overheidssektor wordt gefinan-
cierd, als de marktsektor zo drastisch wordt ingekrompen.

7. Een aanzet tot deze theorie treffen we reeds aan in Kuznets (1941, p. 10):
»Qver longer periods distinct secular shifts occur in the relative contribu-
tions of the business and the family economy to the total of economic goods,
most broadly defined”’.

HOOFDSTUK 3

1. Vgl. Kirwan en Martin (1971, p. 244) die onderscheid maken in "the mar-
ket in housing as an investment per se”’ en “’the market in current housing
service or shelter”. Zie ook White, 1971, p. 89: "’ The stream of new houses
can be treated as a flow relatively independent of the exact state of any
current “housing market’ in one area”.

2. De tweedeling woningmarkt-woningbouwmarkt is dus niet identiek met
het onderscheid dat Blank en Winnick (1953) maken in *standing stock
period’ en ’construction period’. Dit onderscheid heeft alleen betrekking op
de woningmarktanalyse. De woningbouwmarkt, zoals door ons gedefi-
nieerd, wordt door Blank en Winnick niet geanalyseerd.

3. Burns (1935, p. 95) spreekt van: ”..... a double market for dwellings, one
for the use of dwellings, another for the dwellings themselves”.

4. In kringen van organisatiesociologen spreekt men van een ’sequenti€le
interdependentie’, wanneer het produkt van de ene organisatie een hulp-
bron is voor de andere organisatie (Thompson, 1967, p. 26-27). Dit is een
specifiek geval van een *symbiotische interdependentie’, een wederzijdse
afhankelijkheid die voortvloeit uit de ongelijksoortigheid van organisaties
(Godfroy, 1981, p. 121).

HOOFDSTUK 4

1. Zie Smith (1971, p. 389) die rept over: *..complexities arising from the
nature of the commodity itself rather than from moralistic squabbles about

*socialism versus free enterprise’”.
2. Het veel gebruikte begrip "levensduur’ veronderstelt een wel zeer bijzon-
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der kenmerk van de woning.

. White (1971, p. 88): ’but wait a while. Houses are not ’consumed’. Their

life span is indefinite™.

Needleman, (1965, p. 45):

The housing market has a number of features that make it very different
from the market for perishable goods, for example, an item of food. The
essential characteristic of a durable good, like a house, is that it provides a
flow of services beyond the period in wich the good was purchased. Over
any short period of time, the flow of services available will depend on the
current stock of durables, many of wich will have survived from past
periods’’ Robinson, 1979, p. 5-6 typeert de woningvoorraad als ... the
cumulative legacy of demand and supply conditions in past years...”.

. Priemus 1971, p. 452. Zie ook Grigsby, 1971, p. 180:’Dominance is deter-

mined in the market place, and here the proportion of new units is much
greater”. Grigsby wijst erop dat in de koopsektor de verhouding nieuwe
woningen : beschikbare woningen sterk afwijkt van die in de huursektor. In
de periode 1955-1956 was maar liefst 45% van de in de Verenigde Staten
verhandelde koophuizen nieuw. Van de in dezelfde periode inde Verenigde
Staten vrijkomende huurwoningen was amper 10% nieuw: een symptoom
van de relatief grote mobiliteit van huurders in voorraad.

Needleman, 1965, p. 46; Pennance en West, 1969, p. 14.

. Zie Needleman (1965, p. 146, 147), die een belangrijke nuance aanbrengt:

" Because both parties to the transaction value the house on the basis of
past selling prices, and because parties dissatisfied with the price offered or
demanded can often do better by waiting, there can be a considerable
inertia in house prices. But this sluggishness occurs only when there is a
turning-point in the trend of prices. Once the change of direction has taken
place, and a new trend has been established, then prices can rise or fall
rapidly. At or near the turning-point, the numbers of prospective buyers
and sellers will be roughly equal, but once the balance has been seriously
disturbed it is not quickly retered. This is partly because in the short term,
in local housing markets, buyers and sellers are usually in the market for
one transaction only”. De prijsvorming op de woningmarkt wordt in par.
4.10. en 4.11. verder besproken.

