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  Voorwoord

Begin jaren negentig leefde op het Ministerie van VROM de vraag of de om-
standigheden op de (koop)woningmarkt niet weer dezelfde kant opgingen als 
tien jaar daarvoor. Het instorten van de koopwoningmarkt rond 1980, na een 
korte maar heftige groei, zat nog vers in het geheugen. Deze vraag op het mi-
nisterie mondde uit in een onderzoeksproject dat binnen de nadoctorale be-
roepsopleiding ‘Technische Bestuurskunde: Ontwerp-, Plannings- en Beheer-
technieken voor bouwen en gebouwde omgeving’ van het onderzoeksinstituut 
OTB is uitgevoerd. Tussen medio 1992 en eind 1994 heb ik aan dit project ge-
werkt, wat heeft geresulteerd in drie deelrapporten met als hoofdtitel Ontwik-
kelingen in de vraag naar dure koopwoningen. Het onderzoek was gebaseerd 
op de informatie uit de vier opeenvolgende Woningbehoeftenonderzoeken 
(WBO 1978, 1982, 1986 en 1990). De bevindingen waren rustgevend voor het 
ministerie, want de woningvraagbepalende omstandigheden waren afwijkend 
van die rond 1980.

Het genoemde onderzoek zou een aardige basis vormen voor een disserta-
tie en dus heb ik me in 1995 als promovendus aangemeld bij de onderzoeks-
school NETHUR (Netherlands Graduate School of Housing and Urban Re-
search). Het onderzoek, waarvan ik hier verslag uitbreng, is dan ook onder au-
spiciën van NETHUR uitgevoerd.
De gewenste (theoretische) verdieping leidde tot aanpassingen in de analyses 
en inmiddels was ook een actualisatie van het onderzoek op basis van het 
WBO 1994 mogelijk geworden. De aanduiding ‘dure’ koopwoning had ik in-
middels gewijzigd in ‘duurdere’ koopwoning om het relatieve karakter van de 
koopprijs van woningen te benadrukken.
Het project liep door diverse omstandigheden echter flink uit de planning. 
Daardoor heb ik uiteindelijk ook de informatie uit het WBO 1998 in mijn ana-
lyses kunnen betrekken en is het zelfs mogelijk geworden om de resultaten 
uit het proefschrift te toetsen aan de gegevens uit het meest recente WBO 
2002. Gezien de bijzondere ontwikkelingen op de woningmarkt in de tweede 
helft van de jaren negentig, heeft dit niet alleen tot een actualisatie geleid, 
maar vooral tot een verrijking van de onderzoeksresultaten. Als onderzoeker 
ben ik hier achteraf niet ongelukkig mee.
Het heeft zo moeten zijn!

Dan is het nu toch eindelijk tijd voor wat mooie woorden. Hoewel ik een rede-
lijk  autonome werkstijl heb, had ik dit traject nooit in mijn eentje kunnen af-
leggen. Ik ben dan ook een groot aantal mensen veel dank verschuldigd voor 
hun meer of minder directe bijdrage aan dit eindproduct.
Te beginnen met mijn promotoren. Hoewel ik de zoveelste promovendus in 
de rij ben voor Hugo Priemus, heb ik me nooit een nummer gevoeld bij hem. 
Ik bedank hem als mijn eerste promotor voor zijn vertrouwen en aanstekelijk 
enthousiasme. Zelfs zijn kritiek had een stimulerende werking. Hij heeft me 



zeer geholpen met zijn kennis en ervaring, waarmee hij het onderzoek vooral 
op hoofdlijnen heeft gestuurd. Hoewel hij ook aandacht had voor de details, 
mocht ik die toch vooral zelf invullen. De inbreng van mijn tweede promotor, 
Frans Dieleman, is perfect aanvullend geweest op de bijdragen van mijn beide 
andere begeleiders. Ik heb dankbaar gebruik mogen maken van zijn kennis en 
ervaring met nationaal en internationaal onderzoek naar woonvoorkeuren en 
wooncarrières van huishoudens. Zijn literatuurtips en methodologische aan-
wijzingen hebben duidelijk bijgedragen aan het onderzoeksresultaten, zoals 
die nu zijn gerapporteerd. Peter Boelhouwer is van het begin af aan mijn di-
recte begeleider geweest, aanvankelijk samen met Harry van der Heijden, en 
was initiator van dit promotieonderzoek. De inhoudelijke inbreng van Peter, 
zijn enthousiasme en zeker zijn vertrouwen in het eindresultaat, zijn voor mij 
erg belangrijk geweest. Ik ben er trots op de eerste promovendus van profes-
sor Boelhouwer te zijn.

Ik prijs mezelf gelukkig, dat ik tijdens mijn onderzoekswerkzaamheden een 
beroep heb kunnen doen op mijn collega’s binnen de sectie Methodologie & 
Informatica. Diverse problemen rond de databewerking en de gehanteerde 
analysetechnieken heb ik aanvankelijk kunnen bespreken met Gaston Hilk-
huysen en Kees van Driel en in een latere fase vooral met Henny Coolen. Hun 
kennis van zaken hebben mij zeer geholpen bij het nemen van de methodolo-
gische beslissingen, waarvoor nogmaals dank.
De collega’s uit mijn onderzoekssectie Volkshuisvesting en Woningmarkt 
wil ik langs deze weg nog afzonderlijk bedanken voor hun ondersteuning in 
woord en daad. De al dan niet gespeelde belangstelling naar een afgerond 
proefschrift heeft uiteindelijk de druk op een gezonde manier opgevoerd.
In de slotfase van het promotietraject is de inbreng van het publicatiebureau 
van het OTB groot geweest. Voor alle tekstcorrecties op het eindconcept en 
het drukklaar krijgen van het rapport bedank ik Dirk Dubbeling, Caroline Fa-
ber, Hans Ruigrok en Herman Toneman.
Mijn kamergenote, Marja Elsinga, had ik wellicht als eerste moeten vermelden 
in dit rijtje. De werkkamer delen met Marja betekent werken in een gezellige 
en ook motiverende sfeer, een belangrijke arbeidsvoorwaarde. Zij was steeds 
bereid om op mijn uitlatingen van euforie én van teleurstelling te reageren. 
Bovendien heeft ze de concepthoofdstukken door willen nemen en van bruik-
bare kritieken voorzien. Ik hoop van harte dat de huidige kamerindeling bin-
nen het OTB voor mij de komende jaren ongewijzigd zal blijven.
En tot slot bedank ik natuurlijk Lenny voor het meeleven met mijn af en toe 
de kop opstekende onzekerheden. Bovendien is haar licht cynische houding 
als niet-wetenschapper een goede prikkel voor mij geweest om het tot een 
goed einde te brengen. 

Het heeft zo moeten zijn. Op het moment dat ik mijn onderzoek aan het be-
gin van de 21ste eeuw verdedig, komt weer de vraag naar boven: welke kant 
gaat het op met de koopwoningmarkt?

Harry Boumeester



 1 Inleiding

 1.1 Achtergrond

In tegenstelling tot andere deelterreinen binnen de bouwnijverheid fungeert 
de overheid in de woningbouw zelden als opdrachtgeefster. De invloed van 
de overheid op de woningbouwmarkt is daardoor hoofdzakelijk indirect van 
aard. Door verschillende financiële instrumenten in te zetten, waaronder ob-
jectsubsidies, heeft de overheid wel jarenlang toch een grote invloed gehad 
op het nieuwbouwbeleid. Een dergelijk bouwbeleid door middel van object-
subsidiëring achtte de overheid de jaren negentig noodzakelijk om de groot-
ste woningtekorten in te lopen, de aard en locatie van de nieuwbouw te be-
invloeden, de continuïteit van de bouwproductie te stimuleren en niet in de 
laatste plaats om voldoende kwaliteit in de nieuwbouw te waarborgen (Van 
der Schaar, 1991).
Het verschijnen van de Nota Volkshuisvesting in de jaren negentig (MVROM, 1989) 
vormt een belangrijk keerpunt in dit overheidsbeleid. In deze nota van staats-
secretaris Heerma staan de begrippen ‘decentralisatie’ en ‘verzelfstandiging’ 
centraal. De rijksoverheid diende terug te treden, mede vanuit het oogpunt 
van bezuinigingen, waardoor gemeenten en marktpartijen meer vrijheden en 
verantwoordelijkheden kregen: minder overheid, meer markt. Het bevorde-
ren van het eigenwoningbezit (plus 7%-punten in 10 jaar) en van een kwali-
tatief hoogwaardig woon- en leefmilieu vormden daarbij twee van de hoofd-
doelstellingen. Tegenover dit streven naar meer kwaliteit, stonden echter een 
verdere versobering en een doelmatigere inzet van de bouwsubsidies. Velen 
zagen de combinatie ‘minder subsidie en meer kwaliteit’ als een contradictie 
en beoordeelden het beleid van Heerma als op zijn minst erg gewaagd. Mede 
door de gunstige economische ontwikkelingen gedurende de jaren negentig, 
werden de beleidsdoelstellingen overvleugeld door de woningmarktontwikke-
lingen. Het woningaanbod liep daarbij steeds verder uit de pas met de groei-
ende kwaliteitsvraag.
In 2001 verschijnt de Nota Mensen, wensen, wonen (MVROM, 2001). Op basis van 
de ervaringen uit de tweede helft van de jaren negentig gaat staatssecreta-
ris Remkes in deze nota nog een stap verder dan de vorige nota. De sleutel-
begrippen in de Nota Wonen zijn ‘kwaliteitssprong’ en ‘keuzevrijheid van de 
woonconsument’. De kwaliteitssprong zou met name op de stedelijke wo-
ningmarkten tot stand moeten komen, zowel in de huursector als vooral in 
de koopsector. Het streven van de overheid is daarbij dat in 2010 circa 65% 
van de Nederlandse woningvoorraad uit eigen woningen bestaat (plus 13%-
punten in 10 jaar). Op het moment dat deze nota uitkomt, lijken de woning-
marktomstandigheden echter juist om te slaan.
In het geformuleerde woonbeleid van de overheid voor het eerste decenni-
um van de 21ste eeuw is de kwalitatieve woningvraag van de woonconsument 
dus nadrukkelijk centraal gesteld. Hierdoor is het kunnen realiseren van de 
gestelde beleidsdoelstellingen voor een deel nog meer afhankelijk geworden 

[ 1 ]



van de werkelijke woningmarktontwikkelingen dan in de laatste tien jaar van 
de vorige eeuw het geval is geweest. Een dergelijk beleid vraagt niet alleen 
om een goed en actueel inzicht in de huidige vraagaanbodverhoudingen op 
de woningmarkt. Meer en nauwkeurige kennis over de te verwachte ontwik-
kelingen van het aanbod én van de (kwalitatieve) vraag in de nabije toekomst 
is hierbij eveneens essentieel. De kwalitatieve woningvraag is echter geen au-
tonome factor. Het is daarom ook belangrijk te weten hoe deze woningvraag 
door welke factoren beïnvloed wordt.

In hoeverre zal de woningvraag zich inderdaad ontwikkelen, zoals veronder-
steld wordt in de Nota Mensen, wensen, wonen? Zal de vraag naar woningen aan 
de bovenkant van de koopwoningmarkt de komende jaren voldoende groot 
zijn om de doelstellingen in het door de overheid voorgestane woonbeleid te 
realiseren, inclusief de geplande nieuwbouw. In deze studie tracht ik, door te 
kijken naar het verleden, de ontwikkelingen in de vraag naar duurdere koop-
woningen inzichtelijk te maken en te verklaren. Vanuit deze verklaring kan 
dan een bijdrage worden geleverd aan het beantwoorden van bovenstaande 
vragen.

 1.2 Probleemstelling en centrale vragen

De probleemstelling van dit onderzoek kan als volgt worden geformuleerd:
Vanuit welke factoren is de ontwikkeling van de vraag naar koopwoningen in het 
bovenste segment van deze markt te verklaren? In hoeverre kan vanuit deze verkla-
ring een meer nauwkeurige voorspelling van de toekomstige vraagontwikkeling wor-
den gegeven. Hoe verhoudt deze verwachte ontwikkeling zich ten opzichte van de 
(nieuwbouw)ambities in het woonbeleid van de overheid?

Deze probleemstelling heb ik in eerste instantie uiteengelegd in vier centrale 
onderzoeksvragen:
■ Hoe heeft de vraag naar duurdere koopwoningen zich qua aard en omvang 

ontwikkeld in het laatste kwart van de vorige eeuw?
■ Welke factoren zijn van invloed op de ontwikkeling van de aard en omvang 

van de vraag naar duurdere koopwoningen?
■ Welke regionale verschillen bestaan er in de ontwikkeling, en de verklaring 

ervan, in de vraag naar duurdere koopwoningen?
■ Welke kansen en bedreigingen kunnen vanuit de vraagzijde worden onder-

scheiden aan een verdere kwantitatieve ontwikkeling van de bouw van wo-
ningen aan de bovenkant van de koopwoningmarkt?

Naar aanleiding van de verrichte literatuurstudie heb ik deze vier centrale on-
derzoeksvragen verder uitgewerkt in verschillende deelvragen, die in de slot-
paragraaf van hoofdstuk 2 worden weergegeven.

 1.3 Maatschappelijk en wetenschappelijk 
belang

Het volkshuisvestingsbeleid van de overheid stond in de naoorlogse periode 
decennialang in het teken van het oplossen van het bestaande woningtekort. 
Het beleid was te omschrijven als ‘zorgen voor meer woningen/woonruimten, 
die betaalbaar waren en van een voldoende kwaliteit’. Om zowel een hoge 
kwaliteit (vanuit de ‘merit good’ gedachte) als continuïteit in de nieuwbouw 
te waarborgen, werden diverse instrumenten ingezet. Het verstrekken van 
subsidies vormde hierbij een belangrijke troef: objectsubsidies in de huur- en 
koopsector en subjectsubsidies in met name de huursector. Door deze subsi-
dies bleven de woningen ook voor de lage inkomensgroepen betaalbaar. Een 
neveneffect van de objectsubsidies was dat de bouw van niet-gesubsidieerde 
woningen minder aantrekkelijk werd. In tijden dat de omstandigheden het 
toelieten, werden de subsidiebudgetten daarom door de overheid verlaagd. Er 
was dus een conjunctuurvolgend of anticyclisch nieuwbouwbeleid, waarbij 
het voorzien in de kwantitatieve woningvraag centraal stond.
Het volkshuisvestingsbeleid veranderde, mede dankzij het geringere woning-
tekort, aan het eind van de jaren tachtig van karakter. De bouwsubsidies wer-
den verder versoberd en doelmatiger ingezet, de continuïteit van de bouwpro-
ductie werd niet langer meer als belangrijke beleidsdoelstelling gezien en de 
invloed van de (centrale) overheid diende verminderd te worden ten gunste 
van meer marktwerking. Er werd een sterke nadruk gelegd op het bevorderen 
van het eigenwoningbezit, omdat verondersteld werd dat deze eigendoms-
vorm het beste aansluit bij de zelfstandige woonconsument. In plaats van de 
kwantiteit kwam de kwaliteit van de woning en van de woonomgeving cen-
traal te staan bij het vaststellen van de woningbehoefte.
De nieuwbouw diende aan de bovenkant van de woningmarkt en met name 
in de koopsector tot stand te komen. Naast de gewenste toename van het ei-
genwoningbezit zou een dergelijke nieuwbouw ook tot meer doorstroming op 
de woningmarkt leiden. Hierdoor kunnen meer mensen er in woonkwaliteit 
op vooruitgaan en raakt de woningvoorraad evenwichtiger verdeeld over de 
groepen woonconsumenten.

Door de sterk verminderde bouwsubsidies namen de sturingsmogelijkheden 
van de rijksoverheid af. Bovendien was de opdracht vanuit het ruimtelijke or-
deningsbeleid, verwoord in de Vierde nota over de ruimtelijke ordening extra, om 
de nieuwbouw in de aangewezen stedelijke knooppunten vooral binnenste-
delijk en aan de rand van de stad te realiseren, de zogenaamde Vinex-locaties 
(MVROM, 1991). Om de woningbouw overeenkomstig de doelstellingen uit het 
volkshuisvestings- en het ruimtelijke ordeningsbeleid daadwerkelijk richting 
te kunnen geven, sloten Rijk en afzonderlijke gemeenten en regio’s convenan-
ten af over de omvang en samenstelling van de te realiseren nieuwbouwpro-
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ductie in de periode 1995-2004. Een belangrijk deel van de nieuwbouwproduc-
tie was daarmee voor een langere periode vastgelegd, overigens gebaseerd op 
de begin jaren negentig vastgestelde woonwensen van huishoudens.
De feitelijke nieuwbouwproductie bleek vervolgens niet parallel te lopen aan 
de vraagontwikkeling in de tweede helft van de jaren negentig. Allereerst 
bleef de omvang van de nieuwbouw in de eerste jaren achter bij de program-
mering. Problemen met het verwerven en het bouwrijp maken van de aan-
gewezen bouwlocaties, maar ook het zoeken naar nieuwe onderlinge posi-
ties door de lokale en regionale overheid, de (ondertussen verzelfstandigde) 
woningcorporaties en bij de ontwikkelaars en bouwers op de woningmarkt, 
hebben hieraan bijgedragen. Juist in een periode waarin de koopwoningmarkt 
sterk aantrok, stokte de nieuwbouwproductie. De druk op dit deel van de wo-
ningmarkt nam hierdoor verder toe, waardoor de koopprijzen konden door-
stijgen. 
De woningbouwdifferentiatie naar marktsegmenten was echter in de Vinex-
convenanten vastgelegd, waardoor de programmering in de tweede helft van 
de jaren negentig steeds meer uit de pas ging lopen met de feitelijke vraag-
ontwikkeling. De convenanten boden aanvankelijk weinig ruimte om de 
nieuwbouwproductie aan deze ontwikkelingen aan te passen. Er werd wel 
geschoven in de tijd met delen van de geplande productie: de bouw van de 
duurdere koopwoningen werd naar voren gehaald en andere plandelen wer-
den juist getemporiseerd. Het openbreken van de gemaakte afspraken bleek 
zeker tot de herijking van de Vinex-convenanten in het jaar 2000, zeer moei-
zaam tot onmogelijk. Vraag en aanbod gingen in ieder geval in kwalitatief op-
zicht steeds verder uit elkaar lopen.
De lering die staatssecretaris Remkes uit deze ervaringen en uit de resultaten 
van het Woningbehoeftenonderzoek 1997/1998 (WBO) trok in de Nota Mensen, 
wensen, wonen (MVROM, 2001), was het stellen van een veel hoger ambitieni-
veau. De nota zet in op een ware ‘kwaliteitsslag’, in met name de stedelijke 
woningmarkten en op een nog sterkere toename van het eigenwoningbezit. 
Er zouden circa 700.000 bestaande huurwoningen verkocht moeten worden 
én het merendeel van de toekomstige, te verhogen nieuwbouwproductie zou 
aan de bovenkant van de koopwoningmarkt gerealiseerd dienen te worden. 
De Vinex-afspraken voor de resterende periode tot 2005 en de Vinac-afspra-
ken over de periode 2005-2009 zouden hiertoe moeten worden herzien. Op 
het moment dat deze nota in 2001 verschijnt, drie jaar na het WBO 1997/1998, 
vertoont de koopwoningmarkt echter al de eerste tekenen van stabilisatie en 
blijkt de druk op de huurwoningmarkt sterk op te lopen.

Door het inlopen van de grootste woningtekorten is de omslag van kwantita-
tief naar kwalitatief woningtekort mogelijk geworden. Door de groeiende fi-
nanciële mogelijkheden voor een groot deel van de huishoudens gedurende 
de jaren negentig, is er bovendien een voedingsbodem ontstaan voor meer 

vraag naar kwalitatief betere woningen. Daardoor is de kwalitatieve woning-
vraag (de woningvraag onderverdeeld naar diverse marktsegmenten) meer 
centraal komen te staan in het woon- en het nieuwbouwbeleid.
De kwalitatieve woningvraag is evenwel geen autonome factor. Gedeeltelijk 
zal deze vraag een meer structurele ontwikkeling kennen (lange termijn), 
voortkomend uit demografische en sociaal-culturele verschuivingen, maar 
voor een belangrijk deel is de vraagontwikkeling ook sterk conjunctuurgevoe-
lig (schommelingen op korte en middellange termijn).
De vraag is of er in een beleid dat meer marktwerking en de kwalitatieve wo-
ningvraag van de huishoudens als centrale begrippen hanteert, een op de 
middellange en lange termijn gerichte nieuwbouwprogrammering past, waar-
in zowel de omvang als de differentiatie grotendeels zijn vastgelegd. Zou het 
tussentijds bijstellen van de differentiatie naar woningmarktsegmenten op 
basis van actuele informatie over de woningvraag, niet kunnen bijdragen aan 
een betere afstemming tussen vraag en aanbod?
Natuurlijk hebben we dan nog wel te maken met een doorlooptijd van enkele 
jaren tussen het programmeren en het opleveren van nieuwbouwwoningen. 
Hierdoor kan zelfs een nieuwbouwprogrammering, gebaseerd op een recent 
vastgestelde woningvraag, uiteindelijk nog door de werkelijke marktontwik-
kelingen worden ingehaald. Dus eigenlijk zou er een goede voorspelling van 
de woningvraag in nabije toekomst beschikbaar dienen te zijn, op basis waar-
van de nieuwbouwproductie geprogrammeerd kan worden. Als we kunnen 
vaststellen van welke factoren de woningvraag (binnen specifieke woning-
marktsegmenten) afhankelijk is en deze verbanden tussen woningvraag en 
achterliggende factoren tevens gekwantificeerd kunnen worden, zouden we 
dan ook beter in staat zijn om de toekomstige ontwikkelingen in deze wo-
ningvraag in kaart te brengen?
Een goede voorspelling van de kwalitatieve woningvraag in de nabije toe-
komst, zou kunnen bijdragen aan een betere afstemming van het aanbod van 
woningen op de vraag van huishoudens. Hierdoor zouden woonconsumenten 
meer mogelijkheden krijgen om hun ‘oorspronkelijke’ woonwensen te ver-
vullen. Daarnaast zouden de prijs- en vraagontwikkeling op de woningmarkt 
minder dan in de jaren negentig verstoord worden door de (niet afgestemde) 
nieuwbouwproductie. Uiteindelijk zou dit kunnen bijdragen aan het beter 
functioneren van de totale Nederlandse woningmarkt.
De kwalitatieve woningvraag staat voor de totale vraag naar woningen, uit-
gesplitst naar de diverse woningmarktsegmenten. In dit onderzoek beperk ik 
me tot de vraag naar woningen in het duurdere koopsegment, omdat aan dit 
deel van de woningvraag zo’n cruciale rol wordt toegekend in het woonbeleid 
voor het eerste decennium van de 21ste eeuw.

Zowel internationaal als nationaal is al veel onderzoek verricht naar het func-
tioneren van de woningmarkt in het algemeen en naar vraag-, aanbod- en 
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prijsontwikkelingen in het bijzonder. De beschikbare studies naar de woning-
vraag zijn daarbij onder andere gericht geweest op het moment van verhui-
zen, de motieven voor de verhuizing, de keuze van de eigendomsverhouding, 
de keuze van de hoeveelheid woondiensten (veelal uitgedrukt in de prijs van 
de woning) of op het ontwikkelen van instrumenten om woonpreferenties te 
meten.
Hoewel er voorbeelden zijn van studies waarin combinaties van deze onder-
zoeksobjecten centraal hebben gestaan, is er (voor zover ik heb kunnen na-
gaan) in Nederland nog geen onderzoek verricht naar een verklaring van de 
ontwikkeling in de vraag naar duurdere koopwoningen (een gelijktijdige keu-
ze van de eigendomsverhouding én de prijs). Daarnaast blijken de interna-
tionale bevindingen rond deze specifieke woningvraag niet direct van toepas-
sing op de Nederlandse situatie, vanwege de afwijkende omstandigheden op 
de Nederlandse woningmarkt (onder andere door het geringer aandeel eigen-
woningbezit, de fiscale behandeling van de eigen woning en het subsidie- en 
ruimtelijke ordeningsbeleid van de overheid). De inzet van dit onderzoek is 
dan ook te komen tot verklaringsmodellen, die een eerste aanzet kunnen vor-
men om deze lacune in het onderzoeksinstrumentarium op te vullen.

 1.4 Indeling van het rapport

In hoofdstuk 2 geef ik een verslag van de literatuurstudie, die is verricht om 
de woningkeuze van huishoudens in een theoretisch kader te kunnen plaat-
sen. Vanuit de bestudeerde literatuur wordt het conceptuele onderzoekssche-
ma opgesteld. Vervolgens werk ik de centrale onderzoeksvragen nader uit en 
formuleer ik enkele hypothesen.
Voor een juiste bestudering en interpretatie van de ontwikkeling in de vraag 
naar duurdere koopwoningen is een goed inzicht in de context noodzakelijk, 
waarbinnen deze ontwikkeling heeft plaatsgevonden. In hoofdstuk 3 beschrijf 
ik daarom de sociaal-culturele, de demografische en de sociaal-economische 
ontwikkelingen, evenals de ontwikkelingen op de woning- en de hypotheek-
markt en in het overheidsbeleid, zoals die zich in de periode 1975-2000 heb-
ben gemanifesteerd.
In het vierde hoofdstuk beschrijf ik op basis van de opeenvolgende Woningbe-
hoefteonderzoeken (WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, 1989/1990 en 1993/1994) 
de omvang en de samenstelling naar woningkenmerken van het woning-
marktsegment duurdere koopwoningen, en de kenmerken van de bewoners 
van de woningen.
In hoofdstuk 5 staan de beschrijvende analyses van de gerealiseerde vraag (in 
de periode 1977-1993) en de potentiële vraag (in de periode 1978-1995) naar 
duurdere koopwoningen. Daarbij komen zowel de omvang als de aard van de-
ze vraag, de regionale verschillen en de achterliggende verhuismotieven aan 

de orde.
Hoofdstuk 6 heeft een brugfunctie in het rapport. In dit hoofdstuk geef ik kort 
weer op welke wijze de oorspronkelijke data uit de WBO’s bewerkt zijn in de 
overgang van de fase van beschrijvende analyses naar de fase van de verkla-
rende analyses. Het betreft hier de steekproeftrekking uit de WBO-bestanden 
en de voorselectie van verklarende variabelen met behulp van CHAID (CHi 
square Automatic Interaction Detection).
Met behulp van logistische regressieanalyses kunnen zowel de gerealiseerde 
als de potentiële woningkeuzen op huishoudensniveau verklaard worden. De 
resultaten van deze analyses staan in hoofdstuk 7.
In hoofdstuk 8 staat de verklaring centraal van de ontwikkeling in de vraag 
naar duurdere koopwoningen op macroniveau. Naast een beschrijving van de 
op basis van tijdreeksanalyses geschatte verklaringsmodellen voor de gere-
aliseerde en de potentiële vraag, schets ik in dit hoofdstuk ook de mogelijke 
toekomstige vraagontwikkeling.
Het rapport wordt afgesloten met een samenvatting en de belangrijkste con-
clusies van het onderzoek in hoofdstuk 9.
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 2 Verhuistheorieën en 
keuzeprocessen op de 
woningmarkt

 2.1 Inleiding

Dit onderzoek heeft tot doel de ontwikkeling in de vraag naar duurdere koop-
woningen te beschrijven en te verklaren. Hoofdstuk 2 presenteert een theo-
retisch kader, waarin het onderzoek geplaatst kan worden. Het hoofdstuk be-
sluit met een uit de bestudeerde literatuur afgeleid, conceptueel onderzoeks-
schema voor deze studie naar de vraag naar duurdere koopwoningen.
Verhuizen is nooit een doel op zich, maar altijd een manier om een bepaald 
doel te bereiken. In paragraaf 2.2 wordt daarom ingegaan op het besluitvor-
mingsproces dat huishoudens bij een verhuizing doorlopen.
Ik ga ervan uit dat huishoudens een dergelijke verhuisbeslissing voor een be-
langrijk deel baseren op een kosten-batenafweging in de huidige en gewenste 
woonconsumptie. In de paragrafen 2.3 tot en met 2.4 worden daarom twee 
theoretische benaderingen van het verhuisproces behandeld, die eveneens 
zijn gebaseerd op een dergelijke kosten-batenafweging, te weten de career/
life cycle theorie en de economische theorie van de nutsoptimalisatie.
Met behulp van het oorspronkelijke career/life cycle model kan de ontwikke-
ling in de vraag naar (duurdere koop) woningen naar mijn mening echter niet 
geheel verklaard worden. In de paragrafen 2.5.1 tot en met 2.5.4 worden enke-
le kritieken en aanvullingen op dat model uitgewerkt, waarbij ik achtereenvol-
gens inga op de diversificatie van de huishoudens- en de arbeidsmarktcyclus, 
de invloed van verhuismotieven op de residentiële mobiliteit, mogelijkheden 
en beperkingen op de woningmarkt en de keuze voor het eigenwoningbezit 
als investeringsbeslissing.
In paragraaf 2.6 wordt dit hoofdstuk samengevat met een conceptueel onder-
zoeksschema. Vervolgens formuleer ik enkele hypothesen en de probleemstel-
ling van het onderzoek, uiteengelegd in enkele concrete onderzoeksvragen.

 2.2 Verhuizen als besluitvormingsproces

Verhuizen is nooit een doel op zich, maar altijd een manier om een ander 
doel te bereiken (Goetgeluk et al., 1992; Goetgeluk, 1997). In de samenleving 
bestaan algemene, door iedereen nagestreefde doelen, zoals bijvoorbeeld fy-
siek welzijn en sociale goedkeuring (Lindenberg, 1990). Mensen richten zich 
op diverse specifieke, meer concrete doelen, ten einde dergelijke algemene 
levensdoelen te bereiken (De Jong en Fawcett, 1981; Willekens, 1987 en 1989; 
Coleman, 1990; Oskamp, 1997). Mulder (1993) spreekt in dit verband van prefe-
renties. Deze preferenties kunnen variëren tussen individuen en kunnen ver-
anderen gedurende het leven van een individu. De gestelde preferenties en de 
beschikbare informatie over de mogelijkheden, zullen steeds richtinggevend 
zijn voor het gedrag van mensen (Willekens, 1989; Mayer en Tuma, 1990; De 
Bruin, 1992; Oskamp, 1997). Ondanks de individueel gekozen preferenties ge-

dragen mensen zich binnen dezelfde sociale context veelal niet erg verschil-
lend van anderen (sociale goedkeuring). 

Mensen handelen en denken daarnaast veelal vanuit een lange-termijnvisie 
om een zekere continuïteit in het leven te hebben. Men heeft enige notie van 
wat men in de toekomst wil en past het huidige gedrag aan die langere-ter-
mijnpreferenties aan. (De Jong en Fawcett, 1981; Elchardus, 1984; Mulder, 1993; 
Mulder en Hooimeijer, 1995). Het individu (of huishouden) tracht zijn leven 
vorm te geven langs tamelijk consistente paden, aan te duiden als carrières. 
Men volgt daarbij parallelle, verstrengelde carrières op verschillende domei-
nen van het leven, zoals opleiding, werk, sport, het vormen van een huishou-
den en het wonen (Willekens, 1987; Goetgeluk, 1992; Mulder en Hooimeijer, 
1995; Oskamp, 1997). Door de in de samenleving vastgelegde gedragsprocedu-
res ontstaan er min of meer standaardcarrièrepatronen. 
Uit levensloopstudies is gebleken dat er een duidelijke samenhang bestaat 
tussen gebeurtenissen in deze carrières en het plaatsvinden van een verhui-
zing. Veelal vormt een gebeurtenis in een bepaalde carrière de aanleiding voor 
de verhuiswens; deze carrière is aan te duiden als veroorzakende carrière 
(triggering career). De overige carrières kunnen in dat geval als de conditione-
rende carrières (conditioning careers) worden gezien; deze bepalen mede de 
mogelijkheden en de beperkingen binnen het zoekproces (Mulder, 1993; Goet-
geluk, 1997).
De geformuleerde preferenties en het gedrag van mensen worden dus beïn-
vloed door de samenleving (sociale context). Veranderingen in die samenle-
ving (toenemende economische middelen, verruiming van goedgekeurde pre-
ferenties, maar bijvoorbeeld ook een veranderend overheidsbeleid) kunnen 
ertoe leiden dat mensen hun preferenties gaan herdefiniëren. Maar de beïn-
vloeding verloopt ook andersom. Bepaalde afwijkende preferenties van indivi-
duen kunnen door anderen worden overgenomen, waardoor deze preferenties 
op de langere termijn sociaal geaccepteerd kunnen worden binnen de samen-
leving als geheel (Lesthaege, 1983; Elchardus, 1984; Willekens, 1989; Mayer en 
Tuma, 1990; Mulder, 1993). Een duidelijk voorbeeld hiervan is de individualise-
ring in onze samenleving.

Dat mensen niet zomaar verhuizen wordt al lang onderkend. Al in 1885 lan-
ceerde Ravenstein zijn ‘Laws of migration’, die betrekking hadden op de rela-
tie tussen mobiliteit, afstand en omvang van de vertrek- en aankomstneder-
zetting. Dit werk vormde het begin van een intensieve bestudering van ver-
huisbewegingen.
Een klassieke definitie van verhuizen (mobiliteit) is afkomstig van Rossi en 
dateert uit 1955: “The process by which families adjust their housing to the 
housing needs that are generated by shifts in de family composition that ac-
company life cycle changes” (Rossi, 1955, p. 9). Met name het eerste deel van 
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deze definitie, verhuizen als aanpassing aan veranderde woonbehoeften, is in 
al het vervolgonderzoek het standaardvertrekpunt gebleven (Clark en Onaka, 
1983).
Wolperts ‘stress-threshold model of migration’ is eveneens op het genoemde 
uitgangspunt gebaseerd. Volgens Wolpert (1965) kent het individu of het huis-
houden aan de eigen woonplek een bepaalde ‘utility’ toe, in relatie tot een 
aantal alternatieve woonlocaties. Men zal zich hierbij meestal beperken tot 
de alternatieve locaties die men ‘kent’ (de ‘mental map’ of ‘action space’). In 
deze ‘place utility’ komt dus eigenlijk de woonsatisfactie of dissatisfactie van 
het huishouden tot uiting. Dissatisfactie met de huidige woning kan, als een 
bepaalde drempelwaarde wordt overschreden, leiden tot verhuizen.
Ook Priemus stelt dat verhuizen geïnterpreteerd kan worden als het, al dan 
niet gedwongen, zoveel mogelijk aanpassen van een woonsituatie aan de 
wensen van de bewoner, door het veranderen van woonplek. Volgens hem is 
deze aanpassing in principe ook mogelijk door het wijzigen van het gebruik 
van de woonplek of het verbouwen van de woning. Verhuizen kost geld en 
energie, hetgeen als het ware een beslissingsdrempel opwerpt voor degene 
die overweegt te verhuizen (Priemus, 1984).
Het verhuizen kan dus als een besluitvormingsproces worden gezien, waarin 
in ieder geval de huidige woonsituatie, de (veranderende) woonwensen of de 
preferenties en de kennis over alternatieve woonruimten een rol spelen. De 
beslissing om al dan niet naar een bepaalde woning te verhuizen, is daarbij 
uiteen te leggen in drie deelbeslissingen:
■ de keuze van het moment om te verhuizen;
■ de keuze tussen huren of kopen;
■ de keuze voor een bepaalde hoeveelheid woondiensten (type, grootte en 

kwaliteit van de woning).
Deze deelbeslissingen hangen onderling sterk samen. De keuzen worden veel-
al gelijktijdig gemaakt en de keuze voor de ene deelbeslissing kan bepalend 
zijn voor de overige keuzen (Laakso en Liokkanen, 1992; Elsinga, 1995). De 
keuze voor een bepaald soort woning kan er bijvoorbeeld toe leiden, dat men 
aangewezen is op de koopsector. Of het niet voorhanden zijn van de gewenste 
koopwoning kan leiden tot substitutiegedrag in de vorm van het verhuizen 
naar een vergelijkbare huurwoning of naar een koopwoning met andere dan 
de gewenste kenmerken, maar kan ook leiden tot het uitstellen of afgelasten 
van de verhuizing.

Hierbij wordt impliciet uitgegaan van de waargenomen woningkeuzen (re-
vealed housing choices) van huishoudens. Dergelijke woningkeuzen zijn een 
reflectie van de woonpreferenties van huishoudens, maar ook van de wo-
ningmarktcondities waarin die keuzen tot stand zijn gekomen. Het feitelijke 
aanbod en de prijs van de gewenste woningen kunnen hebben geleid tot een 
uiteindelijke woningkeuze, die afwijkt van de oorspronkelijke preferenties 

(substitutiegedrag). Een inzicht in de ‘oorspronkelijke’ woonpreferenties kan 
verkregen worden door de geplande woningkeuzen (stated housing choices) 
van huishoudens vast te stellen (Timmermans et al., 1994; Dieleman, 1996). 
Afhankelijk van de gebruikte meetmethodiek, kunnen ook de vastgestelde 
woonpreferenties beïnvloed zijn door de kennis over, of ervaringen met de 
woningmarkt bij de huishoudens. De woonwensen van huishoudens zoals die 
zijn vastgesteld in het Woningbehoefte-onderzoek (WBO), zijn hiervan een 
goed voorbeeld. 

In de afgelopen decennia is een groot deel van het uitgevoerde verhuisonder-
zoek gericht geweest op de samenhang van de genoemde deelbeslissingen en 
op de factoren die van invloed zijn op deze beslissingen. In de volgende para-
grafen wordt hierop verder ingegaan. Paragraaf 2.3 richt zich daarbij op de re-
latie tussen de gewenste hoeveelheid woondiensten en de verhuisbeslissing. 
De relatie tussen gewenste woondiensten en de keuze voor huren of kopen 
staat centraal in paragraaf 2.4.

 2.3 Verhuisproces en wooncarrière: career/life 
cycle theorie

 2.3.1 De huishoudenscyclus

Why families move, de studie van Rossi (1955), zien velen als het eerste, serieu-
ze begin van het onderzoek naar verhuisgedrag en verhuisbeslissingen (Fred-
land, 1974; Clark en Onaka, 1983; Kendig, 1984; Priemus, 1984; Rudel, 1987; 
Kruythoff, 1993; Teule, 1996). Rossi bracht verhuizingen in verband met ont-
wikkelingen in de huishoudenscyclus. Hij stelde vast dat de wens om te ver-
huizen een functie is van de fase in de huishoudenscyclus en in samenhang 
daarmee van de huishoudensgrootte, de leeftijd van het hoofd, de gewenste 
en de actuele eigendomsverhouding, het aantal vertrekken in de woning en 
het gewenste aantal vertrekken in de woning (Priemus, 1984). De ‘life cycle’ 
hypothese wordt geconfirmeerd door onder andere Wolpert (1965), Chevan 
(1971) en Fredland (1974).
Volgens het life cycle model hangen de mate van mobiliteit, de voorkeur voor 
kopen of huren en de geprefereerde hoeveelheid woondiensten nauw samen 
met de fase van de levenscyclus waarin het huishouden verkeert. Verhuizin-
gen vinden veelal plaats rond een overgang naar een andere fase in de huis-
houdenscyclus. Door huishoudensvorming en door ontwikkelingen binnen 
het huishouden, treden namelijk ook veranderingen op in de overige ‘domei-
nen’ van het huishouden.
Als gevolg hiervan zal ook de woningbehoefte van het huishouden wijzi-
gen. Jongere huishoudens verhuizen vaker en wonen ook relatief meer in 
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een huurwoning. Naarmate men vordert in de cyclus, neemt de verhuis-
geneigdheid af en stijgt de kans op het betrekken van een koopwoning. De 
hoeveelheid woondiensten waarover men beschikt, neemt in de loop van de 
tijd eveneens toe. Aan het einde van de levenscyclus wordt weer wat vaker 
verhuisd en is er een verhoogde kans op het huren van een woning (Elsinga, 
1995). Huishoudens passen over het algemeen hun woonpreferenties aan als 
gevolg van en overeenkomstig met hun huishoudenscarrière.

In diverse buitenlandse onderzoeken worden al sinds de jaren zestig sig-
nificante verbanden gevonden tussen de mobiliteit van huishoudens en 
demografische kenmerken van het huishouden (onder andere Maisel, 1966; 
Brown en Moore, 1970; Morrison, 1971; Long, 1972; Speare et al., 1975). Maar 
ook in meer recent verhuisonderzoek worden de demografische kenmerken 
als relevant beschouwd (zie bijvoorbeeld Kendig, 1984; Rudel, 1987; Morrow-
Jones, 1988; Henderson en Ioannides, 1989; Neutze en Kendig, 1991; McLaverty 
en Yip, 1993; Clark en Dieleman, 1996). Clark et al. (1994) stellen naar aanlei-
ding van hun onderzoek in de Verenigde Staten, dat een verhuizing van een 
huur- naar een koopwoning en vice versa veelal plaatsvindt rond een over-
gang naar een volgende fase van de huishoudenscyclus. Clark en Onaka (1983) 
wijzen er evenwel op dat de relatie tussen de levenscyclus en de wooncyclus 
veel sterker is bij huishoudens waarvan het hoofd jong of oud is dan bij huis-
houdens op middelbare leeftijd.
Ook in (recent) Nederlands onderzoek worden de demografische kenmerken 
van het huishouden regelmatig als onafhankelijke variabelen in het verhuis-
onderzoek gehanteerd (Scholten et al., 1986; Deurloo et al., 1987; Van Dam et 
al., 1987; Conijn en Mantel, 1989; De Wijs-Mulkens et al., 1989; Filius, 1993; 
Kruythoff, 1993; Mulder, 1993; Clark et al., 1994; Dieleman en Everaers, 1994; 
Elsinga, 1995; Teule, 1996; Goetgeluk, 1997; Oskamp, 1997). Veelal wordt daarbij 
gewezen op het gezamenlijke effect van de kenmerken van het huishouden 
(de samenstelling en grootte van het huishouden en de leeftijd van het hoofd) 
op de residentiële mobiliteit, de woningkeuze of de overgang van huur- naar 
koopsector. Dieleman en Everaers (1994) en Elsinga (1995) stellen vast dat een 
woning kopen voornamelijk is voorbehouden aan gezinnen en tweepersoons-
huishoudens, die veelal behoren tot de leeftijdsklasse 35-50 jaar. Volgens Teu-
le (1996) zijn het ook deze huishoudens die een belangrijk deel van de nieuw-
bouw in de vrije sector betrekken.

 2.3.2 De arbeidsmarktcyclus

Rossi’s hypothese heeft vanaf het begin ook veel twijfel opgeroepen (Clark 
en Onaka, 1983). Velen vinden dat het verhuisbeslissingsproces (en de afzon-
derlijke deelbeslissingen daarin) niet alleen door (veranderende) demogra-
fische kenmerken van het huishouden bepaald wordt. Vanaf de jaren vijftig 

hebben diverse onderzoekers gewezen op de nauwe samenhang tussen de 
huishoudenscyclus en de positie op de arbeidsmarkt in relatie tot het ver-
huisgedrag (onder andere Foote et al., 1960; Leslie en Richardson, 1961; Mai-
sel, 1966; Murie, 1974; Vissers et al., 1977; Elchardus, 1984; Willekens, 1989; 
Murie et al, 1991; Mulder, 1993; Oskamp, 1997). De positie op de arbeids-
markt wordt daarbij in de meeste gevallen geoperationaliseerd in termen van 
(huishoudens)inkomen, beroep en/of opleiding.
De arbeidsmarktcarrière kan daarbij als conditionerende carrière, maar ook 
als veroorzakende carrière worden gezien. Kendig (1984) ziet bijvoorbeeld het 
huishoudensinkomen vooral als voorwaarde waarbinnen het huishouden tot 
een woningkeuze komt. De positie in de huishoudenscyclus en veranderingen 
daarin, zijn van grote invloed op dit inkomen. McCarthy (1976) stelt dat een 
veranderende woningbehoefte vaak vergezeld moet worden door een toene-
mend inkomen, om de verhuizing mogelijk te maken. Volgens McCarthy be-
paalt het inkomen het moment van verhuizen en is de fase in de levenscyclus 
bepalend voor het gewenste type woning en de eigendomsverhouding.
Deurloo et al. (1987) vinden in de Nederlandse situatie, met een door de over-
heid gereguleerde woningmarkt, ook een duidelijk verband tussen het inko-
men en de keuze van het woningtype en de eigendomsverhouding. Over de 
relatie tussen inkomen en verhuiswensen of verhuisgedrag blijken de menin-
gen echter uiteen te lopen in de diverse verhuisonderzoeken (zie onder ande-
re Murie et al., 1976; Scholten et al., 1986; Kersloot en Dieleman, 1988; Conijn 
en Mantel, 1989).
Uit deze studies blijkt allereerst dat voor een meer volledige interpretatie van 
deze relatie het zinvol is om uit te gaan van het huishoudensinkomen; zeker 
gezien het toenemend aantal huishoudens waarin beide partners buitenshuis 
werken. Daarnaast is het zinvol om ook het inkomensperspectief in een be-
studering van het verhuisbeslissingsproces te betrekken (Foote et al., 1960; 
Scholten et al., 1986; Mulder en Hooimeijer, 1995). In dit verband zijn, naast 
de huidige positie op de arbeidsmarkt, ook de opleiding en het beroep van het 
hoofd van het huishouden van belang.
Mensen doorlopen een carrière op de arbeidsmarkt: de arbeidsmarktcyclus 
of inkomenscyclus (zie paragraaf 2.2). De relatie tussen de arbeidsmarktcar-
rière, als veroorzakende carrière, en de residentiële mobiliteit loopt volgens 
Priemus (1984) langs twee lijnen. Ten eerste bestaat er een, wat hij noemt, 
status-effect: door een stijging van de financiële draagkracht (in termen van 
permanent inkomen) kan men meer verwonen én heeft men veelal ook meer 
behoefte aan een betere woning en woonomgeving. Ten tweede noemt Prie-
mus het locatie-effect: het aanvaarden van een baan op een relatief grotere 
afstand kan verhuizen noodzakelijk maken. In diverse andere studies worden 
deze samenhangen eveneens aangehaald (Lansing en Mueller, 1967; Mincer, 
1978; Bartel, 1979; Filius, 1993; Kruythoff, 1993; Teule, 1996).
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 2.3.3 Het career/life cycle model

Deze arbeidsmarktcyclus kan dus niet los gezien worden van de huishou-
denscyclus van het individu of het huishouden. Het inkomensniveau en zeker 
het inkomensperspectief hangen namelijk sterk samen met de leeftijd van de 
betrokkene (Priemus, 1984). En een goede positie op de arbeidsmarkt is voor 
vele huishoudens een belangrijke voorwaarde om aan kinderen te beginnen. 
Daarnaast kan de huishoudenssamenstelling van invloed zijn op bepaalde 
keuzen die men maakt in de werkloopbaan. De aanwezigheid van een partner 
en/of kinderen maakt een individu minder geneigd over grotere afstanden te 
verhuizen, waardoor de actieradius op de arbeidsmarkt wordt verkleind. Beide 
cycli lopen voor een deel gelijktijdig op, waardoor afzonderlijke effecten op de 
residentiële mobiliteit soms moeilijk zijn te scheiden.
Leslie en Richardson (1961) integreren de verbanden tussen enerzijds de huis-
houdens- en de arbeidsmarktcyclus en anderzijds het verhuisgedrag in een 
‘career/lifecycle model’. Volgens dit model leiden dus veranderingen in de 
fase van de huishoudenscyclus en/of in de positie op de arbeidsmarkt tot dis-
satisfactie met de huidige woonplek, wat weer kan leiden tot residentiële mo-
biliteit. De theorie van Leslie en Richardson is verder ontwikkeld in het ‘longi-
tudinal perspective on life time mobility (Priemus, 1969) in which households 
move up a housing ladder on the basis of their housing needs (defined by 
shifts in household composition) and their paying capacity (defined by pro-
gression in their labour career)’ (Goetgeluk et al., 1992, p. 3).
Dit idee van een wooncarrière die zich gedurende het bestaan van een huis-
houden ontwikkelt, sluit aan bij de eerder gemaakte veronderstelling dat ver-
huizen gezien kan worden als rationeel menselijk handelen: verhuizen als 
een actie om een bepaald doel te bereiken. Daarbij hoeft het echter niet altijd 
te gaan om een voorwaartse stap in de woninghiërarchie. (De woninghiërar-
chie kan gezien worden als een ordinale schaal waarlangs de woningen ge-
rangschikt kunnen worden al naar gelang zij meer of minder door de bewo-
ners worden gewaardeerd; globaal loopt deze schaal van woningen met een 
lage kwaliteit en lage prijs naar woningen met een hoge kwaliteit en hoge 
prijs). Het veranderen van werklocatie of een echtscheiding kunnen bijvoor-
beeld leiden tot een verhuizing naar een woning die zich, in vergelijking met 
de vorige woonsituatie, lager in de woninghiërarchie bevindt. Dissatisfactie 
met de huidige woning is dus niet het enig mogelijke motief om de verhuizen.

In het door Priemus (1984) weergegeven ‘gemodificeerd career/lifecycle mo-
del’ (zie figuur 2.1) komt allereerst de samenhang tussen de diverse carrières 
(de huishoudenscyclus, de arbeidsmarkt- en de wooncarrière) tot uiting. Het 
belang van deze onderlinge samenhang van de diverse carrières wordt ook 
benadrukt door Höhn (1987) Mulder (1993) en Oskam (1997). Daarnaast biedt 
het model de mogelijkheid om de verhuiswensen en de verhuizingen te on-

derscheiden naar achterliggende motieven. Dit is met name van belang om 
verhuisbewegingen van huishoudens te onderkennen, die afwijken van de te 
verwachten algemene verhuispatronen (de ‘opwaartse’ wooncarrières). Het 
model omvat bovendien het gehele verhuisbeslissingsproces. Zowel de keuze 
van het moment om te verhuizen, de keuze van de hoeveelheid woondiensten 
alsmede de keuze tussen huren of kopen, zitten in dit model opgesloten. In 
paragraaf 2.4 wordt de relatie tussen de keuze voor een bepaalde hoeveelheid 
woondiensten en de keuze tussen huren of kopen nader belicht.