Murie, Niner en Watson (1976, p. 3):

 Above all, the housing stock is very diverse. At its simplest, every one of
the 19 million dwellings in Britain is unique: houses, even when they look
exactly the same, are infinitely varied in character and quality; their occu-
piers buy not only bricks and mortar but a location and all that goes with it
- security of tenure perhaps, a fashionable address, proximity to work and
schools, the neighbours next door and view of the park or the gas works”.
Zie ook: Robinson, 1979, p. 4.

Het heterogene karakter van de woondiensten wordt ook door Rapkin,
Winnick en Blank (1953, p. 10) onderstreept:

» Aside from large homogeneous subdivisions, houses and dwelling units
are notoriously unstandardized commodities, differentiated by location
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within the housing market area, by size, orientation, lay-out, materials and

age of construction, mechanical equipment, price or rental class, and other

features. In fact, almost no dwelling is a perfect substitute for any other
dwelling, but a close degree of substitutability exists for certain kinds and
groups of residential units”.

Pennance en West, 1969, p. 12:

Since *housing’ spans everything from shoddy huts to ducal palaces the

use of such omnibus term is misleading”.

Zie echter ook: Blank en Winnick, 1953, p. 185: ”... the housing market,

which is essentially a consumers’ durable market...”.

Woningbouw doet een groot beroep op de kapitaalmarkt en is dus ook

kwetsbaar door de afhankelijkheid van kapitaalmarktontwikkelingen.

Het bewonen van koopwoningen is dus te zien als een vorm van 'selfcon-

sumption’ van door de bewoner zelf geproduceerde woondiensten.

Binnen de huursektor kompliceert het onderscheid tussen de kommerci€le

en de niet-kommerciéle sektor het beeld nog eens extra.

Deze uitspraak impliceert niet dat de woning in ekonomische zin een

'noodzakelijk goed’ is.

Vele schrijvers verkondigen dat er voor woningen géén substituten zijn.

Smith (1971, p. 213) verklaart bijvoorbeeld: ... housing is a commodity

without close substitutes”. Dit is niet juist.

De volgende opsomming van woningsubstituten kan worden gegeven:

1. inwoning, bewoning van delen van een woning.

2. bewoning van volwaardige, zeer specificke ruimten met bijzondere
service en dergelijke geschikt voor permanente bewoning (wooneenhe-
den in een verzorgingstehuis, wooneenheden in een klooster en derge-
lijke);

3. bewoning van voor tijdelijke bewoning geschikte, zeer specifieke ruim-
ten met bijzondere service en dergelijke (bewoonde gevangenissen,
kazerne, hotelkamers en dergelijke);

4. bewoning van niet voor bewoning bedoelde gebouwen (pakhuizen,
schuren, kippenhokken en dergelijke);

5. bewoning van niet-gebouwde, in principe verplaatsbare objekten
(woonschepen, sta-caravans, woonwagens, tenten en dergelijke);

6. bewoning van woningen die een bepaald in de maatschappij algemeen
als minimum beschouwd kwaliteitsniveau niet halen (krotten);

7. bewoning van door de natuur gevormde schuilplaatsen (grotten, holen
en dergelijke).

Zie ook Murie, Niner en Watson, 1976, p. 3. Amerikaanse ervaringen

onderstrepen de rentegevoeligheid van de woningbouw. Brady meldt (in:

Ricks, 1973, p. 1):

»The recent housing troughs of 1966 and 1969-1970 have made it appa-

rent that, in the short run, the housing sector is more strongly affected by

changes in the degree of monetary restraint than are other components of
gross private domestic investment, and has exhibited cycles of activity
greatly exceeding those of other sectors in the economy”’.
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26.
. Grimes verwijst naar het eerder genoemde onderzoek van Burns en Tjioe

28.

29.

30.

Zie CBS, Regionaal Woningbehoeftenonderzoek 1977; voor bewoner-
eigenaars is deze quote hoger. Hierbij is echter de kernvraag welke posten
men tot de woonlasten van bewoner-eigenaars rekent.

Smith, 1971, p. 5: ”’Recreation is a very unstandardized element of housing
need”.

Goudszwaard (1970, p. 1) defineert deze expretiale of ongeprijsde effekten
als "’die effekten of nevengevolgen van economische handelingen, welke
buiten de markt om de produktievoorwaarden of het welvaartspeil van
andere huishoudingen beinvloeden’.