 2.4 Verhuisproces en nutsoptimalisering

In de paragrafen 2.2 en 2.3 hebben we aan de hand van de career/life cycle 
theorie beargumenteerd, dat de keuze voor een bepaalde hoeveelheid woon-
diensten en voor het moment van verhuizen veelal samenhangt met (de over-
gang naar) een bepaalde fase in de huishoudens- en/of arbeidsmarktcyclus. 
In de literatuur spreekt men hier ook wel over ‘triggers’ of ‘events’ (Mulder, 
1996; Clark en Dieleman, 1996). Ook de keuze tussen huren of kopen lijkt voor 
een deel samen te hangen met de fase van het huishouden in beide cycli. De-
ze samenhang hoeft niet altijd meteen op het eerste gezicht duidelijk te zijn, 
omdat huishoudens op de woningmarkt ook anticiperend of juist vertraagd 
kunnen reageren op dergelijke gebeurtenissen (Mulder 1996).
Voor dit onderzoek is het echter van belang expliciet in te gaan op met na-
me de koopbeslissing. Deze kent naar mijn mening niet alleen een wooncon-
sumptieve kant maar ook een investeringsaspect. In deze paragraaf beschrij-
ven we daarom de relatie tussen de keuze voor een bepaalde hoeveelheid 
woondiensten (type, grootte en kwaliteit van de woning) en de keuze voor 
huren of kopen. Daarbij is gekozen voor een economische benadering. In pa-
ragraaf 2.5.4 zal nadrukkelijker ingegaan worden op de motieven om een wo-
ning te kopen.
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In de klassieke economische theorie wordt ervan uitgegaan dat de woning-
keuze van een huishouden het resultaat is van het streven naar nutsoptima-
lisatie. Een huishouden dient zijn inkomen te verdelen tussen woondiensten 
en andere consumptiegoederen. Deze verdeling zal steeds zodanig zijn dat 
met de gekozen combinatie van woondiensten en andere diensten en goede-
ren een maximaal nut wordt behaald. Het streven naar een zo groot mogelijk 
nut zal ook de drijfveer zijn bij de keuze tussen huren of kopen (Laakso en 
Loikkanen, 1992; Megbolugbe en Linneman, 1993; Elsinga, 1995).
Volgens Laakso en Loikkanen (1992) werden in eerdere studies de woondien-
sten met afzonderlijke modellen voor huurders en eigenaar-bewoners ge-
analyseerd (onder andere De Leeuw, 1971; Polinsky, 1977). Eind jaren zeventig 
werd echter onderkend dat de keuze tussen huren en kopen en de keuze voor 
een bepaalde hoeveelheid woondiensten onderling afhankelijk zijn. Een aan-
tal auteurs hanteren bij het verklaren van deze twee keuzen een twee-stap-
pen-model, waarin eerst de ‘discrete’ keuze tussen huren en kopen wordt 
geschat en vervolgens de ‘continue’ vraag naar woondiensten (Lee en Trost, 
1978; Rosen, 1979; Loikkanen, 1992). King (1980) en later ook Hendersson en 
Ioannides (1986) gaan nog een stap verder. Zij stellen dat de keuze tussen 
huren en kopen en de keuze voor een bepaalde hoeveelheid woondiensten 
gelijktijdig gemaakt worden op basis van maximalisering van dezelfde nuts-
functie. Dit resulteert in een gelijktijdige schatting van de keuze om te huren 
of te kopen en de keuze voor de hoeveelheid woondiensten.

Uit vrijwel alle onderzoeken blijkt dat er een significante samenhang bestaat 
tussen het inkomen van een huishouden en de vraag naar woondiensten. 
Naarmate het inkomen hoger is, wordt met een grotere hoeveelheid woon-
diensten een maximaal nut bereikt (Elsinga, 1995). Vaak wordt bij de woning-
keuze gewezen op het verschil tussen het huidige inkomen en het permanen-
te inkomen (waarvan men voor de toekomst zeker denkt te zijn). Goodman 
(1988) stelt dat de vraag naar woondiensten samenhangt met het huidige in-
komen. Het permanente inkomen is vooral van invloed op de keuze tussen 
huren en kopen.
Diverse andere studies benadrukken echter de samenhang tussen de hoogte 
van het inkomen en de keuze voor huren of kopen (Haurin en Gill, 1987; Ro-
senthal, 1989; Haurin, 1991; Everaers en Dieleman, 1993). Zeker in Nederland 
blijkt, mede door het subsidie- en het fiscale beleid, het kopen van een wo-
ning vaak financieel voordeliger voor huishoudens uit de hogere inkomens-
klassen (in paragraaf 2.5.4 kom ik hier nog op terug). Voor deze huishoudens 
leidt het streven naar nutsoptimalisatie, ongeacht de gewenste hoeveelheid 
woondiensten, ook direct tot een voorkeur voor een koopwoning.
Vaak zijn de keuze voor huren of kopen en de keuze van de gewenste woon-
diensten ook binnen de benadering van nutsmaximalisatie evenwel niet goed 
te scheiden. Zo kan aan de wens naar een grote hoeveelheid woondiensten 

(bijvoorbeeld een grotere eengezinswoning met veel voorzieningen in de om-
geving) in de Nederlandse verhoudingen veelal alleen voldaan worden door te 
verhuizen naar een koopwoning (Everaers en Dieleman, 1993; Elsinga, 1995).
Daarnaast varieert de woningkeuze die leidt tot een maximaal nut, gegeven 
een bepaald inkomen, duidelijk in plaats en tijd. Naast het inkomen bepalen 
namelijk ook de (regionaal verschillende) woningmarktomstandigheden het 
maximaal bereikbare ‘nut’ van de woonconsumptie op een zeker moment. De 
invloed van de woningmarktomstandigheden op de woningkeuze komt nader 
in de paragrafen 2.5.3 en 2.5.4 aan de orde.

In de economische benadering van het verhuisproces wordt ook de invloed 
van de huishoudenscyclus onderkend. Laakso en Loikkanen (1992) stellen dat 
huishoudens met een vergelijkbaar inkomen, door verschillende woonprefe-
renties toch tot verschillende optimale combinaties van woonconsumptie en 
overige consumptie kunnen komen. Het toegerekende nut van een bepaalde 
woondienst wordt namelijk bepaald door de grootte, de kwaliteit, het type en 
de locatie van de woning en door kenmerken van de woonomgeving. De be-
oordeling van deze aspecten van de woondiensten kan echter sterk verschil-
len tussen naar kenmerken te onderscheiden huishoudentypen.
Henderson en Ioannides concluderen naar aanleiding van hun onderzoek het 
volgende. Wanneer rekening wordt gehouden met de keuze voor huren of ko-
pen en er gecontroleerd wordt voor de geplande lengte van het verblijf in de 
nieuwe woning, blijkt de woonconsumptie van eigenaar-bewoners en huur-
ders op dezelfde relaties in de vraagfunctie te zijn gebaseerd voor wat betreft 
de invloed van het eigen vermogen, prijzen, leeftijd en opleiding. Zowel voor 
huurders als eigenaar-bewoners neemt de hoeveelheid geconsumeerde woon-
diensten toe met de leeftijd, opleiding en de huishoudensgrootte. Dit onder-
steunt het idee dat huurders en eigenaar-bewoners niet erg verschillen naar 
smaak of voorkeur, maar dat de omstandigheden in de life cycle bepalen of 
het optimaal wordt geacht om te huren of te kopen (Henderson en Ioannides, 
1989). Zo zullen jonge, zeer mobiele huishoudens, ook wanneer het inkomen 
dit toelaat, wellicht niet zo snel een woning kopen vanwege de hoge transac-
tiekosten die de koop van een woning met zich brengt (Boehm, 1981 en 1982; 
Morrow-Jones, 1988; Haurin en Lee, 1989; Megbolugbe en Linneman, 1993; El-
singa, 1995; Teule, 1996; Hooimeijer en Van Kempen, 1997).
Er is ook een duidelijke interactie tussen de structuur van het huishouden, 
het inkomen en de keuze tussen huren en kopen. Zo heeft Rudel (1987) vast-
gesteld, dat huishoudens zich ook aanpassen om voor een koopwoning te 
kunnen kiezen: beide partners blijven langer werken en/of een gewenste 
gezinsuitbreiding wordt uitgesteld. Ook Neutze en Kendig (1991) komen tot 
soortgelijke bevindingen.
Ten slotte wijzen Laakso en Loikkanen (1992) expliciet op het feit dat de keu-
ze tussen kopen en huren en de keuze voor een bepaalde hoeveelheid woon-
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diensten enerzijds en de beslissing om te verhuizen anderzijds, onderling af-
hankelijk zijn en ook binnen de benadering van nutsmaximalisatie niet af-
zonderlijk behandeld zouden moeten worden (incidenteel komt het voor dat 
huurders hun woning kunnen kopen, waardoor een verhuizing niet nodig is). 
In de studies van Onaka en Clark (1983) en Clark en Onaka (1985), wordt de 
beslissing om te verhuizen en de keuze van een andere woning eveneens als 
een ‘joint decision’ beschouwd. Hiermee zijn we weer terug bij de onderlin-
ge samenhang tussen de drie deelbeslissingen, waarin het besluitvormings-
proces van het verhuizen uiteen is te leggen (zie paragraaf 2.2).

 2.5 Kritiek en aanvullingen op de career/life 
cycle theorie

De behandelde benaderingen van het verhuisproces kunnen beschouwd wor-
den als specifieke toepassingen van een kosten-batenmodel. Veranderingen 
in de huishoudens- en/of huisvestingssituatie leiden ertoe, dat alternatieve 
woningen aantrekkelijker worden dan de huidige. Een verhuizing vindt ver-
volgens plaats als daarmee de huisvestingssituatie dermate verbeterd kan 
worden, dat dit opweegt tegen de (niet alleen financiële) kosten van deze ver-
huizing. De beschreven benaderingen hebben vergelijkbare uitgangspunten 
en daarmee ook dezelfde beperkingen (Hooimeijer en Linde, 1988). De nu vol-
gende kritieken en aanvullingen zijn dan ook op beide van toepassing.
Achtereenvolgens wordt aandacht besteed aan de definiëring en operationa-
lisering van de begrippen ‘huishoudenscyclus’ en ‘arbeidsmarktcarrière’ (pa-
ragraaf 2.5.1), de invloed van de verhuismotieven op de verhuisbeslissing (pa-
ragraaf 2.5.2), het voluntaristisch karakter (vrije keuze voor huishoudens) van 
de besproken modellen (paragraaf 2.5.3) en de motieven om te kopen of te 
huren (paragraaf 2.5.4).

 2.5.1 De uitgebreide huishoudenscyclus en 
arbeidsmarktcarrière

In zowel Nederlandse als buitenlandse literatuur is veel kritiek te vinden 
op het gebruik van het begrip ‘life cycle’. Vooral in minder recent onderzoek 
wordt veelal de huishoudenscyclus gehanteerd om verhuisgedrag te verkla-
ren. De huishoudenscyclus heeft een sterk normatief karakter in die zin dat 
wordt verondersteld dat iedereen trouwt en kinderen krijgt en er geen breu-
ken in deze cyclus plaatsvinden (Hooimeijer en Linde, 1988). Vele auteurs heb-
ben erop gewezen dat een dergelijke traditionele definitie van het begrip life 
cycle zeker in de huidige Westerse samenleving niet zonder meer toepasbaar 
is. Er is een toenemende diversiteit aan levenscycli en huishoudensontwik-
kelingen. Men woont tegenwoordig vaker en langer alleen, er worden min-

der kinderen geboren en er vinden meer echtscheidingen plaats (Trost, 1977; 
Hooimeijer en Linde, 1988; Gober, 1990; Kruythoff, 1993; Elsinga, 1994; Hooi-
meijer en Van Kempen, 1997; Boumeester et al., 1998).
De traditionele huishoudenscyclus is tegenwoordig slechts een van de moge-
lijke trajecten, die een persoon gedurende zijn leven kan volgen. Deze huis-
houdenscyclus dient daarom opgenomen te worden in een meer omvattend 
model. Stapleton (1980) beschrijft een dergelijk ‘expanded life cycle model’; 
Hooimeijer en Linde (1988) vertalen dit in hun ‘model van de uitgebreide 
huishoudenscyclus’. Stapleton verdeelt de huishoudens in drie subpopulaties: 
‘dual-headed families’ (met of zonder kinderen), ‘single-headed families’ (al 
dan niet getrouwd geweest) en ‘primary individuals’ (al dan niet getrouwd ge-
weest). Overgangen tussen deze huishoudensvormen kunnen zich voordoen 
in elke fase van de levenscyclus. Dergelijke overgangen gaan zeer vaak ge-
paard met verhuizingen (bijvoorbeeld bij echtscheidingen) en doen groepen 
ontstaan met geheel eigen woonbehoeften. Als zodanig zijn deze overgangen 
van groot belang voor een goede conceptualisering van het verhuisproces. 
Ook voor de woningkeuze geldt dat de verdere opsplitsing in demografisch 
bijzondere groepen, zoals eenoudergezinnen en alleenstaanden, de mogelijk-
heid biedt deze keuze verder te verklaren (Hooimeijer en Linde, 1988).

Naast de toenemende diversiteit aan huishoudenscarrières is ook in de ar-
beidsmarktcarrière van huishoudens een grote verscheidenheid ontstaan. Een 
groeiend (of dalend) inkomen, zeker het huishoudensinkomen, is minder dan 
voorheen een functie van de leeftijdsontwikkeling. Het aantal huishoudens 
bijvoorbeeld dat voor langere tijd afhankelijk is van een sociale bijstandsuit-
kering, is behoorlijk gestegen. Zelfs op jongere leeftijd hebben deze huishou-
dens soms weinig perspectief op inkomensgroei (Kruythoff, 1993). De inko-
mensgroei van een huishouden wordt ook vaker dan voorheen onderbroken 
door wijzigingen in de huishoudenssamenstelling. Hierbij kan gedacht wor-
den aan het toegenomen aantal echtscheidingen. Maar ook aan het toene-
mend aantal jongere tweepersoonshuishoudens, dat aanvankelijk een hoger 
huishoudensinkomen heeft, doordat beiden (voltijds) werken. Hun inkomen 
kan behoorlijk teruglopen, wanneer bij de geboorte van een kind één van de 
partners stopt met werken, of één dan wel beide partners minder gaan wer-
ken. Daarnaast is er de laatste jaren een sterke opkomst van het uitzendwerk, 
de jaarcontracten en het flexi-werk. Ook deze ontwikkelingen dragen bij aan 
een minder duidelijk patroon in de inkomensontwikkeling van huishoudens.

Het zogenaamde ‘event’-onderzoek kan worden toegepast om een beter in-
zicht te verkrijgen in de relaties tussen de meer gedifferentieerde huishou-
dens- en arbeidsmarktcarrière enerzijds en de wooncarrière anderzijds. Daar-
bij worden de diverse veranderingen in de verschillende carrières naast el-
kaar op een rij gezet. Vervolgens kan worden bepaald, welke veranderingen of 
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gebeurtenissen in de huishoudenscarrière of in de arbeidsmarktcarrière als 
‘triggers’ fungeren voor een verhuizing en in welke richting de wooncarrière 
zich daarbij ontwikkelt (Mayer en Tuma, 1990; Mulder, 1993 en 1996; Clark en 
Dieleman, 1996). Dit soort onderzoek is alleen mogelijk wanneer men beschikt 
over een uitgebreide set van longitudinale data, verzameld via panelonder-
zoek over een langere periode.

De oorspronkelijke uitwerking van het career/life cycle model van Leslie en 
Richardson (1961) blijkt in de huidige tijd sterk aan verklaringskracht te heb-
ben ingeboet voor het woon- en verhuisgedrag van huishoudens. In een uit-
gewerkte vorm van de huishoudenscyclus en de arbeidsmarktcyclus, bestaan 
er echter zeker nog relaties met de residentiële mobiliteit. Steeds weer tonen 
door onderzoekers de samenhang tussen demografische en sociaal-economi-
sche kenmerken van huishoudens enerzijds en de woningkeuze (type, sector 
en prijs) en het verhuisgedrag anderzijds. Het blijkt echter dat naast de meer 
‘traditionele’ variabelen zoals leeftijd en inkomen, andere ‘moderne’ variabe-
len in het verklaringsmodel opgenomen dienen te worden. Het betreft hier 
met name variabelen als huishoudenssamenstelling, al dan niet werkend op 
de arbeidsmarkt en het aantal ‘verdieners’.

 2.5.2 De rol van verhuismotieven

In paragraaf 2.3.3 is al even stil gestaan bij de motieven van huishoudens om 
naar een andere woonsituatie te verhuizen. Daarbij is opgemerkt dat dissa-
tisfactie met de huidige woonsituatie niet de enige drijfveer is van het ver-
huizen. Wanneer alle verhuizingen zouden worden beschouwd als een ‘voor-
waartse’ stap in de woninghiërarchie, zou dit leiden tot een onjuiste modelle-
ring van het verhuisgedrag (Graham, 1986). Ik vind het gemodificeerd career/
life cycle model van Priemus (1984) dan ook een duidelijke verbetering ten op-
zichte van het oorspronkelijke model van Leslie en Richardson.
Voor een juiste interpretatie van het verhuisgedrag van huishoudens is het 
van belang rekening te houden met de motieven die aan de verhuizing ten 
grondslag liggen (Michelson, 1977; Clark en Onaka, 1983; Kendig, 1984; Prie-
mus, 1984; Graham, 1985 en 1986; Hooimeijer en Linde, 1988; Goetgeluk et al., 
1992; Goetgeluk, 1997; Oskamp, 1997). De verschillende verhuismotieven blij-
ken van invloed te zijn op zowel het moment van verhuizen als op de uitein-
delijke woningkeuze.

In de literatuur bestaan diverse indelingen van ‘typen’ verhuismotieven (zie 
onder andere Kendig, 1984; Clark en Onaka, 1983). Verscheidene onderzoekers 
hanteren als typering de tweedeling, die door Graham (1985 en 1986) wordt 
voorgesteld. Graham beargumenteert dat een onderscheid dient te worden ge-
maakt tussen huishoudens, wier verhuizing het gevolg is van de behoefte om 

de woonsituatie aan te passen (primaire actie) en huishoudens die om andere 
redenen verhuizen (secundaire actie).
Kendig (1984) concludeert dat met name de huishoudens die verhuizen om 
redenen in de woonsfeer (de ‘primaire actie’ verhuizers), erin slagen om een 
duidelijke vooruitgang in de wooncarrière te bewerkstelligen. In zijn onder-
zoek geven overigens de meeste verhuizende huishoudens aan om dergelijke 
redenen te zijn verhuisd. Deze bevindingen worden door verschillende andere 
studies geconfirmeerd (Speare et al., 1975; McCarthy, 1976; Coupe en Morgan, 
1981; Clark en Onaka, 1983; Goetgeluk et al., 1992). Een mogelijke uitzonde-
ring wordt gevormd door de oudere huishoudens, die juist vanwege motieven 
in de woonsfeer in de laatste fase van hun wooncarrière veelal een stap terug 
doen. Zij verhuizen vooral naar kleinere woningen en vaker naar een huur-
woning.
Priemus onderstreept de door Kendig gevonden samenhang tussen verhuis-
motieven in de woonsfeer en opwaartse bewegingen in de wooncarrière. Hij 
stelt dat, wanneer er woonfactoren in het spel zijn, huishoudens in het alge-
meen niet zullen verhuizen naar een woonsituatie die maar weinig beter is 
dan de actuele woonsituatie. De meeste bewoners zullen wachten tot ze een 
duidelijk betere woonsituatie kunnen bemachtigen, voordat zij tot een ver-
huizing beslissen (Priemus, 1984). Doordat hun verhuiswens minder urgent is, 
kunnen (en zullen) zij hun verhuizing meestal uitstellen totdat de geprefe-
reerde woonsituatie beschikbaar komt.
Dit ligt anders voor de zogenaamde ‘secundaire actie’ verhuizers, de huis-
houdens die (wensen te) verhuizen als direct gevolg van veranderingen in de 
werksfeer of de persoonlijke sfeer. Hun verhuizingen zijn veelal urgenter en 
de woningkeuze kan in eerste instantie ‘minder voor de hand liggend’ lijken. 
Een bekend voorbeeld van een dergelijke verandering in de werksfeer is het 
accepteren van een baan op grote afstand. Het huishouden dient hiervoor te 
verhuizen. Wanneer een gewenste woonsituatie niet te vinden blijkt, kan dit 
leiden tot het (voor de korte termijn) bijstellen van de woonpreferenties. Dit 
kan een (tijdelijke) achterwaartse stap in de woninghiërarchie en dus een on-
verwachte wending in de wooncarrière tot gevolg hebben (Goetgeluk et al., 
1992). Ook het buiten het arbeidsproces vallen (met name door langdurige 
werkloosheid en arbeidsongeschiktheid en in mindere mate door pensione-
ring) kan leiden tot verhuizing naar een andere woonsituatie, die niet over-
eenkomt met het uitbouwen van de wooncarrière.
Voorbeelden van veranderingen in de persoonlijke sfeer die direct leiden 
tot meer urgente verhuizingen, zijn (echt)scheiding van partners of een snel 
achteruitgaande gezondheid. Bij een verhuizing als gevolg van een scheiding 
wordt haast per definitie minimaal een pas op de plaats gemaakt, maar vaak 
zelfs een stap terug gezet in de woninghiërarchie (Kendig, 1984; Hooimeijer 
en Linde, 1988; Dieleman en Schouw, 1989; Goetgeluk et al., 1992). 
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Hieruit kan worden afgeleid dat met het toenemen van mogelijke huishou-
dens- en arbeidsmarktcarrières, ook de verhuispatronen van huishoudens 
meer verschillen (kunnen gaan) vertonen. Omslagpunten en/of breuken in de 
huishoudens- en arbeidsmarktcyclus, leiden veelal ook tot onverwachte ont-
wikkelingen in de wooncarrière. Een deel van de kritiek op het gebruik van 
het career/life cycle model bij het verklaren van verhuispatronen, is gebaseerd 
op het vóórkomen van verhuizingen die niet direct veroorzaakt worden door 
dissatisfactie met de huidige woonsituatie (‘secundaire actie’). Deze categorie 
heeft evenwel een beperkt aandeel in het totaal aantal verhuizingen, (Clark 
en Onaka, 1983; Kendig, 1984; Goetgeluk et al., 1992), hoewel dit aandeel in 
het recente verleden wel zal zijn toegenomen.
Door het gemodificeerde model een meer ‘moderne’ invulling van de huis-
houdenskenmerken te geven en door rekening te houden met de door huis-
houdens genoemde verhuismotieven, kan ik onderscheid aanbrengen tussen 
verhuizingen die al dan niet primair met de huisvestingssituatie te maken 
hebben. Het (willen) verhuizen naar een duurdere koopwoning zal daarnaast 
over het algemeen niet het directe gevolg zijn van veranderingen in de werk-
locatie of in de persoonlijke sfeer, maar zal voortkomen uit de behoefte om de 
huisvestingssituatie aan te passen. Het verhuizen naar een duurdere koopwo-
ning zal in de meeste gevallen als een voorwaartse stap in de wooncarrière 
beschouwd kunnen worden en niet snel gepaard gaan met een onverwachte 
wending of breuk in de wooncarrière van een huishouden.
Het is wel mogelijk dat deze voorwaartse stap van een huishouden in de wo-
ninghiërarchie, gezien de fase in de huishoudenscyclus, niet geheel volgens 
verwachting is. Het betreft hier met name jongere tweepersoonshuishoudens 
zonder kinderen of jongere gezinnen die naar een dure koopwoning verhui-
zen (Teule, 1996). Deze woningkeuze kan tot stand komen doordat het huis-
houden anticipeert op verwachte veranderingen in de woonbehoefte op wat 
langere termijn of door een onvoldoende aanbod op in eerste instantie ge-
prefereerde deelmarkten (huursector of goedkopere koopsector) (Michelson, 
1977). De financiële middelen van het huishouden moeten natuurlijk toerei-
kend zijn voor een dergelijke keuze. Dit impliceert dat men beschikt over een 
hoger huishoudensinkomen, dan wel een deel van de koopprijs met eigen 
vermogen kan financieren.

 2.5.3 Preferenties in relatie tot mogelijkheden en 
beperkingen

Een vaak naar voren gebracht punt van kritiek bij het career/life cycle model 
(en de meer economische kosten-batenmodellen in het algemeen) betreft het 
voluntaristisch karakter van het model. Er wordt namelijk uitgegaan van een 
direct verband tussen de gewenste en de werkelijke verhuisrichting van het 
huishouden. Critici plaatsen kanttekeningen bij dit autonome karakter van 

het verhuisbeslissingproces. Volgens hen worden huishoudens beperkt in hun 
keuzen op de woningmarkt. In paragraaf 2.5.2 is al aan de orde geweest, dat 
niet alle verhuizingen overeenkomstig de woonpreferenties van de huishou-
dens plaats zullen vinden.
Een van de reacties op de behaviouristische benadering van het verhuispro-
ces, is het ‘urban managerialism’. Deze benadering concentreert zich op de 
aanbodkant van het verhuisbeslissingsproces, waarbij (impliciet) een passieve 
rol van de kant van de consument wordt verondersteld (Clapham en Kintrea, 
1984; Goetgeluk, 1992). De verdelingsprocessen op de woningmarkt worden 
gezien als het resultaat van machtsuitoefening van wat genoemd wordt de 
‘urban managers’ (Coupe en Morgan, 1981). Hiertoe behoren onder andere de 
instanties die zich bezig houden met de woningtoewijzing binnen de huur-
sector en instanties die hypotheken en hypotheekgaranties toekennen (Hooi-
meijer en Linde, 1988; Elsinga, 1994). Voor de koopwoningmarkt kunnen ook 
de makelaardij en ontwikkelaars (ontwikkelingsmaatschappijen en woning-
corporaties) tot deze urban managers gerekend worden.
Ik erken het belang van het betrekken van de ‘aanbodzijde’ in de bestudering 
van verhuisprocessen wel, hoewel vragers naar duurdere koopwoningen een 
grotere ‘vrijheid’ in hun keuzegedrag zullen ondervinden, dan bijvoorbeeld 
een huishouden dat een huurwoning in de sociale sector wenst te betrekken. 
Potentiële kopers worden natuurlijk wel geconfronteerd met de geldende cri-
teria voor het verstrekken van hypotheken, wanneer er sprake is van finan-
ciering met vreemd vermogen. Daarnaast kan de woningkeuze van potentiële 
kopers beperkt worden door de toepassing van een restrictief beleid door be-
paalde gemeenten en door privaatrechtelijke afspraken bij nieuwbouwprojec-
ten. Het urban managerialism richt zich op restricties en besteedt naar mijn 
mening, gezien de thematiek van dit onderzoek, te weinig aandacht aan de 
voorkeuren van individuele huishoudens. De woningkeuze van een huishou-
den wordt wel beperkt door de context. Het feitelijke verhuisgedrag geeft dus 
zowel de voorkeuren van de huishoudens, als ook de beperkingen op de wo-
ningmarkt weer (Short, 1978; Thorns, 1980; Deurloo et al., 1987; Clark et al., 
1990; Goetgeluk et al., 1992).

Hooimeijer en Linde (1988) stellen voor om deze relatie tussen keuze en be-
perkingen te splitsen in een samenhang tussen drie aspecten: preferenties, 
mogelijkheden (opportunities) en beperkingen (constraints). Dit onderscheid 
tussen mogelijkheden en beperkingen is zinvol, omdat beide begrippen refere-
ren aan verschillende aspecten van de woningmarktomstandigheden (Goetge-
luk et al., 1992). De mogelijkheden hebben betrekking op de beschikbaarheid 
van geprefereerde woningen en de informatievoorziening over deze beschik-
baarheid. De beperkingen (in de terminologie van Hooimeijer en Linde) be-
palen de toegankelijkheid van deze beschikbare woningen voor afzonderlijke 
huishoudens. De beschikbaarheid kan vanuit het huishouden gezien worden 
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als een exogene factor; het individuele huishouden heeft hierop geen invloed. 
De toegankelijkheid van een woning hangt daarentegen sterk samen met de 
sociaal-economische en demografische kenmerken van het huishouden.

Beschikbaarheid
Huishoudens kunnen alleen verhuizen als er een voor hen acceptabele wo-
ning beschikbaar komt en dit aanbod ook bij dit huishouden bekend is. In het 
totale aanbod van woningen (de woningvoorraad) moeten dus woningen leeg-
komen (marginale aanbod), die overeenkomen met de gewenste woonsituatie 
van verhuisgeneigde huishoudens. Het marginale aanbod kan in twee catego-
rieën uiteengelegd worden: het primaire en het secundaire aanbod.
Het primaire aanbod betreft alle woningen die worden aangeboden, zonder 
dat daardoor elders op de woningmarkt vraag wordt gegenereerd. Enerzijds 
zijn dit woningen die vrijkomen, doordat een huishouden de woningmarkt 
verlaat (door sterfte, gaan inwonen en verhuizen naar een woningsubstituut 
of naar een andere geografische woningmarkt). Anderzijds betreft het door 
nieuwbouw aan de voorraad toegevoegde woningen (Filius, 1993). De natio-
nale overheid bepaalde de omvang en de samenstelling (naar financierings-
categorie) van de nieuwbouw in Nederland tot eind jaren tachtig voor een be-
langrijk deel. Zij was daarbij overigens, zeker voor het nieuwbouwaanbod van 
duurdere (vrije sector) huur- en koopwoningen, wel afhankelijk van andere 
participanten zoals beleggers, projectontwikkelaars, aannemers, woningcor-
poraties en particulieren (Hooimeijer en Linde, 1988; Deurloo et al., 1990; Van 
Kempen, 1992). Door het veranderende overheidsbeleid is de invloed van de 
marktpartijen op de nieuwbouwproductie in de laatste jaren sterk toegeno-
men.
Het secundaire aanbod komt tot stand doordat zelfstandig gehuisveste huis-
houdens naar een andere woning verhuizen en daarbij hun vorige woning 
leeg achterlaten. Dit wordt ook wel het doorstromingsaanbod genoemd en be-
vat in Nederland ruim de helft van het totale marginale aanbod (CBS, 1993; 
Faessen, 1995). De doorstroming is daarmee erg belangrijk voor de beschik-
baarheid van typen woningen op de woningmarkt. Het doorstromingsaanbod 
is deels afhankelijk van het primaire aanbod, dat steeds het begin vormt van 
een verhuisketen (Van Vilsteren en Poelhekke, 1978; Filius, 1993; Teule en Van 
der Heijde, 1995).
De beschikbaarheid van (gewenste) woningen heeft ook een geografische 
component. De samenstelling van de woningvoorraad kan per regio duidelijk 
verschillen in eigendomsverhouding, financieringswijze, prijs, bouwperiode 
en kwaliteit van de woningen (Deurloo et al., 1986; Deurloo et al., 1990; Atze-
ma, 1991; Van Kempen, 1992; Filius, 1993; Dieleman en Everaers, 1994; Elsinga, 
1995). Zo is bekend dat in de suburbane gebieden de laagbouwwoningen en 
koopwoningen veel sterker vertegenwoordigd zijn dan in stedelijke gebieden. 
De woningmarkt is bovendien een voorraadmarkt, waarbij de woningen ge-

bonden zijn aan een vaste plaats. Hierdoor heeft de woningbouwproductie in 
het verleden binnen een bepaald woningmarktgebied een sterke invloed op 
het totale aanbod van woningen (Elsinga, 1994). Mede daardoor verschilt ook 
het marginale aanbod van woningen sterk tussen woningmarktgebieden. De-
ze regionale verschillen in de beschikbaarheid van diverse typen woningen 
drukken natuurlijk een stempel op de mogelijkheden om de wooncarrière uit 
te bouwen.
Naast het beschikbaar komen van de geschikte woning, is ook de kennis over 
dat woningaanbod van belang. De informatievoorziening kan daarmee ook als 
een aspect van de beschikbaarheid van woningen worden beschouwd. Een be-
langrijke rol daarbij is in Nederland weggelegd voor de makelaardij. De make-
laars bepalen voor een groot deel de transparantie van de koopwoningmarkt. 
Met het verschijnen van de zogenaamde (lokale, regionale en landelijke) ma-
kelaarskranten en zeker door de opkomst van de ICT (met name het internet), 
is deze informatievoorziening voor de woonconsument steeds omvangrijker 
(zowel naar aantal woningen, als naar specifieke kenmerken van de wonin-
gen) en actueler geworden. In deze zin is de beschikbaarheid van koopwonin-
gen in de jaren negentig voor huishoudens duidelijk vergroot. 
Een laatste kanttekening die bij de beschikbaarheid van woningen geplaatst 
kan worden, heeft betrekking op wat Priemus (1984) noemt ‘de woning-
marktparadox’: courante woningen zijn niet courant. Met deze woordspeling 
geeft hij aan dat woningen met een gunstige prijs/kwaliteitsverhouding zeer 
gewild (gangbaar, courant) zijn en mensen die in een dergelijke woning wo-
nen dus niet snel geneigd zijn te verhuizen, waardoor deze woningen maar 
weinig in omloop (niet courant) zijn. 
Het marginale aanbod in de bestaande voorraad komt dus veelal niet goed 
overeen met de potentiële vraag (het gewenste aanbod) naar woningen. Al 
eerder is vastgesteld dat huishoudens over het algemeen trachten hun woon-
situatie te verbeteren bij een verhuizing. Daardoor zal meestal een slechtere 
woning worden achtergelaten dan wordt betrokken. Uit diverse onderzoeken 
blijken de verhuisrichtingen meestal dan ook te lopen van etagebouw naar 
laagbouw, van kleine naar grote woningen, van oude naar nieuwe woningen, 
van goedkope naar duurdere woningen, van slecht naar goed geoutilleerde 
woningen en van huurwoningen naar eigen woningen (Murie, 1974; Van Vil-
steren en Poelhekke, 1978; Priemus, 1984; Van Kempen, 1992; Teule, 1996). Op 
basis van de kenmerken van woningen kan dan de eerder gememoreerde wo-
ninghiërarchie opgesteld worden. Gezien de hiervoor weergegeven overheer-
sende verhuisbewegingen concludeer ik dat de duurdere koopwoningen tot 
de bovenkant van deze hiërarchie gerekend moeten worden.
Op grond van de genoemde woningmarktparadox en woninghiërarchie is te 
verwachten, dat de duurdere koopwoningen een relatief lage mutatiegraad 
kennen. Als een huishouden in een duurdere koopwoning al verhuist, dan zal 
het meestal naar een kwalitatief betere of minimaal gelijkwaardige woning 
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zijn (met uitzondering wellicht van oudere huishoudens). Het nieuwbouwaan-
bod in dit woningmarktsegment speelt dus direct en indirect (via doorstro-
mingseffecten) een belangrijke rol met betrekking tot de mogelijkheden om 
de vraag naar duurdere koopwoningen te kunnen effectueren. Dit geldt zeker 
in een situatie van (grote) krapte op de woningmarkt in het algemeen en bin-
nen de koopsector in het bijzonder.

Toegankelijkheid
Eerder sprak ik in dit hoofdstuk de veronderstelling uit dat huishoudens ge-
durende hun bestaan diverse doelen nastreven; ze doorlopen verschillende, 
onderling samenhangende carrières, waaronder een wooncarrière. Elk huis-
houden zet met betrekking tot het wonen een soort koers uit, waarvan het 
eindpunt wordt gevormd door het ‘subjectieve ideaalbeeld’ (Harts en Hingst-
man, 1986; Hooimeijer en Linde, 1988). Het subjectieve ideaalbeeld werd door 
Priemus in 1969 gedefinieerd als: “Het huis of het woningaspect dat het huis-
houden ideaal acht, gezien zijn specifieke omstandigheden, ongeacht het wo-
ningaanbod en ongeacht het kostenniveau” (Priemus, 1969, p. 12). Kenmer-
kend voor het subjectieve ideaalbeeld is, dat het vaak niet of nauwelijks te 
verwezenlijken is; het is eerder een droombeeld. Daarom zal het huishouden 
zich gedurende de wooncarriëre laten leiden door wat ‘het aspiratiebeeld’ ge-
noemd wordt. Dit is “de woning of woningaspect welke het huishouden bin-
nen het kader van het aanbod van woningen op de voor het huishouden in-
teressante woningmarkt in de door het huishouden bereikbare prijsklasse (op 
de (middel)lange termijn) ideaal acht, gezien zijn specifieke omstandigheden” 
(Priemus, 1969, p. 13). Het verhuizen kan dan gezien worden als het aanpas-
sen van de woonsituatie, teneinde deze meer in overeenstemming te brengen 
met het aspiratiebeeld, en waarmee ook een stap in de richting van het ide-
aalbeeld gezet wordt. Deze woonbeelden zijn dynamisch van aard; ze veran-
deren in de tijd. De aspiratiebeelden veranderen omdat de structuur van het 
aanbod en de woningmarktpositie van het huishouden verandert. Het ideaal-
beeld kan veranderen omdat het huisvestingssysteem nieuwe mogelijkheden 
biedt waardoor er algemene verschuivingen in de preferenties van huishou-
dens optreden (Priemus, 1984; Hooimeijer en Linde, 1988; Davies en Pickles, 
1991; Oskamp, 1997).

Huishoudens die behoren tot een bepaald type kunnen eenzelfde ideaalbeeld 
van hun woonsituatie hebben (door het meer ‘traditionele’ gezinshuishouden 
wordt bijvoorbeeld vaak een grote eengezinskoopwoning met tuin als meest 
ideale woning beschouwd). Toch kunnen de aspiraties en daarmee de uitein-
delijk verkregen woonsituaties van deze huishoudens, sterk variëren. De ver-
schillende huishoudens worden namelijk geconfronteerd met uiteenlopende 
beperkingen bij de woningkeuze (Van Kempen, 1992). Of zoals Hooimeijer en 
Linde het formuleren: “de toegankelijkheid van woningen is niet voor ieder 

huishouden even groot” (Hooimeijer en Linde, 1988, p. 14). Op een sterk ge-
reguleerde woningmarkt zoals Nederland die kent, zijn huishoudens niet ge-
heel vrij in hun woningkeuze. De toegankelijkheid van de te onderscheiden 
deelmarkten loopt voor de verschillende typen huishoudens uiteen (Van der 
Schaar, 1979; Hooimeijer en Linde, 1988; Goetgeluk et al., 1992; Van Kempen, 
1992).
Allereerst worden huishoudens geconfronteerd met beperkingen die voort-
komen uit het toepassen van woonruimteverdelingsregels; deze regels heb-
ben echter vooral betrekking op de sociale-huursector en de sociale-koopsec-
tor. Maar ook de toegankelijkheid tot de ongesubsidieerde koopsector is niet 
voor alle huishoudens gelijk. Zo kunnen gemeenten die zijn gelegen in res-
trictieve beleidsgebieden, regionale of lokale bindingseisen stellen indien in 
die gebieden schaarste is ten gevolge van bouwrestricties. Deze mogelijkheid 
voor gemeenten geldt voor nieuwbouw en bestaande koopwoningen onder 
een wettelijk bepaalde maximale koopprijsgrens (in 2000: woningen met een 
maximale verkoopprijs van €84.500). Gemeenten zijn echter vrij om de ver-
delingscriteria voor de koopsector al dan niet toe te passen. Na goedkeuring 
door de provincie kan een gemeente ook een hogere distributiegrens vaststel-
len (uit het verleden zijn voorbeelden bekend van grenzen tot circa €135.000). 
Daarnaast worden bij nieuwbouwprojecten regelmatig privaatrechtelijke af-
spraken gemaakt tussen gemeenten en bouwondernemers over te bouwen 
woningen en over verkoopvoorwaarden die aan potentiële kopers worden ge-
steld. Ook hierdoor kan de toegankelijkheid van de koopsector op regionaal of 
lokaal niveau sterk per huishouden verschillen.
Het zijn echter vooral de mogelijkheden om een hypotheek(garantie) te ver-
krijgen, die in belangrijke mate de toegankelijkheid van de koopsector bepa-
len. Zeker in Nederland waar het ‘sparen vooraf’ niet erg gebruikelijk is. Het 
al dan niet in aanmerking komen voor een hypotheek en de maximale hoogte 
van de hypotheeksom hangen niet alleen af van de geldende hypotheekvoor-
waarden en de hoogte van het inkomen van het (hoofd van het) huishouden. 
Ook de inkomensperspectieven die de hypotheekverstrekkende instellingen 
vaststellen, spelen hierbij een rol (Van Kempen, 1992; Elsinga, 1995). Daar-
naast kan het assortiment aan hypotheekvormen waaruit een huishouden 
kan kiezen, bijdragen aan een verschil in toegankelijkheid van de koopsector 
tussen huishoudens. Als voorbeeld kan hier de invoering van de ‘tweeverdie-
nershypotheek’ aan het begin van de jaren negentig genoemd worden.
Door het stijgend aandeel koopwoningen in de woningvoorraad spelen ma-
kelaars, als intermediair tussen vraag en aanbod, in toenemende mate een 
belangrijke rol bij de toegankelijkheid van (bestaande) koopwoningen. Hier-
bij denken we met name aan de adviezen die zij aan zowel de verkopers als 
de (potentiële) kopers doorspelen en aan de wijze waarop informatie over te 
koop staande woningen beschikbaar gesteld wordt (Teule, 1996).
Het verschil in toegankelijkheid van deze sector tussen huishoudens wordt 
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naar mijn mening voornamelijk bepaald door het verschil in concurrentiepo-
sitie op de woningmarkt. In dit verband kan gewezen worden op de door Prie-
mus (1984) geformuleerde ‘ijzeren wet van de woningmarkt’. Hij omschrijft 
deze wet als: “het verschijnsel dat de sterke partijen zich in het algemeen 
meester weten te maken van woningen die hoog in de woninghiërarchie 
staan, en de zwakkere partijen met de woningen genoegen moeten nemen die 
laag in de woninghiërarchie staan” (Priemus, 1984, p. 278). Deze ‘ijzeren wet’ 
geldt overigens niet automatisch voor iedereen (een hoger inkomen hoeft niet 
per se op de woningmarkt besteed te worden), maar wijst op globale, voor ge-
aggregeerde gegevens geldende statistische verbanden (Priemus, 1984; Van 
Kempen, 1992). ‘Sterk’ zijn volgens Priemus de huishoudens met een hoog in-
komen, gunstige inkomensperspectieven, een hoge opleiding en/of een jeug-
dige leeftijd (vroege fase in de huishoudenscyclus). De plaats van een woning 
in de woninghiërarchie wordt bepaald door de subjectieve (door huishoudens 
toegekende) kwaliteit van de woning. De duurdere koopwoningen kunnen tot 
de bovenkant van deze hiërarchie gerekend worden. 
De toegankelijkheid van dit segment van de woningmarkt lijkt dus sterk af-
hankelijk te zijn van de ‘sterkte’ van de woningvragende huishoudens. Deze 
sterkte wordt weer bepaald door de actuele woonsituatie (onzelfstandig, huur-
der of eigenaar-bewoner) én door de sociaal-economische en demografische 
kenmerken van het huishouden, ofwel door de positie in de arbeidsmarktcar-
rière en de positie in de huishoudenscyclus.

 2.5.4 Motieven om te kopen: de woning als investering

In de tot nu toe behandelde theorieën is het verhuizen naar een (andere) wo-
ning steeds gezien als een beslissing van woonconsumptieve aard. Ook het 
kopen van een woning hangt sterk samen met de kenmerken van het huis-
houden en veranderingen daarin. Wanneer een grotere eengezinswoning met 
veel voorzieningen in de directe omgeving wordt gewenst, kan dit veelal al-
leen gerealiseerd worden door naar een koopwoning te verhuizen. De groei 
van het huishouden leidt tot de behoefte aan meer ruimte in de woning; een 
behoefte die in de huursector minder snel bevredigd kan worden. In de jaren 
negentig behoort ruim 70% van alle woningen met minimaal vijf kamers in 
de Nederlandse woningvoorraad tot de koopsector. Van alle bestaande huur-
woningen heeft nog niet eenvijfde deel meer dan vier kamers, terwijl dit in 
de koopsector voor ongeveer de helft van alle woningen geldt (CBS, 1994a en 
MVROM, 1998). Een stijging van het (huishoudens) inkomen heeft eveneens 
vaak een grotere vraag naar woondiensten tot gevolg en geeft ook toegang tot 
de meer aantrekkelijke delen van de eigenwoningsector (Everaers en Diele-
man, 1993).
Naast de gewenste of benodige hoeveelheid woondiensten geven huishou-
dens ook vaak andere motieven aan om een woning te kopen. In diverse stu-

dies zijn de volgende motieven gevonden: iets voor jezelf hebben, baas zijn in 
je eigen huis en het op kortere termijn beschikbaar zijn van een koopwoning. 
Saunders (1990) spreekt zelfs over een ‘natuurlijke voorkeur’ om een woning 
te bezitten. Huurders stellen daar veelal tegenover, dat ze geen onderhoud 
hoeven te verrichten, mobiel zijn of willen blijven en dat men zich te oud 
voelt om nog te gaan kopen (Pas et al., 1983; Boelhouwer, 1988; Forrest et al., 
1990; Preston, 1990; Elsinga, 1995).

Zowel bij huurders als bij eigenaar-bewoners blijken echter financiële mo-
tieven een belangrijke, zo niet de belangrijkste rol te spelen in de afweging 
tussen huren of kopen. Huurders geven vaak aan dat het kopen van een wo-
ning niet tot de financiële mogelijkheden behoort of dat men de financiële 
risico’s, verbonden aan het bezitten van een woning, wil vermijden (Elsinga, 
1995). Het betreft hier onder andere het (met uitzondering van een tijdelijke 
woonkostentoeslag voor eigenaar-bewoners die in de bijstand terechtkomen) 
ontbreken van voorzieningen voor eigenaar-bewoners bij inkomensachteruit-
gang, het risico van vermogensverlies als gevolg van marktontwikkelingen en 
(onvoorziene) onderhoudsuitgaven. Om de koopsector ook voor de lagere-in-
komensgroepen toegankelijker te maken, is in 2001 de Wet Bevordering Eigen 
Woningbezit (BEW) ingevoerd, waarmee de genoemde risico’s voor een deel 
worden afgedekt (MVROM, 2001a).
De eigenaar-bewoners motiveren hun beslissing vaak door te wijzen op het 
feit dat kopen financieel gunstig is (Pas et al., 1983; Boelhouwer, 1988; Papa, 
1992; Elsinga, 1995). Door de in Nederland geldende fiscale behandeling van 
het eigenwoningbezit (onbeperkte aftrek van de hypotheekrente binnen het 
marginale schijventarief van de belastingheffing en het volgens velen laag 
vastgestelde eigenwoningforfait), is het met name voor de midden- en hoge-
inkomensgroepen financieel meer aantrekkelijk om een woning te kopen dan 
eenzelfde woning te huren. Bovendien zijn de woonlasten in de koopsector 
voor een bepaalde periode vooraf bekend en redelijk stabiel. In de huursec-
tor worden de huishoudens geconfronteerd met vooraf onbekende jaarlijkse 
huurprijsstijgingen, die zeker in de jaren tachtig en begin jaren negentig aan-
zienlijk waren.
Veel eigenaar-bewoners baseren overigens hun oordeel over de woonlasten op 
de hypotheekuitgaven en houden geen rekening met uitgaven aan onderhoud, 
(opstal-)verzekering en onroerende-zaakbelasting, de waardeontwikkeling 
van de woning en met rentederving over het in de woning geïnvesteerde ei-
gen vermogen (Elsinga, 1995). Wanneer dergelijke uitgaven wel in de beoorde-
ling zouden worden meegenomen, zoals gebeurt in de gebruikskostenbena-
dering, kan het oordeel over de woonlasten wel eens anders uitvallen (Elsinga 
en Conijn, 2001). De huishoudens zien het kopen van een woning echter vaak 
als een goede manier van ‘gedwongen’ sparen.
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Bij het aanschaffen van een woning worden belangrijke financiële inspannin-
gen van huishoudens gevraagd, die weer bepalend zijn voor besparingen en 
voor het besteedbare deel van het inkomen (Henderson en Ioanuides, 1987; 
Forrest et al., 1990; Everaers en Dieleman, 1993). De aanschaf van een eigen 
woning is dus enerzijds een beslissing van consumptieve aard en anderzijds 
een besluit om te investeren. 
Dit dualistische karakter van het eigenwoningbezit zien we ook terug in de 
fiscale behandeling in Nederland van de eigen woning. Het feit dat de eigen 
woning als investeringsgoed wordt gezien, komt tot uiting in het bijtellen van 
een huurwaarde en het aanmerken van de rentekosten als aftrekpost voor 
de inkomstenbelasting. Bij het vaststellen van de hoogte van de huurwaarde 
wordt echter rekening gehouden met een aftrek vanwege het consumptieve 
aspect van de eigen woning, wat resulteert in het eigenwoningforfait (Haffner, 
1999; Papa, 1992).
Huishoudens zien de eigen woning als een ‘spaarpot’ voor de oude dag, maar 
beschouwen het eigenwoningbezit ook als een aantrekkelijk beleggingsobject 
door de relatieve waardevastheid van onroerend goed (Pas et al., 1983; Kendig, 
1984; Rudel, 1987; Boelhouwer, 1988; Fannie Mae, 1992; Everaers en Dieleman, 
1993; Megbolugbe en Linneman, 1993; Clark et al., 1994). Veel huishoudens 
delen de veronderstelling van de overheid, dat een eigen huis goed is voor 
bezitsvorming. Aangenomen wordt dat de woningprijzen zich op de langere 
termijn gemiddeld minstens gelijk ontwikkelen aan de inflatietrend. Diverse 
onderzoekers hebben ook vastgesteld, dat in de laatste decennia een eigen 
woning hebben doorgaans een bevoordeelde positie betekent ten opzichte van 
de huishoudens die geen koopwoning hebben aangeschaft (Murie en Forrest, 
1980; Thorns, 1981; Kendig, 1984; Saunders, 1990; Hamnett, 1991; Boelhouwer, 
1999).