Mishan, 1971, p. 2: ... an external effect arises wherever the value of a
production function or a consumption function, depends directly upon the
activity of others”.

Maar niet kompleet. Na IB2 zouden wij bijvoorbeeld willen toevoegen:
»Reduktie van energiegebruik’’ en ”’Beperking van verkeersmobiliteit”.
Zie Smith, 1971, p. 21: ”...Some of the benefits or inconveniences associa-
ted with certain types of good escape the consideration of people engaged in
buying or selling these goods™.

Ibid. p. 310: Private decisions have the characteristic, however, of over-
looking external costs and benefits, and it is from this source that reserva-
tions about the optimality of micro-economic equilibrium in the housing
sector really can arise. In the absence of public measures, for example, it is
likely that private decisions will provide impoverished families with little or
no housing. The market process works its calculations on the income a
person has, without raising the issue of whether it is enough - or too
much”.

Dit acht Grimes onder meer aangetoond in een onderzoek van Burns en
Tjioe (op. cit.) onder geherhuisveste mijnwerkers in Hambaik (Korea).
Per 100 bewoners liep het aantal ’clinical visits’ met 50 terug, een bespa-
ring van § 13.94 per huishouden. Zie ook:

Pond (1957); WHO Expert Committee on Housing en Health (1974);
WHO Public Health Paper no. 33 (1968); WHO Technical Report no. 353
(1967); Wilner, Walkley, Pinkerton en Tayback (1962).

Grimes verwijst naar ervaringen in onder meer Hong Kong en Singapo-
re.

Voor deze faktor voert Grimes geen bewijsmateriaal aan.

in Korea waar de gemiddelde produktie per arbeider door de herhuisves-
ting met 28% steeg. Soortgelijke ervaringen werden gemeld in Mexico,
Venezuela en Kenya (Tjioe en Burns, 1966).

Het grote beslag op arbeidskracht van de bouw en het uitstralingseffekt
naar aanpalende sektoren heeft een direkt effekt op het terugdringen van
de werkloosheid.

Volgens Aaron (1972, p. 4-6) zijn vele faktoren (bijvoorbeeld buren, voor-
zieningen in de buurt, de kriminaliteit in de buurt) in de prijs begrepen.
Ons inziens is dit slechts zeer ten dele het geval.

Dit verschijnsel kan als argument worden gebruikt om de prijs van ’slech-
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te’ woningen ten opzichte van de marktprijs te verlagen en die van ’goede’
woningen ten opzichte van de marktprijs te verhogen. Het huisvestingsbe-
leid (objektsubsidies + harmonisatie) is gewoonlijk op het tegendeel
gericht.

Smith, 1971, p. 371-375. Dit aspekt wordt benadrukt door Davis en Whin-
ston (1961), die betogen dat de waarde van een pand sterk wordt beinvioed
door de aard van de omgeving. Verwaarlozing van woningen door
eigenaars of woningverbetering heeft effekt op de waarde van nabijgelegen
huizen. Lambooy (1972, p. 37) spreekt van "’nabijheidseffekten”; Rothen-
berg (1975) van "neighborhood externalities”’.

Needleman, 1965, p. 143: Housing markets are essentially local rather
than national. Buildings apart from the unimportant exception of cara-
vans, cannot be moved, and most households will have a strong preference
for living in one place rather than another. For most people, the prime
consideration is to be within convenient travelling distance of their work.
(...) The outer limits of the area within which similar houses directly com-
pete with each other will be largely determined by the time taken to travel
to the dominant local centre of employment. Some idea of the size of the
housing market areas can be gathered from the fact that for four-fifths of
the people outside Greater London, the journey to work takes half an hour
or less”. Zie ook: Lett, 1976, p. 41.

Ook Needleman (1965, p. 146) wijst op deze faktoren:

»*Within small markets, over short periodes of time, there are likely to be a
few prospective buyers and sellers. The parties concerned will not be pro-
fessional traders in housing - they will enter the housing market only a few
times in a lifetime. As a result, the market is likely to be badly organized
and ill-informed”.

Blank en Winnick (1953, p. 186):

“In contrast to traditional market period analysis, the standing stock
period is far more important in housing market analysis than in the analy-
sis of most other markets”.

QOok Pennance acht het onderscheid in korte en lange-termijn relaties
essentieel:

"The essential economic picture is that of an analytical short-run (which
may be long in calendar time) in which supply is fixed and in which the
price level of the standing stock and its allocation among users are determi-
ned apparently entirely by changes in demand conditions - the number of
households, their income and inclination to spend on housing relatively to
other purchases, etcetera. The qualifications introduced by the possibility
of varying the supply flow of housing services rendered by a given stock of
buildings raise difficulties in interpreting market data but do not affect the
general picture” (Pennance en West, 1969, p. 15).

Blank en Winnick wijzen erop dat dit zelfs in de ergste krisisdagen nauwe-
lijks voorkwam. Uit de omvang van het verschijnsel ’abandonment’ in de
Verenigde Staten blijkt dat deze mogelijkheid voor bepaalde deelmarkten
allesbehalve theoretisch is.
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43.

Blank en Winnick, 1953, p. 196. De periode die dit element in de analyse
omvat, is langer en loopt door tot en met 1944.

Zie Needleman (1965, p. 153-157) die de ’housing cycle’ beschrijft in
navolging van Grebler, Rapkin, Winnick en Blank; en ook: Robinson,
1979, p. 25. In de Duitse literatuur terzake spreekt men van de "’Behar-
rungstendenz’’ van de huren.

De betekenis van deze zogenaamde hysteresis kurve is, dat wijzigingen in
de verhouding vraag : aanbod met een zekere traagheid doorwerken in de
huren. Zo zouden de huren pas aanzienlijk zakken als de vraag op een
deelmarkt beneden een kritieke waarde van bijvoorbeeld 90% van het aan-
bod komt (Blank en Winnick, 1953; Ybema, 1976).

Grebler (1951, p. 562) noemt de mogelijkheid van appartementsplitsing
wel, maar meent: " This practice applies to only a small proportion of mul-
tiple dwellings in the higher rental class and seems to flourish primarily in
periods of rising or high incomes and limited consumers’ choice’’. Op grond
hiervan meent hij dat het alternatief van het verkopen van flats kan worden
verwaarloosd. Latere ervaringen hebben geleerd dat dergelijke verkoop-
processen in een alles behalve verwaarloosbare omvang plaatsvinden.
Grebler (1951, p. 563): ”Thus it appears that under conditions of both
increasing and decreasing rates of utilization of the housing inventory,
prices of the housing stock are the most direct strategic factor in determi-
ning whether there are any additions to stock, as well as the quantities and
prices of these additions”. In deze beschouwingen wordt niet ingegaan op
het mogelijke nieuwbouw-stimulerende effekt van objektsubsidies.

De begrippen tekort, evenwicht en overschot worden hier gebezigd ten
opzichte van een als 'normaal’ beschouwd prijsniveau tussen Pmin en
Pmax. In traditioneel-ekonomische zin kan er in elk der onderscheiden
situaties een evenwichtssituatie intreden, gepaard gaande met een even-
wichtsprijs.

We herinneren eraan dat de prijzen (met name de huren) op de woning-
markt in het algemeen star zijn. Tekorten en overschotten kunnen in ver-
schillende deelmarkten simultaan voorkomen. Perioden van ’pressure’ en
"suction’ zullen op de woningmarkt vaak niet als permanent worden erva-
ren. In vele gevallen zal men daarom niet onmiddellijk met grote prijsaan-
passingen reageren als het evenwicht op de woningmarkt verbroken
wordt.

Een voorbeeld van zo’n ekonoom is Walker (1981, p. 47) die het bestaan
van tekorten of overschotten uitsluitend interpreteert als een signaal dat
wijst op een onvolkomen prijsvorming: "’ The notions of surplus and shorta-
ge have meaning only with respect to inappropriate prices. A surplus exists
because the price is too high; a shortage exists because the price is too low.
Housing shortages produce rising rents that lead to a decrease in the quan-
tity of housing services demanded and an increase in the quantity of hou-
sing services supplied until the shortage is eliminated”’. Huurprijsbeheer-
sing zou dit mechanisme frustreren, aldus Walker.

In oude stadswijken met een homogeen aanbod van (slechte) woningen en
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een aanbod van versnipperd opererende kleine partikuliere huiseigenaren
wordt de situatie van een homogeen polypolie enigszins benaderd (Solo-
mon, 1974, p. 193).