De kans op vermogenswinsten uit hun woning, die in het vorige en huidige 
belastingstelsel in Nederland overigens niet worden belast, en de omvang van 
dergelijke winsten hangen af van de marktontwikkelingen. De ontwikkeling 
van de koopprijzen, de rente en de inflatie, en daarmee ook van het moment 
van kopen, bepalen deze mogelijkheid tot vermogensgroei. Daarnaast spelen 
eventueel ontvangen premies of subsidies en de wijze van financiering hier-
bij een rol. Wanneer de prijsontwikkeling van koopwoningen in reële termen 
(koopprijzen gecorrigeerd met het prijsindexcijfer voor de gezinsconsumptie) 
wordt bekeken, blijken de mogelijkheden tot vermogensgroei in de koopsec-
tor in de periode 1965-2002 in Nederland bescheiden te zijn. De toename in 
deze periode bedraagt 124%, ofwel een jaarlijkse stijging van gemiddeld 3,4%. 
Deze stijging wordt voor een belangrijk deel nog eens bepaald door de prijs-
ontwikkeling in de periode 1992-2002, waarin de prijzen jaarlijks met ruim 9% 
zijn gestegen. Over de periode 1965-1991 berekend, bedraagt de gemiddelde 
prijsstijging per jaar slechts 1,0%. Bovendien kan de prijsstijging over de ge-

hele periode voor een behoorlijk deel nog eens toegeschreven worden aan de 
kwaliteitstoename door nieuwbouw (Boelhouwer, 1999). Een investering in de 
koopsector blijkt gedurende deze langere periode wel waardevast te zijn. Ze-
ker in tijden van hoge inflatie maakt dit het investeren in een koopwoning 
aantrekkelijk (Priemus, 1989; Everaers en Dieleman, 1993; Boelhouwer, 1999). 
Afhankelijk van het moment van kopen in de genoemde periode kan er na-
tuurlijk wel sprake zijn van een vermogenswinst dan wel -verlies (Elsinga, 
1995).
Zo concludeert Van der Klein (1995) dat huishoudens die in de jaren 1978/1979 
(met een record prijsniveau) tot een koop overgingen, tot op dat moment in 
reële termen nog maar weinig vermogenswinst uit hun woning zullen hebben 
geboekt. De oorzaak hiervan ligt in de enorme prijsdaling aan het begin van 
de jaren tachtig. Eichholtz (1997) stelt vast dat de risico van prijsveranderin-
gen (gemeten als de standaarddeviatie rond de jaarlijkse prijsveranderingen) 
bij de eigen woning in de afgelopen 25 jaar bijna net zo groot is als bij aande-
len. De kans op grote prijsschokken op de koopwoningmarkt is zelfs groter 
dan op de aandelenmarkt. Daarnaast is er bij het investeren in een eigen wo-
ning een ‘eenzijdige beleggingsportefeuille’ met een groter investeringsrisico, 
dan bij het beleggen in diverse aandelenfondsen. Omdat de eigen woning bo-
vendien veelal met vreemd vermogen wordt gefinancierd, worden deze risi-
co’s nog groter.

De jaren tachtig zijn achteraf gezien weer wel gunstig geweest door de stij-
gende koopprijzen en de weer aantrekkende inflatie. Met name in het begin 
van de jaren negentig zien we dan ook een toenemend aantal huishoudens, 
dat deze vermogenswinst omzet in een extra hypothecair krediet voor inves-
teringen in de woning of voor de aanschaf van andere duurzame goederen. 
Het Centraal Planbureau heeft in een onderzoek vastgesteld, dat ongeveer 
10% van de vermogenswinst op het eigenwoningbezit (gespreid over verschil-
lende jaren) gebruikt wordt voor consumptieve doeleinden (CPB, 1997).
Daarnaast is een duidelijke verschuiving te zien in de verdeling van het aan-
tal verstrekte hypotheken over starters, doorstromers en blijvers (hypotheek 
oversluiten). In 1990 bedroeg het aandeel van de blijvers nog 18%, terwijl dit 
in 1994 is gestegen naar 43%. Het aandeel van met name de starters in het 
aantal verstrekte hypotheken blijkt in deze periode afgenomen. Van Assen-
bergh (1999) constateert eveneens een sterke groei van de hypothekenmarkt 
in de jaren negentig in de aankoopmarkt én de oversluitmarkt. De jaarlijkse 
procentuele mutatie van de uitstaande hypotheekschuld lag tot 1994 rond de 
5%, maar neemt dan fors toe tot circa 18% in 1997. Door de introductie van 
nieuwe hypotheekvormen en door een actiever gebruik van de toegenomen 
overwaarde op de eigen woning in de financiële planning van het huishou-
den, zijn zowel het aantal hypotheekinschrijvingen, als het gemiddelde hypo-
theekbedrag zeer fors gegroeid. Deze totale schuld blijkt hierdoor vanaf 1994 
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zelfs sterker te zijn gestegen dan de gemiddelde huizenprijs. Dit vertaalt zich 
in een dalende gemiddelde overwaarde als percentage van de huizenprijs 
(Van Assenbergh, 1999).

Naast het moment van kopen, is ook het type woning dat wordt gekocht van 
invloed op de mogelijkheden tot vermogensgroei. Zowel Elsinga (1995) als 
Boelhouwer (1999) concluderen in hun studie dat het met name de woningen 
met een hogere kwaliteit zijn, die een sterkere, meer dan gemiddelde prijsstij-
ging kennen in de periode 1977-1989. Ook Van der Klein (1995) wijst op de ver-
schillen tussen de diverse woningtypen als beleggingsmogelijkheid. Uit de ge-
gevens in het NVM-uitwisselingssysteem blijkt, dat over de periode 1985-2000 
de mediane verkoopprijs van vrijstaande woningen relatief meer is gestegen 
dan die van de tussenwoningen en hoekwoningen. Vanaf begin jaren negentig 
neemt ook de mediane verkoopprijs van appartementen bovengemiddeld toe.
Een ander aspect, de regionale verschillen, blijkt in Nederland van minder be-
lang te zijn voor de kans op vermogenswinst. Weliswaar bestaan er duidelijke 
regionale verschillen in de gemiddelde prijsniveau van koopwoningen, maar 
het verloop van de prijzen blijkt tot eind jaren negentig een grote overeen-
komst te vertonen (Conijn, 1993; Boelhouwer, 1999). In het Verenigd Koninkrijk 
en de VS worden eveneens regionale verschillen in prijsontwikkeling vastge-
steld op vooral de kortere termijn. Op de lange termijn lopen deze regionale 
verschillen weer in omvang terug (Rosenthal, 1986; Holmans, 1990 en 1994; 
Meen, 1998).
Davies en Pickles (1991) concluderen naar aanleiding van hun onderzoek dat 
huishoudens niet verhuizen om vermogenswinsten te maximaliseren, maar 
dat het eventueel maken van dergelijke winsten slechts een ‘bijproduct’ van 
het verhuisproces zijn. Andere onderzoekers wijzen er juist weer op dat ver-
huizingen van eigenaar-bewoners naar duurdere woningen in de koopsector 
meer samenhangen met vermogenswinsten uit de vorige woning, dan met 
een toenemende behoefte aan woondiensten als gevolg van een groeiend 
aantal en/of ouder wordende kinderen (Coupe en Morgan, 1981; McLeod en El-
lis, 1982). Door het groeiend aandeel van de koopsector in de Nederlandse wo-
ningvoorraad zal het vermogen uit eigenwoningbezit wel een grotere rol gaan 
spelen in de verhuisbeslissing en de woningkeuze van huishoudens.

De aanschaf van een woning is hoe dan ook een belangrijke financiële ge-
beurtenis, met name voor die huishoudens die voor de eerste keer een wo-
ning kopen. Naast veranderde demografische en/of sociaal-economische om-
standigheden in het huishouden, zullen in de beslissing om al dan niet naar 
een (andere) koopwoning te verhuizen dan ook zeker de omstandigheden op 
de (regionale) woningmarkt worden meegenomen. Deze omstandigheden ko-
men tot uitdrukking in de factoren, die in deze paragraaf en in paragraaf 2.5.3 
al aan de orde zijn geweest: het aanbod van nieuwbouwkoopwoningen en van 

koopwoningen in de bestaande voorraad (beschikbaarheid), het prijsniveau 
van eigen woningen en de hoogte van de nominale hypotheekrente (toegan-
kelijkheid) in relatie tot het inflatieniveau, de verhouding in de kosten van 
huren en kopen.
De invloed van de koopprijs en de rente op de koopbeslissing is tweeledig. 
Allereerst bepalen de feitelijke hoogte van de koopprijs en van de hypotheek-
rente welke woningen al dan niet bereikbaar zijn met een bepaald huishou-
densinkomen (maximaal haalbare hypotheeksom). Maar ook aan de muta-
tie van de nominale rente en/of de koopprijs kan een zekere invloed worden 
toegedacht. Potentiële kopers zullen bij een stijgende rente aarzelen om een 
woning aan te schaffen; de rente wordt in een dergelijke situatie al snel als 
‘relatief’ hoog beschouwd. Een omgekeerde situatie doet zich voor bij een ren-
tedaling.
De koopprijsontwikkeling heeft eveneens een effect op de koopbeslissing van 
huishoudens. In de literatuur wordt dit verschijnsel ook wel aangeduid als de 
‘speculatieve vraag’. Dit effect speelt vooral op de korte termijn en in woning-
marktgebieden met onevenwichtige vraag-aanbodverhouding. Met de specu-
latieve vraag wordt bedoeld dat de vraag naar koopwoningen ook wordt be-
invloed door de ontwikkeling van de verkoopprijzen in het recente verleden. 
Bij een prijsstijging zullen huishoudens sneller willen kopen, om maximaal 
te kunnen profiteren van de mogelijkheden tot vermogenswinst. Andersom 
geldt ook dat bij een prijsdaling de huishoudens hun koopbeslissing (tijdelijk) 
zullen uitstellen om vermogensverlies te voorkomen (Reichert, 1990; Abraham 
en Hendershott, 1996; Meen, 1998 en 2001; Boelhouwer, 1999).
 
De woningmarktomstandigheden zullen met name van invloed zijn op de 
koopbeslissing van huishoudens die voor de eerste keer een woning (willen) 
kopen (Everaers en Dieleman, 1993). Een stijging van de koopprijs van een ge-
wenste woning wordt bij hen bijvoorbeeld niet gecompenseerd door een stij-
gende verkoopwaarde van de al in eigendom zijnde woning. Ook de huishou-
dens, die (wensen te) verhuizen als gevolg van motieven in de woonsfeer zul-
len gevoelig zijn voor de omstandigheden op de woningmarkt (Kendig, 1984; 
Goetgeluk et al., 1992). De verhuiswens van deze huishoudens is meestal min-
der urgent dan die van de ‘secundaire actie’-verhuizers, zodat men eerder een 
gunstig moment kan afwachten alvorens een woning te kopen. Omdat verhui-
zingen naar een duurdere koopwoning over het algemeen tot de ‘primaire ac-
tie’ categorie behoren, is het te verwachten dat de omvang van de vraag naar 
koopwoningen uit het duurdere, kwalitatief betere segment sterk beïnvloed 
zal worden door de ontwikkelingen in de genoemde factoren.
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 2.6 Het conceptuele onderzoeksschema en de 
onderzoeksvragen

Het conceptuele schema van het onderzoek
In dit onderzoek ga ik ervan uit dat het verhuizen naar een (andere) woning 
het gevolg is van een besluitvormingsproces van de huishoudens, gebaseerd 
op hun preferenties ten aanzien van de gewenste woon- én overige carrières. 
In dit besluitvormingsproces worden in onderlinge afhankelijkheid drie keu-
zen gemaakt, te weten de keuze van het verhuismoment, de keuze tussen ko-
pen of huren en de keuze voor een bepaalde hoeveelheid woondiensten. In 
de uiteindelijke beslissing streeft een huishouden naar een nutsoptimalisatie. 
Het maximale nut (gegeven een bepaald inkomen) kan daarbij sterk verschil-
len tussen de diverse fasen in de huishoudens- en arbeidsmarktcarrière en is 
ook afhankelijk van de huidige woonsituatie.
Volgens de ‘career/life cycle’ theorie leiden veranderingen in de fase van de 
huishoudenscyclus en in de positie op de arbeidsmarkt tot veranderende 
woonpreferenties, wat weer verhuisgeneigdheid en residentiële mobiliteit tot 
gevolg kan hebben. Huishoudens zullen meestal alleen verhuizen, wanneer zij 
hun woonsituatie kunnen verbeteren en maken daardoor meestal een voor-
waartse stap in de woninghiërarchie. Een uitzondering hierop wordt gevormd 
door de verhuizingen in de laatste fasen van de carrières, wanneer veelal be-
wust een stap teruggezet wordt. Hierbij spelen een inkomensdaling en zeker 
ook gezondheidsredenen een grote rol.
De duurdere koopwoningen behoren tot de bovenkant van deze woninghië-
rarchie. Daarom kan verondersteld worden dat de vraag naar dergelijke wo-
ningen voornamelijk uitgeoefend wordt door veelal al zelfstandig wonende 
huishoudens in een gevorderde fase van de huishoudens- en/of de arbeids-
marktcyclus, wier woonsituatie (nog) niet voldoet aan de door hen gestelde 
woonpreferenties. Een zekere stabiliteit in de huishoudenssituatie en een 
goede positie op de arbeidsmarkt (of vooruitzicht hierop) lijken belangrijke 
voorwaarden voor het (willen) verhuizen naar een duurdere koopwoning. De 
omvang van deze groep huishoudens bepaalt mede de omvang van de vraag 
naar duurdere koopwoningen (zie blok I in figuur 2.2).

Niet alle verhuisbewegingen van huishoudens zullen aan de te verwachten 
algemene verhuispatronen voldoen; zo is er niet altijd sprake van een voor-
waartse stap in de woninghiërarchie. Het verhuismotief blijkt hierbij een be-
langrijke rol te spelen. Er is een onderscheid te maken tussen zogenaamde 
‘primaire actie’ verhuizers (huishoudens die verhuizen om motieven in de 
woonsfeer) en ‘secundaire actie’ verhuizers (huishoudens die verhuizen als 
direct gevolg van veranderingen in de werksfeer of in de persoonlijke sfeer). 
Het zijn met name de verhuizingen, die behoren tot de laatstgenoemde ca-
tegorie, die kunnen leiden tot onverwachte ontwikkelingen in de wooncar-

rière van een huishouden. Verhuizen naar een duurdere koopwoning zal naar 
verwachting echter veel al het gevolg zijn van motieven in de woonsfeer. Het 
verlaten van een duurdere koopwoning zal relatief vaak het gevolg zijn van 
persoonlijke omstandigheden of werkfactoren (zie blok II in figuur 2.2).
Daarnaast kunnen de omstandigheden op de regionale woningmarkt het te 
verwachten verhuispatroon vertekenen. De beschikbaarheid van woningen en 
de toegankelijkheid van woningmarktsegmenten bepalen mede de uitkomst 
van het besluitvormingsproces van huishoudens. Verhuisplannen kunnen pas 
gerealiseerd worden, wanneer ook het gewenste woningaanbod aanwezig is. 
Door een kwantitatief en kwalitatief woningtekort is er gedurende de gehele 
bestudeerde periode een krapte op de totale woningmarkt geweest en binnen 
de koopsector. Hierdoor zal het nieuwbouwaanbod van invloed zijn geweest 
op de potentiële vraag en zeker op de gerealiseerde vraag naar duurdere 
koopwoningen. Indien de geprefereerde woningen niet beschikbaar zijn, kan 
substitutiegedrag optreden of kunnen gewenste verhuizingen worden uitge-
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steld. De uiteindelijke keuze kan hierdoor voor vergelijkbare huishoudens in 
de diverse regio’s verschillend uitpakken (zie blok III in figuur 2.2).

De verhuisstromen zullen bovendien in de tijd variëren, zowel naar aard als 
in omvang. Dit geldt zeker voor de vraag naar duurdere koopwoningen. Uit fi-
guur 2.2 blijkt dat deze tijdscontext twee kanten heeft (zie blok IV en blok V in 
figuur 2.2). Enerzijds worden de aard en omvang van de vraag naar (duurdere 
koop) woningen beïnvloed door ontwikkelingen op de woningmarkt, op de hy-
potheekmarkt en in het overheidsbeleid. Anderzijds verwacht ik dat de maat-
schappelijke ontwikkelingen op macro-niveau van invloed zijn op de omvang 
en aard van de vraag naar (duurdere koop) woningen.
Het verhuizen naar een koopwoning moet niet alleen als een beslissing van 
woonconsumptieve aard worden gezien, maar ook als een besluit tot inves-
teren. Voor de verwerving van een eigen woning is in de meeste gevallen een 
hypothecaire lening nodig. Bij het nemen van een verhuis-, c.q. koopbeslis-
sing, zullen huishoudens zich dan ook mede laten leiden door ontwikkelingen 
in de koop- en huurprijzen, de (nominale) hypotheekrente en het aanbod van 
woningen. Daarnaast spelen de ontwikkelingen op de hypotheekmarkt (hy-
potheekvoorwaarden en -vormen) eveneens een duidelijke rol. Ten slotte be-
paalt het overheidsbeleid ten aanzien van de woningmarkt mede de context 
waarbinnen een verhuisbeslissing en de eventuele koopbeslissing genomen 
worden. We denken hierbij aan de invloed van het volkshuisvestingsbeleid 
(bouw-, huur- en subsidiebeleid), het ruimtelijke-ordeningsbeleid (locaties van 
de woningbouw) en het fiscale beleid (aftrekbaarheid hypotheekrente, huur-
waardeforfait en overdrachtsbelasting) op zowel de omvang als de aard van 
de vraag naar koopwoningen (zie blok IV in figuur 2.2).

Ik ga ervan uit dat de demografische, sociaal-economische en sociaal-culture-
le ontwikkelingen op macro-niveau, eveneens de verhuispatronen en/of -stro-
men in de tijd kunnen veranderen. Door deze ontwikkelingen ontstaan an-
dere huishoudensvormen met eigen woonpreferenties, maar kunnen ook de 
‘algemeen aanvaarde’ woonpreferenties van bepaalde huishoudenstypen ver-
anderen. Bij gevolg wordt daarmee ook de aard van de vraag naar woningen in 
de tijd gewijzigd. Te denken valt aan het langer zelfstandig blijven wonen van 
ouderen, het vaker en langer alleen blijven wonen van mensen (individualise-
ring), een groeiend aandeel van de tweeverdieners, de inkomensontwikkeling 
en inkomensverdeling, de veranderde bestedingspatronen en de toename van 
de gemiddelde woonruimteconsumptie.
Maar ook wanneer de woonpreferenties van te onderscheiden typen huishou-
dens ongewijzigd zouden zijn, zal de omvang van de vraag naar bepaalde wo-
ningen in de loop der tijd variëren als gevolg van de genoemde maatschap-
pelijke ontwikkelingen. In absolute aantallen neemt het aantal huishoudens, 
zowel gezinnen als met name ook eenpersoonshuishoudens, nog steeds toe 

door een natuurlijke aanwas en het migratiesaldo. Daarnaast is het aantal 
huishoudens in de hogere inkomensklassen (mede als gevolg van het stijgend 
aantal tweeverdieners) in de jaren tachtig en negentig duidelijk gegroeid. 
Daar tegenover staat dat het aantal personen dat buiten het arbeidsproces is 
komen te staan (langdurig werklozen, arbeidsongeschikten en gepensioneer-
den), eveneens is toegenomen in de periode 1975-1995. De verschuivingen die 
in de bevolkingssamenstelling (naar huishoudenskenmerken) hebben plaats-
gevonden, zullen van invloed zijn geweest op de vraag naar (duurdere koop) 
woningen in de periode 1975-1995 (zie blok V in figuur 2.2).

De onderzoeksvragen
Nu het conceptuele onderzoeksschema bekend is, kan de probleemstelling 
van het onderzoek onderverdeeld worden in concrete onderzoeksvragen. 
Daarbij worden ook hypothesen geformuleerd die worden getoetst met dit on-
derzoek.

1. Hoe heeft de vraag naar duurdere koopwoningen in Nederland zich qua omvang en 
aard ontwikkeld in de periode 1975-1995 en welke regionale verschillen bestaan er in 
deze ontwikkeling?

Voordat deze onderzoeksvraag beantwoord kan worden, dient het woning-
marktsegment duurdere koopwoningen nader bepaald te worden. In hoofd-
stuk 4 wordt daarom eerst ingegaan op de gehanteerde definitie van de duur-
dere koopwoningen op de Nederlandse woningmarkt. Gebruikmakend van 
de databestanden van de vijf opeenvolgende Woningbehoeftenonderzoeken 
(WBO’s) van het Centraal Bureau voor de Statistiek, schets ik vervolgens de 
samenstelling van het woningmarktsegment duurdere koopwoningen naar 
zowel de kenmerken van de woningen, als de kenmerken van de bewoners 
van deze woningen.
In hoofdstuk 5 beschrijf ik de ontwikkeling in zowel de gerealiseerde vraag 
(feitelijk verhuisgedrag in de periode 1977-1993) als de potentiële vraag (de 
verhuisgeneigdheid in de periode 1978-1995) naar duurdere koopwoningen. 
Daarmee wordt een eerste indruk verkregen van de woningkenmerken en de 
huishoudenskenmerken en van mogelijke veranderingen in deze kenmerken 
in de loop der tijd. De bestaande regionale verschillen en de motieven van 
huishoudens om te (willen) verhuizen komen eveneens in dat hoofdstuk aan 
de orde.

2. Welke verbanden bestaan er tussen de demografische en sociaal-economische ken-
merken van huishoudens en kenmerken van hun woonsituatie enerzijds en de gere-
aliseerde en de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen (in respectievelijk de 
jaren 1977-1993 en 1978-1995) anderzijds? Zijn deze verbanden in de bestudeerde 
periode gewijzigd? Welke invloed hebben de regionale woningmarktomstandigheden 
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en de verhuismotieven op de samenhang tussen de genoemde kenmerken en de vraag 
naar duurdere koopwoningen?

Een antwoord op deze onderzoeksvragen wordt in de hoofdstukken 6 en 7 
uitgewerkt. Met behulp van logistische regressieanalyses worden de hiervoor 
aangegeven verbanden gemodelleerd, nadat eerst een voorselectie uit de mo-
gelijk verklarende factoren heeft plaatsgevonden op basis van de resultaten 
van enkele CHAID-analyses (CHi square Automatic Interaction Detection). 
De analyses worden daarbij herhaald voor vier WBO-perioden, voor vier on-
derscheiden regio’s en voor de beide categorieën van verhuismotieven. De 
uitkomsten met betrekking tot de feitelijk verhuisde en de verhuisgeneigde 
huishoudens worden in een onderlinge vergelijking nader bestudeerd.

Hypothese 1
De career/life cycle theorie vormt nog steeds een goed verklaringskader voor 
het verhuizen naar duurdere koopwoningen. De huishoudens die naar een 
duurdere koopwoning (willen) verhuizen, behoren dan ook verhoudingsgewijs 
vaak tot de leeftijdsklasse 40-55 jaar en hebben veelal een bovengemiddelde 
sociaal-economische positie.

Hypothese 2
De actuele woonsituatie is mede bepalend voor de potentiële en feitelijke wo-
ningkeuze. Eigenaar-bewoners hebben daarbij een grotere kans om bij verhui-
zing een duurdere koopwoning te betrekken dan huurders met vergelijkbare 
huishoudenkenmerken.

Hypothese 3
Het verhuismotief kan het op basis van de career/life cycle theorie te ver-
wachten verhuispatroon vertekenen. Huishoudens die (willen) verhuizen om 
motieven in de woonsfeer hebben een grotere kans om een duurdere koopwo-
ning te betrekken dan vergelijkbare huishoudens, die vanwege persoonlijke 
omstandigheden of werkfactoren (willen) verhuizen.

Hypothese 4
In een regio met een krappe koopwoningmarkt is de samenhang tussen de 
voorgenomen en zeker de feitelijke keuze voor een duurdere koopwoning 
enerzijds en de positie in de huishoudens- en arbeidscyclus anderzijds, ster-
ker dan in regio’s met een ruimere markt.

3. Welke factoren zijn van invloed op de ontwikkeling van de omvang van de gereali-
seerde en de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen in de periode 1975-1993, 
respectievelijk 1978-1995? In hoeverre kunnen de potentiële vraag en de gerealiseerde 
vraag naar deze woningen worden verklaard uit demografische, sociaal-economische 

en/of sociaal-culturele ontwikkelingen op macro-niveau en door ontwikkelingen in de 
omstandigheden op de woningmarkt? In welke mate verschillen zowel de vraagont-
wikkeling als de verklaring van deze ontwikkeling naar woningmarktpositie van de 
huishoudens op de Nederlandse woningmarkt? Kan er op basis van de gevonden re-
sultaten een inschatting gemaakt worden van mogelijke ontwikkelingen in de vraag 
naar duurdere koopwoningen in de nabije toekomst?

In hoofdstuk 8 operationaliseer ik allereerst de omvang van de gerealiseer-
de vraag naar duurdere koopwoningen op jaarbasis in de periode 1975-1993, 
alsmede die van de potentiële vraag in de periode 1976-1993. Daarbij maak 
ik gebruik van de gegevens uit respectievelijk de opeenvolgende WBO’s en de 
beschikbare jaarlijkse NRO’s (Nationaal Rayon Onderzoek). Daarnaast kwan-
tificeer ik verschillende macro-ontwikkelingen, die mogelijk van invloed zijn 
geweest op de vraagontwikkeling. Deze heb ik geselecteerd op basis van de 
literatuurstudie en de resultaten uit de eerdere analysefasen van het onder-
zoek. Op basis van deze datareeksen tracht ik met behulp van een tijdreeks-
analyse de samenhangen tussen de omvang van de gerealiseerde vraag en die 
van de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen enerzijds, en de moge-
lijk verklarende ontwikkelingen anderzijds, te modelleren. Deze analyse heeft 
een exploratief karakter. Vervolgens stel ik een prognose op met een indicatief 
karakter voor de vraag naar duurdere koopwoningen in de periode tot 2007. 
Daarbij maak ik gebruik van de geschatte verklaringsmodellen en van drie 
scenario’s voor de toekomstige ontwikkeling van de verklarende variabelen in 
het model.

Hypothese 5
De invoering van de tweeverdienershypotheek heeft de financieringscapaci-
teit van huishoudens abrupt op een structureel hoger niveau gebracht, waar-
door de vraag naar (duurdere) koopwoningen in de tweede helft van de jaren 
negentig eveneens op een hoger niveau is komen te liggen.

Hypothese 6
Huishoudens passen hun ‘aspiratiebeeld’ van de gewenste woonsituatie aan 
de omstandigheden op de woning- en hypotheekmarkt aan. Door het structu-
rele kwantitatieve en kwalitatieve woningtekort in de koopsector is het aan-
bod van duurdere koopwoningen van invloed op de potentiële en gerealiseer-
de vraag naar dergelijke woningen.

Hypothese 7
Doordat de wooncarrière voor een belangrijk deel parallel verloopt aan de 
onderling samenhangende huishoudens- en arbeidsmarktcyclus, leidt het na-
oorlogse geboortecohort (de zogenaamde baby-boomers) vanaf het midden van 
de jaren tachtig tot een toename van de vraag naar duurdere koopwoningen.
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4. Welke kansen en bedreigingen kunnen vanuit de vraagzijde worden onderscheiden 
ten aanzien van een verdere kwantitatieve ontwikkeling van de bouw van duurdere 
koopwoningen? Hoe verhouden deze zich tot het actuele nieuwbouwbeleid van de Ne-
derlandse overheid?

In het afsluitende hoofdstuk 9 vat ik de belangrijkste bevindingen van het 
onderzoek samen. Op basis van het geheel aan onderzoeksresultaten schets 
ik daarbij mogelijke kansen en bedreigingen, bezien vanuit de vraagzijde van 
de woningmarkt, voor een verdere ontwikkeling van de bouw van duurdere 
koopwoningen. Hoe robuust is de vraag naar duurdere koopwoningen?

 3 De maatschappelijke 
context

 3.1 Inleiding

In hoofdstuk 2 heb ik geconcludeerd dat de woningkeuze van huishoudens 
voor een belangrijk deel bepaald wordt door de demografische, sociaal-eco-
nomische en sociaal-culturele kenmerken van de huishoudens, hun huidige 
woningmarktpositie, de woningmarktomstandigheden en door het overheids-
beleid op de voor het wonen relevante beleidsterreinen. De ontwikkelingen 
in zowel de omvang als de aard van de vraag naar duurdere koopwoningen 
worden dan bepaald door enerzijds, wat men zou kunnen noemen, de wo-
ningmarktgerelateerde veranderingen en anderzijds de maatschappelijke ver-
schuivingen. Voor een goede bestudering en interpretatie van deze vraagont-
wikkeling in de periode vanaf 1975, is het dus noodzakelijk om goed op de 
hoogte te zijn van de context waarbinnen die ontwikkeling heeft plaatsgevon-
den.
De maatschappelijke verschuivingen zijn het gevolg van demografische, soci-
aal-economische en sociaal-culturele ontwikkelingen in de beschouwde pe-
riode. Deze ontwikkelingen hangen nauw samen en er is ook sprake van we-
derzijdse beïnvloeding. Desondanks zal ik de drie genoemde categorieën (in 
willekeurige volgorde) afzonderlijk bespreken in de paragrafen 3.2 tot en met 
3.4.
De woningmarktgerelateerde veranderingen zijn uiteen te leggen in ontwik-
kelingen in het overheidsbeleid met betrekking tot het wonen en ontwikke-
lingen op de woning- en hypotheekmarkt. Wederom geldt dat deze ontwikke-
lingen onderling een sterke samenhang vertonen. Bovendien staan deze ont-
wikkelingen natuurlijk niet helemaal los van de algemene maatschappelijke 
verschuivingen. In paragraaf 3.5 schets ik het overheidsbeleid met betrekking 
tot het bevorderen van het eigenwoningbezit, de woningbouw en de fiscale 
behandeling van het wonen. De ontwikkelingen op de woningmarkt en hypo-
thekenmarkt in de afgelopen 25 jaar staan vervolgens centraal in paragraaf 
3.6. Het hoofdstuk wordt afgesloten met een samenvatting in paragraaf 3.7.

 3.2 Sociaal-culturele veranderingen

Modernisering
De sociaal-culturele veranderingen in de afgelopen decennia worden in de 
sociologie veelal aangeduid als het ‘moderniseringsproces’. Modernisering 
staat daarbij voor een aantal maatschappelijke veranderingsprocessen die ge-
zamenlijk hebben geleid tot, en zich het meest duidelijk manifesteren in de 
sterke individualiseringstendens, die ook in Nederland is waar te nemen in 
de naoorlogse periode.
De lange tijd als vanzelfsprekend beschouwde waarden, normen en traditio-
nele integratiekaders zoals gezin, familie, sociale klasse, kerk en buurt hebben 
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aan betekenis verloren (De Feijter, 1991; Boelhouwer et al., 1993; De Jong-Gier-
veld et al., 1993; Klaassen, 1993). De handelingsvrijheid en de keuzemogelijk-
heden voor het individu zijn daarbij toegenomen. Men dient steeds zelf zijn 
levensloop te plannen en langs andere wegen de maatschappelijke positie 
vorm te geven. Daarbij is met name de positie op de arbeidsmarkt als onder-
scheidend kenmerk in belang toegenomen. De technologische ontwikkelin-
gen hebben er onder andere toe geleid dat de structuur van de arbeidsmarkt 
sterk is gewijzigd. Allereerst is er een verschuiving in de werkgelegenheid van 
de agrarische en industriële sector naar de diensten- en de kwartaire sector. 
Daarnaast is de arbeid steeds verder gespecialiseerd en geflexibiliseerd. Het 
opleidingsniveau van het individu is daardoor steeds belangrijker geworden.
De ontwikkelingen in de technologie en de (medische) wetenschap hebben 
ook bijgedragen aan een gemiddeld hogere levensverwachting en toenemen-
de mogelijkheden voor geboorteregeling (anticonceptie). Beide zijn belang-
rijke voorwaarden geweest om de veranderende opvattingen over relaties en 
gezinsvorming ook daadwerkelijk in ander gedrag om te zetten.
Vooral de snel opeenvolgende ontwikkelingen in de informatietechnologie 
hebben het leven van alledag in de afgelopen decennia sterk beïnvloed (Boel-
houwer et al., 1993). Allereerst heeft de toepassing van de automatisering en 
de informatica vooral in de jaren zeventig en tachtig geleid tot een grotere 
arbeidsproductiviteit, waardoor de mensen gemiddeld meer tijd hebben ge-
kregen om zich buiten de arbeid te ontplooien. Daarnaast is het uitvoeren van 
dagelijkse activiteiten door de ontwikkelingen in de telecommunicatie en in 
de elektronica minder locatiegebonden en/of minder tijdrovend geworden 
(Priemus et al., 1994; MVROM, 1997). De tijdsbesteding wordt hierdoor flexibe-
ler, waardoor tevens de tijdstructurering gewijzigd kan worden. Er is dan ook 
een grotere variëteit ontstaan in het combineren van arbeid, huishoudelijke 
en verzorgingstaken en vrijetijdsbestedingen.

Individualisering
Deze processen en ontwikkelingen vormen de structurele basis voor het pro-
ces van individualisering en emancipatie, zoals dat vanaf het midden van de 
jaren zestig is waar te nemen in Nederland. Individualisering wijst vooral op 
de sociale aspecten van de maatschappelijke ontwikkelingen: veranderende 
sociale contacten en netwerken. In een samenleving die in toenemende ma-
te individualiseert, wordt emancipatie mogelijk gemaakt. Een verdergaande 
emancipatie versterkt weer de individualiseringstendenzen (Boelhouwer et 
al., 1993).
De toenemende welvaart vanaf de jaren zestig en zeventig is overigens een 
belangrijke randvoorwaarde geweest voor deze individualisering: individuen 
zijn ook economisch meer onafhankelijk geworden. Mensen ontplooien zich 
minder homogeen binnen de algemene maatschappelijke normen, met be-
trekking tot hun denken, gedragingen, levenswijze, levensstijl en samenle-

vingsvorm. De individualisering gaat dus gepaard met een grotere mate van 
pluriformiteit in de samenleving (Klaassen, 1993).
In het individualiseringsproces wordt de afhankelijkheid van het individu van 
anderen niet kleiner, maar wel meer gespreid. De sociale en economische bin-
dingen lopen naar meer individuen en organisaties en worden partiëler (Bloe-
me et al., 1988). Of, om in termen van preferenties en carrières (zie paragraaf 
2.2) te spreken: voor bepaalde delen van de bevolking zijn in de afgelopen 
decennia zowel de eigen preferenties als de vastgelegde gedragsprocedures 
sterk gewijzigd, waardoor andere (combinaties van) carrières mogelijk (lijken 
te) zijn geworden.
Voor dit onderzoek zijn met name de emancipatie van jongeren, vrouwen en 
ouderen en de veranderende betekenis van de woning van belang. Hieronder 
ga ik achtereenvolgens op deze thema’s in.

Emancipatie van jongeren
De opleiding van individuen is om een aantal redenen in belang toegenomen. 
Het volgen van een opleiding/studie sluit goed aan bij het streven naar zelf-
ontplooiing en is een van de paden, waarlangs men zijn of haar maatschap-
pelijke positie kan vormgeven. Bovendien worden er vanuit de sterk gewij-
zigde arbeidsmarkt steeds hogere eisen aan het opleidingsniveau gesteld. We 
zien dan ook dat het opleidingsniveau in Nederland over het geheel genomen 
sinds 1975 sterk is gestegen; dit geldt zeker voor jongeren.
De groei in onderwijsdeelname is voornamelijk terug te vinden onder de 
twintigers en dertigers in het vervolgonderwijs, waartoe het middelbaar en 
hoger beroepsonderwijs en het wetenschappelijk onderwijs behoren (SCP, 
1996). Mede als gevolg van deze groeiende (vervolg)onderwijsparticipatie zijn 
jongeren vooral in de periode 1975-1985 op steeds jongere leeftijd zelfstandig 
gaan wonen (Priemus et al., 1994). In toenemende mate gaan jongeren alleen 
wonen en veelal blijven zij ook langer alleen wonen. Steeds vaker vormen de 
opleiding, een baan of de gewenste vrijheid of autonomie de aanleiding om 
zelfstandig te gaan wonen. Uiteindelijk volgt voor de meesten een periode 
waarin men (on)gehuwd gaat samenwonen. Wel treden er frequenter veran-
deringen op in de relaties tussen jongeren (De Jong-Gierveld, 1993; De Jong, 
1995; Manting en Post, 1995).
Doordat jongeren langer onderwijs volgen, is ook de leeftijd waarop men gaat 
werken gemiddeld hoger komen te liggen. Vooral voor de hoger opgeleiden 
geldt dat de arbeidscarrière later én op een hoger niveau begint. Daarnaast 
wordt men steeds meer geconfronteerd met een flexibilisering van de arbeids-
markt. De meer instabiele oriëntatiefase voor jongeren duurt steeds langer, 
waarna de arbeidscarrière en de huishoudenscarrière veelal in een stroom-
versnelling lijken te geraken.
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Emancipatie van vrouwen
De emancipatie van vrouwen loopt deels parallel aan die van de jongeren. In 
de beschouwde periode blijkt de vrouwenemancipatie echter ook een eigen 
dimensie te hebben gehad. Door het moderniseringsproces zijn de waarden 
en normen ten aanzien van huwelijk, gezin, geboorteregeling en van de rol-
verdeling tussen mannen en vrouwen, vanaf de tweede helft van de jaren ze-
ventig ingrijpend veranderd.
Vooral het ongehuwd samenwonen en het alleen wonen zijn ook in het laat-
ste decennium nog verder geaccepteerd geraakt. Het huwelijk is niet voor ie-
dereen meer vanzelfsprekend en het krijgen van kinderen staat niet bij voor-
baat vast en wordt in ieder geval vaak uitgesteld. Vrouwen hebben hierdoor 
steeds meer mogelijkheden gekregen bij het uitstippelen van hun eigen car-
rières op de diverse levensterreinen. Er is een grote variëteit aan carrières 
ontstaan, die weer bijgedragen hebben aan een verdere modernisering van de 
maatschappij.
In het streven naar een grotere sociale en economische zelfstandigheid, zijn 
opleiding en werk een prominentere rol gaan spelen in het leven van vrou-
wen. Het aantal vrouwen met een hogere beroepsopleiding en vooral met een 
academische opleiding blijkt vanaf 1970 veel sterker te zijn toegenomen, dan 
het aantal mannen. Hierdoor is het aandeel van de vrouwen onder de afge-
studeerden aan een wetenschappelijke onderwijsinstelling gestegen van 14% 
in 1970 tot 50% in 1995, waarna dit percentage tot het eind van de jaren ne-
gentig stabiliseert (CBS, 2003).
De deelname op de arbeidsmarkt is in de afgelopen twintig jaar ook sterk toe-
genomen. Dit komt tot uiting in een sterke groei van de vrouwelijke beroeps-
bevolking en in een hogere participatiegraad voor vrouwen in Nederland. Zo 
is de netto-arbeidsparticipatie van vrouwen gestegen van 29% in 1975 tot 54% 
in 2002 (SCP, 1992; Priemus et al., 1994; CBS, 2003). Daarmee hebben de Neder-
landse vrouwen hun achterstand op de vrouwen in de ons omringende lan-
den voor een belangrijk deel ingelopen. De invoering van het ouderschapsver-
lof, de verlenging van het zwangerschaps- en bevallingsverlof en het verrui-
men van de mogelijkheden tot kinderopvang hebben zeker een stimulerende 
werking gehad op de arbeidsparticipatie van vrouwen (Van Kempen, 1992; 
SCP, 1992). 

Emancipatie van ouderen
De emancipatie van de ouderen heeft zich met name gemanifesteerd op het 
gebied van de gezondheid en hun sociaal-economische positie en heeft dui-
delijke gevolgen voor de wooncarrières van deze groep huishoudens.
De levensverwachting (bij geboorte) is ook in de twee laatste decennia nog 
gestegen tot 80,5 jaar gemiddeld voor vrouwen en 75,5 jaar voor mannen in 
2000 (CBS, 2003). Deze verlenging van de levensverwachting wordt niet zozeer 
veroorzaakt doordat hoogbejaarden langer blijven leven, maar vooral door-

dat meer mensen bejaard worden. Technologische ontwikkelingen in zowel 
de medische wetenschap als de werksituaties van mensen, hebben daaraan 
bijgedragen. De ouderen blijven bovendien langer vitaal, waardoor ze langer 
zelfstandig blijven wonen. Daarnaast is de hulp- en zorgverlening in voor-
gaande jaren zo vormgegeven, dat ook de ouderen die beperkingen of gebre-
ken hebben, langer in de huidige woning kunnen blijven wonen. 
Emancipatie van ouderen komt nog sterker tot uiting in hun sociaal-econo-
mische positie. Het opleidingsniveau van de 55-plussers is duidelijk toegeno-
men. Het aantal ouderen met een hoger opleidingsniveau (havo en hoger) is 
tussen 1971 en 1995 sterk gestegen van 29% naar 55% voor mannen en van 
17% naar 28% voor vrouwen (SCP, 1997 en 2001). De arbeidsdeelname van ou-
deren is in Nederland sinds de jaren zeventig sterk gedaald. Slechts een kwart 
van de bevolking tussen de 55 en 65 jaar had in 1995 nog betaald werk. Na het 
zestigste levensjaar neemt de kans dat iemand nog werkt zeer snel af. Veelal 
stappen ouderen vrijwillig uit het arbeidsproces. Met name het vervroegd uit-
treden van de vijftigers (de VUT-regeling) heeft hier in belangrijke mate aan 
bijgedragen (SCP, 1997 en 2001).
Na het verlaten van de arbeidsmarkt beschikken niet alleen meer ouderen 
over een aanvullend pensioen (80% van de huishoudens boven de 65 jaar in 
1999), maar zijn deze pensioenuitkeringen ook op een hoger niveau komen te 
liggen. De nieuwe generaties ouderen hebben pensioen opgebouwd over een 
langere periode en op basis van een hoger inkomen. Het aanvullend pensioen 
is dan ook het sterkst groeiend bestanddeel van de bruto-inkomens van de 
65-plussers (SCP, 1993 en 1997; CBS, 2003). 
Uit cijfers van het CBS over de vermogensverdeling blijkt dat naarmate men 
ouder is, de kans toeneemt dat men vermogensbezitter is. Dertien procent 
van de 55-plussers heeft in 1995 een eigen vermogen boven €91.000; onge-
veer twee keer zo veel als onder de huishoudens in de leeftijdsklasse 44-54 
jaar. Een groot deel van dit vermogen bestaat uit de waarde van de eigen wo-
ning. Ruim de helft van de huishoudens in de leeftijdsklasse 55-64 jaar heb-
ben in 1998 hun woning in eigendom en hetzelfde geldt voor een derde van 
de 65-plussers (MVROM en CBS, 1999). Het eigenwoningbezit onder de oude-
ren neemt mede toe doordat de overgang naar de huursector op oudere leef-
tijd minder vanzelfsprekend is geworden. Ouderen blijven langer zelfstandig 
wonen; ook in de koopsector.

De veranderende betekenis van de (koop)woning
De geschetste individualiserings- en emancipatietendensen hebben er onder 
andere toe geleid dat de gemiddelde huishoudensgrootte verder is gedaald en 
inwoning steeds minder frequent voorkomt sinds het midden van de jaren ze-
ventig. De gemiddelde woningbezetting is dan ook gedaald van 3,2 personen 
per woning in 1975 naar 2,4 personen in 2002 (MVROM, 2003) en in sommige 
steden inmiddels tot onder de twee. De woningen in de Nederlandse woning-
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voorraad zijn daarentegen gemiddeld genomen niet kleiner geworden. Bijge-
volg wordt er per persoon steeds meer ruimte binnenshuis geconsumeerd. 
Zowel één- als meerpersoonshuishoudens wensen meer kamers ter beschik-
king te hebben dan voorheen om een meer individuele leefwijze te kunnen 
volgen.
In de afgelopen 25 jaar is het aantal koopwoningen op de Nederlandse wo-
ningmarkt zowel relatief als absoluut sterk toegenomen (in de paragrafen 3.5 
en 3.6 komen we hierop terug). Het aantal huishoudens dat eigenaar is van 
de woning, is tussen 1977 en 2002 meer dan verdubbeld tot 3,5 miljoen. Daar-
mee groeien ook steeds meer jongeren op in een situatie waarin de ouders 
eigenaar-bewoner zijn. De koopwoning is daardoor vaker het referentiepunt 
voor jongere huishoudens op de woningmarkt geworden. En dan niet alleen 
als ideaalbeeld, maar ook als aspiratiebeeld. De slogan “Huren kan natuurlijk 
ook” (van Aedes in 2000) onderstreept dit en was tien tot vijftien jaar geleden 
nog niet te verwachten.
Daarnaast worden andere functies dan de basisfunctie van de woning (het 
bieden van onderdak) steeds belangrijker. De woning is niet alleen een plek 
om te eten, te slapen en te wassen, maar dient ook ruimte te bieden voor het 
thuiswerken, het studeren, de zorgverlening (vooral bij ouderen) en niet in de 
laatste plaats voor de grote diversiteit aan vrijetijdsbestedingen van alle le-
den van het huishouden. Ondanks de toegenomen mobiliteitsmogelijkheden 
is de woning steeds meer een activiteitencentrum geworden, wat natuurlijk 
de nodige eisen aan de ruimte binnenshuis stelt. Een duidelijke impuls hier-
bij vormen de ICT-ontwikkelingen van de laatste tien tot vijftien jaar en dan 
met name de groeiende mogelijkheden via het internet. Deze trend lijkt zich 
in de toekomst te zullen voortzetten (Hooimeijer en Van Kempen, 1997). De-
zelfde ICT-ontwikkelingen kunnen ook leiden tot een andere beoordeling van 
de woonomgeving (de nabijheid van werk, winkel of school wordt anders be-
leefd) en kunnen daarmee ook gevolgen hebben voor de woonlocatiekeuze 
van huishoudens (MVROM, 2001a).
De plaats van het individu in de maatschappij wordt steeds sterker ontleend 
aan wat men zelf bereikt. Men werkt aan zijn identiteit door het volgen van 
bepaalde opleidingen, het betrekken van bepaalde werkplekken, het aangaan 
van contacten met bepaalde mensen of groeperingen en door bepaalde ac-
tiviteiten wel of juist niet te doen. Men sluit zich aan bij een bepaalde leef-
stijl. Het wonen maakt steeds meer onderdeel uit van een dergelijke leefstijl: 
in de literatuur wordt zelfs gesproken van woonstijlen (Priemus et al., 1994; 
MVROM, 1997 en 2001a). Ook langs deze weg krijgt de woning dus een ruimere 
betekenis dan dat van een onderdak voor het eten, slapen en wassen. De wo-
ning, of het wonen, heeft steeds meer ook een symbolische functie gekregen. 
Het is een manier om je identiteit tot uiting te brengen. Naast satisfactie dient 
de woning ook meer en meer een zekere ‘statusfactie’ te bieden.
Te zien is dan ook dat huishoudens in de afgelopen 10 à 15 jaar meer geld be-

steden om de woning, het interieur en de tuin aan te passen en te verfraaien. 
De sterke opkomst van de doe-het-zelfwinkels, de vele meubelboulevards en 
van de tuincentra en hoveniersbedrijven (met bijbehorende tijdschriften en 
televisieprogramma’s), zijn hiervan een duidelijk bewijs. In het periodiek on-
derzoek Huizenkopers in profiel onder huishoudens met een bovenmodaal in-
komen (NVB, 1996-2002), wordt deze trend eveneens vastgesteld. Op de vraag 
hoe men 10% extra inkomen zou besteden, noemt 71% van de huishoudens 
de categorie ‘wonen’.
Uit het jaarlijkse budgetonderzoek van het CBS blijkt dat het wonen gemid-
deld genomen verreweg het grootste aandeel heeft in de bestedingen van 
huishoudens. In 1980 besteedde een huishouden gemiddeld 26,6% van het 
netto-inkomen aan het wonen. Dit aandeel is vooral aan het begin van de ja-
ren tachtig en het begin van de jaren negentig sterk toegenomen en bedraagt 
in 1996 gemiddeld 37,4%. Geen enkele andere bestedingscategorie laat in de 
beschouwde periode een dergelijke toename zien. Uit de CBS-gegevens blijkt 
verder dat de uitgaven aan voeding en aan kleding en schoeisel relatief zijn 
gedaald in deze (CBS, 1994b en 1999). Het is echter bekend dat het aandeel 
van de uitgaven voor primaire levensbehoeften daalt, als het inkomen stijgt. 
De woonuitgaven verlopen tegengesteld aan deze ontwikkelingen, waarmee 
het wonen inderdaad meer lijkt te zijn dan alleen een primaire behoefte; met 
name voor hen die het zich kunnen permitteren.