44. Holm, 1967, p. 37:”The importance of price as a regulator of the scope and
structure of demand and production will be different and more complica-
ted on the housing market than in traditional, aggregated market
models”.

45. Holm, 1967, p. 37: "’ The size and direction of the demand for housing is
determined to some extent by the structure of the old housing stock, in that
today’s preferences are influenced by earlier consumption habits and cur-
rent supply. The structure of the housing stock has been determined in its
turn by economic development during a past period”.

46. Albon (1980 p. xv), sprekend over de huursektor, ontkent dat er sprake zou
zijn van ’significant externalities’. Bovendien wordt de huurmarkt zijns
inziens niet ernstig gehinderd door een gebrek aan informatie. Naar zijn
mening worden de imperfekties van de woningmarkt schromelijk overdre-
ven.

47. Riicke (1968, p. 2) formuleert het als volgt:

"Die Frage liegt ndhe, ob ein so komplexes *Wirtschaftsgut’ wie die Woh-
nung angesichts der differenzierte Spaltung des Wohnungsmarktes genau
so behandelt werden kann wie 'normale’ Konsumgiiter also wie etwa
Rasierklingen und Bier””.

48. Illustratief in dit verband kan een herlezing zijn van het al wat oudere
standaardwerk van Verdoorn (1957), waarin sommige passages onverkort
voor het woningmarktonderzoek van toepassing zijn, maar andere te een-
zijdig zijn georiénteerd op 'normalere’ produkten. Illustratief is bijvoor-
beeld dat we pas op p. 301 van Verdoorn’s boek de opmerking aantreffen
dat soms de tweedehands markt een komplicerende faktor is. Gewezen
wordt op bijvoorbeeld het echoprincipe: het verschijnsel dat veranderingen
in de ’initiale’ markt pas jaren later doorwerken in de 'remplacemarkt’.
Het aksent in de marktanalyse zoals deze ook door Verdoorn wordt
beschreven ligt voor bijna 100% op de initiale markt. Maar juist de woning-
markt is een markt waarin de remplacemarkt overheersend is.

49. Blank en Winnick (1953, p. 181) spreken over ’the complex and baffling
characteristics of the housing market”.

50. Grigsby, 1971, p. 22: "’In short, there is a ferment of physical, economic,
social and legal movement that takes place within the housing stock as the
inventory is continually adapted to the changing requirements of socie-
ty’’.

51. Aan het Nationaal Rayon Onderzoek 1976-1980 ontlenen wij het volgen-
de overzicht (Dijkhuis-Potgieser en Van Dongen, 1981): zie tabel 8 op pag.
125.

52. Pogingen om de woning markt op een *wetenschappelijke’ wijze af te bake-
nen, zijn interessant maar weinig praktisch. Zie bijvoorbeeld Guffens,
Korsten en Voeten, 1971, die vier indices berekenden, die in de loop van de
tijd kunnen veranderen, waardoor ook de afbakening na enkele jaren kan
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Tabel 8. Kengetallen verhuismobiliteit in Nederland, 1976-1980 (volgens
Dijkhuis-Potgieter en Van Dongen, 1981)
jaar woningvoor- nieuw-  aantal doorstroming starts (49)in% 4)in%
raad bouw verhuizingen in %van (4) in%van van(2) van(3)
(x 1000 won.) (x 1000  (x 1000) (4)
won.)
(N (2) 3) 4 (&) (6) (M (8)
1976 4381 107 333 74 26 7,6 312
1977 4474 111 312 75 25 7,0 281
1978 4.549 106 280 71 29 6,1 265
1979 4.636 88 246 73 27 53 281
1980 4.726 114 271 67 33 53 238

De statistische grondslag van dit onderzoek is niet onberispelijk. Met name de cijfers in de
kolommen (4) en (7) lijken te laag. Aan de cijfers mag geen absolute betekenis worden toege-
kend.

53.
54.

wijzigen. Voor vergelijkingen van gegevens in de tijd lijkt een dergelijke
benadering weinig praktisch.
Matrix-analysemethoden worden ook toegepast door Smith (1964). Zie
Robinson (1979, p. 27-30).
Woningfaktoren (nieuwbouw, sloop, maar ook bijvoorbeeld verkoop van
huurwoningen) worden in het model van Grigsby buiten beschouwing

gelaten.
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