 3.3 Demografische ontwikkelingen

De demografische ontwikkelingen zijn eveneens van belang om de maat-
schappelijke context te beschrijven van de periode waarop dit onderzoek zich 
richt. De ontwikkelingen in de periode 1975-2000 zijn daarbij voor een belang-
rijk deel het gevolg van demografische gebeurtenissen in het verleden. Daar-
naast spelen echter ook de sociaal-culturele veranderingen en (sociaal-)eco-
nomische ontwikkelingen een rol.
Een ontwikkeling die buiten beschouwing blijft is het toenemend aantal et-
nische minderheden in de afgelopen decennia. Door de immigratie van asiel-
zoekers en door gezinshereniging is niet alleen het aantal allochtonen sterk 
gestegen in de genoemde periode, maar ook de variëteit in etniciteit. Het is tot 
op heden evenwel niet duidelijk hoe deze ontwikkeling, anders dan via (even-
tuele) demografische en sociaal-economische veranderingen, van invloed zou 
kunnen zijn op de vraagontwikkeling naar duurdere koopwoningen. Daarom 
heb ik besloten om etniciteit niet als afzonderlijk thema in dit onderzoek te 
behandelen.
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Natuurlijke aanwas en migratie
De emancipatie van de vrouw is duidelijk te herkennen in de demografische 
ontwikkelingen tussen 1975 en 2002 (zie tabel 3.1). Doordat vrouwen langer 
onderwijs volgen, vaker (tijdelijk) alleen wonen of eerst samenwonen, is de 
gemiddelde leeftijd waarop vrouwen in het huwelijk treden, sterk gestegen. 
Ook zien we dat vrouwen in de periode 1975-1995 gemiddeld genomen steeds 
op wat latere leeftijd een eerste kind krijgen en (mede daardoor) ook min-
der kinderen krijgen dan voorheen. Daarnaast is het aandeel van de vrouwen 
dat bewust kinderloos blijft, in de afgelopen twintig jaar licht gegroeid. Het 
vruchtbaarheidscijfer laat in de periode 1975-1995 dan ook een daling zien. 
Na 1995 tekent zich een sterke tegenbeweging af.
Toch blijft het jaarlijks aantal geboorten in Nederland redelijk constant rond 
de 180.000 kinderen tot het midden van de jaren tachtig. Daarna neemt dit 
aantal zelfs nog toe. Dit is voornamelijk het gevolg van de sterke groei van 
de groep vrouwen in de vruchtbare levensfase (tussen de 20 en 44 jaar). Deze 
bevolkingsgroep kent in de periode 1975-1995 een groeipercentage van 29% 
tegenover 13% voor de totale bevolking. Desondanks neemt het aantal geboor-
ten, als percentage van het aantal vrouwen in de vruchtbare levensfase, af in 
de periode 1975-1995. In de tweede helft van de jaren negentig is wederom 
een tegengestelde ontwikkeling waar te nemen (zie tabel 3.1).
Door de sterke groei van het aantal vrouwen in de leeftijdsklasse 20-44 jaar 
heeft het aantal geboorten op jaarbasis, ondanks het dalende vruchtbaar-
heidscijfer, steeds het door de vergrijzing stijgende aantal sterfgevallen over-
troffen. Het jaarlijkse geboorteoverschot schommelde in de periode 1975-2002 
steeds tussen de 50.000 en 70.000 personen. Dit betekent een redelijk con-
stante bijdrage aan de sterke bevolkingsgroei die Nederland in deze periode 
heeft gekend.

Omvangrijke bevolkingsgroei
De Nederlandse bevolking is in het recente verleden sterk gegroeid. Op 1 ja-
nuari 1975 telde Nederland nog ongeveer 13,5 miljoen inwoners. In de jaren 
1975-2001 neemt de bevolking gemiddeld met bijna 100.000 personen per jaar 
toe, zodat er in 2002 ruim 16 miljoen mensen in Nederland wonen; of wel een 
groei van 19% in zevenentwintig jaar.
Het blijkt dat vooral de leeftijdscategorieën 30-39-jarigen en 40-54-jarigen zeer 
sterk gegroeid te zijn, doordat de omvangrijke geboortencohorten van kort na 
de Tweede Wereldoorlog gedurende deze periode in deze categorieën instro-
men. In de eerstgenoemde leeftijdscategorie is inmiddels de sterkste groeiperi-
ode voorbij, terwijl de 40-54-jarigen ook in het begin van de 21ste eeuw in aan-
tal zullen blijven toenemen. De vergrijzing van de bevolking heeft zich in de 
bestudeerde periode al aangekondigd. De groep 75-plussers is relatief gezien 
de sterkst groeiende leeftijdsklasse tussen 1975 en 2002. Bovendien is de groep 
65-74-jarigen vanaf 1985 sterk in omvang toegenomen (CBS, 1994b en 2003).

Voor de woningvraag is de ontwikkeling in het aantal huishoudens van nog 
grotere betekenis dan de groei van de totale bevolking. Het gaat er namelijk 
om op welke wijze deze personen woningvragende eenheden vormen. Uit de 
gegevens van het CBS blijkt dat het aantal huishoudens tussen 1975 en 2002 
nog veel sterker is gegroeid dan de bevolkingsomvang. In 1975 woonden er 4,6 
miljoen huishoudens in Nederland. Dit aantal is opgelopen tot 6,9 miljoen in 
2002, ofwel een groeipercentage van 52% over een periode van zevenentwintig 
jaar. De bevolkingsgroei bedraagt in dezelfde periode, zoals hiervoor vermeld, 
‘slechts’ 19%.
De sterke groei van het aantal huishoudens blijkt voor een belangrijk gedeelte 
veroorzaakt te zijn door de enorme toename van het aantal eenpersoonshuis-
houdens. Het aantal alleenstaanden is vooral tussen 1975 en 1985 krachtig 
toegenomen en daarna gestaag blijven stijgen. Aan het begin van deze eeuw 
vormt deze groep circa 34% van alle huishoudens. Het aantal (al dan niet ge-
huwde) paren zonder kinderen neemt vanaf het midden van de jaren zeven-
tig steeds toe tot bijna 30% van alle huishoudens in het jaar 2002. De omvang 
van de groep (al dan niet gehuwde) paren met kinderen neemt in de perio-
de tot 2000 in geringe mate af en groeit vervolgens weer licht tot 2,1 miljoen 
huishoudens in 2002. Vanaf 1996 wordt deze groep in omvang voorbijgestreefd 
door de groep alleenstaanden. In deze ontwikkelingen zijn de invloeden van 
de in de vorige paragraaf beschreven sociaal-culturele processen, de individu-
alisering en de emancipatie, duidelijk terug te vinden.

Temporisering van de huishoudenscarrière
De invloeden van de individualisering en de emancipatie worden nog duide-
lijker, wanneer de leeftijd van het hoofd van het huishouden in de huishou-
dens- ontwikkeling wordt betrokken. Figuur 3.1 laat dit zien. Uit de diagram-
men blijkt onder andere dat het alleen wonen in de afgelopen vijfentwintig 
jaar vooral onder jongeren sterk aan populariteit heeft gewonnen. Het aantal 
alleenstaanden tot 30 jaar is tot het midden van de jaren negentig zeer sterk 

Tabel 3.1  De gemiddelde leeftijd van vrouwen bij huwelijk en bij geboorte eerste kind, het 
vruchtbaarheidscijfer, het aantal vrouwen in de vruchtbare levensfase en het absolute en 
relatieve aantal geboorten in Nederland, in de periode 1975-2002, enkele jaren

Gemiddelde leeftijd vrouw Aantal geboorten

Jaar
Bij 

huwelijk
Bij geboorte 

eerste kind
Vruchtbaar-

heidscijfer
Aantal vrouwen  

20-44 jaar absoluut

per 1.000 
vrouwen van 

20-44 jaar

1975 23,8 25,0 1,66 2.327.000 178.000 76,5

1980 24,5 25,6 1,60 2.549.000 181.000 71,0

1985 26,3 26,5 1,51 2.785.000 178.000 63,9

1990 28,0 27,6 1,62 2.978.000 198.000 66,5

1995 29,6 28,6 1,53 3.004.000 191.000 63,6

2000 31,1 29,1 1,72 2.942.000 206.619 70,2

2002 31,6 29,2 1,73 2.800.000 202.083 72,2

Bron: CBS, 1994b en CBS, 2003, eigen bewerking.
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gegroeid, terwijl in dezelfde periode het aantal paren met kinderen in deze 
leeftijdsklasse kleiner is geworden. Ook onder de dertigers neemt de groep al-
leenstaanden in omvang toe. Maar omdat het alleen wonen toch als een tij-
delijke fase wordt gezien (De Jong-Gierveld et al., 1993; De Jong, 1995; Manting 
en Post, 1995), groeit ook de groep samenwonenden zonder kinderen licht bin-
nen deze leeftijdscategorie. Dat jongeren bijgevolg het krijgen van kinderen 
uitstellen, is terug te zien in een dalend aantal paren met kind(eren) vanaf 
het midden van de jaren tachtig in de categorie 30-39-jarigen. 

Opkomende vergrijzing
Binnen de leeftijdscategorie 40-54 jaar zien we dat bij alle drie de huishou-
denstypen het aantal huishoudens vooral vanaf het midden van de jaren 
tachtig stijgt. Voor een groot deel wordt deze stijging veroorzaakt door de om-
vangrijke geboortegolf van kort na de Tweede Wereldoorlog, maar hier spelen 
de sociaal-culturele verschuivingen eveneens een rol. De ontwikkeling van 
het aantal alleenstaanden in deze leeftijdscategorie wordt bijvoorbeeld mede 
beïnvloed door het groeiend aantal echtscheidingen, waarna een deel van de 
personen geen nieuwe relatie aangaat. En de groep paren in de leeftijdsklasse 
40-54 jaar zonder kinderen is onder andere in omvang toegenomen, als gevolg 
van het uitstellen van kinderen krijgen en het bewust kinderloos blijven.

De vergrijzing van de bevolking en de emancipatie van de ouderen beginnen 
zich eveneens af te tekenen in figuur 3.1. Het aantal (niet in tehuizen wo-
nende) alleenstaanden tussen de 65 en 74 jaar en met name boven de 75 jaar 
blijkt duidelijk te zijn toegenomen. De groep samenwonende 65-plussers is 
tussen 1977 en 1998 met ruim 115.000 huishoudens gegroeid. Daarbij zien we 
wel een verschuiving van paren met kinderen naar paren zonder kinderen. 
Een dergelijke verschuiving is ook te zien onder de groep 55-64-jarigen. Door 
de daling van het gemiddeld aantal kinderen en het eerder zelfstandig gaan 
wonen van deze kinderen in het verleden, hebben deze huishoudens in de 
afgelopen vijfentwintig jaar steeds eerder de zogenaamde ‘empty-nest fase’ 
bereikt.

 3.4 Sociaal-economische ontwikkelingen

De economische omstandigheden hebben een grote invloed op de wijze waar-
op huishoudens hun diverse carrières vorm (kunnen) geven. De invloed op 
de arbeidsmarktcarrière is daarbij evident. Daarnaast beïnvloeden deze om-
standigheden ook het proces van huishoudensvorming via de ontwikkelingen 
in het inkomen en in de bestaansbronnen. Hiermee hebben de economische 
omstandigheden ook een indirect effect op de vraag naar woningen en woon-
kwaliteit. (Mulder, 1993; Priemus et al., 1994). Daarnaast bestaat er een direct 
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verband tussen de ontwikkelingen in de economie enerzijds en de beschik-
baarheid van woningen en de bereidheid tot verhuizen anderzijds.
Het welvaartspeil bepaalt zowel op micro- als op macroniveau het woonpeil. 
Hoe hoger de huishoudensinkomens, des te hoger meestal de woonkwaliteit 
waarover men beschikt of wenst te beschikken (de in paragraaf 2.6.3 geme-
moreerde ‘ijzeren wet van de woningmarkt’). Het inkomen en de inkomens-
verdeling zijn van invloed op de hoogte van de woonuitgaven en het niveau 
en de verdeling van de woningkwaliteit.

Economische groei en recessies
Nederland werd na twee decennia van over het algemeen sterke economische 
groei, in de jaren zeventig geconfronteerd met een economische recessie. 
Veelal wordt de oliecrisis van 1973 als het omslagpunt beschouwd. De groei 
van het Bruto Nationaal Product (BNP) stagneerde en was in 1975 zelfs nega-
tief (zie tabel 3.2). Het inflatieniveau was hoog: rond tien procent. De lonen 
bleven gedurende de jaren zeventig wel steeds licht stijgen. Een eigen woning 
was in deze periode een goede bescherming tegen de inflatie (Atzema, 1991). 
Het werkloosheidscijfer nam in 1974 sterk toe, en bleef ook in de erop vol-
gende jaren op een hoog niveau ondanks een licht herstel van de nationale 
productie.
Het economisch herstel was slechts van korte duur; in 1978/1979 diende zich 
een tweede, nog zwaardere oliecrisis aan. Met name in de periode 1980-1982 
waren de gevolgen van deze crisis goed waarneembaar. Het BNP nam gedu-
rende twee jaren af en kende daarna nog twee jaren slechts een bescheiden 
groei. De werkloosheid nam wederom sterk toe. De loonstijgingen in de perio-
de 1982-1989 waren mede daardoor minimaal. Door het hogere inflatieniveau 
was er in de eerste helft van de jaren tachtig gemiddeld genomen zelfs sprake 
van koopkrachtvermindering.
In de tweede helft van de jaren tachtig trekt de economie weer aan. Het BNP 
groeit jaarlijks met circa 2% tot 3%, terwijl het jaarlijkse inflatieniveau dui-
delijk afneemt ten opzichte van het begin van de jaren tachtig. In de tweede 
helft van de jaren tachtig is er ook op huishoudensniveau sprake van een her-
stel. Ondanks de geringe jaarlijkse loonsverhogingen tot het jaar 1990, neemt 
door dit lage inflatieniveau de koopkracht gemiddeld genomen weer toe.
Begin jaren negentig kent de Nederlandse economie wederom een kortston-
dige terugslag, die in relatie kan worden gebracht met de Golfoorlog. Het 
jaarlijkse groeipercentage van het BNP loopt terug van 5,5% in 1989 tot 1% in 
1993. In dezelfde periode stijgt de jaarlijkse inflatie van ongeveer 0% tot ruim 
3%. De hogere loonstijgingen aan het begin van de jaren negentig leiden door 
dit hogere inflatieniveau slechts tot een geringe gemiddelde koopkrachtver-
betering voor huishoudens. Omdat de vanaf 1993 weer iets dalende inflatie 
samenvalt met een geringere groei van de gemiddelde lonen, blijft de koop-
krachtmutatie tot het midden van de jaren negentig gering.

De tweede helft van de jaren negentig wordt gekenmerkt door een redelijk 
constante economische groei. Het BNP groeit met 2% tot 4% per jaar, terwijl 
de jaarlijkse inflatie schommelt rond de 2%. Doordat de loonstijgingen op een 
iets hoger peil liggen dan in de eerste helft van de jaren negentig, is er ge-
middeld genomen ook een iets omvangrijkere koopkrachtverbetering voor de 
huishoudens. De invoering van het vereenvoudigde inkomstenbelastingstelsel 
in 2001 herkennen we in tabel 3.2 aan de opmerkelijk hoge koopkrachtstijging 
voor dat jaar. De belastingopbrengsten van deze vereenvoudiging werden na-
melijk gedeeltelijk eenmalig teruggesluisd naar de huishoudens.

Op basis van dit cijfermateriaal kunnen we concluderen, dat de Nederlandse 
economie in de laatste 25 jaar over het geheel genomen in de lift heeft geze-
ten. Het BNP per hoofd van de bevolking blijkt namelijk te zijn gestegen van 
ruim €14.500 in 1975 naar €25.500 in 2000 (in constante prijzen van 2000); 
ofwel een groeipercentage van 2,3% gemiddeld per jaar. Ook per hoofd van de 
bevolking zien we dat het BNP met name in de tweede helft van de jaren ze-
ventig en in de tweede helft van de jaren negentig het sterkst groeit.
Voor de huishoudens is deze economische groei in eerste instantie echter 
minder duidelijk vast te stellen. Het gemiddeld besteedbaar huishoudensin-
komen in lopende prijzen is tussen 1977 en 1999 wel sterk toegenomen met 
3,9% gemiddeld per jaar. Maar gecorrigeerd voor de inflatie ligt het gemiddel-
de inkomen in 1999 pas weer net boven het niveau van 1977 (CBS, 1999). De 
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Tabel 3.2  Enkele economische kengetallen voor de periode 1973-2002

Jaar

Bruto 
Nationaal

Product1
Regelings-

loon2Koopkracht3 Inflatie4

1973
1974
1975
1976
1977
1978
1979
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987

5,0

4,1

-0,7

4,8

2,4

1,9

2,4

1,3

-0,5

-1,1

1,9

3,0

3,5

2,5

1,4

78

89

100

109

117

124

131

135

139

148

149

148

149

151

151

-

1,4

3,7

-0,5

1,8

1,9

0,7

-1,9

-4,2

-2,2

-3,6

-1,1

1,5

2,4

1,5

8,0

9,2

9,6

8,6

6,1

3,7

4,0

6,8

6,8

5,9

2,9

3,4

2,3

0,0

-1,0

Jaar

Bruto 
Nationaal

Product
Regelings-

loon
Koop-
kracht Inflatie

1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002

2,0

5,5

3,9

2,3

1,9

1,0

3,6

2,0

2,3

4,5

1,5

5,9

3,7

-0,1

-0,9

153

155

160

166

172

178

181

183

185

189

195

200

206

216

224

1,1

2,1

2,4

0,2

0,5

0,6

-0,4

0,8

0,6

0,3

1,7

-0,2

1,0

6,8

0,2

0,5

1,1

2,5

3,1

3,2

2,6

2,7

2,0

2,1

2,2

2,0

2,2

2,6

4,5

3,5

1 Bruto Nationaal Product (jaarlijks groeipercentage), CBS, 2003.
2 Gemiddeld regelingsloon (index 1975 = 100), CBS, 2003.
3 Gemiddelde koopkracht reëel vrij beschikbaar inkomen modaal (jaarlijkse procentuele verandering), CPB, 2003.
4 Prijsindexcijfer voor de gezinsconsumptie (jaarlijks groeipercentage), CPB, 2003.



forse daling in het gemiddelde besteedbare inkomen aan het begin van de ja-
ren tachtig, als gevolg van de economische recessie, wordt vanaf medio jaren 
tachtig omgebogen in een lichte stijging. In 1998 blijkt de daling weer te zijn 
goedgemaakt. In reële termen hebben de huishoudens gemiddeld genomen 
dus niet geprofiteerd van de economische groei in de beschouwde periode.

Toename van de werkgelegenheid en de beroepsbevolking
De groei van de nationale productie ging gepaard met een toename van de 
werkgelegenheid in Nederland. In de periode 1975-2000 blijkt het aantal ba-
nen daarbij sterker te zijn toegenomen dan het aantal arbeidsjaren. Dit bete-
kent dat het aantal deeltijdbanen relatief sterker is gestegen. In het jaar 2000 
bestaat een derde van de werkgelegenheid uit deeltijdbanen. In deze periode 
is de beroepsbevolking eveneens sterk in omvang toegenomen van bijna vijf 
miljoen naar circa 7,2 miljoen personen (CBS, 2003). Deze groei is enerzijds 
het gevolg van de eerder beschreven demografische ontwikkelingen (met na-
me de groei van het aantal personen in de leeftijdsklasse 30-54 jaar). Ander-
zijds speelt de emancipatie van de vrouw hierbij een duidelijke rol (zie para-
graaf 3.2). Steeds meer vrouwen kunnen tot deze beroepsbevolking gerekend 
worden en nemen ook daadwerkelijk deel aan het arbeidsproces.
Er dient wel opgemerkt te worden dat vrouwen veel vaker in deeltijd werken 
dan mannen, wat correspondeert met de groei van het aantal deeltijdbanen. 
De arbeidsparticipatie van vrouwen, maar dan uitgedrukt in arbeidsjaren, 
blijkt tussen 1960 en 1995 nauwelijks te zijn veranderd (Priemus et al., 1994). 
Terwijl het aandeel van de werkende mannen met een deeltijd- of flexibaan 
in de periode 1975-1995 groeit van 10% tot circa 22%, zien we dit percentage 
onder de werkende vrouwen in dezelfde periode toenemen van 47% naar 73% 
(CBS, 2003). Het aantal werkende mannen met een voltijdse baan blijft in ab-
solute zin echter ongeveer 3,5 keer zo groot als het aantal vrouwen met een 
volledige baan. De emancipatie van de vrouw heeft tot nu toe geleid tot een 
geringe groei van het aantal alleenstaande (voltijds) werkende vrouwen en 
vooral tot een sterke toename van het aantal vrouwen met een deeltijdbaan 
en een werkende partner.
Het tweeverdienersschap is de laatste decennia dan ook sterk komen opzet-
ten. De arbeidsdeelname van vrouwen met een partner en zonder kinderen is 
toegenomen van 43% in 1981 tot 51% in 1990 en vervolgens naar 55% in 1997. 
Wanneer er minderjarige kinderen in het huishouden aanwezig zijn, liggen 
deze percentages wel lager (respectievelijk 17%, 31% en 45%), maar blijkt de 
opkomst van het tweeverdienersschap relatief aanzienlijk sterker (Eijkhout, 
1996 en CBS, 2003). De vrouwelijke partners in huishoudens met meerderja-
rige thuiswonende kinderen zijn relatief het minst actief op de arbeidsmarkt 
(37% in 1997). Maar ook dit aandeel blijkt in de jaren negentig duidelijk te zijn 
toegenomen. Hoewel in 1995 nog steeds een kleine meerderheid (53%) van de 
gezinnen met minderjarige kinderen de man als enig kostwinner heeft, blijkt 

het combineren van een huishoudenscarrière en een arbeidscarrière toch ook 
voor vrouwen steeds meer gemeengoed te worden.

Groei werkgelegenheid niet overal en niet voor iedereen
De toegenomen werkgelegenheid is in de afgelopen decennia niet gelijk ver-
deeld over de diverse categorieën binnen de eveneens gegroeide beroepsbe-
volking. De economische groei heeft niet voor iedereen een baan opgeleverd. 
In 1983 wordt het hoogste werkloosheidspercentage gemeten, wanneer bijna 
12% van de beroepsbevolking zonder werk zit. Vanaf dat moment daalt de 
werkloosheid gestaag tot ongeveer 5% in 1992. Na een kortstondige stijging 
van het werkloosheidspercentage in 1993 en 1994, neemt het percentage weer 
af tot 3% in 2002. Vooral de jongeren (tot 35 jaar) blijken hierbij minder vaak 
werkloos te blijven of te worden. Het zijn voornamelijk de personen met een 
middelbare opleiding en zeker de lager opgeleiden, die minder hebben kun-
nen profiteren van het aantrekken van de economie in de tweede helft van de 
jaren tachtig en in de jaren negentig
De werkgelegenheid is ook niet in alle sectoren in dezelfde mate gegroeid. 
In de beschouwde periode heeft Nederland zich namelijk verder ontwikkeld 
tot een post-industriële samenleving. Dat wil zeggen dat de werkgelegen-
heid in de industriële sector terrein verliest ten gunste van een expanderende 
dienstensector (de tertiaire en de kwartaire sector). Met name de handel, het 
hotel- en restaurantwezen, het bank- en verzekeringswezen en de zakelijke 
dienstverlening zijn qua werkgelegenheid sterk in omvang toegenomen. Het 
tegengestelde geldt voor de bouwnijverheid, de landbouw en visserij en de in-
dustrie. Deze verschuiving in de werkgelegenheid gaat gepaard met een sterke 
afname van het aantal banen in het middenkader in met name de industriële 
sector en een aanmerkelijke groei van het aantal laagbetaalde banen en een 
geringe toename van het aantal hoogbetaalde banen in vooral de tertiaire en 
kwartaire sector (Van Kempen, 1992).

Toenemende polarisatie van de inkomensverdeling
De huishoudens hebben in reële termen (gecorrigeerd voor de inflatie) qua 
inkomen gemiddeld genomen niet of nauwelijks geprofiteerd van de econo-
mische groei in de periode 1975-2000. De geschetste ontwikkeling van dat ge-
middelde huishoudensinkomen is echter het resultaat van een aantal eerder 
genoemde processen. Allereerst is de economische groei zeker niet geheel ten 
goede gekomen aan de huishoudens. Deze groei is namelijk mede mogelijk 
geworden door het vanaf 1983 gevoerde gematigd loonbeleid na afspraken 
tussen werkgevers- en werknemersbonden over loonmatiging (het Akkoord 
van Wassenaar). De loonstijgingen zijn sinds dat akkoord, met uitzondering 
van de jaren 1990-1993, gemiddeld genomen gering geweest (zie ook tabel 
3.2). 
In de tweede plaats spelen het proces van huishoudensverdunning en de ver-
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grijzing een rol. De sterk groeiende groep eenpersoonshuishoudens bestaat 
vooral uit jongere en oudere alleenstaanden, die veelal nog niet, respectieve-
lijk niet meer over een hoger inkomen beschikken. Deze ontwikkeling heeft 
dus een neerwaarts effect op het gemiddelde huishoudensinkomen. Hetzelfde 
geldt voor de toename van het aantal oudere huishoudens, die na het terug-
treden uit de arbeidsmarkt vaak eveneens over een lager inkomen beschikken. 
Ten slotte heeft de economische groei wel geleid tot meer werkgelegenheid, 
maar deze is niet gelijk verdeeld over alle huishoudens. Enerzijds is het aan-
tal huishoudens waarin beide partners een werkbetrekking hebben gevon-
den, sterk oplopen in de periode 1975-2000. Anderzijds neemt het aantal per-
sonen met een sociale-zekerheidsuitkering eveneens explosief toe. Zo groeit 
het aantal WAO-uitkeringen van 400.000 in 1975 naar ruim 900.000 in 1993 
en blijft vervolgens tot het jaar 2000 net onder dit niveau. Daarnaast is het 
aantal werkloosheidsuitkeringen eveneens sterk gestegen in de periode 1975-
1985 (van bijna 200.000 naar circa 700.000 uitkeringen). In de tweede helft van 
de jaren tachtig neemt dit aantal geleidelijk weer af, maar deze daling wordt 
in de eerste helft van de jaren negentig weer ruim tenietgedaan. In 1995 telt 
Nederland bijna 800.000 werklozen met een uitkering. Vanaf dat jaar zet zich 
weer een forse daling van het aantal werkloosheidsuitkeringen in.

Achter het redelijk constante niveau van het gemiddeld huishoudensinko-
men (in reële termen) blijkt een zekere polarisatie van de inkomensverdeling 

schuil te gaan. Aan de ene kant groeit het aantal huishoudens met een lager 
inkomen door de toename van het aantal uitkeringstrekkers en van het aan-
tal eenpersoonshuishoudens. Aan de andere kant neemt, mede als gevolg van 
de opmars van het tweeverdienersschap, de groep huishoudens met een ho-
ger inkomen duidelijk in omvang toe. De ontwikkeling in de richting van een 
meer gepolariseerde inkomensverdeling wordt daarnaast nog versterkt door 
de eerder genoemde verschuiving in de werkgelegenheid, waardoor het aan-
tal laagbetaalde en hoogbetaalde banen is gegroeid en het aantal banen in het 
middenkader is afgenomen (Priemus et al., 1994).

In figuur 3.2 is deze polarisatie van de inkomensverdeling zichtbaar gemaakt. 
Uit deze figuur blijkt dat deze ontwikkeling zich vooral tussen medio jaren 
tachtig en 1994 manifesteert. In deze periode neemt het aandeel van de la-
gere-inkomensgroep gestaag toe, terwijl het percentage huishoudens met een 
hoog inkomen stijgt of constant blijft. Na 1994 stijgt het aandeel van de hoge-
re-inkomensgroep weliswaar verder door, maar we signaleren gelijktijdig een 
lichte daling van het percentage huishoudens in de lagere-inkomensgroep. De 
groep huishoudens met een middeninkomen blijft in de tweede helft van de 
jaren negentig relatief ongeveer even groot.
In absolute termen is het aantal huishoudens met een besteedbaar inkomen 
van minimaal anderhalf keer modaal toegenomen van 1,5 miljoen in 1977 tot 
2,7 miljoen huishoudens in 1999. Dit betekent dat er in de periode 1977-1999 
gemiddeld per jaar ruim 50.000 huishoudens met een inkomen boven ander-
half keer modaal zijn bijgekomen op de Nederlandse woningmarkt.
Deze groei van het aantal huishoudens met een hoger inkomen zien we voor-
al terug bij de (echt)paren met kinderen en bij de (echt)paren zonder kinderen, 
zoals blijkt uit figuur 3.3. Uitgaande van de career/life cycle theorie is binnen 
deze groepen huishoudens een duidelijke voorkeur voor een (duurdere) koop-
woning te verwachten. Figuur 3.3 maakt overigens ook de sterke invloed van 
de veranderende bevolkingssamenstelling naar huishoudenstype op de eerder 
geschetste polarisatie van de inkomensverdeling in Nederland goed zichtbaar. 
Binnen de onderscheiden huishoudenstypen is deze polarisatie namelijk nau-
welijks tot niet meer terug te vinden.

Verschillen in koopkrachtontwikkeling
De inkomensverdelingen binnen de diverse groepen huishoudens blijken 
onderling sterk te verschillen en deze discrepantie is het laatste decennium 
duidelijk toegenomen. Tegenover de verschillen in inkomen van de diverse 
typen huishoudens staan natuurlijk ook verschillende bestedingspatronen. 
Het maakt nogal wat uit of een bepaald inkomen bestemd is voor een alleen-
staande of voor een echtpaar met kinderen. Een goed beeld van de welvaarts-
ontwikkeling van huishoudens kan verkregen worden door te kijken naar de 
koopkrachtontwikkeling van huishoudens, waarbij het inkomen wordt ge-
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standaardiseerd door te corrigeren voor de omvang en de samenstelling van 
het huishouden.

Uit een studie van Trimp (1996) blijkt dat in de periode 1984-1994 de medi-
ane koopkrachtmutatie voor alle huishoudens ongeveer 18% bedroeg, waarbij 
opgemerkt kan worden dat het grootste deel van de koopkrachtstijging in de 
periode tot 1991 is gerealiseerd. Maar ook hier zijn grote verschillen tussen 
de diverse groepen huishoudens geconstateerd. Zo ligt de mediaan voor huis-
houdens die in de genoemde periode steeds werkzaam zijn geweest bij circa 
35% en voor de langdurig inactieven bij 6%. De mediane koopkrachtstijging 
voor meerpersoonshuishoudens ligt bijna drie keer zo hoog, als die voor de 
eenpersoonshuishoudens. Bovendien hebben de huishoudens in de leeftijds-
klassen 35-45 jaar en 45-55 jaar hun koopkracht aanzienlijk sterker zien stij-
gen dan de 25-35-jarigen en vooral de 55-plussers. 
In de periode 1992-1997 zijn de ontwikkelingen over het geheel genomen 
minder krachtig geweest. De mediane koopkrachtmutatie voor alle huishou-
dens bedraagt in deze periode 2,7%. Voor huishoudens die gedurende de ge-
hele periode werkzaam zijn geweest ligt de mediaan op 7%, terwijl voor de 
huishoudens met een uitkering de mediane koopkrachtmutatie ongeveer –0,1 
bedraagt. In totaal hebben vier op de tien huishoudens hun koopkracht ach-
teruit zien gaan, waarvan ruim de helft zelfs met meer dan 15%. Daar staat 

tegenover dat een derde van de huishoudens, door onder andere veranderin-
gen in de arbeidsmarktpositie, hun koopkracht met meer dan 15% heeft zien 
toenemen (Bos, 1999).

Groeiende betekenis van het eigen vermogen
Met de groei van het eigenwoningbezit onder de Nederlandse huishoudens is, 
naast de hoogte van het huishoudensinkomen, ook het eigen vermogen een 
grotere rol gaan spelen in de ontwikkeling van de vraag naar koopwoningen 
en naar woonkwaliteit.
Het aantal huishoudens in Nederland met een eigen vermogen boven de 
€90.000 (nominaal) is tussen 1974 en 1996 verdrievoudigd: van 140.000 naar 
430.000 huishoudens. Naast deze stijging van het aantal vermogenbezitters, 
neemt ook de omvang van het eigen vermogen gemiddeld toe. Het gemiddeld 
vermogen per huishouden binnen deze groep stijgt namelijk van ongeveer 
€315.000 in 1974 naar €415.000 in 1996 (beide bedragen in prijzen van 1996; 
CBS, 2003). 
Het totale eigen vermogen van huishoudens is tussen 1990 en 1997 met ruim 
70% toegenomen van €295 miljard naar ruim €500 miljard (nominaal). In de-
zelfde periode blijkt de totale overwaarde van de eigen woningen (het bezit 
minus de schuld op de woning van alle huishoudens gezamenlijk) met 97% 
te zijn gegroeid; van €120 naar €237 miljard (nominaal). Het aandeel van de 
totale overwaarde op de eigen woningen in het totale vermogen van alle huis-
houdens is daardoor in zeven jaar tijd gegroeid van 41% naar 47%. Twee ande-
re, in absolute omvang nog belangrijke bestandsdelen van het bezit van huis-
houdens zijn de banktegoeden en de effecten. In absolute waarde nemen de 
totalen van beide bezittingen in de periode 1990-1997 eveneens redelijk toe. 
Het aandeel van zowel de banktegoeden als de effecten in het totale vermo-
gen van alle huishoudens, laat in de genoemde periode echter een lichte da-
ling zien (Brouwer et al., 1995; De Kleijn, 1999; CBS, 2003).
De vermogensgroei in de jaren negentig is dus voor een belangrijk deel het 
gevolg van de jaarlijkse stijgingen van de woningprijzen. Eind jaren negentig 
wordt de overwaarde op de eigen woning steeds vaker een onderdeel van de 
totale financiële planning van huishoudens. Er worden specifieke producten 
op de hypotheekmarkt ontwikkeld, waarbij deze overwaarde kan worden ge-
bruikt voor beleggingsdoeleinden.
De vermogens zijn overigens zeer ongelijk over de huishoudens verdeeld. Zo 
blijkt dat in 1997 de tien procent huishoudens met de hoogste vermogens, 
ruim 60% van het totale vermogen in bezit hebben (De Kleijn, 1999). Het ge-
middelde vermogen over alle huishoudens bedraagt €76.000 en het mediaan 
vermogen ligt in 1997 bij €19.500. Daarnaast bestaat er een samenhang tus-
sen het inkomen en de leeftijd van het huishouden enerzijds en het vermo-
gen van het huishouden anderzijds. De huishoudens met een laag inkomen 
hebben vaak ook een klein vermogen en hoge inkomens gaan vaak samen 
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met grotere vermogens. Zo is in 1997 het gemiddeld vermogen van huishou-
dens in het vierde inkomenskwartiel ruim vijf keer zo groot, als dat van huis-
houdens in het eerste kwartiel. De huishoudens in de leeftijdsklasse 55-75 
jaar beschikken gemiddeld over het grootste vermogen. Jongere huishoudens 
beschikken veelal over een geringer vermogen. De 25-34-jarigen hebben in 
1997 bijvoorbeeld gemiddeld een vermogen, dat een derde van het vermogen 
van de 55-plussers bedraagt (De Kleijn, 1999).
De invloed van het eigen vermogen op de woningkeuze van huishoudens 
wordt bijvoorbeeld aangetoond in een onderzoek van de NVB onder poten-
tiële kopers met een bovenmodaal inkomen (bruto €24.500 of meer per jaar, 
prijspeil 1999). De potentiële kopers die al huiseigenaar zijn, blijken gemid-
deld €83.500 aan eigen middelen in te willen brengen. Voor de huishoudens 
die een huurwoning achterlaten, ligt dit bedrag met €36.000 beduidend lager 
(NVB, 2000). Deze invloed zal naar verwachting nog groter worden en loopt 
langs verschillende paden.

De aanschaf van een eigen woning wordt in de meeste gevallen voor een be-
langrijk deel gefinancierd met vreemd vermogen door het afsluiten van een 
hypotheek. Door de in het afgelopen decennium gemiddeld langer wordende 
bezitsduur is het via de eigen woning ‘gespaarde’ vermogen (het verschil tus-
sen de verkoopwaarde van de woning en de resterende hypotheeksom) toe-
genomen. Deze vermogensvorming kan voor de oude dag worden bestemd, 
maar ook voor kwaliteitsverbetering door bijvoorbeeld het kopen van een 
kwalitatief betere, duurdere woning (Murie et al., 1991; Van der Schaar, 1997).
Daarnaast is het, afhankelijk van het moment van kopen en de reële prijs-
ontwikkeling op de koopwoningmarkt, ook mogelijk om via het eigenwoning-
bezit vermogenswinsten te behalen. Over de periode 1965-1998 blijken de 
mogelijkheden tot vermogensgroei in de koopsector gemiddeld genomen wel-
iswaar beperkt te zijn gebleven met een jaarlijkse stijging van 2,7% (Boelhou-
wer, 1999). Maar in individuele gevallen en zeker voor huishoudens die na het 
midden van de jaren tachtig een woning aangeschaft hebben, is de kans op 
een sterkere vermogensgroei zeker aanwezig. De op deze wijze ontstane over-
waarde, die zowel in het vorige als het huidige belastingstelsel niet wordt be-
last, kon worden omgezet in een extra hypothecair krediet voor investeringen 
in de woning of voor de aanschaf van andere duurzame goederen, of worden 
aangewend om door te stromen binnen de koopsector. Per 1 januari 2004 zijn 
deze mogelijkheden door de overheid ingeperkt.
Een derde pad waarlangs het eigen vermogen van invloed is op de vraag naar 
koopwoningen, is de overerving van vermogen door de kinderen. In paragraaf 
3.2 heb ik geconstateerd dat het aantal oudere eigenaar-bewoners sterk is op-
gelopen vanaf het midden van de jaren zeventig. Deze huishoudens hebben 
veelal geen of nog maar een kleine hypotheeklast op hun woning. Een deel 
van het vermogensbezit zal worden doorgegeven aan de kinderen, die daar-

mee (gedeeltelijk) hun start of volgende stap op de koopwoningmarkt kunnen 
financieren. Met name de invloed van de overerving lijkt in de toekomst nog 
sterker te worden als gevolg van het stijgend aandeel eigenwoningbezit en 
het gemiddeld dalend aantal kinderen binnen het huishouden.

 3.5 Ontwikkelingen in het overheidsbeleid

Naast de veranderingen aan de vraagzijde van de woningmarkt, zijn ook 
eventuele wijzigingen in het overheidsbeleid, of misschien juist de constante 
factoren binnen dit beleid, van invloed op de ontwikkeling in de vraag naar 
duurdere koopwoningen. In deze paragraaf komt achtereenvolgens het over-
heidsbeleid ter bevordering van het eigenwoningbezit, het bouwbeleid en het 
fiscale beleid vanaf de jaren zeventig aan de orde.

Stimulering van het eigenwoningbezit
Rond het midden van de twintigste eeuw kent Nederland in vergelijking met 
de meeste omringende landen een gering aandeel van de koopsector (28%). 
Alleen Engeland heeft in die tijd een vergelijkbaar percentage eigen woningen, 
zoals blijkt uit figuur 3.4. Vanaf 1960 is het eigenwoningbezit in Nederland 
weliswaar behoorlijk gegroeid, maar met circa 45% koopwoningen in 1990 be-
hoort Nederland samen met Duitsland, Zweden en Zwitserland nog steeds tot 
de achterhoede binnen Noordwest Europa. Vanaf 1990 stijgt het aandeel koop-
woningen in de Nederlandse woningvoorraad gestaag door, waarbij in 1997 de 
50%-grens wordt bereikt. Met de 52% koopwoningen in 1999 vormt Nederland 
inmiddels een goede middenmoter.

Voor de Tweede Wereldoorlog wordt het bevorderen van het eigenwoningbezit 
niet zozeer als overheidstaak gezien. Sterker nog, een eigen woning voor de 
arbeider werd door de politiek als ongewenst beschouwd, omdat daar te veel 
risico’s aan verbonden zouden zijn en het eigenwoningbezit hun mobiliteit op 
de arbeidsmarkt nadelig zou beïnvloeden (Van der Schaar, 1987).
Wanneer begin jaren vijftig de ergste woningtekorten zijn ingelopen en de 
welvaart stijgt, wijzigt deze politieke opinie. In 1956 verschijnt een rapport 
van de Werkgroep Eigenwoningbezit, waarin onder andere de bevordering van 
bezitsvorming en spaarzin, de bijdrage aan demassificatie en aan een goede 
gezinsbeleving en de verhoging van het woonpeil als voordelen van het ei-
genwoningbezit worden genoemd. Als advies geeft de werkgroep mee om een 
stimuleringsbeleid vorm te geven via een subsidiebeleid én een garantiebeleid 
(Van der Schaar, 1987; Elsinga, 1995). In hetzelfde jaar treedt de nieuwe rege-
ling in werking: het Besluit bevordering eigenwoningbezit en de Beschikking 
bevordering eigenwoningbezit. 
In de eerste helft van de jaren zestig wordt het structureel bevorderen van 
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het eigenwoningbezit een expliciete regeringsdoelstelling. Naast de eerder ge-
noemde voordelen van de eigen woning, wordt nu ook de doorstroming uit 
de sociale-huursector als motief aangedragen (Elsinga, 1995). Eind jaren zes-
tig wordt de bouw van koopwoningen geheel vrijgesteld van contingentering. 
Daarnaast wordt de koopsector aan de gemeentelijke woningdistributie ont-
trokken en de mogelijkheden voor de verkoop van woningwetwoningen ver-
ruimd (Van der Schaar, 1987).

In de jaren zeventig komt het stimuleringsbeleid in een kleine stroomversnel-
ling. De Nota Huur- en Subsidiebeleid (MVRO, 1974) noemt de bevordering van 
het eigenwoningbezit zelfs een van de hoekstenen van het beleid. Er vindt een 
verschuiving plaats van object- naar een meer subjectgerichte subsidiëring. 
Het garantiebeleid voor nieuwbouwwoningen wordt verruimd en vanaf 1975 
worden de garanties ook verstrekt voor alle koopwoningen in de bestaande 
voorraad. In 1972 schaft De Nederlandsche Bank de sinds 1966 geldende kre-
dietbeheersing af, wat met name de handelsbanken de mogelijkheden heeft 
gegeven de hypotheekportefeuille uit te breiden. De goedkeuringsbevoegd-
heid van voornemens tot de verkoop van sociale-huurwoningen wordt door 
de rijksoverheid overgedragen aan de gemeenten (Van der Schaar, 1987; El-
singa, 1995). Het aantal gesubsidieerde koopwoningen neemt in deze periode 
snel toe en er is tevens sprake van een explosieve groei van het aandeel koop-
woningen op de Nederlandse woningmarkt.
De overheid blijkt niet onverdeeld gelukkig te zijn met de snelle toename van 
het eigenwoningbezit in de tweede helft van de jaren zeventig. Men vreest 
vooral een uitverkoop van het aantrekkelijke deel van de sociale-huursector 
en de verkoop van kwalitatief mindere woningen uit de particuliere huursec-

tor. Via aanvullende regelgeving tracht de overheid meer grip te krijgen op de-
ze processen om excessen te voorkomen.
Wanneer in 1979 de koopwoningmarkt stagneert dit aanvankelijk tot een aan-
scherping van de voorwaarden voor zowel de gemeentegaranties als hypo-
thecaire leningen en tot een krachtige steun aan de huursector (Kraan-Jetten, 
1991; Boelhouwer, 1999). Daarnaast tracht de overheid eveneens deze stag-
natie een halt toe te roepen door het invoeren van nieuwe subsidieregelin-
gen: de inkomensafhankelijke premiekoop A- en premiekoop B-woningen. In 
beide premiekoopregelingen worden maxima aan zowel het inkomen van de 
koper als de stichtingkosten van de woning gesteld en is er sprake van een 
afnemende jaarlijkse bijdrage. Een jaar later worden de subsidies verhoogd, 
de inkomens- en stichtingskostengrenzen verruimd en een bijdrage-ineens 
van ƒ5.000 (€2.270) aan de premiekoop A-regeling toegevoegd. De belangstel-
ling voor met name de premiekoop A-woningen neemt daarna aanzienlijk toe 
(Van der Schaar, 1987).

Het herstel van de koopwoningmarkt door onder andere goedkope koopwo-
ningen aan de voorraad toe te voegen en de financiële risico’s van het eigen-
woningbezit te matigen staat centraal in de Nota Eigenwoningbezit (MVROM, 
1983). In dit licht wordt een premiekoopstelsel volgens de netto contante 
waardemethode met jaarlijks gelijkblijvende bijdragen vormgegeven (Boel-
houwer, 1999). De subsidieduur wordt hiermee variabel in plaats van de hoog-
te van de jaarlijkse bijdrage. In tegenstelling tot de voorgaande periode wordt 
nu wel met het eventuele tweede inkomen rekening gehouden. Dit leidt ener-
zijds tot een aanzienlijke subsidiebesparing en anderzijds tot een gerichtere 
besteding van de subsidiebijdragen ten gunste van de lage-inkomensgroepen 
(Van der Schaar, 1987).
Daarnaast verschijnt met de genoemde nota ook de premie C-regeling. Het 
doel van deze regeling is de goedkopere vrijesectorbouw in zowel de koop- als 
huursector te stimuleren. De belangstelling voor deze regeling was zo groot 
dat het aantal premie C-woningen in het bouwprogramma van 1985 (bijna 
20.000 woningen) reeds een verdubbeling van het aantal uit 1984 betekende 
(Van der Schaar, 1991). Het eigenwoningbezit neemt in de tweede helft van de 
jaren tachtig weer sterk in omvang toe in zowel de gesubsidieerde als de on-
gesubsidieerde sector. Wel wordt de premiekoop B-regeling in 1988 afgeschaft, 
vanwege de grote overlap in doelgroep met de premie C-regeling (Elsinga, 
1995).

De Nota Volkshuisvesting in de jaren negentig luidt voor het volkshuisvestings-
beleid de overgang van de jaren tachtig naar de jaren negentig in (MVROM, 
1989). Naast trefwoorden als vereenvoudiging van regelgeving en minder 
rijkssturing staan in deze nota begrippen als decentralisatie en verzelfstandi-
ging centraal. De rijksoverheid dient terug te treden (mede vanuit het oogpunt 

Figuur 3.4  Ontwikkeling van de omvang van de koopsector in een aantal Westeuropese landen, 
in de periode 1950-1998      
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Bron: Elsinga, 1995, afbeelding 3.1, p.37 en MVROM, 2001 (eigen bewerking).
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van bezuinigingen), waardoor gemeenten en marktpartijen meer vrijheden en 
verantwoordelijkheden krijgen: minder overheid, meer markt. De stimulering 
van het eigenwoningbezit blijft daarbij een van de hoofddoelstellingen vor-
men, omdat verondersteld wordt dat deze eigendomsvorm het beste aansluit 
bij de zelfstandige woonconsument van de jaren negentig (MVROM, 1989). 
In de jaren negentig is de aandacht van het Rijk niet langer gericht op het 
onderscheid tussen huren en kopen, maar meer op de mate waarin de over-
heid via subsidies moet bijspringen. Het Besluit Woninggebonden Subsidies 
(BWS) 1992 en het BWS 1995 kunnen als een uitwerking hiervan worden ge-
zien. Budgethouders kunnen hiermee naar eigen inzicht de bouw en/of verbe-
tering van sociale-huurwoningen dan wel sociale-koopwoningen in beperkte 
mate met subsidies stimuleren. De meerjarige exploitatiesubsidies zijn per 1 
januari 1995 wel vervangen door veel lagere eenmalige bijdragen (Boelhouwer, 
1999).
In de huursector leidt de afbouw van objectsubsidies tot forse huurverhogin-
gen, tot tweemaal het inflatieniveau, in de jaren 1991-1994. De premiekoop 
A-regeling wordt versoberd en doelmatiger ingezet en de premie C-regeling 
blijft in de eerste helft van de jaren negentig gehandhaafd. Daarnaast vindt 
er in 1989 ook een versobering van de gemeentegarantie plaats. De Bemidde-
lende Organen (al opgericht in de jaren vijftig) verlagen de maximale verwer-
vingskostengrens voor het verkrijgen van een gemeentegarantie en scherpen 
daarnaast de normen aan. Dit resulteert in een verlaging van het toegestane 
woonlastenpercentage voor alle inkomensgroepen (Elsinga, 1995). 

In een brief van staatssecretaris Heerma aan de Tweede Kamer (Heerma, 1993) 
wordt een verdere uitwerking van het beleid uit de Nota Volkshuisvesting be-
schreven. De eigen verantwoordelijkheid en de keuzevrijheid van de woon-
consument worden wederom benadrukt. Daarnaast stelt Heerma dat het ei-
genwoningbezit, afhankelijk van de omstandigheden, verschillende volks-
huisvestingsdoelen kan ondersteunen. Zo zou het eigenwoningbezit kunnen 
bijdragen aan het verhogen van de kwaliteit van de woning en het woon- en 
leefklimaat (door het ‘eigenaar gerelateerde woongedrag’).

In de tweede helft van de jaren negentig richt de stimulering van het eigen-
woningbezit zich steeds nadrukkelijker op huishoudens met een midden- of 
lager inkomen. In de brief van staatssecretaris Tommel wordt aangegeven dat 
de vrije keuze tussen kopen en huren zo min mogelijk belemmerd moet wor-
den door financiële instrumenten, maar tevens wordt er een groeiend tekort 
aan goedkopere koopwoningen geconstateerd (Tommel, 1997). Mede onder in-
vloed van het initiatief wetsvoorstel Individuele Koopbijdrage, dat de Tweede 
Kamer in 1997 indient, verschijnt er in 1999 een brief van het kabinet over de 
bevordering van het eigenwoningbezit onder mensen met een lager inkomen 
(Remkes en Vermeend, 1999). In deze brief wordt een wetsvoorstel aangekon-

digd, waarin een samenhangend pakket van stimuleringsmaatregelen wordt 
opgenomen om met name de hogere woonlasten voor huishoudens met een 
lager inkomen, die optreden in de eerste jaren na koop, substantieel te ver-
minderen. De definitieve Wet bevordering eigenwoningbezit (BEW) wordt ech-
ter pas in januari 2001 van kracht. Door de gehanteerde begrenzingen van zo-
wel de huishoudensinkomens als de maximale koopprijs en hypotheeksom, 
is de feitelijke reikwijdte van deze regeling vooralsnog beperkt.
De Nota Mensen, wensen, wonen (MVROM, 2001) zet in op een ware ‘kwaliteits-
sprong’ in met name de stedelijke woningmarkten en op meer ‘keuzevrij-
heid van de woonconsument’, vertaald naar een nog sterkere toename van 
het eigenwoningbezit. Het in de nota genoemde streven van de overheid is, 
dat in 2010 circa 65% van de Nederlandse woningvoorraad uit eigen wonin-
gen bestaat. Er zouden meer dan een half miljoen bestaande huurwoningen 
verkocht moeten worden én het merendeel van de toekomstige, te verhogen 
nieuwbouwproductie zou aan de bovenkant van de koopwoningmarkt gerea-
liseerd dienen te worden. De Vinex-afspraken voor de resterende periode tot 
2005 en de Vinac-afspraken over de periode 2005-2009 zouden hiertoe moeten 
worden herzien.

Minder overheid biedt meer ruimte aan de markt, maar vraagt ook meer van 
die markt, zowel van de aanbieders als de vragers op de woningmarkt. Het 
verminderen van de (object)subsidiestromen vraagt bijvoorbeeld om meer ini-
tiatief van bouwers in de ongesubsidieerde sector, waar weer een voldoende 
vraag van de woonconsument tegenover dient te staan. De demografische, 
economisch, en sociaal-culturele ontwikkelingen blijken in de tweede helft 
van de jaren tachtig en de jaren negentig de vraag naar vrijesectorwoningen 
te hebben versterkt, waardoor deze verschuiving in het volkshuisvestingsbe-
leid mogelijk is gebleken.

Bouwbeleid
De koopsector in Nederland is vanaf de jaren zestig zowel absoluut als rela-
tief steeds groter geworden. Naast de verkoop van huurwoningen heeft vooral 
de nieuwbouwproductie van koopwoningen bijgedragen aan deze toename. 
Nieuwbouw vindt vrijwel uitsluitend plaats in opdracht van particulieren, 
maar de overheid beïnvloedt deze initiatiefname door verschillende financiële 
instrumenten, waaronder de objectsubsidies. Op deze wijze kan de overheid 
toch een nieuwbouwbeleid vormgeven.
De overheid acht een dergelijk bouwbeleid door middel van objectsubsidië-
ring tot de jaren negentig noodzakelijk om de grootste woningtekorten in te 
lopen, de aard en locatie van de nieuwbouw te beïnvloeden, de nieuwbouw-
woningen concurrerend te houden met de bestaande woningvoorraad en niet 
in de laatste plaats om de continuïteit van de bouwproductie te stimuleren 
(Van der Schaar, 1991). Een belangrijk neveneffect van objectsubsidies is het 
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feit dat de bouw van niet-gesubsidieerde woningen minder aantrekkelijk 
wordt. In tijden dat de omstandigheden het toelaten, is dan ook te zien dat de 
overheid de subsidiebudgetten naar beneden bijstelt. Het nieuwbouwbeleid is 
daardoor in de bestudeerde periode sterk conjunctuurvolgend geweest. Figuur 
3.5 illustreert dit.

Begin jaren zeventig loopt de totale productie sterk op tot het recordaantal 
van 155.000 woningen in 1973. Deze groei is in de gesubsidieerde huursector 
en vooral in de koopsector terug te vinden. Binnen de koopsector neemt het 
aandeel ongesubsidieerde bouw gestaag toe tot circa 50% in 1974. De overheid 
reageert op de gunstige omstandigheden en stelt het bouwprogramma voor 
de gesubsidieerde huursector scherp naar beneden bij. Men acht dit moge-
lijk omdat het woningtekort inmiddels aanzienlijk is teruggebracht. De hier-
op volgende daling in de productie van gesubsidieerde huurwoningen kan 
slechts ten dele worden opgevangen door de toename in de koopsector. De 
totale productie loopt daardoor drastisch terug tot 85.000 woningen in 1979, 
waarvan 60% in de koopsector tot stand komt (zie figuur 3.5).
Door de tweede oliecrisis van 1978-1979 zijn de omstandigheden op de wo-
ningmarkt inmiddels sterk gewijzigd. De koopwoningmarkt stort in en de 
bouw van koopwoningen stagneert. Daarmee komt de continuïteit van de 
nieuwbouwproductie in het gedrang. Onder politieke druk van de Tweede Ka-
mer worden over de hele linie de subsidies verhoogd (Van der Schaar, 1991). 
In enkele jaren tijd neemt hierdoor vooral in de huursector de productie ex-
plosief toe. In 1982 is de verhouding huur- en koopwoningen binnen de totale 
productie weer op het niveau van eind jaren vijftig: 70% huurwoningen (zie 
figuur 3.5). Begin jaren tachtig worden er jaarlijks 15.000 tot 20.000 koopwo-
ningen minder gebouwd dan in de periode daarvoor. De introductie van de 
premiekoop A- en premiekoop B-woningen in 1979 en de verruiming van de 
subsidies in 1980 voorkomen dat deze productie nog verder terugloopt.
In 1983 volgt weer een politieke wending in het beleid. De bezuinigingsperike-
len van de overheid treffen ook het volkshuisvestingsbeleid. Generieke maat-
regelen in het huur- en subsidiebeleid leiden tot een relatieve prijsverhoging 
van huurwoningen, waardoor het kopen van een woning aantrekkelijker 
wordt. De continuïteit van de bouwproductie wordt niet meer als hoogste be-
leidsdoel gezien. De nieuwbouwproductie van gesubsidieerde huurwoningen 
wordt bijgevolg weer sterk verminderd. In eerste instantie zien we de bouw 
van gesubsidieerde koopwoningen deze ruimte innemen; ruim 80% van de 
nieuwe koopwoningen komt met overheidssubsidie tot stand. Wanneer me-
dio jaren tachtig de economie weer opbloeit en het ergste leed is geleden op 
de koopwoningmarkt, trekt ook de productie in de vrije sector weer flink aan.
Deze verschuivingen versterken zich in de periode vanaf 1989. De doelstelling 
‘minder overheid, meer markt’ uit de Nota Volkshuisvesting in de jaren negentig 
(MVROM, 1989) leidt tot een verdere versobering en doelmatigere inzet van 

de bouwsubsidies. In 1991 verschijnt de Vierde nota over de ruimtelijke ordening 
extra (de zogenaamde VINEX-nota, MVROM, 1991). De strekking van deze nota 
is dat de nieuwbouw in de aangewezen stedelijke knooppunten vooral bin-
nenstedelijk en aan de rand van de stad gerealiseerd dient te worden, de zo-
genaamde VINEX-locaties. Er worden convenanten afgesloten tussen Rijk en 
afzonderlijke gemeenten en regio’s over de omvang en samenstelling van de 
te realiseren nieuwbouwproductie in de periode 1995-2005. Deze nieuwbouw-
programmering was gebaseerd op de woningbehoeftenraming van 1990. De 
markt pakt inderdaad de bouwproductie op. Bestond in het midden van de ja-
ren tachtig de woningproductie nog voor ongeveer 95% uit gesubsidieerde wo-
ningen, in 1999 blijkt dit aandeel te zijn gedaald tot circa 43%. In 1999 wordt 
bijna 78% van de nieuwe woningen in de koopsector gerealiseerd, voor het 
merendeel (70%) in het ongesubsidieerde segment, zoals blijkt uit figuur 3.5.

Het door de overheid gevoerde bouwbeleid lijkt voornamelijk van invloed 
te zijn geweest op de productiestromen van gesubsidieerde woningen in de 
koopsector en vooral de huursector. Toch kan dit bouwbeleid – annex subsi-
diebeleid – op een indirecte wijze invloed hebben uitgeoefend op de ontwik-
keling van de vraag naar duurdere woningen, al is de richting van die invloed 
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niet eenduidig. Enerzijds kan het subsidiebeleid een remmende werking heb-
ben gehad op het nieuwbouwaanbod van duurdere vrijesectorkoopwoningen. 
(Boelhouwer en Van der Heijden, 1989). Anderzijds hebben de diverse subsi-
dieregelingen voor de koopwoningen er mede toe bijgedragen, dat het eigen-
woningbezit in de afgelopen dertig jaar zo sterk is gegroeid. Vele huishoudens 
hebben via een gesubsidieerde koopwoningen een eerste stap in hun woon-
carrière binnen de koopsector kunnen maken, die anders wellicht onmogelijk 
was gebleven. Doorstromingseffecten kunnen vervolgens hebben geleid tot 
meer vraag naar duurdere koopwoningen.

Fiscaal beleid
Hoewel het buiten het beleidsveld van het ministerie van VROM valt, heeft 
vooral de fiscale behandeling van de eigen woning, in combinatie met het ge-
voerde huurbeleid, een grote invloed gehad op de ontwikkeling van het eigen-
woningbezit in Nederland. Daarbij spelen de aftrek van de hypotheekrente, 
het huurwaardeforfait en de vermogenswinst een belangrijke rol.
Binnen het Nederlandse stelsel van inkomensbelasting wordt de woning be-
schouwd als een bron van inkomen, ook als de eigenaar er zelf in woont. De 
woning is volgens deze opvatting een investeringsgoed dat woondiensten pro-
duceert, waarvan de waarde (huuropbrengst) als een inkomensbestanddeel 
(in het geval van een eigenaar-bewoner een inkomen in natura) kan worden 
gezien. De verwervingskosten voor het instandhouden van de investering als 
inkomensbron (rentekosten voor de hypothecaire lening, onderhoud, afschrij-
ving verzekeringen en kostenverhogende belastingen) zijn dan aftrekbaar, 
terwijl de huurwaarde van de woondiensten in de vorm van een huurwaar-
deforfait gedeeltelijk bij het belastbaar inkomen opgeteld wordt (Conijn, 1995; 
Haffner, 1999). Uit het toepassen van dit forfait blijkt dat de eigen woning voor 
een deel ook als consumptiegoed wordt aangemerkt.

De betaalde hypotheekrente is steeds onbeperkt fiscaal aftrekbaar geweest te-
gen het hoogste marginale tarief. Ervan uitgaande dat het kopen van een wo-
ning niet enkel een inkomensbesteding is maar juist ook als een investering 
kan worden gezien, heeft deze rente-aftrek als zodanig nauwelijks ter discus-
sie gestaan. Wel is vooral in de jaren zeventig en ook daarna het onbeperkte 
karakter van deze aftrek meermalen aan de orde gesteld, maar dit heeft tot 
dusver niet geleid tot een wijziging in de systematiek van de hypotheekrente-
aftrek (Van der Schaar, 1987; Conijn, 1995).
Doordat de rente-aftrek binnen het stelsel van het marginaal tarief van pre-
mie- en belastingheffing plaatsvindt, is het fiscale voordeel voor de midden- 
en hogere-inkomensgroepen steeds groter geweest dan voor de lagere-inko-
mensgroepen. Bij de invoering van de belastingherziening Oort in 1990 is dit 
fiscale voordeel voor de hogere-inkomensgroepen wel enigszins afgenomen 
door de verlaging van het maximale marginale tarief (Van der Schaar, 1991). 

Dat gebeurt nogmaals bij de invoering van de nieuwe Wet inkomstenbelasting 
2001. Bovendien wordt de aftrek van hypotheekrente onder het nieuwe wet-
telijke regime enigszins beperkt. De aftrek is bijvoorbeeld alleen nog mogelijk 
voor de eerste woning en voor een periode van maximaal 30 jaar (Ministerie 
van Financiën, 2001). 

Meer discussie heeft er vrijwel steeds bestaan over de hoogte van de belast-
bare huurwaarde. Tot 1970 wordt de brutohuurwaarde van de eigen woning 
gelijk gesteld aan de (veelal onder het kostprijsniveau liggende) nettojaar-
huur van vergelijkbare woningen. Na aftrek van de feitelijke kosten voor on-
derhoud, afschrijving en voor de variabele lasten ontstaat dan de nettohuur-
waarde, die bij het belastbaar inkomen opgeteld dient te worden. In 1971 is 
een forfaitaire benadering van de nettohuurwaarde ingevoerd, omdat het 
traject van bruto naar netto tot dan toe te veel problemen met zich bracht 
(Van der Schaar, 1987). De nettohuurwaardeforfait is in dat jaar vastgesteld 
op 1% van de waarde van de woning in bewoonde staat. Dit percentage was 
niet gebaseerd op een bepaalde berekeningsmethodiek en er werd onderkend 
dat het een relatief laag forfait was, waardoor het kopen bevoordeeld werd. In 
1974 wordt het forfait verhoogd naar 1,3%.
Pas in 1981 geeft het ministerie van Financiën een uitvoerige cijfermatige on-
derbouwing van het huurwaardeforfait op basis van gegevens uit 1979. Daar-
uit blijkt dat de brutohuurwaarde op 5,8% van de waarde bewoond vastge-
steld kan worden en de aftrekposten (onderhoud, afschrijvingen en zakelijke 
lasten) op 3,8% (volgens het Sociaal en Cultureel Planbureau is dit percentage 
aan de hoge kant). Rekeninghoudend met het bestedingsaspect van de eigen 
woning, is het op dat moment feitelijk gehanteerde nettohuurwaardeforfait 
van 1,3% alleszins acceptabel volgens het ministerie (Van der Schaar, 1987; 
Conijn, 1995).
In verband met een tijdelijke verruiming van de aftrekmogelijkheden voor 
groot-onderhoud wordt het nettohuurwaardeforfait tussen 1983 en 1986 ver-
hoogd tot 1,6%. Bij de belastingherziening Oort in 1990 wordt het forfait ver-
hoogd naar 1,8%. In het kader van de Tussenbalans wordt besloten het netto-
huurwaardeforfait trapsgewijs te verhogen van 1,8% naar 3,3% in 1994, waar-
bij de jaarlijkse verhoging inflatie-afhankelijk zou zijn. Uiteindelijk blijft het 
forfait in 1994 steken op 2,8% (Conijn, 1995; Elsinga, 1995). Velen vinden dat 
het huurwaardeforfait steeds te laag is vastgesteld. Conijn (1995) rekent voor, 
dat de belastbare huurwaarde globaal de helft bedraagt van de nettohuur-
waarde, die eigenlijk voor belastingheffing in aanmerking komt. Het verschil 
zou als een subsidie voor de eigenaar-bewoners beschouwd kunnen worden.

Het derde in dit kader relevant aspect binnen het fiscale beleid is de behande-
ling van vermogenswinsten of -verliezen binnen het Nederlandse belasting-
stelsel. Tot 2001 vallen vermogenswinsten of -verliezen niet onder het inko-
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mensbegrip en blijven daardoor onbelast binnen de inkomstenbelasting. Dit 
geldt dus ook voor de vermogenswinsten, die door waardestijging via de eigen 
woning behaald kunnen worden (Haffner, 1999). Wanneer deze winst groter is 
dan in alternatieve beleggingssituaties (zoals vanaf 1985 zeker het geval is ge-
weest), betekent dit eveneens een fiscale bevoordeling van de eigenaar-bewo-
ners ten opzichte van de huurders.
Met de invoering van de nieuwe Wet inkomstenbelasting 2001 wordt het to-
taal inkomen van een belastingplichtige onderverdeeld in drie boxen, drie 
verschillende vormen van inkomsten. Inkomsten uit sparen en beleggen val-
len vanaf dat moment onder het regime van box 3. Dat wil zeggen dat deze 
inkomsten tegen een vast tarief van 30% worden belast, waarbij bovendien 
wordt uitgegaan van een rendement van 4% over het geïnvesteerde vermogen. 
Dit geldt niet voor de eigen woning. De inkomsten uit de eigen woning (het 
eigenwoningforfait) behoren, net als inkomen uit arbeid, tot box 1 en worden 
volgens een progressief tarief belast. Eventuele vermogenswinsten door waar-
destijging van de eigen woning blijven daarbij onbelast. De behandeling van 
de eigen woning binnen de inkomstenbelasting voor en na 2001 is dus eigen-
lijk gelijk. Daarmee lijkt de relatieve positie van de eigen woning als investe-
ringsmogelijkheid ten opzichte van andere investeringen gunstiger geworden 
(Ministerie van Financiën, 2001).
De overdrachtsbelasting van 6% van de verkoopwaarde bij het verkopen van 
bestaande woningen blijft wel gehandhaafd. Maar de hoogte van deze belas-
tingafdracht zal in de meeste gevallen aanzienlijk lager zijn dan de, in de pe-
riode van eigendom, behaalde vermogenswinst.

Hieruit valt op te maken dat de fiscale behandeling van het eigenwoningbe-
zit een grote stabiliteit heeft gekend. Veranderingen in het fiscale beleid zijn 
moeilijk door te voeren vanwege de grote financiële belangen en de langlo-
pende verplichtingen, die eigenaar-bewoners mede op basis van het fiscale 
regime zijn aangegaan. Met het toenemen van het eigenwoningbezit in Ne-
derland lijken de mogelijkheden om grotere wijzigingen in het fiscale beleid 
aan te brengen nog beperkter te zijn geworden. Dergelijke veranderingen zul-
len op grote weerstand stuiten en zijn daardoor politiek vooralsnog moeilijk 
haalbaar (Van der Schaar, 1987, Haffner 1999).

 3.6 Ontwikkelingen op de woningmarkt

In hoofdstuk 2 is aangegeven dat de ontwikkelingen in de vraag naar duur-
dere koopwoningen ook beïnvloed worden door de veranderende omstandig-
heden op de woningmarkt. De omstandigheden op de woningmarkt kunnen 
we daarbij opvatten als het resultaat van een complex marktproces, waarin 
diverse ontwikkelingen in onderlinge samenhang het keuzeproces van huis-

houdens mede bepalen. Enkele belangrijke ontwikkelingen daarbij zijn het 
prijsverloop van koopwoningen in relatie tot die van huurwoningen, de ont-
wikkeling van de hypotheekrente en de hypothecaire kredietverlening, en de 
omvang van het aanbod van nieuwbouwkoopwoningen en koopwoningen in 
de bestaande voorraad. Hoewel deze ontwikkelingen sterk met elkaar verwe-
ven zijn, beschrijven we in deze paragraaf de genoemde ontwikkelingen toch 
afzonderlijk.

Prijsontwikkeling in de koop- en huursector
In paragraaf 3.5 is de hausse in de tweede helft van de jaren zeventig en de 
crisis in de periode 1978-1982 op de koopwoningmarkt al ter sprake gekomen. 
Deze ontwikkeling zien we duidelijk terug in het (geïndexeerde) verloop van 
de jaarlijkse gemiddelde verkoopprijzen, zoals is weergegeven in figuur 3.6. 
De gemiddelde verkoopprijs blijkt in nominale termen op te lopen van ruim 
€45.000 in 1975 naar ruim €90.000 in 1978, een stijging van gemiddeld ruim 
30% per jaar. Vervolgens daalt het gemiddelde tot 1982 weer fors met ongeveer 
8% per jaar en blijft daarna enkele jaren stabiel rond de €64.000. Het aantrek-
ken van de koopwoningmarkt vanaf 1985 manifesteert zich in een jaarlijkse 
prijsstijging van gemiddeld 7% tot 1995 en maar liefst 16,5% gemiddeld in de 
periode 1995-2000. Uiteindelijk komt de nominale verkoopprijs in 2000 uit op 
bijna €198.000, ofwel ruim 320% boven het prijsniveau van 1975.
Wanneer de nominale koopprijzen worden gecorrigeerd voor het verloop in 
de inflatie (met 1994 als basisjaar), resulteert dit in een relatieve verkoopprijs. 
Het verloop van de jaarlijkse gemiddelde relatieve verkoopprijs is eveneens 
in figuur 3.6 weergegeven. De stijging van de gemiddelde relatieve verkoop-
prijs tot 1978 is met gemiddeld 20% per jaar minder extreem. De prijsdaling 
na 1978 loopt vervolgens langer door tot in 1985. In dat jaar ligt de relatieve 
verkoopprijs bijna 20% onder het prijsniveau van 1975. De relatieve verkoop-
prijs stijgt vanaf 1985 ook veel geleidelijker dan de verkoopprijs in nominale 
termen. Het duurt tot 1999 alvorens de relatieve verkoopprijs het niveau van 
1978 weer overstijgt. In de periode 1975-1995 blijkt de relatieve verkoopprijs 
met 20% te zijn gestegen, ofwel met gemiddeld 1% per jaar. In de tweede helft 
van de jaren negentig volgt weer een enorm sterke prijsstijging van gemid-
deld 13% per jaar.
Het is natuurlijk relevant te weten hoe de geschetste prijsontwikkeling in de 
koopsector zich verhoudt tot de ontwikkeling van de huurprijzen in dezelfde 
periode. De relatieve huurprijs blijkt over de gehele periode geleidelijk maar 
gestaag op te lopen tot €285 in 1999. Tot 1981 blijft de stijging van de relatie-
ve huurprijs daarbij onder die van de relatieve verkoopprijs, na dat jaar zien 
we een tegengestelde ontwikkeling, vooral in de perioden 1981-1985 en 1990-
1993. De stijging van de relatieve huurprijs tussen 1975 en 1999 bedraagt uit-
eindelijk 92%, wat overeenkomt met gemiddeld 3,8% per jaar. Over de periode 
1975-1995 bezien, is deze jaarlijkse huurprijsstijging duidelijk hoger dan de 
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jaarlijkse toename van de relatieve verkoopprijs (1%). Door de enorme prijs-
stijging in de koopsector in de tweede helft van de jaren negentig, blijken 
de relatieve prijsstijgingen in de huur- en koopsector over de gehele periode 
1975-2000 elkaar echter nauwelijks te ontlopen (respectievelijk 3,8% en 3,9% 
per jaar).

De huurprijzen zijn dus met name in de periode 1975-1995 sterker gestegen 
dan de verkoopprijzen. Deze ontwikkelingen van gemiddelde prijzen zeg-
gen nog niets over de feitelijke woonuitgaven van (individuele) huurders en 
kopers, omdat die uitgaven mede afhankelijk zijn van bijvoorbeeld de hypo-
theekrente, het eigen vermogen, de fiscale behandeling, heffingen en eventu-
eel te ontvangen subsidies. Toch kan worden aangenomen dat deze prijsont-
wikkelingen het kopen van een woning voor met name de midden- en ho-
gere-inkomensgroepen (financieel) aantrekkelijker hebben gemaakt dan het 
huren van een woning.

Hypotheekrente en hypothecaire kredietverlening
De keuze van een huishouden om al dan niet naar een (duurdere) koopwo-
ning te verhuizen, zal naast de prijs van de woning mede bepaald worden 
door de te verkrijgen hypotheeksom. Zeker in Nederland waar het ‘sparen-
vooraf’ geen gemeengoed is geworden, heeft de hypotheekverstrekking een 
duidelijke invloed op het kopen van een woning. De hoogte van de te verkrij-
gen hypotheeksom hangt enerzijds af van het inkomen en wordt anderzijds 
sterk bepaald door de beschikbare hypotheekvorm(en), de criteria voor kre-
dietverlening en niet in de laatste plaats door de hoogte van de hypotheek-
rente.

Na het begin van de jaren zeventig is er een ware expansie van de hypotheek-
markt. De afschaffing van de kredietbeheersing door De Nederlandsche Bank 
in 1972 en het vanaf 1975 eveneens verstrekken van de in 1974 verruimde ge-
meentegaranties voor bestaande koopwoningen, maken een uitbreiding van 
het totaal aan uitstaande hypotheken mogelijk. Doordat in 1973 de Rijkspost-
spaarbank toetrad tot de hypotheekmarkt en snel een groot marktaandeel 
wist te verwerven, neemt ondanks de verruiming van de markt de concurren-
tie sterk toe. Dit leidt tot een groter assortiment aan hypotheken (onder ande-
re de groei-, krediet- en tophypotheek) en een verruiming van de criteria voor 
hypotheekverstrekking: er wordt meer rekening gehouden met toekomstige 
inkomensstijgingen, het inkomen van de partner en waardestijging van het 
onderpand dan voorheen (Van der Schaar, 1987 en 1991; Elsinga, 1995). Gege-
ven een bepaald inkomen en rentestand kunnen hierdoor hogere hypotheek-
sommen verkregen worden.

In 1977 is opnieuw een kredietbeheersing ingevoerd als reactie op de sterke 
kredietexpansie. De verhoudingen op de hypotheekmarkt verschoven hier-
door weliswaar, maar het leidde vooralsnog niet tot een aanzienlijke reduc-
tie van de hypotheekverstrekking. De economische crisis in 1978/1979 en het, 
onder invloed van de teruggang van de koopwoningmarkt, instorten van de 
onroerendgoedmarkt in 1979, zorgden hier wel voor. De combinatie van be-
talingsproblemen bij eigenaar-bewoners en onverwachte financiële tegenval-
lers bij de banken, leiden tot een terughoudende opstelling van banken bij het 
verstrekken van hypothecaire leningen. De verhouding tussen de waarde van 
de woning en het maximaal verstrekte krediet wordt drastisch verlaagd. De 
inkomenseisen worden eveneens scherper gesteld, waarbij het tweede inko-
men niet langer wordt meegeteld (Van der Schaar, 1987). Omdat in dezelfde 
periode de inkomens in reële termen een daling laten zien, neemt de maxi-
maal te verkrijgen hypotheeksom gemiddeld genomen duidelijk af.
Vanaf 1983 laat ook de hypotheekmarkt een licht herstel zien. De banken 
trachten dit herstel te bespoedigen door nieuwe hypotheekvormen in te voe-
ren. Meer zekerheid voor de consument tegen fluctuaties van inkomen en/of 
rente vormen daarbij de uitgangspunten. Kort voor het midden van de jaren 
tachtig worden onder andere de rente-rust hypotheek, de rente-stabiel hy-
potheek en de loonvaste hypotheek geïntroduceerd. De criteria ten aanzien 
van zowel het inkomen als de onderpandwaarde van de woning worden in de 
tweede helft van de jaren tachtig en begin jaren negentig weer steeds verder 
verruimd. Vanaf eind 1992 telt het tweede inkomen zonder aanvullende voor-
waarden volledig mee.
Wanneer de sterke koopprijsstijgingen in de tweede helft van de jaren negen-
tig leiden tot het ontstaan van omvangrijke overwaarden op de eigen woning 
van zittende bewoners, worden er weer nieuwe producten op de hypotheken-
markt gebracht. Deze hypotheekvormen (onder andere de meerwaardehypo-
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theek en de beleggingshypotheek) zijn erop gericht deze overwaarde actiever 
te benutten. De eigen woning wordt steeds meer een onderdeel van het totale 
financieringsplan van huishoudens.

Dat de hypotheekrente een grote invloed heeft op het keuzegedrag van woon-
consumenten wordt algemeen erkend. De hoogte van de nominale hypotheek-
rente bepaalt, tezamen met het inkomen, de hypotheekvorm en de verstrek-
kingscriteria, mede de maximale leencapaciteit van huishoudens. Dit effect 
wordt in de literatuur ook wel aangeduid met het front-end loading probleem 
(Meen, 1998; Boelhouwer, 1999). Een daling van de rente van bijvoorbeeld 6% 
naar 5% verhoogt deze leencapaciteit met 20% (NVB, 1997).
De mutatie van de nominale hypotheekrente kan ook nog langs een andere 
weg de beslissing van een huishouden beïnvloeden. Bij een stijgende rente 
van bijvoorbeeld 6% naar 8% zullen potentiële kopers aarzelen om een koop-
woning aan te schaffen; de rente van 8% wordt in een dergelijke situatie al 
snel als relatief hoog ervaren. Wanneer daarentegen in de voorliggende pe-
riode de rente op bijvoorbeeld 10% heeft gelegen, zal die 8% juist als relatief 
laag beschouwd worden en zijn potentiële kopers eerder geneigd om tot ko-
pen over te gaan (Boelhouwer, 1999).

In figuur 3.7 is de ontwikkeling van de nominale hypotheekrente in de peri-
ode 1975-2000 weergegeven. Hieruit blijkt dat de rente in de tweede helft van 
de jaren zeventig aanvankelijk licht daalde. In combinatie met de stijgende 
inkomens neemt de maximale leencapaciteit gemiddeld duidelijk toe en ont-
staat een gunstige situatie om een woning te kopen. Zeker omdat de inflatie 
in die jaren op een hoog niveau ligt, is het afsluiten van een hypothecaire le-
ning financieel profijtelijk.
Na 1978 zien we de nominale rente fors stijgen. Mede door de economische 
recessie (met dalende inkomens) neemt de koopbereidheid onder de huishou-
dens sterk af. Hoewel de rente in reële termen (de nominale rente minus de 
inflatie) in deze periode weer langzaam daalt door de stijgende inflatie, stort 
de koopwoningmarkt in elkaar. Vanaf 1981 neemt de nominale hypotheekren-
te vervolgens weer gestaag af van 10,9% naar 6,9% in 1988. Omdat de inflatie 
tussen 1981 en 1988 nog sterker afneemt dan de hypotheekrente (in 1987 is er 
zelfs sprake van een deflatie), blijft het afsluiten van een hypotheek relatief 
duur.
Eind jaren tachtig en begin jaren negentig zijn de omstandigheden iets gun-
stiger. De nominale rente stijgt weliswaar licht, maar dat geldt ook voor de 
inflatie. Doordat de rente na 1991 weer afneemt en de inflatie stabiliseert, is 
er tot in 1999 sprake van een dalende reële rente. De nominale rente bevindt 
zich met 5,1% in 1999 op het laagste niveau in de afgelopen 25 jaar. In reële 
termen is op dat moment de rente weer even laag als in 1977, toen de nomi-
nale rente echter 3,5% hoger was dan in 1999.

De invloed van de hypotheekrente en de criteria voor de hypothecaire krediet-
verstrekking op de besluitvorming van potentiële kopers wordt ook duidelijk 
uit het verloop van het aantal afgesloten hypotheken en van de hoogte van 
de gemiddelde hypotheeksom (zie figuur 3.8). In de perioden van een dalende 
rente en/of ruimere criteria (1975-1978, 1982-1986 en 1992-1999) zien we het 
aantal nieuwe inschrijvingen van hypotheken oplopen. In de jaren rond 1980 
neemt het aantal inschrijvingen weer duidelijk af, waarbij met enige vertra-
ging ook de gemiddelde hypotheeksom daalt. In de tweede helft van de jaren 
tachtig is er een zekere stabilisatie in het aantal nieuwe hypotheken, maar de 
gemiddelde hypotheeksom stijgt overeenkomstig de koopprijsstijging.
De eerste helft van de jaren negentig wordt gekenmerkt door een oplopend 
aantal nieuwe hypotheken en een gelijkblijvende gemiddelde hypotheeksom. 
In deze periode worden meer tweede hypotheken op de eigen woning afgeslo-
ten, waarmee de door de koopprijsstijging ontstane overwaarde op de woning 
wordt benut. Vanaf 1995 nemen vervolgens zowel het aantal inschrijvingen, 
als de gemiddelde hypotheeksom sterk toe (zie figuur 3.8). De dalende rente, 
de verruiming van de criteria voor hypotheekverstrekking en de groei van het 
aantal huishoudens met een hoger inkomen (boven anderhalf keer modaal) 
leiden tot een aanzienlijke verruiming van de maximale leencapaciteit van 
huishoudens. Deze ruimte wordt, ingegeven door de stijgende koopprijzen, 
duidelijk benut.

Aanbod van nieuwbouw- en bestaande koopwoningen
De uiteindelijke keuzen van het moment van verhuizen, tussen huren en ko-
pen en de gewenste hoeveelheid woondiensten, hangen voor een belangrijk 
deel af van het aanbod van woningen. In een ruimere woningmarkt zal op 

���������������������������������������������������������������������������������������������������
���������

��

�

�

�

�

�

��

��
�������������������

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

��
��

����������������������

��
��
��

��
�

����������������������������������������������������������������

[ 74 ] [ 75 ]



de lange termijn het aanbod van woningen steeds meer overeenkomen met 
de vraag van de woonconsument. Hiervan is in de periode 1975-2000 echter 
nog geen sprake: de consument is steeds geconfronteerd geweest met een 
woningtekort in zowel kwantitatieve als kwalitatieve zin. Daardoor hebben de 
omvang en de samenstelling van het woningaanbod op enig moment een dui-
delijke invloed gehad op het keuzegedrag van de huishoudens op de woning-
markt. Dit geldt zeker voor de (duurdere) koopsector.

Het aanbod van nieuwbouwkoopwoningen is in paragraaf 3.5 al aan de or-
de geweest (zie ook figuur 3.5). In de nieuwbouwproductie van koopwonin-
gen kunnen we globaal drie fasen onderscheiden. Van 1975 tot 1981 worden 
jaarlijks ongeveer tussen de 50.000 en 60.000 nieuwe koopwoningen aan de 
woningvooraad toegevoegd, waarvan circa 20.000 tot 30.000 woningen in het 
duurdere segment. Het aantal duurdere koopwoningen bedraagt in deze pe-
riode 20% à 25% van de totale nieuwbouwproductie. Als gevolg van het in-
storten van de koopwoningmarkt in 1978/1979, zakt dit aandeel vanaf 1981 
aanzienlijk tot 5% in 1984. In dat jaar worden maar een kleine 5.000 duurdere 
koopwoningen opgeleverd. In het goedkopere en middeldure segment van de 
koopsector blijft de productie enigszins stabiel rond de 30.000 woningen.
Pas vanaf 1985 zien we de productie van de duurdere koopwoningen weer 
aantrekken. In 1989 is het niveau van eind jaren zeventig weer bereikt en de 
productie blijft sterk groeien tot circa 50.000 woningen (80% van alle koopwo-
ningen) in 1995. In de tweede helft van de jaren negentig daalt zowel de totale 
nieuwbouwproductie, als de productie van de duurdere koopwoningen enigs-
zins. In 1999 wordt ruim de helft van de totale nieuwbouwproductie in het 
duurdere segment van de koopsector gerealiseerd.

Het aanbod van koopwoningen in de bestaande woningvoorraad is eveneens 
van belang voor het keuzeproces van potentiële kopers. Van alle betrokken 
koopwoningen in de periode 1978-1981 blijkt 55% tot de bestaande voorraad 
te behoren. Dit aandeel neemt door de jaren heen steeds verder toe tot 71% 
in de periode 1994-1997 (MVROM en CBS, 1999). In het duurdere koopsegment 
(verkoopwaarde vanaf €125.000, in prijzen van 1993) is het aandeel van de 
bestaande woningen in het totale aanbod van koopwoningen weliswaar iets 
geringer, maar bedraagt in de laatstgenoemde periode toch nog 57%. Dit geeft 
echter ook het belang van de nieuwbouwproductie aan voor het kunnen ver-
wezenlijken van verhuisplannen naar een duurdere koopwoning, als primair 
aanbod (ruim 40% van alle verhuizingen in de periode 1994-1997) maar via 
doorstromingseffecten ook voor het secundair aanbod van duurdere koopwo-
ningen in de bestaande woningvoorraad.
Het aanbod van koopwoningen in de bestaande voorraad varieert net als het 
nieuwbouwaanbod sterk. Een volledig beeld van dit aanbod is niet voorhan-
den, maar de informatie uit het NVM-uitwisselingssysteem geeft wel een be-
trouwbare indicatie. De NVM-makelaars, die op dit uitwisselingssysteem zijn 
aangesloten, hebben in de jaren negentig ongeveer 60% van de transactie-
markt in de bestaande voorraad in handen.
Over het geheel genomen loopt het aantal transacties (over alle koopprijsklas-
sen) op van bijna 50.000 in 1985 tot ruim 114.000 in 2000 (zie figuur 3.9). Voor 
een deel kan deze toename wellicht verklaard worden door een groter wor-
dend aandeel in de markt van de NVM-makelaars. Maar het merendeel van 
deze stijging van het aantal transacties kan worden toegeschreven aan een 
groeiende dynamiek binnen de bestaande voorraad koopwoningen. Uit figuur 
3.9 blijkt ook dat het gemiddeld aantal per maand te koop staande woningen 
vanaf 1985 daalt van 47.000 woningen naar 25.000 woningen in 1993. Daar-
na schommelt dit aantal tot 1999 tussen de 25.000 en 35.000 woningen per 
maand. Er is dus een toenemende ‘krapte’ op de markt van bestaande koop-
woningen. Een potentiële huizenkoper heeft (afgezien van kwalitatieve en 
ruimtelijke segmentering) gemiddeld genomen steeds minder keuzemogelijk-
heden gekregen op de Nederlandse woningmarkt. In 1985 had een koper nog 
de keuze uit tien woningen, maar in 1988 is dit aantal al afgenomen tot zes 
woningen. Na 1990 wordt de markt nog krapper en heeft een potentiële koper 
gemiddeld nog maar de keuze uit drie tot vier woningen.
Deze krappere koopwoningmarkt komt ook tot uiting in de mediane ver-
kooptijd, die de makelaars nodig hebben om de koopwoningen aan de man 
te brengen. Deze mediane verkooptijd daalt haast rechtevenredig met het 
afnemen van de ruimte op de koopwoningmarkt, zij het met een lichte ver-
traging in de tijd. Medio jaren tachtig blijkt de helft van alle te koop staande 
woningen binnen 100 dagen verkocht te zijn. In de jaren negentig gebeurt dit 
binnen 35 tot 40 dagen. Het geringere aanbod (minder doorstroming binnen 
en/of uitstroming uit de koopsector) en de groeiende vraag (die dus voor een 
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belangrijk deel van instromers in de koopsector vandaan moet komen) leiden 
ertoe, dat de woningen sneller verkocht worden.

Regionale verschillen
Het beeld dat ik tot nu toe over de ontwikkelingen op de woningmarkt heb 
geschetst betreffen de ontwikkelingen zoals die zich gemiddeld in Nederland 
als geheel hebben afgetekend. Het is echter genoegzaam bekend dat we niet 
kunnen spreken over dé Nederlandse woningmarkt, maar dat er grote regio-
nale verschillen naar woningmarktomstandigheden bestaan. Deze verschillen 
kunnen zich al op een zeer klein geografisch schaalniveau voordoen, maar op 
deze plaats beperk ik me tot de verschillen op het niveau van de provincies. 
Ten behoeve van een onderlinge vergelijking heb ik in tabel 3.3 enkele kenge-
tallen van de provinciale koopwoningmarkten bij elkaar gezet.
Op basis van de in tabel 3.3 vermelde kengetallen zijn de provincies grofweg in 
vier groepen te verdelen. Allereerst is te zien dat in de provincies Groningen, 
Friesland, Drenthe en Zeeland het aandeel van de koopsector in de woning-
voorraad groter is dan het landelijk gemiddelde. Ook in de nieuwbouwpro-
ductie binnen deze provincies zijn de koopwoningen in de beschouwde perio-
de sterker vertegenwoordigd dan voor Nederland als geheel geldt. Daarbij ligt 
het aandeel ongesubsidieerde koopwoningen eveneens boven het landelijk 
gemiddelde. De gemiddelde verkoopprijs is in deze vier provincies duidelijk 
lager (tot 40% in Groningen) dan het landelijke cijfer, terwijl ook de prijsstij-
gingen vanaf het midden van de jaren tachtig geringer zijn geweest. De markt 
van bestaande koopwoningen is over het algemeen wat ruimer, wat tot uit-
drukking komt in een iets hogere mediane verkooptijd.
De provincies Gelderland, Noord-Brabant, Overijssel en Limburg is als tweede 
groep aangemerkt. Ook in deze provincies ligt het percentage koopwoningen 

in de totale voorraad hoger dan het landelijk percentage en zijn de (ongesub-
sidieerde) koopwoningen eveneens sterker vertegenwoordigd in de nieuw-
bouwproductie. In tegenstelling tot de vorige groep liggen de gemiddelde 
verkoopprijs (met uitzondering van Overijssel) en het prijsindexcijfer van de 
koopprijs in deze provincies echter iets boven het Nederlands gemiddelde. De 
koopwoningmarkt is in deze groep dan ook iets krapper in vergelijking met 
het Nederlandse beeld.
De provincies Noord- en Zuid-Holland onderscheiden zich duidelijk van de 
andere provincies in het aantal koopwoningen in de voorraad en in de nieuw-
bouwproductie. Beide percentages liggen onder het landelijk gemiddelde. Er 
zijn in de eerste helft van de jaren negentig verhoudingsgewijs ook minder 
koopwoningen aan de woningvoorraad toegevoegd in deze twee provincies. 
Qua gemiddeld prijsniveau ligt Zuid-Holland circa 10% onder het landelijke 
prijspeil en Noord-Holland juist 10% erboven. De ruimte op de koopwoning-
markt in beide provincies is weer wel vergelijkbaar en gelijk aan het lande-
lijke beeld.
Dan blijven de provincies Utrecht en Flevoland nog over. Beide provincies heb-
ben een aandeel van de koopwoningen in de voorraad en in de nieuwbouw-
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Tabel 3.3  Enkele kengetallen van de koopwoningmarkt, naar provincie

Provincie A B C D E F G

Groningen 57 74,1 71,7 147.900 -32,1 295 44

Friesland 62 80,7 76,3 173.500 -20,4 333 66

Drenthe 64 81,7 77,0 190.000 -12,8 285 73

Overijssel 60 75,8 72,2 197.600 -9,3 338 67

Flevoland 62 75,0 49,1 194.000 -10,9 319 61

Gelderland 58 73,5 74,6 234.700 7,7 345 63

Utrecht 57 72,6 69,7 239.400 9,9 334 55

Noord-Holland 46 63,6 59,1 228.800 5,0 326 53

Zuid-Holland 46 65,4 67,6 197.100 -9,5 295 58

Zeeland 65 84,8 80,9 160.700 -26,3 255 56

Noord-Brabant 59 74,9 68,3 241.600 10,9 346 56

Limburg 60 72,4 73,7 193.900 -11,1 282 75

Nederland 54 70,8 69,3 217.900 0,0 326 61

A Aandeel koopsector in de woningvoorraad per 1 januari 2002.
B Aandeel koopwoningen in de totale nieuwbouwproductie 1991-2002.
C Aandeel ongesubsidiëerde woningen in de nieuwbouwproductie koopwoningen 1991-1999.
D De gemiddelde verkoopprijs in euro’s in 2002.
E De afwijking in procenten ten opzichte van de gemiddelde verkoopprijs voor geheel Nederland in 

2002.
F Het prijsindexcijfer van de gemiddelde (nominale) verkoopprijs voor de periode 1986-2002 

(1986=100).
G De mediane verkooptijd in dagen in 2002.

Bron: NVM-uitwisselingssysteem en MVROM, Volkshuisvesting in cijfers, diverse jaargangen,  
eigen bewerking.



productie dat net boven het Nederlands gemiddelde ligt. Wel zijn er in Fle-
voland duidelijk meer gesubsidieerde koopwoningen via nieuwbouw aan de 
voorraad toegevoegd. De prijsontwikkeling binnen deze provincies verschillen 
sterk. Flevoland heeft een gemiddelde verkoopprijs en een prijsindexcijfer, die 
onder het Nederlands gemiddelde blijven. Utrecht kent de hoogste gemiddel-
de verkoopprijs en de sterkste groei van de koopprijzen van alle provincies. 
De koopwoningmarkt in de provincie Utrecht blijkt een van de krapste mark-
ten, gezien de op één na laagste mediane verkooptijd. Flevoland vertoont hier 
grote overeenkomsten met het landelijke beeld.

 3.7 Slotbeschouwing

In hoofdstuk 2 heb ik aangegeven dat de woningkeuze van huishoudens voor 
een belangrijk deel bepaald worden door de demografische, sociaal-economi-
sche en sociaal-culturele kenmerken van de huishoudens, hun huidige wo-
ningmarktpositie, de woningmarktomstandigheden en door het overheidsbe-
leid op de voor het wonen relevante beleidsterreinen. In de periode waarop 
dit onderzoek naar de vraag naar duurdere koopwoningen zich richt (1975-
2000), hebben duidelijke maatschappelijke veranderingen plaatsgevonden. De 
veranderingen op de verschillende terreinen hangen daarbij onderling sterk 
samen en het geheel wordt ook wel aangeduid met het moderniseringspro-
ces.

Individualisering en tweeverdienerschap
Er heeft een sterke individualiseringstendens plaatsgevonden, die mede 
mogelijk was door technologische ontwikkelingen en een algehele welvaart-
stijging. De verdergaande emancipatie (meer en hogere opleiding en een ho-
gere arbeidsparticipatie) heeft geleid tot een grotere economische onafhan-
kelijkheid van individuen en daarmee weer de individualiseringstendensen 
versterkt. Een sterk groeiende nationale productie en een verschuiving in 
de werkgelegenheid hebben meer werkgelegenheid en sterk stijgend aantal 
tweeverdieners tot gevolg. Zowel deze verschuiving in de werkgelegenheid als 
het groeiende tweeverdienerschap leiden tot steeds meer huishoudens met 
een hoger inkomen.

Een (grotere) koopwoning als aspiratiebeeld
Naast de basisfunctie dient de woning ook steeds meer ruimte te bieden voor 
andere (dagelijkse) activiteiten. Bovendien heeft de woning meer een symboli-
sche functie (‘statusfactie’) gekregen en is de koopwoning meer dan voorheen 
het ‘aspiratiebeeld’ geworden voor (jongere) huishoudens op de woningmarkt.

De baby-boomers op de woningmarkt

Naast het individualiseringsproces en de vergrijzing heeft vooral de kort na-
oorlogse geboortegolf een grote invloed gehad op de demografische verschui-
vingen in de periode vanaf 1975. Sinds 1975 zijn er 2,2 miljoen huishoudens 
bijgekomen in Nederland. De groep huishoudens waarvan op grond van de 
career/life cycle theorie de meeste vraag naar (duurdere) koopwoningen te 
verwachten is, te weten de paren met en zonder kinderen met een gezins-
hoofd op middelbare leeftijd (30-54 jaar), blijkt daarbij tussen 1975 en 1997 
met bijna 600.000 huishoudens te zijn gegroeid tot 1,7 miljoen huishoudens.

Groeiend aandeel hogere inkomensgroep
De bevolkingssamenstelling naar sociaal-economische kenmerken van de huis-
houdens is eveneens sterk gewijzigd in de laatste 25 jaar. De Nederlandse eco-
nomie heeft in deze periode over het geheel genomen in de lift gezeten, waar-
bij de economische groei in de tweede helft van de jaren zeventig en in de 
tweede helft van de jaren negentig duidelijk bovengemiddeld is geweest. Het 
tweeverdienerschap heeft daarbij een sterke opmars gekend, zowel onder de 
paren zonder kinderen als zeker onder de paren met (minderjarige) kinderen.
In nominale termen zien we deze economische groei ook terug in de ont-
wikkeling van het gemiddeld huishoudensinkomen. In de periode 1977-1999 
stijgt dit inkomen met bijna 4% per jaar. Alleen de eerste helft van de jaren 
tachtig kenmerkt zich door een scherpe terugval. Achter deze gemiddelde 
ontwikkeling van het huishoudensinkomen gaat een zekere polarisatie van 
de inkomensverdeling in Nederland schuil. Het aantal huishoudens met een 
hoog inkomen (minimaal anderhalf keer modaal) neemt daarbij toe van 1,5 
miljoen in 1977 naar 2,7 miljoen in 1999. Deze toename is voornamelijk terug 
te zien bij de paren met kinderen en vooral de paren (weer) zonder kinderen.

Eigen vermogen, eigen woning
Naast het inkomen is het eigen vermogen van huishoudens een steeds be-
langrijkere rol gaan spelen voor de sociaal-economische positie van die huis-
houdens. Zo is het aantal huishoudens met een substantieel vermogen in de 
laatste 25 jaar ruim verdrievoudigd, terwijl ook het totale eigen vermogen van 
huishoudens vanaf 1990 enorm is gegroeid. Deze groei komt voor een belang-
rijk deel door de jaarlijkse stijgingen van de woningprijzen. Bijna de helft van 
het totale eigen vermogen in 1997 wordt gevormd door de overwaarde op de 
eigen woning van huishoudens. Eind jaren negentig wordt de overwaarde op 
de eigen woning steeds vaker een onderdeel van de totale financiële planning 
van huishoudens. Er worden specifieke producten op de hypotheekmarkt ont-
wikkeld, waarbij deze overwaarde kan worden gebruikt voor beleggingsdoel-
einden.
Door een naar verwachting toenemend effect van overerving (door meer ei-
genwoningbezit onder ouderen en een geringer aantal kinderen) op de ver-
mogensvorming van huishoudens, zal het eigen vermogen een steeds belang-
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rijkere rol gaan spelen in het woningmarktgedrag van huishoudens op mid-
delbare leeftijd.

De overheid als constante factor
De mogelijke invloed van het overheidsbeleid op de ontwikkeling van de 
vraag naar duurdere koopwoningen is niet zonder meer vast te stellen. Het 
beleid lijkt in de laatste 25 jaar op zijn minst geen negatieve invloed te heb-
ben gehad. 
Al sinds de jaren vijftig vormt het stimuleren van het eigenwoningbezit, van-
wege diverse, aan het eigenwoningbezit toegekende voordelen, een expliciete 
regeringsdoelstelling. De nieuwbouwsubsidiëring is daarbij wel verschoven 
van meer algemeen en objectgericht naar meer specifiek en subjectgericht. 
Sinds 1995 is deze subsidiestroom in omvang sterk verminderd.
Het bouwbeleid is tot begin jaren tachtig conjunctuurvolgend geweest, om-
dat de continuïteit van de bouwproductie tot dat moment als een belangrijke 
doelstelling werd beschouwd. Vanaf 1985 neemt ‘de markt’ onder gunstige 
omstandigheden de bouwproductie voortvarend op en loopt het aandeel van 
de koopwoningen in de nieuwbouwproductie sterk op. Het aantal duurdere 
nieuwbouwkoopwoningen, dat jaarlijks aan de woningvoorraad wordt toege-
voegd, vertienvoudigd tussen 1985 en 1996 tot 50.000 woningen. Met de Vierde 
nota over de ruimtelijke ordening extra worden zowel de omvang als de locaties 
van de nieuwbouw voor een langere periode vastgelegd. In de eerste vijf jaar 
van de VINEX-nieuwbouwproductie stagneren echter zowel het totaal aantal 
woningen, als het aantal duurdere koopwoningen dat aan de woningvoorraad 
wordt toegevoegd.
De fiscale behandeling van het eigenwoningbezit is in de periode 1975-2000 
redelijk stabiel te noemen. De hypotheekrente is deze periode steeds volledig 
en tegen het hoogste marginale tarief aftrekbaar geweest binnen de inkom-
stenbelasting, terwijl de vermogenswinsten door waardestijging van de eigen 
woning steeds onbelast zijn gebleven. Alleen de hoogte van het huurwaarde-
forfait is in de afgelopen 25 jaar wel een aantal malen licht naar boven bijge-
steld. Daar staat tegenover dat dit forfait bij de invoering van de Wet Onroe-
rend Zaakbelasting in 1995 en van de Wet Inkomstenbelasting 2001 feitelijk 
weer iets lager is geworden. Het kopen van een (duurdere) woning is fiscaal 
zeker aantrekkelijk gebleven.

Vooral ‘ups’ en even ‘down’ op de woningmarkt
De omstandigheden op de woningmarkt waarbinnen huishoudens hun wo-
ningkeuze hebben gemaakt, laten wel sterke fluctuaties zien. Dit geldt bij-
voorbeeld voor de ontwikkeling van de gemiddelde verkoopprijs van wonin-
gen in de afgelopen 25 jaar. Forse prijsstijgingen in de jaren 1975-1978 worden 
gevolgd door een prijsdaling in de jaren 1979-1982. Na een periode van gelei-
delijke groei, loopt de gemiddelde verkoopprijs vanaf 1995 weer zeer sterk op. 

De mogelijkheden voor huishoudens om hypotheken te verkrijgen, fluctue-
ren eveneens aanzienlijk. De oorzaak hiervan ligt zowel in de veranderende 
criteria voor de hypotheekverstrekking, als in de ontwikkeling van de hypo-
theekrente. In de tweede helft van de jaren zeventig zijn de omstandigheden 
redelijk te noemen. Rond 1980 is het afsluiten van een hypotheek moeizamer 
en duur, waarna de jaren tachtig als een periode van herstel kan worden ge-
zien. In de jaren negentig daalt de hypotheekrente zowel in nominale als in 
reële termen. Daarbij wordt eind 1992 de tweeverdienershypotheek ingevoerd 
en de criteria ten aanzien van het inkomen en de onderpandwaarde van de 
woning steeds verder verruimd. De mogelijkheden voor huishoudens om een 
hypotheek te verkrijgen, zijn nog nooit zo ruim geweest als in het laatste de-
cennium.
Omdat er in de periode 1975-2000 steeds een kwantitatief en kwalitatief wo-
ningtekort is geweest, spelen de omvang en de samenstelling van het wo-
ningaanbod een duidelijk rol in het uiteindelijke keuzegedrag van huishou-
dens. Het nieuwbouwaanbod van duurdere koopwoningen is, zoals gezegd, 
tussen 1985 en 1996 sterk in omvang toegenomen. Naast het primaire aanbod 
dat daarmee op de markt komt, heeft deze nieuwbouwproductie via doorstro-
mingseffecten ook tot veel secundair woningaanbod geleid. Zo behoort bijna 
60% van alle duurdere koopwoningen in de periode 1994-1997 tot de bestaan-
de voorraad. De koopwoningmarkt blijkt tussen 1985 en 1993 steeds krapper 
(meer vraag dan aanbod) te zijn geworden. Na 1993 stijgt het aantal transac-
ties weliswaar nog sterker dan in de voorliggende periode, maar neemt ook 
het aanbod van koopwoningen (onder andere door de omvangrijkere nieuw-
bouwproductie) toe. De krapte op de koopwoningmarkt stabiliseert enigszins, 
totdat de nieuwbouw in de VINEX-periode weer gaat stagneren.

Per provincie wijken de woningmarktomstandigheden in meer of mindere 
mate af van het landelijk beeld. Naast de ontwikkelingen in de tijd, moet in 
het verdere verloop van het onderzoek ook rekening worden gehouden met 
de regionale verschillen in woningmarktomstandigheden. Op basis van di-
verse woningmarktkenmerken heb ik de provincies in enkele clusters kunnen 
indelen: Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland; Gelderland, Overijssel, 
Noord-Brabant en Limburg; Noord-Holland en Zuid-Holland en de afzonder-
lijke provincies Utrecht en Flevoland.
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 4 Het woningmarkt-
segment duurdere 
koopwoningen

 4.1 Inleiding

In de voorgaande hoofdstukken heb ik al op enkele plaatsen aangegeven wat 
ik in deze studie onder het duurdere koopsegment versta, namelijk de wo-
ningen in het bezit van eigenaar-bewoners met een verkoopwaarde van mini-
maal €125.000 (prijspeil 1993). In dit hoofdstuk schets ik de omvang van het 
woningmarktsegment duurdere koopwoningenen, de kenmerken van de ertoe 
behorende woningen en van de bewoners.
In paragraaf 4.2 geef ik allereerst aan hoe ik het begrip ‘duurdere koopwoning’ 
heb geoperationaliseerd in dit onderzoek en waarom besloten is de onder-
grens van het segment bij de genoemde verkoopwaarde te leggen. Vervolgens 
ga ik kort in op de ontwikkeling in de omvang van het vastgestelde marktseg-
ment duurdere koopwoningen gedurende de periode 1977-1993.
In paragraaf 4.3 staat de vraag centraal in welke mate de duurdere koopwo-
ningen zich naar kenmerken onderscheiden van andere woningmarktseg-
menten. Daarnaast stel ik mogelijke verschuivingen in de kenmerken van de 
duurdere koopwoningen in de periode 1977-1993 vast.
Paragraaf 4.4 beschrijft de kenmerken van de bewoners van de duurdere 
koopwoningen, zoals af te leiden is uit het WBO 1993/1994. Eerst vergelijk ik 
deze kenmerken met die van de huishoudens in de andere woningmarkt-
segmenten. Bevinden de eigenaar-bewoners in een duurdere koopwoning 
zich over het algemeen in een andere (latere) fase van de huishoudens- en 
arbeidsmarktcyclus dan de huishoudens in de andere marktsegmenten? Ver-
volgens ga ik na of de demografische en sociaal-economische kenmerken van 
huishoudens in duurdere koopwoningen door de jaren heen zijn veranderd.
Ten slotte geef ik in paragraaf 4.5 een overzicht van de geografische spreiding 
van de duurdere koopwoningen in Nederland, alvorens het hoofdstuk af te 
sluiten met een samenvatting in paragraaf 4.6.

 4.2 Operationalisatie van het begrip duurdere 
koopwoning

In deze paragraaf zet ik uiteen welke uitgangspunten en procedure bij de af-
bakening van het genoemde woningmarktsegment zijn gehanteerd. Met de 
uiteindelijk gebruikte afbakeningsmethodiek heb ik een naar functie zo ho-
mogeen mogelijke en zich duidelijk van andere woningmarktsegmenten on-
derscheidende deelmarkt vastgesteld, die naar omvang voldoende groot is 
voor de beoogde analyses.

Als peiljaar heb ik 1993 gehanteerd, het jaar waarop het vijfde Woningbehoef-
tenonderzoek (WBO 1993/1994) van het Centraal Bureau voor de Statistiek 
(CBS) betrekking heeft. De koopwoningmarkt bevond zich op dat moment in 

[ 84 ] [ 85 ]



een relatief stabiele situatie, na het herstel gedurende de jaren tachtig van 
het instorten van de markt rond 1980.
Om de homogeniteit naar functie van de woning te waarborgen, hebben we 
alleen gewone, zelfstandige woningen (waaronder ouderenwoningen) in de 
analyses betrokken. Het CBS verstaat hieronder de woningen die volgens 
bouw of verbouw volledig zijn bestemd voor bewoningsdoeleinden (CBS, 
1994a). Bedrijfswoningen (woning met winkel, boerderij), wooneenheden en 
andere woonruimten blijven dus buiten beschouwing. Dit geldt overigens ook 
voor leegstaande woningen, omdat daarover geen gegevens beschikbaar zijn 
in de WBO-databestanden.
De in dit onderzoek gehanteerde verkoopwaarde van de woning betreft de 
geschatte verkoopwaarde van de woning in onbewoonde staat, zoals de be-
woners die hebben opgegeven in het WBO. De te kiezen ondergrens van het 
duurdere koopsegment dient in alle jaren binnen de onderzoeksperiode 1975-
1995 boven de dan geldende maximale stichtingskosten voor premiekoop-
woningen en voor eigen woningen met een eenmalige bijdrage te liggen. Ik 
neem namelijk aan dat het al dan niet verkrijgen van een dergelijke premie 
of bijdrage het keuzeproces van huishoudens duidelijk beïnvloedt. Door het 
selecteren van alleen de koopwoningen boven de genoemde stichtingskosten, 
ontstaat volgens mij een meer homogene en zich sterker onderscheidende 
deelmarkt. Om aan dit uitgangspunt te voldoen dient voor het peiljaar 1993 
een verkoopwaarde van €125.000 (dit is circa €27.000 boven de gemiddelde 
verkoopprijs in dat jaar) aangehouden te worden, zoals hierna nog zal blijken.

Na afweging van enkele alternatieven heb ik besloten om de voor het peiljaar 
vastgestelde ondergrens van het duurdere koopsegment naar de voorliggende 
jaren toe te defleren met de gemiddelde waardeontwikkeling van de koopwo-
ningen. Idealiter zou deze deflatie moeten geschieden op basis van een prijs-
indexcijfer van de gemiddelde verkoopwaarde van alle woningen binnen de 
koopmarkt. Een dergelijk prijsindexcijfer is echter niet voorhanden voor de 
periode 1975-1995.
Ik heb daarom de ontwikkeling van de gemiddelde verkoopprijs van alle wo-
ningen die via NVM-makelaars zijn verkocht, als deflator gehanteerd. Daar-
bij neem ik aan dat de verkoopprijs over het algemeen een goede indicator is 
voor de verkoopwaarde. Ongeveer 60% van alle transacties op de Nederlandse 
koopwoningmarkt vindt plaats via de NVM-makelaars. Uit diverse publicaties 
komt naar voren dat het absolute niveau van het jaarlijkse gemiddelde van de 
NVM-transacties iets hoger is dan het landelijk gemiddelde (inclusief transac-
ties zonder, of via een niet bij de NVM aangesloten makelaar). De ontwikke-
ling in de tijd van beide gemiddelden vertoont echter een grote overeenkomst 
(zie onder andere Kersloot en Dieleman, 1988; Boelhouwer et al., 1995).
Het verloop van de gemiddelde verkoopprijs geeft geen geheel zuiver beeld 
van de prijsontwikkeling van de koopwoningen. De jaarlijkse gemiddelden 

zijn namelijk niet gecorrigeerd voor de verschillen in samenstelling van het 
pakket woningen dat in een bepaald jaar is verkocht; het gaat hier om ver-
schillen naar kenmerken van de woning (type, grootte prijsklasse) en naar re-
gio. Wanneer van elke transactie naast de verkoopprijs ook deze kenmerken 
beschikbaar zijn, kunnen de jaarlijkse gemiddelde verkoopprijzen via een he-
donische prijsanalyse gecorrigeerd worden voor deze verschillen in het pak-
ket verkochte woningen.
Voor de transacties via de NVM-makelaars blijkt dit pas vanaf 1988 het geval 
te zijn. Het verloop van de ongecorrigeerde gemiddelde verkoopprijs en dat 
van de gecorrigeerde verkoopprijs blijken in de periode vanaf 1988 zeer sterk 
overeen te komen. Ook in absolute waarde lopen de gecorrigeerde en onge-
corrigeerde gemiddelden slechts weinig uiteen, van enkele honderden tot en-
kele duizenden euro’s op een verkoopprijs van rond de €90.000 (Ooms et al., 
1993; Conijn et al., 1998).

Gezien deze constatering en het feit dat er voor de periode 1975-1988 geen 
correctie op de verkoopprijzen kan worden toegepast, heb ik besloten om het 
verloop van de ongecorrigeerde jaarlijkse gemiddelde verkoopprijzen van 
de NVM-transacties te gebruiken bij het defleren van de ondergrens van het 
woningmarktsegment duurdere koopwoningen. Na enkele rekenexercities is 
vastgesteld dat, gegeven de ontwikkeling in de gemiddelde verkoopprijzen, 
een ondergrens van minimaal €125.000 in 1993 noodzakelijk is om ook in de 
voorliggende jaren boven de maximale stichtingskosten van de premiekoop-
woningen en de woningen met een eenmalige bijdrage te blijven. In tabel 
B.1.1 in bijlage 1 zijn de op deze wijze berekende ondergrenzen voor de afzon-
derlijke jaren in de periode 1975-1995 opgenomen. Wanneer de te hanteren 
ondergrens uit 1993 op dezelfde manier wordt doorgetrokken naar het jaar 
2002, dan blijkt volgens mijn definitie de woningen met een verkoopwaarde 
van minimaal €285.000 tot het duurdere segment te behoren.

Het toepassen van de vastgestelde ondergrenzen van het segment duurdere 
koopwoningen op de diverse WBO-bestanden levert het volgende beeld op 
(zie tabel 4.1; een uitgebreider overzicht is opgenomen in tabel B1.2, bijlage 1). 
De ondergrens van het duurdere koopsegment daalt eerst van ruim €108.000 
in 1977 naar circa €82.000 in 1985 door de prijsdalingen als gevolg van de re-
cessie op de koopwoningmarkt. Daarna stijgt deze ondergrens weer tot ruim 
€100.000 in 1989 en vervolgens naar €125.000 in 1993. Dezelfde ontwikkeling 
is in iets mindere mate te zien in het relatieve aantal duurdere koopwonin-
gen, met uitzondering van de gegevens voor 1977 (deze afwijking wordt voor 
een belangrijk deel veroorzaakt door het grote aantal koopwoningen met een 
onbekende verkoopwaarde). In absolute aantallen neemt de duurdere koop-
sector steeds in omvang toe. Vooral in de perioden 1985-1989 en 1989-1993 
blijkt het marktsegment duurdere koopwoningen in absolute aantallen be-
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hoorlijk te zijn gegroeid. Ondanks het feit dat de ondergrens van het markt-
segment duurdere koopwoningen vanaf 1985 flink hoger is komen te liggen, 
groeit dit segment tussen 1985 en 1993 met 120.000 woningen. Door vooral de 
nieuwbouw van duurdere koopwoningen en wellicht ook door bovengemid-
delde waardestijgingen van een deel van de koopwoningen, telt Nederland 
in 1993 ruim 600.000 koopwoningen met een verkoopwaarde van minimaal 
€125.000 (prijspeil 1993). Het aandeel van de duurdere woningen binnen de 
totale woningvoorraad bedraagt begin jaren negentig ruim 10%.

 4.3 Kenmerken van de woningen

De vraag is of de duurdere koopwoningen zich behalve naar prijsniveau ook 
op andere kenmerken duidelijk onderscheiden van andere segmenten op de 
woningmarkt. Hieronder wordt daarom op basis van het WBO 1993/1994 een 
vergelijking getrokken tussen de kenmerken van de duurdere koopwonin-
gen en die van de goedkope koopwoningen en van de huurwoningen. Binnen 
de huursector is daarbij ook een onderscheid gemaakt tussen goedkope en 
duurdere woningen. Tot de laatste categorie horen de huurwoningen met een 
huurprijs vanaf €415 (ƒ913) per maand (basishuur, prijspeil 1993), dat over-
eenkomt met de destijds geldende maximumhuurgrens voor de Individuele 
Huursubsdie (IHS).
Daarnaast zal in het kort worden aangegeven in hoeverre de samenstelling 
naar woningkenmerken van het segment duurdere koopwoningen in de peri-
ode 1977-1993 is gewijzigd. De gegevens over de kenmerken van de duurdere 
koopwoningen in 1977, 1981, 1985 en 1989 zijn opgenomen in tabel B2.1 in 
bijlage 2.

Op basis van het WBO 1993/1994 zijn de duurdere koopwoningen in het kort 
te typeren, als overwegend vrijstaande woningen en twee-onder-een-kapwo-

ningen, met minimaal vijf kamers en gebouwd na 1970 of voor 1945 (zie tabel 
4.2). Vier op de tien duurdere koopwoningen voldoet aan deze drie kenmer-
ken. Het verschil ten opzichte van de andere onderscheiden woningmarkt-
segmenten zit met name in het type en de grootte van de woning. Ruim de 
helft van alle duurdere koopwoningen blijkt tot de grotere, (semi-)vrijstaande 
woningen te behoren. Binnen de drie andere marktsegmenten, de goedkope 
koopwoningen, de duurdere huurwoningen en de goedkope huurwoningen, 
vinden we veel lagere aandelen van dit woningtype.
De goedkope koopwoningen behoren vaker tot de categorieën tussenwoning 
en hoekwoning en hebben veelal vier of vijf kamers. Onder de duurdere huur-
woningen zien we verhoudingsgewijs meer tussenwoningen en vooral meer-
gezinswoningen, dan onder de duurdere koopwoningen. Daarmee samenhan-
gend zijn deze huurwoningen dikwijls ook kleiner. Bovendien zijn ze veel va-
ker na 1970 gebouwd. Het contrast tussen het segment duurdere koopwonin-

Tabel 4.2  De woningvoorraad1 in Nederland naar woningmarktsegment en naar enkele 
woningkenmerken, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Huurwoningen Koopwoningen Alle 
woningenWoningkenmerken goedkoper duurder2 goedkoper duurder3

T y p e  w o n i n g

vrijstaande woning

twee-onder-een-kapwoning

hoekwoning

tussenwoning

meergezinswoning

2,0

3,8

13,3

28,5

52,4

4,2

8,0

14,8

29,2

43,8

16,2

21,0

16,3

35,7

10,8

54,7

19,9

9,3

12,1

4,0

12,7

11,8

14,0

29,3

32,2

A a n t a l  k a m e r s

maximaal drie kamers

vier kamers

vijf kamers

zes kamers

minimaal zeven kamers

44,1

40,0

13,7

1,8

0,4

27,2

35,4

27,3

7,9

2,2

14,2

43,8

32,2

7,6

2,2

5,6

23,9

34,4

21,1

15,0

28,9

39,5

22,8

6,0

2,8

B o u w p e r i o d e

voor 1945

1945-1960

1961-1970

1971-1980

na 1980

17,7

19,7

20,6

20,2

21,8

11,0

4,9

13,1

34,2

36,8

26,9

12,3

16,5

21,6

22,7

28,6

9,9

12,4

23,2

25,9

21,9

15,7

18,1

21,4

22,9

Totaal (absoluut) 2.979.550 137.710 2.061.690 616.360 5.795.310

1 Het betreft de voorraad ‘gewone’ woningen; bedrijfswoningen, wooneenheden en andere 
woonruimten zijn niet inbegrepen.

2 Huurwoningen met een basishuur van minimaal €415 per maand, prijspeil 1993.
3 Koopwoningen met een verkoopwaarde van minimaal €125.000, prijspeil 1993.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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Tabel 4.1  De ondergrens (verkoopwaarde in prijzen van 1993) en de 
absolute en relatieve omvang van het woningmarktsegment duurdere 
koopwoningen in de periode 1977-1993, enkele jaren

Jaar
Ondergrens
(in euro’s) Aantal woningen

In procenten 
van de voorraad 
koopwoningen

In procenten 
van totale 
woningvoorraad

19771 108.200 286.700 21,8 7,8

1981 90.200 466.000 24,6 9,9

1985 82.000 495.300 23,6 9,8

1989 101.200 548.300 22,7 10,0

1993 125.000 616.400 23,0 10,6

1 In het WBO 1977/1978 is van 11% van de koopwoningen de verkoopwaarde 
onbekend. Deze 170.000 koopwoningen zijn buiten dit overzicht gehouden.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, 1989/1990 en 1993/1994  
 (eigen bewerking).



gen en het segment goedkope huurwoningen is niet onverwacht het grootst. 
Meer dan de helft van de goedkope huurwoningen bestaat namelijk uit meer-
gezinswoningen en ruim 80% heeft maximaal vier kamers.
Het marktsegment duurdere koopwoningen telt eind 1993 een kleine 25.000 
meergezinswoningen, ofwel zo’n 4% van het marktsegment. Een nadere ana-
lyse maakt duidelijk dat een belangrijk deel van deze duurdere meergezins-
koopwoningen bestaat uit, veelal grotere, vooroorlogse woningen (43%), ter-
wijl ook de, veelal kleinere, woningen van na 1980 (35%) sterk zijn vertegen-
woordigd.

Ik heb het duurdere koopsegment nog nader onderverdeeld in vier prijsklas-
sen (zie tabel 4.3). Daaruit blijkt dat ruim 60% van deze koopwoningen een 
verkoopwaarde onder de €180.000 heeft en dat ruim een derde tot de koop-
prijsklasse €125.000-149.000 behoort. Binnen deze laatstgenoemde koopprijs-
klasse zijn de twee-onder-een-kap-, de hoek- en de tussenwoningen meer 
dan evenredig vertegenwoordigd. De meergezinswoningen en de vrijstaande 
woningen komen juist relatief vaker voor in de prijsklasse tussen de €180.000 
en €225.000 en vooral onder de duurste koopwoningen (vanaf €225.000).
De relatie tussen woninggrootte en koopprijsklasse is haast recht evenredig: 
hoe hoger de verkoopwaarde, des te groter het aandeel van de woningen met 
minimaal zes kamers. Dit aandeel loopt op van 25% in de koopprijsklasse 
€125.000-149.000 tot 55% in de hoogste prijsklasse. Van alle duurdere koopwo-
ningen met minimaal zeven kamers blijkt ruim de helft een verkoopwaarde 
van minimaal €180.000 te hebben.
Van alle duurdere koopwoningen in Nederland blijkt in 1993 ongeveer de helft 
na 1970 te zijn gebouwd. Binnen de hoogste koopprijsklasse is dit aandeel ech-
ter aanzienlijk kleiner (38%). De vooroorlogse woningen zijn juist zeer sterk 
vertegenwoordigd onder de allerduurste koopwoningen (vanaf €225.000).

Het voor 1993 geschetste beeld van de voorraad duurdere koopwoningen komt 
zeer sterk overeen met de samenstelling naar woningkenmerken van dit wo-
ningmarktsegment in de voorliggende WBO-jaren (zie tabel B2.1 in bijlage 2). 
Op deze plaats beperk ik me daarom tot enkele aanvullende opmerkingen.
Vanaf 1985 is een door de jaren heen steeds groter wordende oververtegen-
woordiging van de vooroorlogse duurdere koopwoningen te zien. Deze ont-
wikkeling wordt enerzijds veroorzaakt doordat er nauwelijks tot geen voor-
oorlogse woningen in dit segment gesloopt worden; in tegenstelling tot an-
dere woningmarktsegmenten. Anderzijds kan deze ontwikkeling ook wijzen 
op een bovengemiddelde waardestijging van (een deel van) de vooroorlogse 
koopwoningen als gevolg van een veranderde woningvraag en/of schaarste 
binnen deze deelmarkt.
Daarnaast bevestigen de gegevens over de bouwperiode van de woningen het 
aantrekken van de nieuwbouwproductie in de (duurdere) ongesubsidieerde 

koopsector vanaf 1985, zoals in paragraaf 3.6 is vastgesteld. Het percentage 
duurdere koopwoningen dat na 1980 is gebouwd, neemt namelijk toe van 6% 
in 1985 naar 26% in 1993. In de totale woningvoorraad is deze stijging van het 
aandeel recenter gebouwde woningen veel geringer (van 11% in 1985 naar 
23% in 1993). In 1993 zien we dan ook voor het eerst een lichte oververtegen-
woordiging van na 1980 gebouwde duurdere koopwoningen (zie tabel 4.2) en 
dan met name in de prijsklassen €150.000 tot €225.000 (zie tabel 4.3).

In hoofdstuk 2 heb ik al aangegeven dat de positie van een woning in de wo-
ninghiërarchie (een rangschikking van de woningen naar de door de bewo-
ners ervaren ‘kwaliteit’ van de woningen), naast de eigendomsverhouding en 
de prijsklasse, mede bepaald wordt door het bouwtype, de grootte, de leeftijd 
en het voorzieningenniveau van de woning (Priemus, 1984). Op basis van de 
geschetste bevindingen kan ik de aan het begin van deze paragraaf gestelde 
vraag over het geheel genomen positief beantwoorden. Ook naar andere ken-
merken bezien, behoren de duurdere koopwoningen inderdaad tot de boven-
kant van die woninghiërarchie. Daarbij blijken de vooroorlogse eengezins- en 

Tabel 4.3  Het woningmarktsegment duurdere koopwoningen in Nederland naar koop-
prijsklasse (in euro’s) en naar enkele woningkenmerken, in 1993, in procenten van het 
kolomtotaal

Woningkenmerken

Koopprijsklasse

Totaal
125.000-
149.000

150.000-
179.000

180.000-
224.000 225.000+

T y p e  w o n i n g

vrijstaande woning

twee-onder-een-kapwoning

hoekwoning

tussenwoning

meergezinswoning

44,2

22,9

12,0

17,3

3,6

52,2

22,8

10,5

11,4

3,1

63,6

16,6

7,1

8,0

4,7

72,5

11,8

3,9

6,2

5,6

54,7

19,9

9,3

12,1

4,0

A a n t a l  k a m e r s

maximaal drie kamers

vier kamers

vijf kamers

zes kamers

minimaal zeven kamers

6,4

27,7

39,4

18,3

8,2

4,6

24,9

35,3

22,0

13,2

5,4

22,2

32,2

23,1

17,1

5,6

15,3

23,9

23,4

31,8

5,6

23,9

34,4

21,1

15,0

B o u w p e r i o d e

voor 1945

1945-1960

1961-1970

1971-1980

na 1980

25,4

11,1

14,5

23,8

25,1

26,4

8,5

11,6

24,2

29,3

28,5

7,9

11,6

24,2

27,8

39,7

12,2

10,0

19,0

19,1

28,9

9,9

12,4

23,2

25,9

Totaal (absoluut) 227.770 172.830 116.630 99.130 616.360

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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meergezinskoopwoningen door hun grootte of locatie eveneens tot het duur-
dere segment te kunnen behoren.

 4.4 Kenmerken van de bewoners

In hoofdstuk 2 heb ik de verwachting geuit dat de woningen die zich hoog 
in de woninghiërarchie bevinden, meestal bewoond zullen worden door huis-
houdens die al verder gevorderd zijn in hun wooncarrière. Deze wooncarrière 
hangt weer nauw samen met de fase van de levenscyclus en de positie op 
de arbeidsmarkt van het huishouden. Ik verwacht dan ook dat het met name 
de huishoudens met een zekere stabiliteit in de huishoudenssituatie en met 
een goede sociaal-economische positie zijn, die de duurdere koopwoningen 
bewonen. In deze paragraaf ga ik aan de hand van de informatie uit de WBO’s 
na, in hoeverre deze verwachting geconfirmeerd wordt. Daarbij ga ik eerst na-
der in op de demografische kenmerken van de huishoudens in de duurdere 
koopwoningen en vervolgens op de sociaal-economische kenmerken van de-
ze huishoudens.

Demografische kenmerken
In tabel 4.4 staan voor 1993 de demografische kenmerken van de (zelfstan-
dig wonende) huishoudens in de vier onderscheiden woningmarktsegmenten 
weergegeven. Hierin is de verwachte relatie tussen de huishoudensfase en de 
positie op de woningmarkt duidelijk te herkennen. De helft van alle huishou-
dens in de duurdere koopsector behoort tot de leeftijdsklasse 45-64 jaar, ge-
lijk verdeeld over de huishoudenstypen paren met kinderen en paren (weer) 
zonder kinderen. Deze huishoudens bevinden zich demografisch gezien in de 
meest stabiele huishoudensfase. Daarnaast blijkt nog eens een kwart van de 
bewoners van de duurdere koopwoningen binnen de leeftijdsklasse 35-44 jaar 
te vallen, waarvan bijna 80% uit gezinnen met één of meer kinderen bestaat. 
Zeven op de tien huishoudens in de duurdere koopsector behoren tot de ca-
tegorie paren (met of zonder kinderen) in de leeftijdsklasse 35-64 jaar, terwijl 
van de totale bevolking 39% van de huishoudens aan deze kenmerken vol-
doet.
Jonge huishoudens (tot 25 jaar) wonen nauwelijks in een duurdere koopwo-
ning. Van de 25-34-jarigen is weliswaar zo’n 40% eigenaar van de woning, 
maar dan voornamelijk binnen de goedkope koopsector. In de duurdere koop-
sector zijn ook deze huishoudens sterk ondervertegenwoordigd. Een derge-
lijke ondervertegenwoordiging binnen het duurdere koopsegment zien we in 
mindere mate eveneens bij de oudere huishoudens, de 65-plussers. Toch is 
circa 16% van de duurdere koopsector in het bezit van 65-plussers.
Gezien de sterke vertegenwoordiging van paren met kinderen is het niet ver-
wonderlijk dat vooral de grote huishoudens (minimaal vier personen) meer 

dan evenredig voorkomen onder de bewoners van de duurdere koopwonin-
gen. Toch blijkt bijna de helft van deze woningen in 1993 te worden bewoond 
door éénpersoons- en vooral tweepersoonshuishoudens, veelal op middelbare 
leeftijd.

In tabel 4.5 staan de demografische kenmerken van de huishoudens in de 
duurdere koopwoningen nogmaals weergegeven, waarbij het duurdere koop-
segment in vier klassen is onderverdeeld. Binnen de twee hoogste koopprijs-
klassen blijken vooral de huishoudens in de leeftijdsklasse 45-64 jaar, en in 
mindere mate de oudere huishoudens, oververtegenwoordigd te zijn. De huis-
houdens onder de 45 jaar wonen relatief minder vaak in een koopwoning met 
een verkoopwaarde boven de €180.000 en juist iets vaker in een woning beho-
rende tot de koopprijsklasse €125.000-149.000.
De duurste koopwoningen (vanaf €225.000) worden relatief minder vaak be-
woond door paren met kinderen en zijn juist meer dan evenredig in het bezit 
van paren (weer) zonder kinderen. Van deze laatstgenoemde groep huishou-

Tabel 4.4  Huishoudens1 in Nederland naar demografische kenmerken en naar woning-
marktsegment, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Huishoudens-
kenmerken

Huurwoningen Koopwoningen Alle 
woningengoedkoper duurder2 goedkoper duurder3

L e e f t i j d  h o o f d  h u i s h o u d e n

tot 25 jaar

25-34 jaar 

35-44 jaar

45-64 jaar

65 jaar en ouder

5,9

23,8

16,2

27,5

26,6

1,3

19,7

20,8

28,7

29,5

1,4

22,8

27,0

34,5

14,3

0,2

9,2

25,5

48,8

16,3

3,6

21,8

21,1

32,2

21,3

S a m e n s t e l l i n g  h u i s h o u d e n

alleenstaande

paar zonder kinderen

paar met kind(eren)

overige huishoudens

39,7

29,0

22,6

8,7

29,4

40,7

23,5

6,4

17,1

32,7

46,2

3,9

9,7

36,8

50,6

2,9

28,2

31,4

34,0

6,3

G r o o t t e  h u i s h o u d e n

een persoon

twee personen

drie personen

vier personen

vijf of meer personen

39,7

33,8

12,2

9,6

4,7

29,4

44,1

11,3

10,3

4,9

17,1

35,1

16,5

22,8

8,5

9,7

38,4

16,6

23,1

12,2

28,2

35,0

14,2

15,8

6,8

Totaal (absoluut) 2.979.550 137.710 2.061.690 616.360 5.795.310

1 Het betreft alleen de zelfstandig wonende huishoudens in gewone woningen.
2 Huurwoningen met een basishuur van minimaal €415 per maand, prijspeil 1993.
3 Koopwoningen met een verkoopwaarde van minimaal €125.000, prijspeil 1993.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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dens behoort 60% tot de leeftijdsgroep 45-64 jaar en 30% tot de 65-plussers. 
Ruim de helft van de duurste koopwoningen blijkt te worden bewoond door 
één of twee personen.

De in tabel 4.4 weergegeven verdeling naar demografische kenmerken in 1993 
is het resultaat van duidelijke verschuivingen in de periode 1977-1993, die 
voor een deel parallel lopen met de algemene demografische ontwikkelin-
gen in die periode (zie tabel B2.2 in bijlage 2). Allereerst is er een verschuiving 
van jongere huishoudens (tot 45 jaar) naar vooral huishoudens op middelbare 
leeftijd (45-64 jaar) en naar 65-plussers. Het aandeel van de twee laatstge-
noemde categorieën neemt daarbij binnen de duurdere koopsector sterker toe 
dan onder de totale bevolking.
Deze veranderde leeftijdsopbouw heeft mede tot gevolg dat ook de verdeling 
naar huishoudenssamenstelling is gewijzigd tussen 1977 en 1993, zowel in de 
totale bevolking als onder de bewoners van de duurdere koopwoningen. Het 
aandeel van de paren met kinderen neemt daarbij binnen beide populaties 
duidelijk af. In de duurdere koopsector staat daar een aanzienlijke stijging 
van het percentage paren (weer) zonder kinderen tegenover.
Grotere huishoudens (minimaal vier personen) blijken dan ook verhoudings-

gewijs sterk in aantal te zijn teruggelopen. Dit geldt ook voor de huishoudens 
in de duurdere koopwoningen. In 1977 bestond nog ruim 50% van deze huis-
houdens uit minimaal vier personen, terwijl dit aandeel in 1993 nog maar 35% 
bedraagt. De tweepersoonshuishoudens zijn daarentegen duidelijk in opmars 
binnen de duurdere koopsector, veel sterker dan in de totale bevolking.

Mijn conclusie is dat het wonen in een duurdere koopwoning tegenwoordig 
iets minder voorbehouden is aan grotere gezinnen met kinderen, dan begin 
jaren tachtig. Het zijn steeds vaker kleinere huishoudens op middelbare en 
oudere leeftijd, die deze woningen bezitten. Voor ongeveer de helft van de 
huishoudens lijkt het wonen in een woning binnen dit marktsegment vooral 
ingegeven door de noodzaak van een grote, en dus veelal duurdere woning, 
die voornamelijk in de koopsector te vinden zijn. Daarnaast zijn er echter 
steeds meer huishoudens die blijkbaar andere redenen hebben om in een 
duurdere koopwoning te (blijven) wonen.

Sociaal-economische kenmerken
De eigenaar-bewoners van duurdere koopwoningen hebben meestal een goe-
de sociaal-economische positie, dat wil zeggen een hogere opleiding, actief op 
de arbeidsmarkt en/of een hoger inkomen. Deze, op basis van de bestudeerde 
theorie gestelde, verwachting wordt door de gegevens in tabel 4.6 geconfir-
meerd. Van circa 70% van de huishoudens in de duurdere koopsector heeft 
het hoofd een opleiding op minimaal havo/mbo-niveau, waaronder bijna 40% 
met een wo/hbo-opleiding. Alleen de duurdere huursector heeft een aandeel 
hoger opgeleiden dat hierbij in de buurt komt. De huishoudens met een lager 
opleidingsniveau (tot en met mavo) blijken sterk ondervertegenwoordigd te 
zijn in de duurdere koopsector.

Drie kwart van de huishoudens in de duurdere koopwoningen is in 1993 ac-
tief op de arbeidsmarkt. Het verrichten van betaalde arbeid lijkt sowieso een 
belangrijke voorwaarde voor het eigenwoningbezit, want ook in het goedkope 
koopsegment is drie kwart van de huishoudens actief op de arbeidsmarkt. 
Een nadere analyse maakt duidelijk dat twee derde van de arbeidsongeschik-
ten en de gepensioneerden in een huurwoning woont. Onder de werklozen en 
studerenden geldt dit zelfs voor 85% van de huishoudens.
Voor een belangrijk deel loopt deze relatie tussen positie op de arbeidsmarkt 
en het eigenwoningbezit via de hoogte van het huishoudensinkomen. Zo 
blijkt 60% tot 70% van alle op de arbeidsmarkt actieve huishoudens te be-
schikken over een bovenmodaal huishoudensinkomen (minimaal €18.200 
netto per jaar, prijspeil 1993), waaronder ongeveer 50% met een inkomen bo-
ven de €22.700. Verder blijken negen op de tien huishoudens in de hoogste 
inkomensklasse tot de actieven te behoren. Gegeven het grote aandeel van de 
werkenden in de duurdere koopsector, is in tabel 4.6 dan ook te zien dat de 

Tabel 4.5  Huishoudens in duurdere koopwoningen in Nederland, naar koopprijsklasse 
(in euro’s) en naar demografische kenmerken, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Huishoudenskenmerken

Koopprijsklasse

Totaal
275.000-
324.000

325.000-
399.000

400.000-
499.000 500.000+

L e e f t i j d  h o o f d  h u i s h o u d e n

tot 25 jaar

25-34 jaar 

35-44 jaar

45-64 jaar

65 jaar en ouder

0,3

11,8

27,1

45,2

15,6

0,1

10,6

26,9

47,8

14,6

0,2

6,1

24,5

51,6

17,5

0,1

4,2

20,8

55,6

19,4

0,2

9,2

25,5

48,8

16,3

S a m e n s t e l l i n g  h u i s h o u d e n

alleenstaande

paar zonder kinderen

paar met kind(eren)

overige huishoudens

9,5

35,6

51,5

3,3

9,0

36,6

51,9

2,5

11,1

36,1

50,3

2,4

9,6

40,8

46,3

3,3

9,7

36,8

50,6

2,9

G r o o t t e  h u i s h o u d e n

een persoon

twee personen

drie personen

vier personen

vijf of meer personen

9,5

37,9

17,5

23,6

11,5

9,0

37,9

17,2

22,9

13,0

11,1

37,1

15,7

23,9

12,1

9,6

42,0

14,8

21,5

12,1

9,7

38,4

16,6

23,1

12,2

Totaal (absoluut) 227.770 172.830 116.630 99.130 616.360

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

[ 94 ] [ 95 ]



huishoudens met een hoog inkomen sterk vertegenwoordigd zijn in dit wo-
ningmarktsegment (65%). De relatie tussen de hoogte van het inkomen en het 
al dan niet in eigendom hebben van de woningen blijkt zeer duidelijk. Het 
percentage eigenwoningbezit loopt snel op van 20% binnen de laagste inko-
mensklasse tot 70% onder de huishoudens in de hoogste inkomensklasse. 
Wanneer de gunstigste sociaal-economische positie wordt gedefinieerd als 
‘actief op de arbeidsmarkt, een middelbaar of hoger opleidingsniveau en een 
inkomen van minimaal €22.700’, dan blijkt 56% van alle huishoudens in een 
duurdere koopwoning over een dergelijke positie te beschikken. Ter vergelij-

king: in de goedkope koopsector en de duurdere huursector ligt dit percentage 
op respectievelijk 42% en 41%, terwijl dit aandeel in de goedkope huursector 
volgens verwachting veel lager is (14%).
Als laatste is de verdeling naar de aard van het inkomen en het aantal in-
komstenbronnen weergegeven in tabel 4.6. Tot de categorie ‘geen inkomen uit 
arbeid’ behoren de huishoudens die alleen (één of meer) uitkeringen (inclu-
sief pensioenen) ontvangen. De eenverdieners zijn huishoudens waarin één 
persoon een inkomen uit tegenwoordige arbeid ontvangt (eventuele partner 
heeft geen inkomen of alleen een uitkering). De huishoudens waarin beide 
partners een inkomen uit arbeid ontvangen, heten de tweeverdieners. Uit de 
verdelingen binnen de vier woningmarktsegmenten valt allereerst weer het 
onderscheid tussen de koopsector en de huursector op bij het aandeel huis-
houdens met alleen een uitkering. Dit aandeel ligt in de huursector beduidend 
hoger. Daarnaast is het aandeel van de tweeverdieners in de goedkope en de 
duurdere koopsector groter is dan in beide huursegmenten. Voor een behoor-
lijk deel blijkt het eerder vastgestelde hoge inkomen van de huishoudens in 
de (duurdere) koopsector dus het gevolg te zijn van het feit dat beide partners 
werken. Bijna de helft van alle huishoudens met een nettohuishoudensinko-
men boven de €22.700 (prijspeil 1993) per jaar die in de duurdere koopsector 
wonen, behoort tot de tweeverdieners.

Ook naar sociaal-economische kenmerken bezien verschillen de huishoudens 
in de onderscheiden koopprijsklassen binnen het duurdere koopsegment on-
derling enigszins. Zo blijkt dat het aandeel van de werknemers sterk afneemt 
naarmate de verkoopwaarde van de woning hoger is (zie tabel 4.7). 
Het tegenovergestelde geldt voor de categorie ‘directeuren en zelfstandigen’. 
De gepensioneerden blijken iets oververtegenwoordigd te zijn in de twee 
hoogste koopprijsklassen (vanaf €180.000) van het duurdere koopsegment. 
Het betreft hier veelal huishoudens met een langere woonduur (drie kwart 
woont langer dan 15 jaar in de woning, waaronder 40% langer dan 25 jaar), 
waarvan de eigen woning door waardestijgingen inmiddels tot de hoogste 
koopprijsklassen is gaan behoren. De feitelijke woonlasten zijn inmiddels 
vaak zeer gering geworden. Hierdoor wordt de combinatie dure koopwoning 
en lager inkomen (na pensionering) toch mogelijk. Hiermee is ook een ver-
klaring gegeven voor de oververtegenwoordiging van de huishoudens in de 
laagste inkomensklasse binnen de hoogste koopprijsklasse, zoals die is terug 
te vinden in tabel 4.7. Ten slotte blijkt uit deze tabel dat de koopwoningen in 
de twee hoogste prijsklassen (vanaf €180.000) relatief iets vaker in het bezit 
zijn van huishoudens behorende tot de categorie eenverdieners. De tweever-
dienende huishoudens zijn juist iets oververtegenwoordigd in de prijsklassen 
tussen de €125.000 en €180.000. Na het constant houden van het huishou-
densinkomen, blijkt dit verband vooral terug te vinden in de hoogste inko-
mensgroep (minimaal €22.700). Tot 1993 werd het tweede inkomen niet of 

Tabel 4.6 Huishoudens1 in Nederland naar sociaal-economische kenmerken en naar 
woningmarktsegment, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Huishoudenskenmerken

Huurwoningen Koopwoningen Alle 
woningengoedkoper duurder2 goedkoper duurder3

O p l e i d i n g  h o o f d  h u i s h o u d e n

geen/onbekend

lager

mavo/lbo

havo/vwo/mbo

wo/hbo

1,5

25,5

35,2

24,3

13,5

1,5

9,2

23,5

27,6

38,2

0,4

10,7

33,6

33,7

21,6

0,4

5,8

24,3

31,4

38,1

1,0

17,8

33,2

28,4

19,6

S o c i a a l - e c o n o m i s c h e  c a t e g o r i e  h o o f d  h u i s h o u d e n

zelfstandig/directeur

werknemer

werkloos/studerend

arbeidsongeschikt

gepensioneerd

3,2

44,3

14,1

7,9

30,5

10,7

49,2

4,4

2,6

33,1

6,5

66,8

3,2

5,0

18,5

22,2

52,2

2,5

3,7

19,4

6,6

53,3

8,8

6,3

25,0

N e t t o h u i s h o u d e n s i n k o m e n

tot €9.100

€9.100-13.599

€13.600-18.199

€18.200-22.699

€22.700 en meer

23,0

26,7

21,8

12,6

15,9

11,1

11,1

13,1

13,6

51,1

6,9

11,4

17,2

19,2

45,3

7,5

8,0

8,5

11,3

64,7

15,3

18,9

18,6

14,8

32,4

A a r d  e n  a a n t a l  i n k o m s t e n b r o n n e n

onbekend/geen inkomen

geen inkomen uit arbeid

eenverdiener

tweeverdiener

0,1

49,8

35,0

15,1

0,2

36,8

36,5

26,5

x

24,4

41,8

33,8

x

23,7

41,6

34,7

0,1

37,7

38,1

24,1

Totaal (absoluut) 2.979.550 137.710 2.061.690 616.360 5.795.310

1 Het betreft alleen de zelfstandig wonende huishoudens in gewone woningen.
2 Huurwoningen met een basishuur van minimaal €415 per maand, prijspeil 1993.
3 Koopwoningen met een verkoopwaarde van minimaal €125.000, prijspeil 1993.
x Geen waarnemingen.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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slechts ten dele meegerekend bij het bepalen van de maximale leencapaciteit 
van het huishouden. Tweeverdieners met een hoog inkomen hadden daardoor 
minder financiële mogelijkheden op de koopwoningmarkt, dan eenverdieners 
met hetzelfde inkomen.

Ook voor de sociaal-economische kenmerken van de bewoners van de duur-
dere koopwoningen heb ik nagegaan in hoeverre er veranderingen in de tijd 
zijn opgetreden (zie tabel B2.3 in bijlage 2). Uit de gegevens van de opeenvol-
gende WBO’s zijn enkele ontwikkelingen af te lezen, die ik in hoofdstuk 3 al 
geschetst heb.
Allereerst neemt het aandeel van de hoger opgeleiden (havo/vwo/mbo en wo/
hbo) vanaf 1985 toe, waarbij de verschuivingen binnen de duurdere koopsec-

tor en de totale woningvoorraad elkaar overigens niet veel ontlopen.
Daarnaast neemt het aantal gepensioneerden zowel absoluut als relatief toe. 
Deze ontwikkeling tekent zich vooral in de jaren tachtig binnen het duurdere 
koopsegment verhoudingsgewijs krachtiger af dan onder alle huishoudens.
Vervolgens blijkt in de WBO-gegevens eveneens de polarisatie van de inko-
mensverdeling waar te nemen. Deze polarisatie wordt met name veroorzaakt 
door een stijging van het aandeel huishoudens met een inkomen boven de 
€22.700 en tegelijkertijd een daling van het aandeel huishoudens in de mid-
delste inkomensklassen. Alleen in de duurdere koopsector neemt daarnaast 
in het midden van de jaren tachtig ook het aandeel van de lagere inkomens-
groepen (tot €13.600, prijspeil 1993) behoorlijk af (van 21% in 1981 naar 15% 
in 1985). 
Een laatste ontwikkeling die ik op deze plaats nog wil aanhalen, betreft de 
verschuiving van de eenverdieners naar de tweeverdieners. Begin jaren tach-
tig behoort nog 27% van de huishoudens met een inkomen uit arbeid tot de 
tweeverdieners. Door de jaren heen blijkt dit aandeel gestaag toe te nemen 
tot 39% in 1993. Onder de huishoudens in het duurdere koopsegment is een-
zelfde verschuiving waar te nemen (van 30% in 1977 tot 45% in 1993). De toe-
nemende arbeidsparticipatie van vrouwen heeft via het groeiende tweeverdie-
nersschap geleid tot meer huishoudens met een hoog inkomen. Een nadere 
analyse maakt duidelijk dat in 1993 al een derde van alle huishoudens in een 
duurdere koopwoning bestaat uit tweeverdieners met een hoog inkomen. Aan 
het begin van de jaren tachtig behoorde nog een vijfde deel van de huishou-
dens in het duurdere koopsegment tot deze categorie.

 4.5 Geografische spreiding

De duurdere koopwoningen behoren, ook naar andere kenmerken bekeken, 
over het algemeen tot de bovenkant van de woninghiërarchie. De bewoners 
van deze woningen bevinden zich voor een belangrijk deel in de middenfase 
van de levenscyclus en in een goede sociaal-economische positie. Een laatste 
vraag die ik in dit hoofdstuk nog wil beantwoorden is, hoe de duurdere koop-
woningen geografisch zijn verspreid.
In de gegevens uit het WBO1993/1994 over de verdeling van de bestaande wo-
ningvoorraad naar woningmarktsegment en provincie (zie tabel 4.8) zijn drie 
clusters te onderscheiden, wanneer het gaat om de voorraad koopwoningen. 
Een eerste cluster bestaat uit de provincies Overijssel, Gelderland, Noord-Bra-
bant en Limburg. In deze provincies zijn de duurdere koopwoningen sterk ver-
tegenwoordigd of oververtegenwoordigd binnen de bestaande voorraad, ge-
combineerd met een meer dan evenredige aanwezigheid van goedkope koop-
woningen. De provincies Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland vormen 
samen het tweede cluster. Deze provincies kennen eveneens een oververte-

Tabel 4.7  Huishoudens in duurdere koopwoningen in Nederland naar koopprijsklasse 
(in euro’s) en naar sociaal-economische kenmerken, in 1993, in procenten van het kolom-
totaal

Huishoudenskenmerken

Koopprijsklasse

Totaal
125.000-
149.000

150.000-
179.000

180.000-
224.000 225.000+

O p l e i d i n g  h o o f d  h u i s h o u d e n

geen/onbekend

lager

mavo/lbo

havo/vwo/mbo

wo/hbo

0,5

7,1

27,0

31,5

33,8

0,3

5,8

23,4

31,9

38,7

0,5

4,7

23,9

32,7

38,3

x

4,3

20,2

28,9

46,4

0,4

5,8

24,3

31,4

38,1

S o c i a a l - e c o n o m i s c h e  c a t e g o r i e  h o o f d  h u i s h o u d e n

zelfstandig/directeur

werknemer

werkloos/studerend

arbeidsongeschikt

gepensioneerd

15,1

58,9

2,7

4,5

18,8

18,5

56,4

2,6

3,5

19,1

25,0

49,8

1,8

3,3

20,1

41,4

32,1

2,7

2,7

21,1

22,2

52,2

2,5

3,7

19,4

N e t t o h u i s h o u d e n s i n k o m e n

tot €9.100

€9.100-13.599

€13.600-18.199

€18.200-22.6990

€22.700 en meer

6,5

8,4

9,3

13,9

61,9

6,5

7,6

7,7

11,5

66,7

7,1

7,8

9,0

8,9

67,1

11,9

8,0

7,3

7,5

65,3

7,5

8,0

8,5

11,3

64,7

A a r d  e n  a a n t a l  i n k o m s t e n b r o n n e n

geen inkomen uit arbeid

eenverdiener

tweeverdiener

23,7

40,2

36,1

22,9

39,1

38,0

23,1

45,3

31,6

25,7

44,7

29,6

23,7

41,6

34,7

Totaal (absoluut) 227.770 172.830 116.630 99.130 616.360

x Geen waarnemingen.
Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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genwoordiging van de goedkope koopwoningen, maar daarnaast een onder-
vertegenwoordiging van het duurdere koopsegment. Verhoudingsgewijs min-
der koopwoningen in zowel het goedkope als het duurdere segment staan er 
in de provincies Noord-Holland, Zuid-Holland en Flevoland, die gezamenlijk 
een derde cluster vormen. De provincie Utrecht valt buiten de drie genoemde 

clusters, omdat deze provincie als enige de combinatie kent van een overver-
tegenwoordiging in het duurdere koopsegment en een ondervertegenwoordi-
ging van de goedkope koopsector.
De provincies die bij de eerste twee clusters genoemd zijn, blijken alle boven 
het landelijk gemiddelde (46%) uit te komen met hun aandeel koopwoningen 
binnen de bestaande woningvoorraad in 1993. Omdat de verkoopwaarde van 
de woningen in de drie noordelijke provincies en in Zeeland gemiddeld ge-
nomen beduidend lager ligt dan in de rest van Nederland (waarvoor we niet 
hebben gecorrigeerd), hebben deze provincies daarbij relatief weinig duurdere 
koopwoningen binnen hun grenzen staan.
Voor de provincies Noord-Holland, Zuid-Holland en Utrecht wordt het ge-
schetste beeld voor een groot deel bepaald, of zelfs vertekend, door de vier 
grote steden met hun sterk afwijkende samenstelling van de woningvoorraad. 
Dat wordt duidelijk wanneer we deze vier grote steden en de rest van de pro-
vincies van elkaar onderscheiden (zie de verdeling naar ‘regio’ in tabel 4.8). 
Dan blijkt er namelijk ook in deze provincies een oververtegenwoordiging van 
de goedkope en vooral de duurdere koopwoningen te bestaan. De westelijke 
provincies wijken dan eigenlijk alleen nog van de regio Oost/Zuidoost af door 
het verhoudingsgewijs grote aantal duurdere woningen in het westen, waar 
de gemiddelde koopprijzen dan ook hoger liggen.

Een andere manier om de spreiding van de duurdere koopwoningen in kaart 
te brengen, is het vergelijken van de verdeling naar gemeentegrootte binnen 
de vier woningmarktsegmenten. Uit een nadere analyse blijkt een duidelijke 
samenhang vast te stellen, namelijk hoe groter de gemeente des te kleiner 
het aandeel duurdere koopwoningen en het aandeel goedkope eigen wonin-
gen. Uit tabel 4.8 blijkt dat het omslagpunt ligt bij een gemeentegrootte van 
50.000 inwoners. 

Vanaf het begin van de jaren tachtig zijn er slechts kleine schommelingen in 
de regionale spreiding van de duurdere koopwoningen waar te nemen, zonder 
dat dit tot echte verschuivingen heeft geleid (zie tabel B2.4 in bijlage 2).

 4.6 Conclusies

Aandeel duurdere koopwoningen in de bestaande woningvoorraad 
In dit onderzoek zijn de duurdere koopwoningen gedefinieerd als “alle gewone 
zelfstandige koopwoningen met een verkoopwaarde van minimaal €125.000 
prijspeil 1993 (naar voorliggende jaren is deze ondergrens gedefleerd met de 
prijsindex van de gemiddelde verkoopprijs)”. Uitgaande van deze definitie 
blijkt in de beschouwde periode steeds 20% tot 25% van de totale koopsector 
en 8% tot 11% van de totale woningvoorraad tot het duurdere koopsegment 

Tabel 4.8 De woningvoorraad1 in Nederland naar woningmarktsegment en naar provincie, 
gemeentegrootte en regio, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Huurwoningen Koopwoningen Alle 
woningengoedkoper duurder2 goedkoper duurder3

P r o v i n c i e

Groningen

Friesland

Drenthe

Overijssel

Gelderland

Utrecht

Noord-Holland

Zuid-Holland

Zeeland

Noord-Brabant

Limburg

Flevoland

3,7

3,6

2,5

5,9

10,3

6,1

20,2

25,4

2,0

12,5

6,2

1,6

2,2

2,1

1,7

2,6

6,7

10,0

22,4

34,3

0,9

10,0

5,2

2,0

4,2

4,7

3,4

7,2

11,9

6,4

14,1

19,4

3,2

15,3

8,7

1,5

1,9

2,4

2,3

5,7

14,0

9,7

16,4

19,5

1,4

18,7

6,9

1,1

3,7

3,8

2,8

6,2

11,2

6,7

17,7

22,8

2,4

14,1

7,1

1,6

G e m e e n t e g r o o t t e

tot 20.000 inwoners

20-50.000 inwoners

50-100.000 inwoners

minimaal 100.000 inwoners

19,7

21,0

18,6

40,7

11,0

24,1

22,6

42,3

35,8

26,2

17,7

20,3

41,4

29,3

12,8

16,5

27,5

23,8

17,7

30,9

R e g i o 4

Noord/Zuidwest

Oost/Zuidoost

West (excl. vier grote steden)

Vier grote steden

Flevoland

11,9

34,8

28,3

23,4

1,6

7,0

24,5

44,1

22,4

2,0

15,5

43,0

32,8

7,1

1,6

8,0

45,3

39,7

5,9

1,1

12,6

38,6

31,5

15,7

1,6

Totaal (absoluut) 2.979.600 137.710 2.061.690 616.360 5.795.310

1 Het betreft de voorraad ‘gewone’ woningen; bedrijfswoningen, wooneenheden en andere 
woonruimten zijn niet inbegrepen.

2 Huurwoningen met een basishuur van minimaal €415 per maand, prijspeil 1993.
3 Koopwoningen met een verkoopwaarde van minimaal €125.000, prijspeil 1993.
4 De regio Noord/Zuidwest bestaat uit de provincies Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland, tot 

de regio Oost/Zuidoost behoren de provincies Overijssel, Gelderland, Noord-Brabant en Limburg 
en de provincies Noord-Holland, Zuid-Holland en Utrecht vormen de regio West.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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gerekend te kunnen worden. In absolute omvang telt de duurdere koopsector 
in 1993 ruim 615.000 woningen.

Kenmerken van de duurdere koopwoningen
Over het algemeen blijken de woningen in het duurdere koopsegment ook 
naar andere kenmerken dan de prijs bezien, tot de bovenkant van de woning-
hiërarchie gerekend te kunnen worden.
Het duurdere koopsegment onderscheidt zich vooral naar woningtype en wo-
ninggrootte van de andere woningmarktsegmenten. Ruim 50% van de duur-
dere koopwoningen behoort tot de vrijstaande of de twee-onder-een-kap-wo-
ningen met minimaal vijf kamers. Naarmate de koopprijs hoger is, neemt de 
oververtegenwoordiging van de vrijstaande woningen en van de echt grote 
woningen (zeven kamers of meer) snel toe. 
De vooroorlogse woningen hebben een onverwacht groot aandeel in de be-
staande voorraad duurdere koopwoningen; dit geldt zeker in de hoogste koop-
prijsklasse (vanaf €225.000). Het betreft hier veelal grote en karakteristieke 
woningen.
De krachtige toename van het aantal nieuwbouw-koopwoningen in de vrije 
sector sinds het midden van de jaren tachtig (zie hoofdstuk 3), is terug te vin-
den in de WBO-gegevens. Het aandeel in het duurdere koopmarktsegment van 
de woningen die na 1980 zijn gebouwd, groeit meer dan evenredig. Overigens 
niet in de duurste koopklasse (vanaf €225.000, prijspeil 1993).

Kenmerken van de huishoudens
De huishoudens die in de duurdere koopsector wonen, bevinden zich meestal 
in de veelal stabielere middenfase van de huishoudenscyclus. Daarnaast heb-
ben deze huishoudens een goede sociaal-economische positie weten te ver-
werven door een combinatie van een hogere opleiding, het tweeverdieners-
schap en/of een langer arbeidsverleden.
De categorie paren in de leeftijdsklasse 35-64 jaar, met of (weer) zonder kin-
deren, blijkt dan ook sterk oververtegenwoordigd te zijn in de duurdere koop-
sector. Toch is het wonen in een duurdere koopwoning tegenwoordig iets min-
der voorbehouden aan grotere gezinnen met kinderen dan begin jaren tachtig 
het geval was. Het zijn steeds vaker kleinere huishoudens op middelbare en 
oudere leeftijd die deze woningen bezitten.
Het aandeel hoger opgeleiden (40%) is onder de eigenaar-bewoners in een 
duurdere koopwoning twee maal zo groot als onder alle huishoudens. Het-
zelfde geldt voor het percentage huishoudens (66%) met een inkomen van an-
derhalf keer modaal. Hoewel de eenverdieners in 1993 nog steeds het grootste 
aandeel hebben in de duurdere koopsector, is het relatieve aantal tweeverdie-
ners binnen dit woningmarktsegment vanaf het begin van de jaren tachtig 
sterk gestegen. In 1993 is al een derde van de voorraad duurdere koopwonin-
gen in het bezit van deze groep huishoudens. Het betreft daarbij veelal niet de 

allerduurste woningen, omdat het tweede inkomen pas vanaf eind 1992 ging 
meetellen bij het berekenen van de maximaal toegestane hypotheeklasten.
Ten slotte is het opmerkelijk dat het relatieve aantal gepensioneerden binnen 
het woningmarktsegment duurdere koopwoningen tussen 1977 en 1993 ster-
ker is toegenomen dan in de totale bevolking.

Geografische spreiding
De duurdere koopwoningen zijn sterk oververtegenwoordigd in gemeenten 
met maximaal 20.000 inwoners. Het tegenovergestelde geldt voor de gemeen-
ten met minimaal 100.000 inwoners. Daarnaast treffen we in de regio Oost/
Zuidoost (Overijssel, Gelderland, Noord-Brabant en Limburg) en de regio West 
(Noord-Holland, Zuid-Holland en Utrecht) relatief veel duurdere koopwonin-
gen aan en in de regio Noord/Zuidwest (Groningen, Friesland, Drenthe en Zee-
land) naar verhouding juist weinig van dergelijke woningen. De oorzaak hier-
voor ligt in de combinatie van de verschillen in het aandeel koopwoningen in 
de woningvoorraad én de verschillen in de gemiddelde verkoopprijzen tussen 
deze regio’s (zie ook hoofdstuk 3).
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 5 De vraag naar duurdere 
koopwoningen

 5.1 Inleiding

Op basis van de gegevens uit de vijf opeenvolgende WBO’s is vastgesteld dat 
de koopwoningen, die naar verkoopwaarde (minimaal €125.000, prijspeil 
1993) in dit onderzoek tot het duurdere segment gerekend worden, ook naar 
andere woningkenmerken gemeten meestal tot de bovenkant van de woning-
hiërarchie behoren. Daarnaast bleek dat de meeste bewoners van deze duur-
dere koopwoningen gezien hun huishoudenskenmerken zich in de midden-
fase van de levenscyclus en/of in een goede sociaal-economische positie be-
vinden. Hiermee is een eerste beeld verkregen van het woningmarktsegment 
duurdere koopwoningen en de huishoudens die daarin wonen, zonder overi-
gens rekening te houden met de woonduur van de deze huishoudens.
Een deel van de huishoudens zal op het moment van ondervraging recentelijk 
de woning hebben betrokken, terwijl een veel groter deel al langere tijd op het 
huidige adres woont. Bij deze laatste groep huishoudens kunnen er tussen het 
moment van de laatste verhuizing en de ondervraging voor het WBO duide-
lijke veranderingen zijn opgetreden, zowel in de kenmerken van het huishou-
den als van de woning. Om inzicht te krijgen in het aantal en de aard van de 
huishoudens die een duurdere koopwoning vragen, is een nadere afbakening 
van de onderzoekspopulatie noodzakelijk.

In dit hoofdstuk probeer ik antwoord te geven op de eerste onderzoeksvraag 
van deze studie, zoals die in hoofdstuk 2 is geformuleerd:
Hoe heeft de vraag naar duurdere koopwoningen in Nederland zich qua omvang en 
aard ontwikkeld in de periode 1975-1995 en welke regionale verschillen bestaan er in 
deze ontwikkeling?

Zoals in hoofdstuk 2 al is aangegeven, is er een onderscheid aan te brengen 
tussen de potentiële vraag en de gerealiseerde vraag naar woningen. Veran-
deringen met betrekking tot de huishoudens- en arbeidsmarktcyclus kunnen 
leiden tot andere preferenties voor de woonsituatie en daarmee tot dissatis-
factie met de huidige woonplek. Deze ontevredenheid kan weer leiden tot de 
wens om te verhuizen bij het huishouden: de potentiële vraag. Wanneer der-
gelijke verhuisplannen omgezet worden in daadwerkelijk verhuisgedrag, heet 
dat de gerealiseerde vraag. Tot deze gerealiseerde vraag behoren ook de ge-
dwongen verhuizingen: huishoudens die een andere woning moeten betrek-
ken door bijvoorbeeld het simpele feit dat de oude woning wordt gesloopt.
Het uiteindelijke verhuisgedrag van huishoudens hoeft daarbij zeker niet ge-
heel overeen te komen met hun verhuisplannen. Verhuisgeneigde huishou-
dens kunnen onvoldoende informatie over de woningmarkt hebben of kun-
nen hun (financiële) mogelijkheden op die markt verkeerd hebben ingeschat. 
Daarnaast kan het gewenste woningaanbod niet voorhanden zijn. Substitu-
tiegedrag of uitstellen van de gewenste verhuizing kunnen hiervan het gevolg 

zijn. De gegevens in de WBO’s bieden echter niet de mogelijkheid om het fei-
telijke verhuisgedrag van verhuisgeneigde huishoudens te volgen. Ieder af-
zonderlijk WBO geeft alleen informatie over verhuisgedrag in de jaren voor-
afgaand aan het peiljaar en over verhuiswensen in de jaren volgend op het 
peiljaar.
In dit onderzoek zal ik daarom afzonderlijk zowel de potentiële, als de gereali-
seerde vraag naar duurdere koopwoningen bestuderen. Daarnaast confronteer 
ik ook de ontwikkelingen in beide typen woningvraag met elkaar. Want een 
geringere gerealiseerde vraag naar duurdere koopwoningen in een bepaalde 
periode, terwijl de potentiële vraag in dezelfde periode relatief groot is, heeft 
een heel andere betekenis, dan wanneer ook de potentiële vraag gering is.

In het vervolg van dit hoofdstuk geef ik eerst aan hoe de gerealiseerde en po-
tentiële vraag naar duurdere koopwoningen in dit onderzoek geoperationa-
liseerd zijn (in respectievelijk paragraaf 5.2.1 en paragraaf 5.2.2). Vervolgens 
komt de omvang van deze gerealiseerde (paragraaf 5.3.1) en potentiële (para-
graaf 5.3.2) vraag aan de orde, zoals die zich in de periode 1975-1995 hebben 
ontwikkeld. Daarbij breng ik onderscheid aan in de woningmarktpositie van 
de huishoudens die deze vraag uitoefenen: de starters op de woningmarkt, de 
instromers in de duurdere koopsector en de doorstromers binnen dit woning-
marktsegment.
De ontwikkelingen in de aard van de vraag naar woningen in het duurdere 
koopsegment staan centraal in paragraaf 5.4: welke huishoudens zijn ver-
huisd of wensen te verhuizen naar een duurdere koopwoning en wat voor 
woningen worden betrokken? Deze paragraaf kan beschouwd worden als een 
eerste bestudering van de verwachte verbanden die in hoofdstuk 2 op basis 
van de career/lifecycle-theorie zijn geformuleerd. Ik beschrijf daarbij steeds 
eerst de situatie zoals op te maken uit de gegevens in het WBO1993/1994, ge-
volgd door een korte beschrijving van eventuele verschuivingen ten opzichte 
van de voorliggende perioden. Onder constanthouding van de eigendomsver-
houding van de vorige, c.q. huidige woonsituatie van de huishoudens, ga ik 
achtereenvolgens in op de demografische en sociaal-economische kenmer-
ken van de huishoudens die in de periode 1990-1993 naar een duurdere koop-
woning zijn verhuisd (paragraaf 5.4.1) en van de huishoudens die in de jaren 
1994-1995 een dergelijke woning willen betrekken (paragraaf 5.4.2). Daarna 
beschrijf ik de kenmerken van de betrokken woningen (paragraaf 5.4.3) en 
van de gewenste woningen (paragraaf 5.4.4).
In paragraaf 5.5 staan de verhuismotieven van zowel de feitelijke, als de po-
tentiële instromers en doorstromers in het duurdere koopsegment centraal. 
Het betreft hier een beschrijving van de motieven op basis van de informatie 
uit het WBO1993/1994 en van mogelijke wijzigingen in deze verhuismotieven 
gedurende de voorliggende jaren. 
Ten slotte schets ik in paragraaf 5.6 de geografische verschillen in de vraag 
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naar duurdere koopwoningen. De verschillen naar regio en gemeentegrootte 
in de gerealiseerde vraag staan beschreven in paragraaf 5.6.1; de verschillen 
in de potentiële vraag in paragraaf 5.6.2.
Het hoofdstuk wordt samengevat in paragraaf 5.7, waarbij ook de eventuele 
discrepanties tussen de gerealiseerde en de potentiële vraag, zowel naar om-
vang als naar aard, aan de orde komen.

 5.2 Operationalisatie van de vraag naar 
duurdere koopwoningen

 5.2.1 De gerealiseerde vraag

Naast de huishoudens- en de woningkenmerken wordt de respondenten in 
het WBO onder andere gevraagd naar de periode waarin het huishouden zich 
in de huidige woning heeft gevestigd. Op basis hiervan is dus eenvoudig vast 
te stellen wanneer een huishouden voor het laatst is verhuisd. Tabel 5.1 geeft 
deze verdeling van de huishoudens naar vestigingsperiode weer voor het WBO 
1993/1994. Daaruit blijkt dat bijna de helft (46%) van de zelfstandig wonende 
huishoudens langer dan tien jaar op het huidige adres woont. Daarnaast heeft 
29% van de huishoudens zich tussen januari 1990 en het midden van 1994 in 
de huidige woning gevestigd. Dit worden ook wel de recent verhuisden ge-
noemd. We kunnen uit tabel 5.1 eveneens opmaken dat de huishoudens in de 
huursector zich meestal recenter in de huidige woning hebben gevestigd dan 
de eigenaar-bewoners. Het is een bekend gegeven dat de residentiële mobili-
teit in de huursector groter is dan in de koopsector.

Alleen aan de zogenoemde ‘recent verhuisden’ worden in het WBO aanvullen-
de vragen gesteld over hun vorige woonsituatie en over de verhuisredenen. 
De beschikbaarheid van deze gegevens en het feit dat de huishoudens- en 
woningkenmerken in de betrekkelijk korte periode sinds de laatste verhuizing 
meestal niet al te sterk zullen zijn gewijzigd, hebben mij doen besluiten om 
deze groep huishoudens als onderzoekspopulatie te selecteren om de gereali-
seerde vraag naar duurdere koopwoningen te bestuderen.
Volgens het WBO 1993/1994 zijn in de vierenhalf jaar tussen 1990 en medio 
1994 bijna 1,7 miljoen huishoudens verhuisd naar een zelfstandige woning 
(verhuizingen naar bedrijfswoningen, wooneenheden of andere woonruim-
ten blijven buiten de analyses), wat overeenkomt met de eerder vermelde 29% 
van alle zelfstandig wonende huishoudens. Ten opzichte van de voorgaande 
periode (1986-medio 1990) betekent dit zowel in absolute als relatieve termen 
een lichte daling van het aantal recent verhuisde huishoudens, zoals blijkt uit 
tabel 5.2. De almaar stijgende lijn in het aandeel recent verhuisden gedurende 
de jaren zeventig en tachtig (van 25% in de eerste WBO-periode tot 31% in de 
vierde periode) wordt daarmee omgebogen. Maar het aantal huishoudens dat 
begin jaren negentig meer dan één keer is verhuisd, is daarbij wel opvallend 
hoog. Hierdoor blijft het gemiddeld aantal verhuizingen per jaar ook in deze 
laatste periode nog behoorlijk groeien tot circa een half miljoen verhuizingen 
in 1993. Ook gerelateerd aan het totaal aantal huishoudens blijkt de residenti-
ele mobiliteit in Nederland steeds toe te nemen vanaf eind jaren zeventig.

Omdat alleen van de laatste verhuizing zowel de vorige als de huidige woon-
situatie bekend is, stel ik in dit onderhavige onderzoek de gerealiseerde of ge-
realiseerde vraag naar woningen niet gelijk aan het totaal aantal verhuizin-
gen, maar aan het aantal recent verhuisde huishoudens (dat dus in de vier-
de kolom van tabel 5.2 vermeld staat). De gerealiseerde vraag naar duurdere 

Tabel 5.1  Aantal huishoudens (absoluut en in procenten van het totaal) naar vestigings-
periode in huidige woning en naar eigendomsverhouding, 1993

Vestigingsperiode

Totaal Eigendomsverhouding

Absoluut % huur koop

1949 of eerder

1950-1954

1955-1959

1960-1964

1965-1969

1970-1974

1975-1979

1980-1984

1985-1989

1990-medio 1994

113.030

80.570

139.190

209.760

306.040

479.560

554.530

775.940

1.473.240

1.663.450

1,9

1,4

2,4

3,6

5,3

8,3

9,6

13,4

25,4

28,7

1,6

1,4

2,3

3,1

5,1

7,2

8,0

12,8

25,7

32,8

2,4

1,4

2,6

4,3

5,5

9,5

11,4

14,0

25,1

23,9

Totaal 5.795.310 100 100 100

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

Tabel 5.2 Aantal recent verhuisde huishoudens1 naar verhuisfrequentie per periode en het gemiddeld aantal 
verhuizingen per jaar, in enkele perioden tussen 1975 en 1994

Periode

Recent verhuisde huishoudens

Aantal verhuizingen op jaarbasis

een keer 
verhuisd

meerdere keren 
verhuisd

totaal

absoluut
% van alle 

huishoudens1 absoluut
% van alle 

huishoudens1

1975-medio 1978 963.460 – 963.460 25,1 302.8002 7,9

1978-medio 1982 1.287.830 41.110 1.328.940 28,1 308.730 6,5

1982-medio 1986 1.404.530 68.720 1.473.250 29,3 348.450 6,9

1986-medio 1990 1.625.340 63.020 1.688.360 30,8 393.650 7,2

1990-medio 1994 1.378.550 284.890 1.663.440 28,7 453.920 7,8

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens.
2 In het WBO 1977/1978 is alleen gevraagd naar de laatste verhuizing; het aantal huishoudens dat in de desbetreffende 

periode meerdere malen is verhuisd en het bijbehorend aantal verhuizingen, is hier bijgeschat.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, 1989/1990 en 1993/1994 (eigen bewerking).
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koopwoningen komt dan overeen met: het aantal recent verhuisde huishoudens 
dat een woning in het duurdere koopsegment heeft betrokken.

 5.2.2 De potentiële vraag

Behalve naar het feitelijke verhuisgedrag in het recente verleden worden de 
respondenten in het WBO ook gevraagd naar eventuele verhuisplannen voor 
de komende twee jaar. Eerst wordt vastgesteld of en zo ja, in welke mate de 
respondent verhuisgeneigd is. Vervolgens wordt aan degenen die niet wil-
len verhuizen nog gevraagd, of men denkt te moeten verhuizen (gedwongen 
verhuizingen). Tabel 5.3 geeft de verhuisgeneigd weer zoals die in het WBO 
1993/1994 is vastgesteld. Wederom heeft deze verdeling betrekking op alleen 
de zelfstandig wonende huishoudens in een gewone woning. Eventuele ver-
huisplannen van huishoudens in andere woonruimten, inwonende huishou-
dens en van inwonende leden van huishoudens blijven dus buiten de analy-
ses van dit onderzoek. Ik heb hiertoe besloten omdat er geen of onvoldoende 
informatie beschikbaar is over de kenmerken van de woon- en huishoudens-
situatie van deze respondenten. Daardoor zouden deze respondenten in de 
analyses toch veelal buiten beschouwing (moeten) blijven. Verder is uit een 
korte bestudering gebleken dat de ‘uitgesloten’ verhuisgeneigden slechts in 
zeer geringe mate geïnteresseerd zijn in een woning uit het duurdere koop-
segment.

Uit tabel 5.3 blijkt dat bijna drie kwart van de 5,8 miljoen zelfstandig wonende 
huishoudens beslist niet binnen twee jaar wenst te verhuizen. Daaronder be-
vinden zich 32.600 huishoudens (0,6% van alle huishoudens) die wel een ge-
dwongen verhuizing denken mee te maken binnen het genoemde tijdsbestek. 
Ruim 800.000 huishoudens geven aan misschien te willen verhuizen. De huis-
houdens behorende tot de drie overige categorieën in tabel 5.3 vormen samen 
met de eerder genoemde gedwongen verhuisgeneigden de groep ‘beslist ver-
huisgeneigden’. Deze groep telt in totaal nog eens bijna 800.000 huishoudens. 
Ruim 1,5 miljoen al zelfstandig wonende huishoudens blijken in 1993 dus in 

meer of mindere mate geneigd om op korte termijn hun huidige woning in te 
ruilen voor een andere woning of woonruimte.
Het zojuist geschetste beeld is ook terug te zien in alle andere WBO-peiljaren 
(zie tabel 5.4). Het percentage verhuisgeneigde huishoudens bedraagt steeds 
28% à 29%, ongeveer gelijk verdeeld over de eventueel en de beslist verhuis-
geneigden. In absolute zin neemt het aantal meer of minder sterk verhuisge-
neigde huishoudens in de periode 1977-1993 dan ook toe, overeenkomstig de 
groei van het totaal aantal huishoudens.
De potentiële vraag naar woningen stel ik in dit onderzoek gelijk aan het to-
taal aantal (eventueel of beslist) verhuisgeneigde huishoudens. Deze potenti-
ele vraag blijkt in zijn totaliteit vanaf 1977 dus steeds in omvang te zijn toege-
nomen. De potentiële vraag naar duurdere koopwoningen komt dan overeen 
met: het aantal verhuisgeneigde huishoudens dat binnen twee jaar een woning in het 
duurdere koopsegment wenst te betrekken.

 5.3 Omvang van de vraag naar duurdere 
koopwoningen

 5.3.1 De feitelijke verhuizingen

In paragraaf 5.2.1 is vastgesteld dat de totaal gerealiseerde vraag naar wonin-
gen, zoals ik die in dit onderzoek heb geoperationaliseerd, gedurende de pe-
riode 1975-1990 steeds is toegenomen en zich begin jaren negentig enigszins 
heeft gestabiliseerd. Wanneer ik deze verhuizingen onderverdeel naar het wo-
ningmarkt-segment waartoe de bij de verhuizing betrokken woning behoort, 
is te zien dat de ontwikkeling van de gerealiseerde vraag per segment afwijkt 

Tabel 5.3  Aantal huishoudens1 in Nederland naar mate van verhuis- 
geneigdheid, in 1993, absoluut en in procenten van het kolomtotaal

Verhuisgeneigdheid Absoluut In procenten

Beslist niet2

Eventueel wel, misschien

Zou wel willen, kan niets vinden

Beslist wel

Heeft al andere woning gevonden

4.220.620

809.800

155.430

511.570

97.890

72,8

14,0

2,7

8,8

1,7

Totaal 5.795.310 100,0

1 Het betreft zelfstandig wonende huishoudens in een gewone woning.
2 Inclusief 32.560 huishoudens die gedwongen (denken te) moeten verhuizen.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

Tabel 5.4  Aantal huishoudens1 in Nederland naar mate van verhuis- 
geneigdheid, in 1977, 1981, 1985, 1989 en 1993, absoluut en in procenten 
van het rijtotaal (tussen haakjes)

Jaar Beslist niet Misschien Beslist wel2 Totaal

1977 2.773.270

(72,4)
532.180

(13,9)
523.750

(13,7)
3.829.200

(100)

1981 3.443.930

(72,9)
678.130

(14,3)
603.220

(12,8)
4.725.280

(100)

1985 3.643.540

(72,5)
741.070

(14,7)
645.140

(12,8)
5.029.750

(100)

1989 3.893.630

(70,9)
851.390

(15,5)
745.140

(13,6)
5.490.160

(100)

1993 4.188.060

(72,2)
809.800

(14,0)
797.450

(13,8)
5.795.310

(100)

1 Het betreft zelfstandige wonende huishoudens in een gewone woning.
2 Inclusief de huishoudens die gedwongen (denken te) moeten verhuizen.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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van dit totale beeld (zie tabel 5.5).
De wisselende omstandigheden op de woningmarkt in de periode, zoals ik 
die in hoofdstuk 3 heb beschreven, zijn duidelijk te herkennen in de verde-
ling van de recent verhuisden over de drie onderscheiden woningmarktseg-
menten. Het aantrekken van de koopwoningmarkt aan het eind van de jaren 
zeventig vertaalt zich in een licht stijgend aandeel van vooral de verhuizingen 
naar een duurdere koopwoning (10%). De recessie op de koopwoningmarkt in 
de eerste helft van de jaren tachtig heeft vervolgens geleid tot een sterke da-
ling van het relatieve aantal verhuizingen naar het duurdere koopsegment 
(5%) en een grotere oriëntatie op de huurwoningmarkt onder de verhuisde 
huishoudens. In deze periode is ook de nieuwbouwproductie van met name 
de vrijesectorkoopwoningen zeer gering.
Vanaf het midden van de jaren tachtig is er een verschuiving van huur- naar 
koopsector waar te nemen in de gerealiseerde verhuizingen. Het percentage 
verhuizingen naar een huurwoning neemt tot begin jaren negentig duidelijk 
af. Daar staat een toename van het relatieve aantal verhuizingen naar een 
goedkope koopwoning en een naar verhouding nog sterkere groei van het 
aandeel duurdere koopwoning verhuisd als in de periode 1990-1993, namelijk 
ruim 160.000 huishoudens. Er lijkt dus een samenhang te bestaan tussen de 
omstandigheden op de woningmarkt en het verhuisgedrag van huishoudens, 
zoals in hoofdstuk 2 al is verondersteld.

De ontwikkeling in het absolute aantal verhuizingen naar een duurdere koop-
woning in de periode 1975-1993 geeft eenzelfde beeld te zien, zoals blijkt uit 
tabel 5.6. Dit aantal neemt eind jaren zeventig sterk toe en loopt vervolgens in 
de eerste helft van de jaren tachtig weer even sterk terug. Vanaf het midden 
van de jaren tachtig stijgt het aantal verhuizingen naar woningen in de duur-
dere koopsector fors. In absolute termen is deze ontwikkeling ook grotendeels 
terug te zien binnen de naar aard van de verhuizing onderscheiden groepen 
recent verhuisden. Alleen het aantal starters op de woningmarkt dat in de pe-
riode 1990-1993 een duurdere koopwoning betrekt, vertoont een terugval ten 
opzichte van de voorliggende periode.

Wanneer naar de relatieve verdeling van het aantal verhuizingen over de vier 
onderscheiden groepen verhuisden wordt bekeken, blijkt het betrekken van 
een duurdere koopwoning steeds meer via doorstroming binnen de koopsec-
tor tot stand te komen (47% in de eerste periode en 63% in de laatste periode). 
Tot het midden van de jaren tachtig neemt daarbij vooral het aandeel van de 
doorstroming binnen de duurdere koopsector toe. Daarna is er relatief veel 
instroom vanuit het goedkope koopsegment. Het aandeel van de huishoudens 
die voorheen in de huursector woonden, neemt in eerste instantie duidelijk 
af. Vanaf het midden van de jaren tachtig volgt weer een lichte stijging van dit 
aandeel. Het relatieve aantal starters daalt in deze periode juist zeer sterk van 
24% naar 12%. De prijsstijgingen op de koopwoningmarkt maken de duurdere 
koopwoningen steeds minder bereikbaar voor veelal jongere startende huis-
houdens. De gegevens in tabel 5.6 laten zien dat naast de woningmarktom-
standigheden, ook de positie van het huishouden op de woningmarkt van in-
vloed is op het feitelijk verhuisgedrag van huishoudens.

 5.3.2 De gewenste verhuizingen

Net als het feitelijk verhuisgedrag lijken ook de verhuiswensen te variëren 
met de omstandigheden op de woningmarkt. Het totaal aantal verhuisgeneig-
de huishoudens neemt sinds het eind van de jaren zeventig almaar toe en 
stabiliseert in de eerste helft van de jaren negentig. De verdeling van de ver-
huisgeneigden naar het gewenste woningmarktsegment verschilt echter sterk 
in de onderscheiden perioden (zie tabel 5.7). Vanaf het midden van de jaren 
tachtig neemt de belangstelling voor de huursector af; een afname die nog 
sterker is dan onder de daadwerkelijk verhuisde huishoudens. Kort na het in-

Tabel 5.5  Aantal recent verhuisde huishoudens1 naar verhuisperiode en 
naar woningmarktsegment, in de periode 1975-1993, in procenten van 
het rijtotaal (absolute aantallen)

Periode
Naar 

huurwoning
Naar goedkope 

koopwoning
Naar duurdere 

koopwoning Totaal

1975-1977 67,0 25,2 7,8 942.560

1978-1981 64,4 25,7 9,9 1.328.940

1982-1985 69,4 25,5 5,1 1.473.240

1986-1989 63,6 27,9 8,5 1.688.250

1990-1993 61,5 28,9 9,7 1.663.440

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens.

  Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, 1989/1990 en 1993/1994  
(eigen bewerking).

Tabel 5.6  Aantal recent naar een duurdere koopwoning verhuisde huishoudens1 naar 
verhuisperiode en naar aard van de verhuizing, in de periode 1975-1993, absoluut en in 
procenten van het rijtotaal

Periode

Instromers

doorstromers Totaalstarters
vanuit  

huurwoning
vanuit goedkope 

koopwoning

1975-1977 17.440

(23,6)
21.720

(29,4)
24.900

(33,7)
9.780

(13,2)
73.840

(100)

1978-1981 30.410

(23,1)
32.850

(24,9)
46.840

(35,6)
21.590

(16,4)
131.690

(100)

1982-1985 18.540

(24,4)
16.790

(22,1)
24.020

(31,7)
16.490

(21,7)
75.840

(100)

1986-1989 23.580

(16,3)
34.810

(24,1)
58.970

(40,9)
26.870

(18,6)
144.230

(100)

1990-1993 18.830

(11,7)
41.580

(25,8)
67.040

(41,6)
33.640

(20,9)
161.090

(100)

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, 1989/1990 en 1993/1994 (eigen bewerking).
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storten van de koopwoningmarkt aan het begin van de jaren tachtig neemt 
het percentage verhuisgeneigden dat een huurwoning wenst nog even toe. 
Daarna stijgt het aandeel verhuisgeneigden dat naar een koopwoning wenst 
te verhuizen alleen nog maar. Medio jaren negentig blijkt de groep potentiële 
kopers onder de verhuisgeneigden even groot te zijn als de groep potentiële 
huurders. Binnen de eerstgenoemde groep is er een zeer geringe verschuiving 
in de richting van de duurdere koopsector.

In absolute aantallen neemt het aantal verhuisgeneigde huishoudens dat 
binnen twee jaar een duurdere koopwoning wenst te betrekken, gedurende 
de gehele periode steeds toe tot 141.000 huishoudens in 1993. Daarnaast is 
uit tabel 5.8 af te lezen dat er duidelijke verschuivingen hebben plaatsgevon-
den in de verdeling naar huidige woningmarktpositie van de desbetreffende 
huishoudens. Eind jaren zeventig, ten tijde van de sterke prijsstijgingen op de 
koopwoningmarkt, is de helft van deze potentiële vraag naar duurdere koop-
woningen afkomstig van huishoudens die al in een dergelijke woning wonen. 
Vanuit de huursector is de belangstelling op dat moment zeer gering. Het aan-
deel van de huurders neemt vervolgens wel gestaag toe tot ruim 20% aan het 
begin van de jaren negentig. Het aandeel van de instromers vanuit het goed-
kope koopsegment stijgt tussen 1977 en 1993 in geringe mate, met een duide-
lijke terugval aan het begin van de jaren negentig. Door het groeiend aandeel 
van de gewenste instroom is de potentiële doorstroming binnen de duurdere 
koopsector in deze periode verhoudingsgewijs kleiner geworden. In absolute 
aantallen is deze gewenste doorstroming medio jaren negentig echter duide-
lijk groter dan aan het eind van de jaren zeventig.

 5.4 Aard van de vraag naar duurdere 
koopwoningen

Vastgesteld is, dat de feitelijke en de gewenste residentiële mobiliteit in abso-
lute aantallen fors is toegenomen in de periode 1975-1995. Dit geldt in grote 
lijnen ook voor de gerealiseerde en de potentiële vraag naar duurdere koop-
woningen. Maar de ontwikkeling van deze vraag verschilt nogal per, naar wo-
ningmarktpositie onderscheiden, groep verhuisde en verhuisgeneigde huis-
houdens.

De aard van de vraag naar duurdere koopwoningen geeft aan wie deze vraag 
uitoefent. Wat zijn de kenmerken van de huishoudens die naar een duurdere 
koopwoning (willen) verhuizen? In hoofdstuk 2 heb ik op basis van de lite-
ratuurverkenning een aantal variabelen vastgesteld, die van invloed kunnen 
zijn op het (willen) betrekken van een dergelijke woning. Deze variabelen, de-
mografische en sociaal-economische kenmerken van huishouden, geven in 
combinatie een indicatie van de huishoudensfase en de sociaal-economische 
positie waarin de huishoudens zich bevinden. In deze paragraaf bespreek ik 
op basis van de gegevens uit het WBO 1993/1994 enkele demografische en 
sociaal-economische kenmerken van achtereenvolgens de feitelijk naar een 
duurdere koopwoning verhuisde huishoudens (paragraaf 5.4.1) en van de 
huishoudens die een dergelijke verhuizing wensen te maken (paragraaf 5.4.2). 
Daarbij houd ik het onderscheid naar (vorige, c.q. huidige) woningmarktpo-
sitie aan. Ik verwacht namelijk dat de relaties tussen de vraag naar duurdere 
koopwoningen enerzijds en de fase in de huishoudenscyclus en in de arbeids-

Tabel 5.7  Aantal verhuisgeneigde huishoudens1 naar gewenst woningmarktsegment, 
enkele tijdvakken in de periode 1978-1995, in procenten van het rijtotaal (absoluut)

Periode
Geen woning/

onbekend Huursector
Goedkope 

koopsector
Duurdere 

koopsector Totaal2

1978-1979 18,4 51,8 24,3 5,5 1.112.040

1982-1983 21,5 58,9 12,8 6,8 1.252.950

1986-1987 18,7 52,3 22,5 6,5 1.360.350

1990-1991 18,0 48,7 25,1 8,2 1.557.400

1994-1995 15,2 42,9 32,7 9,2 1.529.470

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens.
2 De totalen wijken af van de weergegeven totalen in tabel 5.4 als gevolg van het samengaan (en in 

sommige gevallen het splitsen) van bepaalde verhuisgeneigde huishoudens en van het verlaten 
van de woningmarkt na de gewenste verhuizing.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, 1989/1990 en 1993/1994 (eigen bewerking).

Tabel 5.8  Aantal verhuisgeneigde huishoudens1 die een duurdere koopwoning wensen, 
naar aard van de gewenste verhuizing, enkele tijdvakken in de periode 1978-1995, absoluut 
en in procenten van het rijtotaal

Periode

Instromers in de duurdere koopsector Doorstromers 
binnen de duurdere 

koopsector
Totaal naar de 

duurdere koopsector
vanuit  

huurwoning
vanuit goedkope  

koopwoning

1978-1979 5.340

(8,7)
24.530

(40,1)
31.330

(51,2)
61.200

(100)

1982-1983 10.950

(12,9)
36.070

(42,4)
38.090

(44,7)
85.110

(100)

1986-1987 16.330

(18,4)
40.980

(46,1)
31.580

(35,5)
88.890

(100)

1990-1991 28.500

(22,3)
50.730

(39,7)
48.550

(38,0)
127.780

(100)

1994-1995 27.780

(19,7)
64.100

(45,5)
49.130

(34,8)
141.010

(100)

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, 1989/1990 en 1993/1994 (eigen bewerking).
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marktcyclus anderzijds, verschilt per woningmarktpositie.
Met behulp van de gegevens uit de voorliggende WBO’s geef ik tevens aan of, 
en in welke mate het geschetste beeld per onderscheiden groep huishoudens 
afwijkt van de situatie in de voorliggende periode.

De aard van de vraag naar duurdere koopwoningen kan men ook beschouwen 
als wat er wordt gevraagd. Daarom ga ik in paragraaf 5.4.3 in op de kenmer-
ken van de duurdere koopwoningen, die zijn betrokken door de onderschei-
den groepen die recent verhuisden. Ik herhaal deze analyse in paragraaf 5.4.4 
met betrekking tot de kenmerken van de woningen, die de drie groepen ver-
huisgeneigden wensen. Ook hierbij zal ik eventuele verschuivingen in de tijd 
aangeven.

 5.4.1 De recent verhuisden

Uit tabel 5.9 blijkt dat de starters in de duurdere koopsector zich vaak aan 
het begin van de huishoudenscyclus bevinden: meer dan de helft van de huis-
houdens is jonger dan 35 jaar en het betreft relatief vaak paren zonder kinde-
ren. Ondanks de wat jongere leeftijd bevinden deze huishoudens zich al in 
een goede sociaal-economische positie (zie tabel 5.10). Vooral de huishoudens 
met een middelhoog opleidingsniveau zijn relatief sterk vertegenwoordigd. 
Bijna alle starters zijn actief op de arbeidsmarkt, waarbij in twee derde van 
de huishoudens beide partners werken. Mede hierdoor blijkt drie kwart van 
deze huishoudens te beschikken over een inkomen van op zijn minst ander-
half keer modaal. 
De instromers vanuit de huursector verschillen vooral van de starters door de 
demografische kenmerken van het huishouden; deze instromende huishou-
dens bevinden zich veelal iets verder in de huishoudenscyclus. Onder deze 
groep instromers is ook de leeftijdscategorie 25-34 jaar sterk vertegenwoor-
digd, maar daarnaast is er eveneens een oververtegenwoordiging van de 35-
44-jarigen. Het aandeel van de paren met kinderen (54%) is veel hoger dan 
onder de starters. Naar sociaal-economische positie bezien, lijken de instro-
mers vanuit de huursector sterk op de hiervoor beschreven groep starters. De 
meest in het oog springende verschillen zijn het hogere opleidingsniveau en 
het feit dat 80% van deze instromende huishoudens beschikt over een netto-
inkomen boven de €22.700.
De instromers vanuit de goedkope koopsector onderscheiden zich zowel naar 
demografische als naar sociaal-economische kenmerken van de ex-huurders. 
Ruim 80% van deze groep huishoudens behoort tot de leeftijdsklassen 35-44 
jaar en 45-64 jaar. Dit heeft mede tot gevolg dat het aandeel van vooral de 
paren met kinderen (67%) nog hoger is dan onder de instromers uit de huur-
sector. Een belangrijk deel van deze gezinnen blijkt daarbij minimaal twee 
kinderen te hebben. Mede door de gemiddeld wat hogere leeftijd, blijken de 

instromers vanuit een goedkope koopwoning iets minder vaak hoog opge-
leid te zijn. Daarnaast is het percentage tweeverdieners lager, waarbij waar-
schijnlijk de aanwezigheid van (jonge) kinderen een rol speelt. Desondanks 
beschikt binnen deze groep circa 80% van de verhuisde huishoudens over een 
inkomen van minimaal anderhalf keer modaal. Het hoge inkomensniveau is 
waarschijnlijk het gevolg van een langer arbeidsverleden.
De laatste groep, de doorstromers binnen de duurdere koopsector, bestaat 
voor het merendeel uit huishoudens die zich in een latere fase van de huis-
houdens- en arbeidsmarktcyclus bevinden. Drie kwart van deze huishoudens 
heeft een hoofd dat ouder is dan 45 jaar, waaronder 17% ouder dan 65 jaar. 
We zien dat het aandeel van de paren (weer) zonder kinderen en ook het aan-
deel van de eenpersoonshuishoudens groter is, dan bij de instromers vanuit 
de andere woningmarktsegmenten. De helft van de doorstromers bestaat dan 

Tabel 5.9  Enkele demografische kenmerken van de recent naar een duurdere koopwoning 
verhuisde huishoudens1 (naar aard van de verhuizing) en van alle huishoudens in de duur-
dere koopsector, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

Recent verhuisde huishoudens

Alle huis-
houdens in 

de duurdere 
koopsector

instromers in de duurdere koopsector doorstromers 
binnen de 
duurdere 

koopsectorstarters
vanuit  

huurwoning
vanuit goedkope 

koopwoning

L e e f t i j d  h o o f d  h u i s h o u d e n

tot 25 jaar

25-34 jaar

35-44 jaar

45-64 jaar

65 jaar en ouder

3,7

53,5

26,0

16,1

0,7

0,6

32,2

44,5

21,3

1,4

0,2

16,3

47,2

33,6

2,6

x

3,7

21,6

57,8

17,0

0,2

9,2

25,5

48,8

16,3

H u i s h o u d e n s g r o o t t e

1 persoon

2 personen

3 personen

4 personen

5 personen en meer

8,6

61,6

11,2

11,5

7,1

4,2

41,3

19,7

22,6

12,3

3,5

28,8

17,8

36,0

13,9

9,4

40,2

15,7

22,1

12,6

9,7

38,4

16,6

23,1

12,2

H u i s h o u d e n s s a m e n s t e l l i n g

alleenstaand

paar zonder kinderen

paar met kinderen

overig huishouden

8,6

61,6

29,7

0,0

4,2

39,6

54,0

2,2

3,5

28,2

67,4

0,9

9,4

39,6

48,9

2,1

9,7

36,8

50,6

2,9

Totaal (absoluut) 18.830 41.580 67.040 33.640 616.360

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens.
x Geen waarnemingen.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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ook uit een- en tweepersoonshuishoudens (alleen onder de starters is dit per-
centage hoger). Dat deze huishoudens zich vaker in een latere fase van de ar-
beidscarrière bevinden, komt in tabel 5.10 vooral tot uiting in het aandeel in-
actieven op de arbeidsmarkt.
Ongeveer 27% van de doorstromers is niet (meer) werkzaam, waaronder zo’n 
19% gepensioneerden. Bovendien is het aandeel van de tweeverdieners ge-
ringer. Zowel de sterke vertegenwoordiging van de inactieven, als het relatief 
geringer aantal tweeverdieners, hebben tot gevolg dat ook de lagere-inko-
menscategorieën iets sterker vertegenwoordigd zijn. Toch blijkt nog ruim 70% 
van deze huishoudens te beschikken over een nettojaarinkomen boven de 
€22.700, tegenover ongeveer 33% van alle huishoudens in Nederland in 1993.

De hiervoor geschetste differentiatie naar huishoudensfase tussen de vier 
groepen huishoudens is grotendeels ook terug te zien in de voorliggende 
(WBO-)perioden (zie tabel B3.1 en tabel B3.2 in bijlage 3). Binnen elke afzon-
derlijke groep zijn wel de meer algemene demografische ontwikkelingen 
duidelijk te herkennen (minder jongere huishoudens, meer huishoudens op 
middelbare en oudere leeftijd, minder grote gezinnen en meer een- en twee-
persoonshuishoudens)
Het is echter opmerkelijk dat het aandeel van de 25-34-jarigen bij de starters 
en de instromers uit de huursector is gegroeid tussen de perioden 1986-1989 
en 1990-1993. Dit betekent een breuk met de voorliggende perioden, waarin 
dit aandeel juist steeds geringer werd. Deze omslag lijkt niet geheel verklaard 
te kunnen worden vanuit alleen demografische ontwikkelingen. Dit geldt ook 
voor de sterke groei na 1990 van het percentage 45-64-jarigen en 65-plussers 
onder de doorstromers binnen de duurdere koopsector.
De verschillen in sociaal-economische positie tussen de vier groepen naar een 
duurdere koopwoning verhuizende huishoudens blijken in de voorliggende 
perioden eveneens in grote lijnen terug te vinden. Wederom zijn binnen elke 
groep de algemene trends terug te zien, zoals steeds meer huishoudens met 
een hogere opleiding, het toenemen van het tweeverdienersschap en een ge-
ringe groei van het aandeel huishoudens met een hoger inkomen.
Binnen de groepen ‘starters’ en ‘instromers vanuit de huursector’ blijken 
daarnaast het relatieve aantal tweeverdieners en het relatieve aantal huis-
houdens in de hoogste inkomensklasse, begin jaren negentig echter meer dan 
evenredig toe te nemen. Hiermee kan ook een deel van de vermelde groei van 
het aandeel 25-34-jarigen binnen deze groepen verklaard worden. Het twee-
verdienersschap komt namelijk vooral onder jongere huishoudens steeds 
meer voor.

 5.4.2 De verhuisgeneigden

De drie onderscheiden groepen (al zelfstandig wonende) verhuisgeneigde 
huishoudens die naar een duurdere koopwoning wensen te verhuizen, ver-
schillen behalve naar woningmarktpositie ook naar demografische en soci-
aal-economische kenmerken. Het onderscheid blijkt daarbij wel iets minder 
scherp te liggen dan bij de recent verhuisde huishoudens.

Tabel 5.10  Enkele sociaal-economische kenmerken van de recent naar een duurdere koop-
woning verhuisde huishoudens1 (naar aard van de verhuizing) en van alle huishoudens in 
de duurdere koopsector, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

Recent verhuisde huishoudens

Alle huis-
houdens in 

de duurdere 
koopsector

instromers in de duurdere koopsector doorstromers 
binnen de 
duurdere 

koopsectorstarters
vanuit 

huurwoning

vanuit 
goedkope 

koopwoning

O p l e i d i n g  h o o f d  h u i s h o u d e n

geen opleiding/onbekend

lager onderwijs

mavo/lbo

havo/vwo/mbo

wo/hbo

x

1,0

18,4

42,4

38,1

0,3

1,3

14,6

33,4

50,5

0,2

3,2

22,6

34,9

39,2

0,1

5,2

21,5

28,1

45,1

0,4

5,8

24,3

31,4

38,1

S o c i a a l - e c o n o m i s c h e  c a t e g o r i e  h o o f d  h u i s h o u d e n

zelfstandig/directeur

werknemer

werkloos/studerend

arbeidsongeschikt

gepensioneerd

18,1

77,1

2,5

1,3

1,0

24,1

71,1

1,0

1,7

2,1

18,5

74,3

2,1

1,4

3,8

29,6

42,9

3,2

5,5

18,7

22,2

52,2

2,5

3,7

19,4

A a r d  e n  s a m e n s t e l l i n g  h u i s h o u d e n s i n k o m e n

geen inkomen uit arbeid

eenverdiener

tweeverdiener

2,0

32,4

65,6

4,6

33,2

62,2

6,1

43,3

50,6

26,3

45,3

28,4

23,7

41,6

34,7

H u i s h o u d e n s i n k o m e n  ( n e t t o  p e r  j a a r )

tot €9.100

€9.100-13.599

€13.600-18.199

€18.200-22.700

€22.700 en meer

2,8

1,3

11,1

7,5

77,3

5,1

4,1

3,4

6,3

81,1

4,0

2,4

4,8

8,8

80,0

7,5

7,7

6,6

6,2

72,0

7,5

8,0

8,5

11,3

64,7

Totaal (absoluut) 18.830 41.580 67.040 33.640 616.360

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens. 
x Geen waarnemingen.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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De groep potentiële instromers vanuit de huursector bestaat voor de meer-
derheid uit huishoudens in de leeftijdsklasse 25-34 jaar, terwijl ook de 35-44-
jarigen sterk zijn vertegenwoordigd (zie tabel 5.11). Het betreft vaak tweeper-
soonshuishoudens en verhoudingsgewijs ook veel alleenstaanden. Een deel 
van deze vragers zal na de verhuizing echter tot de categorie ‘paren (met of 
zonder kinderen)’ gaan behoren. Zij bevinden zich op het moment van de en-
quêtering in de beginfase van de huishoudencyclus. Toch hebben deze huis-
houdens vaak al een goede sociaal-economische positie weten te verwerven, 
zoals blijkt uit tabel 5.12. Twee derde van deze potentiële instromers heeft een 
opleiding genoten op universitair of hbo-niveau, bijna alle huishoudens zijn 
actief op de arbeidsmarkt en een groot deel van de meerpersoonshuishou-
dens telt twee inkomstenbronnen. De combinatie van een hoge opleiding en 
het tweeverdienersschap leidt ertoe, dat 75% van deze potentiële instromers, 
ondanks hun jonge leeftijd, over een inkomen boven de €22.700 beschikt.

De tweede groep huishoudens, de potentiële instromers vanuit de goedkope 
koopsector, blijkt voornamelijk met betrekking tot de positie in de huishou-
denscyclus af te wijken van de hiervoor beschreven groep instromers vanuit 
de huursector. De huishoudens op middelbare leeftijd (35-64 jaar) zijn name-
lijk sterker vertegenwoordigd en de jongere huishoudens juist minder sterk. 
Het zijn vaak gezinnen met twee of meer kinderen (60%). Het aandeel van de 
een- en tweepersoonshuishoudens is dan ook beduidend kleiner dan bij de 
potentiële instromers vanuit de huursector. Bezien naar de sociaal-econo-
mische kenmerken, vertonen de potentiële instromers vanuit het goedkope 
koopsegment wel een grote overeenkomst met de eerste groep. Het oplei-
dingsniveau is gemiddeld genomen wel minder extreem hoog en het percen-
tage huishoudens met een hoog inkomen blijkt nog iets hoger (82%).

Tabel 5.11  Enkele demografische kenmerken van de verhuisgeneigde huishoudens1 die een 
duurdere koopwoning wensen (naar aard van de gewenste verhuizing) en van alle huishou-
dens in de duurdere koopsector, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

Verhuisgeneigde huishoudens

Alle huishoudens 
in de duurdere 

koopsector

potentiële instromers  
in de duurdere koopsector

potentiële 
doorstromers 

binnen de duurdere 
koopsector

vanuit 
huurwoning

vanuit goedkope 
koopwoning

L e e f t i j d  h o o f d  h u i s h o u d e n

tot 25 jaar

25-34 jaar

35-44 jaar

45-64 jaar

65 jaar en ouder

1,7

53,2

27,7

16,8

0,6

0,4

29,0

37,3

31,3

2,0

x

10,6

35,0

46,0

8,4

0,2

9,2

25,5

48,8

16,3

H u i s h o u d e n s g r o o t t e

1 persoon

2 personen

3 personen

4 personen

5 personen en meer

19,1

48,9

14,4

12,6

4,9

6,6

31,6

17,3

32,3

12,1

10,3

29,3

19,1

27,6

13,7

9,7

38,4

16,6

23,1

12,2

H u i s h o u d e n s s a m e n s t e l l i n g

alleenstaand

paar zonder kinderen

paar met kinderen

overig huishouden

19,1

47,4

30,6

2,9

6,6

30,9

60,5

2,0

10,3

28,9

59,5

1,4

9,7

36,8

50,6

2,9

Totaal (absoluut) 27.780 64.100 49.130 616.360

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens.
x Geen waarnemingen.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

Tabel 5.12  Enkele sociaal-economische kenmerken van de verhuisgeneigde huishoudens1 
die een duurdere koopwoning wensen (naar aard van de gewenste verhuizing) en van alle 
huishoudens in de duurdere koopsector, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

Verhuisgeneigde huishoudens

Alle  
huishoudens 

in de duurdere 
koopsector 

potentiële instromers  
in de duurdere koopsector

potentiële 
doorstromers 

binnen de duurdere 
koopsector

vanuit 
huurwoning

vanuit goedkope 
koopwoning

O p l e i d i n g  h o o f d  h u i s h o u d e n

geen opleiding/onbekend
lager onderwijs
mavo/lbo
havo/vwo/mbo
wo/hbo

0,4

1,9

10,1

22,9

64,6

x
1,7

20,5

33,0

44,8

x
3,1

18,2

30,5

48,1

0,4

5,8

24,3

31,4

38,1

S o c i a a l - e c o n o m i s c h e  c a t e g o r i e  h o o f d  h u i s h o u d e n

zelfstandig/directeur
werknemer
werkloos/studerend
arbeidsongeschikt
gepensioneerd

15,4

76,8

3,8

0,6

3,4

13,8

81,0

1,5

0,3

3,4

25,7

57,1

2,2

1,8

13,2

22,2

52,2

2,5

3,7

19,4

A a r d  e n  s a m e n s t e l l i n g  h u i s h o u d e n s i n k o m e n

geen inkomen uit arbeid
eenverdiener
tweeverdiener

7,8

38,8

53,4

4,5

41,7

53,7

14,9

44,8

40,2

23,7

41,6

34,7

H u i s h o u d e n s i n k o m e n  ( n e t t o  p e r  j a a r )

tot €9.100
€9.100-13.599
€13.600-18.199
€18.200-22.699
€22.700 en meer

3,5

3,8

8,5

8,9

75,3

1,9

1,5

4,2

10,5

82,0

4,6

4,3

5,5

9,8

75,8

7,5

8,0

8,5

11,3

64,7

Totaal (absoluut) 27.780 64.100 49.130 616.360

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens.
x Geen waarnemingen.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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De potentiële doorstromers binnen de duurdere koopsector lijken qua huis-
houdenssamenstelling zeer sterk op de instromers vanuit het goedkope koop-
segment. Ook binnen deze groep is het aandeel van de gezinnen met kinderen 
het grootst, gevolgd door de tweepersoonshuishoudens. De huishoudens zijn 
gemiddeld wel iets ouder dan in de hiervoor beschreven groep, want bijna de 
helft behoort tot de leeftijdsklasse 45-64 jaar en ruim 8% is ouder dan 65 jaar. 
Deze potentiële doorstromers zitten over het algemeen dus in een latere fase 
van de huishoudenscyclus dan de potentiële instromers vanuit de goedkope 
koopsector. Dit vertaalt zich ook in een iets andere sociaal-economische po-
sitie voor een deel van de potentiële doorstromers. Het percentage gepensi-
oneerden is met 13% duidelijk hoger dan bij de potentiële instromers. In re-
latieve termen zien we in tabel 5.12 dan ook wat meer huishoudens met een 
laag of middelbaar inkomen onder de potentiële doorstromers, alhoewel nog 
steeds drie kwart van deze huishoudens tot de hoogste inkomensgroep be-
hoort.
In tabel B3.3 en tabel B3.4 in bijlage 3 staan we vergelijkbare gegevens van de 
drie onderscheiden groepen potentiële vragers naar duurdere koopwoningen 
voor de voorliggende (WBO-)perioden. Naast de meer algemene ontwikkelin-
gen, zoals die ook bij de feitelijk verhuisde huishoudens zijn vastgesteld, zijn 
er ook enkele opvallende verschuivingen waar te nemen in de kenmerken van 
de potentiële instromers tussen 1989 en 1993.
Net als bij de feitelijke instromers vanuit de huursector, stijgt ook bij de po-
tentiële instromers het percentage 25-34-jarigen sterk tussen de genoemde 
peiljaren. Daar staat een daling van het aandeel 35-44-jarigen tegenover. Bei-
de ontwikkelingen staan haaks op de trend in de voorliggende jaren en zijn 
niet geheel te verklaren vanuit de demografische ontwikkelingen. Deze ver-
schuiving naar leeftijdsklasse leidt tot relatief meer tweepersoonshuishou-
dens bij de verhuisgeneigde huurders die een duurdere koopwoning wensen. 
Deze trendbreuk kan voor een deel verklaard worden door een aanzienlijke 
stijging van het aandeel tweeverdieners binnen deze groep huishoudens. 
Daarnaast is het opleidingsniveau van deze groep huishoudens flink hoger 
komen te liggen.
Onder de potentiële instromers vanuit de goedkope koopsector is tussen 1989 
en 1993 een daling van het percentage 35-44-jarigen (van 48% naar 37%) en 
een groeiend aandeel van de 45-64-jarigen (van 22% naar 31%) te zien. Deze 
verschuiving ligt niet in de lijn van de voorliggende jaren. Er is dus een grote-
re wens bij eigenaar-bewoners op middelbare leeftijd in het goedkopere koop-
segment, om nog een volgende stap in de wooncarrière te maken.

 5.4.3 De betrokken duurdere koopwoningen

Naast de kenmerken van de huishoudens, kunnen we voor het bestuderen 
van de aard van de vraag naar duurdere koopwoningen ook kijken naar de 

kenmerken van de woningen: wat wordt er gevraagd? In deze subparagraaf 
komt daarom de samenstelling naar woningkenmerken van de gerealiseerde 
vraag aan de orde. De wensen ten aanzien van de woningkenmerken van de 
potentiële verhuizers staan centraal in paragraaf 5.4.4.

Een groot deel van de huishoudens die in de periode 1990-1993 naar een 
duurdere koopwoning zijn verhuisd blijkt naar een jongere woning (gebouwd 
na 1980) te zijn verhuisd (zie tabel 5.13). Daarbij heeft 40% à 50% van de 
huishoudens de woning als eerste bewoner betrokken. Deze keuze voor een 
nieuwe(re) koopwoning is onder de instromers vanuit de huursector en van-
uit het goedkopere koopsegment nog iets sterker dan onder de starters en de 
doorstromers. Daarnaast blijken de starters verhoudingsgewijs iets vaker in 
de vooroorlogse duurdere koopwoningen terecht te komen, dan de andere 
groepen recent verhuisden.
Uit tabel 5.13 blijkt dat de verschillen tussen de vier groepen recent verhuisde 
huishoudens groter zijn waar het type en grootte van de betrokken wonin-
gen betreft. Opvallend is het hoge percentage starters dat naar een vrijstaan-
de woning is verhuisd (55%). Daarbij kan wel opgemerkt worden dat het vaak 
kleinere woningen (maximaal vier kamers) en iets vaker vooroorlogse wonin-
gen betreft.
De instromers vanuit de huursector en vanuit het goedkope koopsegment 
blijken meestal iets grotere en jongere woningen te hebben betrokken dan 
de starters. De instromers vanuit de huursector zijn verhoudingsgewijs het 
minst vaak naar een vrijstaande woning verhuisd en relatief vaker naar een 
hoek- of tussenwoning. De instromers vanuit het goedkope koopsegment blij-
ken meer dan evenredig een vrijstaande woning of een twee-onder-een-kap-
woning te hebben betrokken. De tweedeling in de groep doorstromers binnen 
het duurdere koopsegment, zoals ik die naar kenmerken van de huishoudens 
heb vastgesteld, is ook terug te zien in de kenmerken van de door deze huis-
houdens betrokken duurdere koopwoningen. Enerzijds blijkt meer dan de 
helft van de doorstromers verhuisd te zijn naar een vrijstaande woning en 
is het aandeel grote woningen (minimaal zes kamers) beduidend groter (36%) 
dan onder de andere groepen recent verhuisden. Anderzijds blijkt uit tabel 
5.13 dat het percentage huishoudens dat naar een meergezinswoning en naar 
een kleine woning (maximaal drie kamers) is verhuisd, bij de doorstromers 
eveneens hoger is dan bij de starters en de instromers.
Wanneer we de recent betrokken duurdere koopwoningen nader onderverde-
len naar koopprijsklasse, valt vooral het onderscheid tussen de doorstromers 
en de overige groepen recent verhuisden op (zie tabel 5.13) Bijna twee derde 
van de doorstromers heeft een woning van minimaal €180.000 (prijspeil 1993) 
gekocht, waaronder 34% boven de €225.000. Ruim 60% van de doorstromers 
heeft daarbij een woning betrokken, die duurder is dan de vorige woning. Bin-
nen de drie overige groepen blijkt circa 70% van de verhuisde huishoudens 

[ 120 ] [ 121 ]



juist een woning van maximaal €180.000 betrokken te hebben. Opvallend is 
daarbij, dat 10% van de starters een woning van minimaal €225.000 heeft ge-
kocht.

Dit beeld van de betrokken duurdere koopwoningen, waarnaar de onderschei-
den groepen verhuizen, heb ik grotendeels ook in de voorliggende WBO-pe-
rioden teruggevonden (zie tabel B3.5 in bijlage 3). Er blijken in de tijd weinig 
verschuivingen in de kenmerken van de betrokken duurdere koopwoningen 
te hebben plaatsgevonden. Alleen onder de starters is het percentage huis-
houdens dat naar een kleinere woning (maximaal vier kamers) is verhuisd, 
vanaf het begin van de jaren tachtig in geringe mate gestegen (van 41% in 
1985 naar 50% in 1993).
De vergelijking van de gegevens uit de opeenvolgende WBO-bestanden geeft 
wel aan dat het verhuisgedrag van huishoudens, die naar een duurdere koop-
woning zijn verhuisd, duidelijk beïnvloed wordt door het nieuwbouwaanbod 
van dergelijke woningen. Het percentage huishoudens dat een nieuwbouw-
woning in het duurdere koopsegment heeft betrokken, ligt in de periode 1982-
1985 beduidend lager (20% à 30%) dan in de eraan voorafgaande periode (45% 
à 50% in de jaren 1978-1981). Na 1985 neemt het relatieve aantal huishoudens 
dat naar een nieuwe woning is verhuisd, weer gestaag toe. Deze ontwikke-
ling is terug te zien binnen alle onderscheiden groepen recent verhuisden en 
loopt parallel aan het instorten van de nieuwbouwproductie van vrijesector-
koopwoningen begin jaren tachtig en het herstel ervan vanaf het midden van 
de jaren tachtig.

 5.4.4 De gewenste duurdere koopwoningen

De wensen ten aanzien van de kenmerken van de duurdere koopwoning, zo-
als de potentiële instromers vanuit de huursector en vanuit het goedkope 
koopsegment die hebben aangegeven in het WBO 1993/1994, blijken een ster-
ke overeenkomst te vertonen. Tabel 5.14 laat zien dat in beide groepen onge-
veer 40% van de huishoudens een voorkeur heeft voor een nieuwbouwwoning 
en dat circa 70% van de verhuisgeneigden een vier- of vijfkamerwoning wenst. 
Naar gewenst woningtype bezien, bestaat er wel enig verschil tussen de voor-
keuren van beide groepen potentiële instromers. De bezitters van een goedko-
pe koopwoning hebben relatief vaker een voorkeur voor een vrijstaande wo-
ning dan de huurders (58% versus 47%). Het aandeel potentiële instromers dat 
een twee-onder-een-kapwoning wenst te betrekken, is groter dan het aandeel 
van dit woningtype in de totale voorraad duurdere koopwoningen.
De voorkeuren van de verhuisgeneigde huishoudens die binnen de duurdere 
koopsector willen doorstromen, wijken duidelijk af van die van de potenti-
ele instromers. De vrijstaande woning is veruit favoriet (64%), maar daarnaast 
blijkt circa 12% van de doorstromers op zoek naar een meergezinskoopwo-
ning in het duurdere segment. Dit vertaalt zich in zowel een hoger percentage 
huishoudens dat een grote woning (minimaal zes kamers) zoekt, als een ho-
ger percentage huishoudens met een voorkeur voor een kleine woning (maxi-
maal drie kamers) dan bij de potentiële instromers. 

Tabel 5.13  Enkele kenmerken van de door de recent verhuisde huishoudens1 betrokken 
duurdere koopwoningen (naar aard van de verhuizing) en van alle woningen in de duur-
dere koopsector, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

Recent verhuisde huishoudens

Alle woningen 
in de duurdere 

koopsector

instromers in de duurdere koopwoningen doorstromers 
binnen de 
duurdere 

koopsectorstarters
vanuit 

huurwoning

vanuit 
goedkope 

koopwoning

B o u w p e r i o d e

tot 1945

1945-1960

1961-1970

1971-1980

1981 en later

27,1

8,8

7,5

9,3

47,2

22,6

5,0

5,9

12,8

53,7

20,1

3,7

7,0

16,9

52,3

22,9

7,2

6,5

16,6

46,8

28,6

9,9

12,4

23,2

25,9

W o n i n g t y p e  

vrijstaande woning

twee-onder-een-kapwoning

hoekwoning

tussenwoning

meergezinswoning

55,4

17,6

9,6

12,1

5,4

41,4

23,7

11,9

16,8

6,1

51,3

24,6

9,6

12,9

1,6

56,6

14,4

8,5

9,6

10,9

54,7

19,9

9,3

12,1

4,0

A a n t a l  k a m e r s

maximaal 3 kamers

4 kamers

5 kamers

6 kamers

minimaal 7 kamers

7,6

42,3

27,3

12,7

10,1

6,3

28,1

36,1

17,9

11,6

4,7

27,2

39,4

17,2

11,4

12,0

23,2

28,5

21,2

15,0

5,6

23,9

34,4

21,1

15,0

N i e t / w e l  e e r d e r  b e w o o n d

niet

wel

39,6

60,4

48,1

51,9

44,2

55,8

37,2

62,8

–

–

K o o p p r i j s k l a s s e

€125.000-149.999

€150.000-179.999

€180.000-224.999

€225.000 en meer

42,5

27,0

20,5

10,0

44,3

30,5

16,6

8,5

36,8

34,6

19,4

9,2

20,2

19,3

26,7

33,8

37,0

28,0

18,9

16,1

Totaal (absoluut) 18.830 41.580 67.040 33.640 616.360

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens.
– Niet van toepassing.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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Net als bij de recent verhuisden zien we ook bij de potentiële doorstromers 
een sterkere voorkeur voor een woning in het koopprijssegment boven de 
€180.000 (prijspeil 1993). Ruim 40% van de huishoudens zoekt een woning 
in deze prijsklasse. De potentiële instromers vanuit de huursector en van-
uit de goedkope koopsector richten zich voor het merendeel op de prijsklas-
se €125.000-€150.000 en ongeveer 85% wil eigenlijk niet meer betalen dan 
€180.000. De doorstromers binnen de duurdere koopsector stellen dus wel 
hogere eisen (qua grootte en type) aan de te betrekken woning, en willen (en 
kunnen) er ook meer voor betalen.

Uit een vergelijking in de tijd van de woonwensen (zie tabel B3.6 in bijlage 3) 
blijkt dat de voorkeuren van de huishoudens die naar een (andere) duurdere 
koopwoning willen verhuizen, enigszins beïnvloed worden door de omstan-
digheden op de woningmarkt. De wensen van deze huishoudens wijken in 
1981, ten tijde van de recessie op de koopwoningmarkt, duidelijk af van die in 
de voorliggende periode en in de periode vanaf het midden van de jaren tach-
tig. De huishoudens binnen elk van de drie onderscheiden groepen potentiële 
verhuizers wensen bijvoorbeeld in 1981 relatief vaker een meergezinswoning, 
een kleinere woning (maximaal vier kamers) en een woning van maximaal 
€180.000. Daarnaast blijkt in dat peiljaar in relatieve zin veel minder huis-
houdens een voorkeur uit te spreken voor een nieuwbouwwoning.
Medio jaren tachtig is het aandeel van de verhuisgeneigde huishoudens die 
een koopwoning in de duurste prijsklassen (vanaf €180.000) wensen, duidelijk 
groter dan in de periode daarvoor. Eind jaren tachtig en begin jaren negen-
tig, is er dan weer een geleidelijke verschuiving naar relatief meer potentiële 
vraag naar koopwoningen onder de €180.000.
Een meer algemene tendens lijkt de geringe verschuiving van grote wonin-
gen (minimaal zes kamers) naar middelgrote woningen (vier of vijf kamers) 
te zijn. Deze ontwikkeling is vanaf 1985 waar te nemen bij zowel de poten-
tiële instromers als de verhuisgeneigden die binnen de duurdere koopsector 
wensen door te stromen. Voor een belangrijk deel hangt deze verschuiving 
samen met de demografische ontwikkelingen (kleinere huishoudens) in deze 
periode. Dit geldt ook voor het hoger aandeel van de potentiële doorstromers 
dat een meergezinswoning wenst te betrekken (een eerste teken van het ko-
mende vergrijzingsproces in de koopsector). Vanaf eind jaren tachtig blijkt dit 
aandeel boven de 10% uit te komen.

 5.5 Verhuismotieven van recent verhuisden en 
verhuisgeneigden

In hoofdstuk 2 heb ik aangegeven dat huishoudens die verhuizen om redenen 
in de woonsfeer, vanuit de behoefte om de woonsituatie aan te passen (‘pri-

maire actie’-verhuizingen), meestal een voorwaartse stap in de wooncarrière 
zullen maken. Wanneer de woonsituatie niet kan worden verbeterd, zal men 
de niet-urgente verhuizing uitstellen. Voor de ‘secundaire actie’-verhuizers, 
huishoudens die willen of moeten verhuizen als gevolg van veranderingen in 
de werksfeer of de persoonlijke sfeer, ligt dit vaak anders. Zij lopen een gro-
tere kans om een stap terug te moeten doen in de woninghiërarchie door die 
veranderingen. Bovendien is hun verhuizing veelal urgenter, waardoor men 
niet altijd voldoende tijd heeft om de best passende woonsituatie te zoeken. 

Tabel 5.14  Enkele kenmerken van de door de verhuisgeneigde huishoudens1 gewenste 
duurdere koopwoningen (naar aard van de gewenste verhuizing) en van alle woningen in 
de duurdere koopsector, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Gewenste 
kenmerken

Verhuisgeneigde huishoudens

Alle woningen 
in de duurdere 

koopsector

potentiële instromers  
in de duurdere koopsector

potentiële 
doorstromers 

binnen de duurdere 
koopsectorvanuit huurwoning

vanuit goedkope 
koopwoning

W o n i n g t y p e

vrijstaande woning

twee-onder-een-
kapwoning

hoekwoning

tussenwoning

meergezinswoning

47,1

28,3

7,8

7,9

8,9

58,2

27,4

6,0

4,8

3,6

63,8

17,8

3,6

3,0

11,8

54,7

19,9

9,3

12,1

4,0

A a n t a l  k a m e r s

maximaal 3 kamers

4 kamers

5 kamers

6 kamers

minimaal 7 kamers

6,1

38,4

34,1

16,8

4,6

7,8

30,3

38,4

18,0

5,6

11,6

30,1

28,1

18,7

11,4

5,6

23,9

34,4

21,1

15,0

N i e u w b o u w  o f  b e s t a a n d

nieuwe woning

bestaande woning

geen voorkeur

40,4

28,6

31,0

41,4

23,4

35,2

32,3

25,4

42,3

–

–

–

K o o p p r i j s k l a s s e

€125.000-149.999

€150.000-179.999

€180.000-224.999

€225.000 en meer

54,9

28,8

9,7

6,7

56,1

31,8

10,0

2,1

27,9

29,3

24,2

18,6

37,0

28,0

18,9

16,1

Totaal (absoluut) 27.780 64.100 49.130 616.360

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens.
– Niet van toepassing.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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Dit kan eveneens leiden tot een (tijdelijke) achterwaartse stap in de woon-
carrière.
Gezien de hogere positie in de woninghiërarchie die de duurdere koopwonin-
gen over het algemeen innemen, zal het verhuizen naar een dergelijke wo-
ning meestal een voorwaartse stap in de wooncarrière van het huishouden 
betekenen. In hoofdstuk 2 is de verwachting uitgesproken dat het betrekken 
van een (andere) duurdere koopwoning in de meeste gevallen dan ook tot de 
primaire actieverhuizingen gerekend kunnen worden. Een uitzondering hier-
op zou gevormd kunnen worden door de oudere huishoudens. De (gewenste) 
verhuizing van deze huishoudens zal eerder het gevolg zijn van secundaire 
actieredenen (hoge leeftijd, gezondheid, dichter bij familie of kennissen wo-
nen) en gepaard gaan met een stap terug in de woninghiërarchie (van een 
grote naar een kleinere woning en/of van een eengezins- naar een meerge-
zinswoning).

Het beeld in figuur 5.1 bevestigt voor zowel de recent verhuisden als de ver-
huisgeneigden in 1993 de samenhang tussen het (willen) verhuizen naar een 
duurdere koopwoning en de verhuismotieven. Circa 70% van de huishoudens 
die in de periode 1990-1993 vanuit de huursector of de goedkope koopsector 
zijn verhuisd naar een duurdere koopwoning, geeft aan dat het een primaire 
actieverhuizing betreft. Het verbeteren van de woonsituatie (de woning of de 
woonomgeving) of veranderingen in de huishoudenssamenstelling vormden 
voor deze huishoudens de directe aanleiding voor de verhuizing. Ter vergelij-
king: onder alle recent verhuisden die een huurwoning of een goedkope koop-
woning hebben betrokken, bedraagt dit percentage 40%.
Onder de starters op de woningmarkt die naar een duurdere koopwoning 
zijn verhuisd, is het aandeel van de secundaire actieverhuizingen niet onver-
wachts groter (67%) dan bij de instromers vanuit een ander woningmarktseg-
ment. Deze verhuizing blijkt voor een belangrijk deel samen te gaan met het 
vormen van een nieuw huishouden.
De verdeling naar verhuismotieven van de doorstromers binnen de duurde-
re koopsector komt eveneens overeen met de verwachtingen vooraf. Ook nu 
geeft een meerderheid van de huishoudens aan om redenen in de woonsfeer 
te zijn verhuisd. Maar daarnaast is het percentage secundaire actieverhuizin-
gen onder de doorstromers (ruim 30%) hoger dan onder de instromers in het 
duurdere koopsegment. Naast echtscheiding blijken daarbij vooral de gezond-
heid en leeftijd en het kleiner willen wonen een belangrijke rol te spelen.
Bij de verhuisgeneigde huishoudens zien we ongeveer hetzelfde beeld terug 
(zie figuur 5.1). Het aandeel primaire actieverhuizingen ligt met name bij de 
potentiële instromers vanuit de goedkope koopsector nog iets hoger dan bij de 
recent verhuisde huishoudens (75%). De secundaire actiemotieven worden over 
de hele linie iets minder vaak genoemd, maar veranderingen in de werksfeer of 
persoonlijke sfeer kondigen zich dan ook niet altijd ruim van tevoren aan.
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In de voorliggende WBO-perioden zien we in grote lijnen dezelfde verdeling 
naar verhuismotieven voor de onderscheiden groepen recent verhuisden en 
verhuisgeneigden. Steeds geeft een ruime meerderheid (60% à 70%) van de in-
stromers in de duurdere koopsector aan dat redenen in de woonsfeer de be-
langrijkste aanleiding vormen. De starters geven juist vaak secundaire actie-
motieven op als belangrijkste reden voor de (gewenste) verhuizing.
Een opvallende verschuiving in de tijd betreft het percentage huishoudens 
onder de (potentiële) doorstromers, dat vanwege primaire actiemotieven is 
verhuisd of wenst te verhuizen naar een andere duurdere koopwoning (zie ta-
bel B3.7 en tabel B3.8 in bijlage 3). In de periode voor 1989 bestond deze groep 
steeds uit een minderheid. Vanaf het einde van de jaren tachtig blijkt juist 
een meerderheid van de (potentiële) doorstromers aan te geven omwille van 
een beter passende woning of woonomgeving te (willen) verhuizen. Dit wijst 
op een toegenomen mobiliteit binnen de duurdere koopsector: huishoudens 
kiezen iets vaker voor nog een stap in hun wooncarrière.
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 5.6 Geografische verschillen

Geografische verschillen in de ontwikkeling van de vraag naar duurdere 
koopwoningen is het laatste aspect dat wordt bestudeerd in dit hoofdstuk. In 
hoofdstuk 2 heb ik namelijk gesteld dat de vraag naar deze woningen me-
de afhankelijk is van de beschikbaarheid (aanbod) ervan. Daarnaast komt uit 
hoofdstuk 4 naar voren dat de bestaande voorraad duurdere koopwoningen, 
zowel in absolute als in relatieve zin, geografisch gezien sterk verschilt. Ik 
verwacht daarom dat ook de gerealiseerde en de potentiële vraag naar deze 
koopwoningen regionale verschillen zullen laten zien. Eerst ga ik nader in op 
deze verschillen in de gerealiseerde vraag (paragraaf 5.5.1). Daarna staan de 
geografische verschillen in de potentiële vraag naar de duurdere koopwonin-
gen centraal (paragraaf 5.5.2).

 5.6.1 De gerealiseerde vraag

Uit tabel 5.15 blijkt dat de verdeling van de totaal gerealiseerde vraag naar 
duurdere koopwoningen in 1993 inderdaad sterk overeenkomt met de verde-
ling van de totale voorraad duurdere koopwoningen. Dit geldt zowel voor het 
onderscheid naar gemeentegrootte als naar regio. Vier op de tien huishou-
dens die naar een duurdere koopwoning zijn verhuisd, wonen in een kleine 
gemeente en nog eens 30% woont in een gemeente met 20.000 tot 50.000 in-
woners. De regio’s Oost/Zuidoost en West nemen ruim 80% van de totaal ge-
realiseerde vraag voor hun rekening en hebben hetzelfde aandeel in de totale 
voorraad.
Wanneer we vervolgens de verdeling binnen de afzonderlijke groepen ver-
huisde huishoudens bestuderen, blijkt dat instroming vanuit de huursector 
verhoudingsgewijs veel voorkomt in de middelgrote (50.000-100.000 inwoners) 
en grotere (minimaal 100.000 inwoners) steden. Dit hangt voor een belangrijk 
deel samen met de samenstelling van de woningvoorraad in de gemeenten 
(een groter aandeel huurwoningen in de woningvoorraad leidt tot een grotere 
kans op instroming vanuit de huursector). Dit geldt eveneens voor de lichte 
ondervertegenwoordiging in de regio Oost/Zuidoost en de geringe oververte-
genwoordiging in de vier grote steden van de instromers vanuit de huursector.
De starters die een duurdere koopwoning hebben betrokken, zijn naar ver-
houding iets sterker vertegenwoordigd in de kleinere gemeenten (tot 50.000 
inwoners). De verdeling naar regio’s van deze groep recent verhuisden laat 
een duidelijk afwijkend beeld zien. Het aandeel van de regio Oost/Zuidoost 
(53%) binnen de groep starters betekent namelijk een oververtegenwoordiging 
ten opzichte van het aandeel van deze regio in de totale voorraad duurdere 
koopwoningen. Het tegenovergestelde geldt voor het percentage starters in de 
regio West. Wederom spelen de verschillen in de samenstelling van de regio-
nale woningvoorraad hierbij een rol.

Tabel 5.15  Huidige gemeentegrootte en regio van de recent naar een duurdere koopwoning 
verhuisde huishoudens1 (naar aard van de verhuizing) en van alle huishoudens in de duur-
dere koopsector, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

Recent verhuisde huishoudens

Alle huis-
houdens in 

de duurdere 
koopsector

instromers  
in de duurdere koopsector doorstromers 

binnen de 
duurdere 

koopsector totaalstarters
vanuit 

huurwoning

vanuit 
goedkope 

koopwoning

G e m e e n t e g r o o t t e k l a s s e

tot 20.000 inwoners

20.000-49.999 inwoners

50.000-99.999 inwoners

100.000 inwoners en meer

41,1

33,0

11,8

14,1

30,2

28,1

19,4

22,3

41,8

30,6

13,9

13,7

40,1

29,2

13,0

17,7

38,4

29,9

14,9

16,8

41,4

29,3

12,8

16,5

R e g i o 2

Noord/Zuidwest

Oost/Zuidoost

Flevoland

West (excl. vier grote 
steden)

Vier grote steden

6,9

52,5

1,8

30,8

 

8,0

11,4

38,5

2,6

37,6

 

9,9

9,5

42,5

2,6

41,7

 

3,7

4,5

45,4

2,7

39,0

 

8,4

8,6

43,2

2,5

38,9

 

6,8

8,0

45,3

1,1

39,7

 

5,9

Totaal (absoluut) 18.830 41.580 67.040 33.640 161.090 616.360

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens.
2 De regio Noord/Zuidwest bestaat uit de provincies Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland, tot 

de regio Oost/Zuidoost behoren de provincies Overijssel, Gelderland, Noord-Brabant en Limburg 
en de provincies Noord-Holland, Zuid-Holland en Utrecht vormen de regio West.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

Een analyse van de gegevens uit de voorafgaande WBO’s leert, dat de gevon-
den verhoudingen over het algemeen ook in de periode 1975-1989 zijn terug 
te vinden (zie tabel B3.9 in bijlage 3). Dit wil zeggen dat de regionale verde-
ling van de gerealiseerde vraag grote overeenkomsten vertoont met die van 
de voorraad duurdere koopwoningen. Twee ontwikkelingen willen we op deze 
plaats nog aanhalen.
De oververtegenwoordiging van de instromers vanuit de huursector in de ge-
meenten met minimaal 50.000 inwoners is al in het WBO uit 1981 vast te stel-
len. Deze oververtegenwoordiging is sindsdien in geringe mate, maar gestaag 
toegenomen. Een verschuiving van huur- naar koopwoningen in het nieuw-
bouwaanbod binnen de gemeenten, kan hierbij een belangrijke rol gespeeld 
hebben.
De eerder vermelde oververtegenwoordiging van de starters in de regio Oost/
Zuidoost, blijkt zich in 1993 voor het eerst voor te doen. Dit duidt op relatief 
betere mogelijkheden binnen de duurdere koopsector voor starters aan het 
begin van de jaren negentig, in vergelijking met de periode daarvoor en ten 
opzichte van de overige regio’s.
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 5.6.2 De potentiële vraag

De samenhang tussen het aanbod van en de potentiële vraag naar duurdere 
koopwoningen op regionaal niveau is minder sterk dan bij de gerealiseerde 
vraag, zo blijkt uit tabel 5.16. De voorkeuren van de verhuisgeneigden zijn nog 
voornamelijk op de eigen preferenties gebaseerd en nog minder bijgesteld op 
basis van de mogelijkheden op de (regionale) woningmarkt.
Zo is het aandeel binnen de totale groep verhuisgeneigden dat naar een duur-
dere koopwoning in een grote gemeente (minimaal 100.000 inwoners) wenst 
te verhuizen, duidelijk groter dan het aandeel van deze gemeenten in de to-
tale voorraad van deze koopwoningen. Het tegenovergestelde geldt voor de 
kleine gemeenten met maximaal 20.000 inwoners. Deze tendens is het sterkst 
binnen de groep potentiële instromers vanuit de huursector, wat weer samen-
hangt met de samenstelling van de woningvoorraad in de kleine en grote ge-
meenten.
Uit de verdeling van de naar een duurdere koopwoning verhuisgeneigde huis-
houdens naar gewenste regio blijkt dat bijna drie kwart van deze huishou-
dens een woning zoekt in de regio Oost/Zuidoost en de regio West. Toch bete-
kent dit een ondervertegenwoordiging van deze regio’s ten opzichte van hun 
aandeel in de totale voorraad duurdere koopwoningen. Het is met name de 
potentiële vraag naar een woning in de vier grote steden, die verhoudings-
gewijs veel groter is dan het aandeel in de bestaande voorraad. Dit beeld is 
binnen elk van de drie onderscheiden groepen verhuisgeneigden terug te vin-
den en is wederom het meest duidelijk bij de potentiële instromers vanuit de 
huursector.

Uit de bestudering van de wensen van verhuisgeneigde huishoudens in de pe-
riode 1975-1989 (zie tabel B3.10 in bijlage 3) zijn enkele opvallende verschui-
vingen naar voren gekomen. De belangstelling voor een duurdere woning in 
de kleine gemeenten (tot 20.000 inwoners) blijkt door de jaren heen relatief 
steeds geringer te worden. Deze ontwikkeling is binnen elk van de drie on-
derscheiden groepen verhuisgeneigden waar te nemen. Het tegenovergestelde 
geldt voor de belangstelling voor een woning in het duurdere koopsegment in 
de grote gemeenten (vanaf 100.000 inwoners). Deze verschuiving kan niet ge-
heel verklaard worden door de ontwikkelingen in de woningvoorraden.
Het percentage verhuisgeneigden dat een duurdere koopwoning in een van 
de vier grote steden wenst, blijkt in 1993 veel hoger te liggen dan in de eraan 
voorafgaande peiljaren. In 1993 bedraagt dit percentage 18%; in 1989 bedroeg 
dit aandeel nog maar 8%. Deze toenemende belangstelling voor de vier grote 
steden aan het begin van de jaren negentig zien we in elk van de drie groepen 
verhuisgeneigden terug. Op dit moment is niet duidelijk welke oorzaken hier-
aan ten grondslag liggen. We kunnen wel constateren dat dit aandeel bij de 
potentiële verhuizers veel groter is dan bij de recent verhuisde huishoudens 

(7%). Het percentage ligt ook ver boven het aandeel duurdere koopwoningen 
in de totale voorraad van de vier grote steden (6%).

 5.7 Conclusies

Hoe heeft de omvang van de gerealiseerde en potentiële vraag naar duurdere 
koopwoningen in Nederland zich ontwikkeld in de periode 1975-1995?
De invloed van de omstandigheden op de (koop)woningmarkt zijn duidelijk 
te herkennen in de ontwikkeling van de omvang van de gerealiseerde vraag 
naar duurdere koopwoningen tussen 1975 en 1993. Na een terugval in de eer-
ste helft van de jaren tachtig groeit de gerealiseerde vraag vanaf medio jaren 
tachtig krachtig tot ruim 160.000 naar een duurdere koopwoning verhuisde 
huishoudens in de periode 1990-1993.
De ontwikkeling van de absolute omvang van de potentiële vraag naar duur-
dere koopwoningen neemt in de periode 1978-1995 steeds toe, met name van-
af het midden van de jaren tachtig. Het aantal verhuisgeneigde huishoudens 
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Tabel 5.16  Gewenste gemeentegrootte en regio van verhuisgeneigde huishoudens1 naar 
een duurdere koopwoning, naar aard van de gewenste verhuizing en de huidige voorraad 
duurdere koopwoningen naar gemeentegrootte en regio, in 1993, in procenten van het 
kolomtotaal

Kenmerken

Verhuisgeneigde huishoudens

Alle  
woningen in 
de duurdere 
koopsector

potentiële instromers  
in de duurdere koopsector

potentiële 
doorstromers 

binnen de 
duurdere 

koopsector totaal
vanuit 

huurwoning

vanuit 
goedkope 

koopwoning

G e m e e n t e g r o o t t e k l a s s e

tot 20.000 inwoners

20.000-49.999 inwoners

50.000-99.999 inwoners

100.000 inwoners en meer

26,0

25,6

13,8

34,6

33,0

30,2

17,3

19,5

34,9

27,5

14,3

23,3

32,2

28,4

15,6

23,8

41,4

29,3

12,8

16,5

R e g i o 2

Noord/Zuidwest

Oost/Zuidoost

Flevoland

West (excl. vier grote steden)

Vier grote steden

7,3

32,4

2,7

31,8

25,8

8,8

40,4

0,9

35,9

14,0

7,0

39,4

0,7

34,7

18,2

7,9

38,5

1,2

34,7

17,7

8,0

45,3

1,1

39,7

5,9

Totaal (absoluut) 27.780 64.100 49.130 141.010 616.360

1 Het betreft de zelfstandig in een ‘gewone’ woning wonende huishoudens.
2 De regio Noord/Zuidwest bestaat uit de provincies Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland, tot 

de regio Oost/Zuidoost behoren de provincies Overijssel, Gelderland, Noord-Brabant en Limburg 
en de provincies Noord-Holland, Zuid-Holland en Utrecht vormen de regio West.

Bron: WBO 1993/1994 (eigen bewerking).



dat naar een dergelijke woning wenst te verhuizen is in 1995 ruim twee maal 
zo groot als in 1978.
Op basis van de WBO-gegevens kan worden geconcludeerd dat de potentiële 
vraag steeds groter tot veel groter is geweest dan de gerealiseerde vraag. De 
potentiële vraag naar duurdere koopwoningen is steeds voor circa 80% af-
komstig van huishoudens die al in een koopwoning wonen. Van de gereali-
seerde vraag komt in de tweede helft van de jaren zeventig ongeveer 50% tot 
stand via doorstroming binnen de koopsector. Dit aandeel loopt gedurende de 
bestudeerde periode op tot ruim 60% aan het begin van de jaren negentig. Van 
de overige 40% is eenderde deel starter op de woningmarkt en tweederde deel 
afkomstig uit de huursector.

Hoe heeft de aard van de (gerealiseerde en potentiële) vraag naar duurdere 
koopwoningen in Nederland zich ontwikkeld in de periode 1975-1995?
De aard van de vraag naar duurdere koopwoningen heb ik op drie manieren 
uitgewerkt: ‘wie’ verhuist er of wenst te verhuizen naar een dergelijke wo-
ning, ‘wat’ voor duurdere koopwoning vragen ze en ‘waarom’ zijn deze huis-
houdens verhuisd of wensen zij te verhuizen naar deze koopwoningen?

De huishoudens die als starter op de woningmarkt een duurdere koopwoning 
hebben betrokken, bevinden zich vaak aan het begin van de huishoudenscy-
clus. Een duidelijke meerderheid bestaat uit huishoudens onder de 35 jaar en 
wordt gevormd door twee personen. Zij hebben meestal al wel een goede soci-
aal-economische positie weten te verwerven. De leden van deze huishoudens 
hebben vaak een hogere opleiding. Twee derde van de huishoudens behoort 
tot de tweeverdieners en mede daardoor beschikt drie kwart over een inko-
men van anderhalf keer modaal. Begin jaren negentig is het aandeel ‘tweever-
dieners’ en ‘hoog inkomen’ binnen de groep starters sterker toegenomen dan 
in de totale bevolking.
De instromers vanuit de huursector bevinden zich veelal in een iets latere fa-
se van de huishoudenscyclus dan de starters. De 35-44-jarigen zijn namelijk 
ook oververtegenwoordigd binnen deze groep. Ruim de helft van deze huis-
houdens bestaat uit paren met kinderen. Deze instromers hebben een nog iets 
betere sociaal-economische positie dan de starters. Ook onder de instromers 
vanuit de huursector zien we begin jaren negentig het aandeel tweeverdieners 
en het aandeel hoge inkomens duidelijk toenemen. De belangstelling onder 
jongere huishoudens in de huursector om naar een duurdere koopwoning te 
verhuizen is groter dan dat er feitelijk naar een dergelijk woning verhuist, ge-
zien het omvangrijkere aandeel 25-34-jarigen onder de potentiële instromers. 
Het gaat daarbij vaker om eenpersoonshuishoudens, die gelijktijdig met de 
gewenste verhuizing een meerpersoonshuishouden willen gaan vormen.
De instromers vanuit de goedkope koopsector onderscheiden zich zowel naar 
demografische als (in iets mindere mate) naar sociaal-economische kenmer-

ken van de ex-huurders. Ruim 80% van deze groep huishoudens behoort tot 
de leeftijdsklassen 35-44 jaar en 45-64 jaar. Mede daardoor is het aandeel van 
de paren met kinderen hoger dan bij de instromers uit de huursector. On-
danks een over het algemeen wat lager opleidingsniveau en een geringer aan-
deel van de tweeverdieners, beschikken acht op de tien huishoudens over een 
inkomen van minimaal anderhalf keer modaal. Bij de potentiële instromers 
vanuit de goedkope koopsector blijken de 25-34-jarigen sterker vertegenwoor-
digd dan onder de feitelijke instromers. Verder lijken beide groepen huishou-
dens qua demografische kenmerken sterk op elkaar. De groep potentiële in-
stromers telt wel relatief iets meer hoger opgeleiden en deze huishoudens be-
vinden zich over het algemeen nog nadrukkelijker aan de bovenkant van de 
inkomensverdeling.
De doorstromers binnen de duurdere koopsector kunnen meestal in weer een 
latere fase van de huishoudens- en arbeidsmarktcyclus geplaatst worden. On-
geveer drie kwart van de feitelijke doorstromers is ouder dan 45 jaar, waaron-
der 17% ouder dan 65 jaar. Het aandeel van de paren (weer) zonder kinderen 
is daarbij duidelijk groter dan bij de andere onderscheiden groepen huishou-
dens, maar toch bestaat nog bijna 50% van deze doorstromers uit gezinnen 
met kinderen.
Ook naar sociaal-economische kenmerken van de doorstromers bezien, is er 
een tweedeling in deze groep aan te brengen. Enerzijds heeft een groot deel 
een hoog opleidingsniveau en is actief op de arbeidsmarkt. Anderzijds heeft 
een redelijk deel een lager opleidingsniveau en zijn de inactieven op de ar-
beidsmarkt (met name de gepensioneerden) veel sterker vertegenwoordigd 
dan binnen de andere verhuisstromen. Toch blijkt ruim 70% over een inko-
men van minimaal anderhalf keer modaal te beschikken. Onder de potentiële 
doorstromers blijkt de als eerste genoemde subgroep sterker vertegenwoor-
digd te zijn. Begin jaren negentig is er overigens een opmerkelijke groei van 
het aandeel van de 45-64-jarigen en de 65-plussers waar te nemen onder de 
feitelijke en potentiële doorstromers binnen de duurdere koopsector. Tegelij-
kertijd stijgt het percentage huishoudens dat aangeeft vanwege redenen in de 
woonsfeer te (willen) verhuizen, tot boven de vijftig procent. Blijkbaar kiezen 
huishoudens vaker voor nog een extra stap in de wooncarrière.

Het is opvallend dat 55% van de starters naar een vrijstaande woning is ver-
huisd. Dit percentage is bijvoorbeeld iets hoger dan onder de instromers in 
de duurdere koopsector vanuit een huurwoning of goedkopere koopwoning. 
Daarbij moet wel worden opgemerkt dat het vaker bestaande en (sinds medio 
jaren tachtig steeds meer) kleinere woningen betreft.
De potentiële instromers vanuit de huursector wensen iets vaker een vrij-
staande woning of een twee-onder-een-kapwoning en ook vaker een nieuw-
bouwwoning dan dat de feitelijke instromers betrekken. Voor het aantal ka-
mers geldt het omgekeerde: de wensen zijn bescheidener dan het uiteindelijk 
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verkregen aantal kamers. In vergelijking met de starters verhuizen de instro-
mers vanuit de huursector over het algemeen naar woningen die iets hoger in 
de woninghiërarchie geplaatst kunnen worden.
Drie kwart van de instromers vanuit de goedkopere koopsector heeft een vrij-
staande woning of een twee-onder-een-kapwoning gekocht. Het prijsniveau 
van de betrokken woningen blijkt veelal iets hoger te liggen dan bij de ex-
huurders. De potentiële instromers hebben een nog sterkere voorkeur voor 
een vrijstaande woning of een twee-onder-een-kapwoning. Deze woning mag 
dan wel iets kleiner zijn, maar dient bij voorkeur niet meer dan €180.000 te 
kosten. 
De kwaliteit van de woning staat bij de doorstromers hoog op de prioritei-
tenlijst. Deze huishoudens verhuizen vaker naar een vrijstaande woning en 
naar een grote woning dan de instromers in dit duurdere koopsegment. Dat 
het veelal een bestaande woning betreft, hangt voor een deel samen met het 
geringe aanbod van vrijstaande woningen in de nieuwbouw. Daarnaast blijkt 
ruim 10% naar een meergezinswoning te zijn verhuisd. Ook hier zien we weer 
de tweedeling in de groep doorstromers. Men is wel bereid en in staat om 
meer te betalen voor de woning, want een derde van de huishoudens heeft 
een woning in het prijssegment boven de €225.000 gekocht. De potentiële 
doorstromers binnen de duurdere koopsector zoeken iets duurdere wonin-
gen dan de potentiële instromers, maar toch duidelijk minder extreem dan 
waar de doorstromers feitelijk naar toe verhuizen. De doorstromers binnen 
de duurdere koopsector kunnen en willen dus meer betalen dan waar men 
aanvankelijk vanuit gaat.

Twee derde van de huishoudens die als starter op de woningmarkt een duur-
dere koopwoning hebben betrokken, geeft aan om redenen in de werksfeer of 
in de persoonlijke sfeer (huishoudenvorming) te zijn verhuisd. In de andere 
onderscheiden groepen huishoudens blijkt juist minimaal 60% om redenen in 
de woonsfeer te zijn verhuisd of te willen verhuizen. Alleen bij de (potenti-
ele) doorstromers binnen de duurdere koopsector is het aandeel ‘secundaire 
actieverhuizingen’ (motieven in de persoonlijke sfeer) iets hoger. Het betreft 
hier veelal wat oudere huishoudens, die om gezondheidsredenen (of antici-
perend hierop) naar een kleinere en/of gelijkvloerse woning verhuizen. In de 
overgrote meerderheid wordt, zoals verwacht, het verhuizen naar een duur-
dere koopwoning echter ingegeven door verhuismotieven in de woonsfeer.

Welke regionale verschillen bestaan er in de ontwikkeling van de omvang 
en aard van de (gerealiseerde en potentiële) vraag naar duurdere koop-
woningen in de periode 1975-1995?
De verdeling van de totale gerealiseerde vraag naar gemeentegrootte komt 
overeen met de verdeling van de bestaande voorraad duurdere koopwonin-
gen naar omvang van de gemeenten. Alleen de groep instromers vanuit de 

huursector blijkt oververtegenwoordigd te zijn in de gemeenten met 50.000 of 
meer inwoners, gemeenten die ook een relatief grotere huursector kennen.
De potentiële vraag naar duurdere koopwoningen daarentegen blijkt begin ja-
ren negentig sterker op de grotere gemeenten te zijn gericht in vergelijking 
met de verdeling van de woningvoorraad. Door de jaren heen is de potenti-
ele vraag naar duurdere koopwoningen in de kleinere gemeenten (tot 20.000 
inwoners) verhoudingsgewijs steeds iets afgenomen. Het tegenovergestelde 
geldt voor de grotere gemeenten (100.000 of meer inwoners). 
De potentiële vraag naar een duurdere koopwoning in de vier grote steden 
blijkt in de eerste helft van de jaren negentig in absolute en in relatieve zin 
veel groter dan in de voorliggende periode. De ontwikkeling van de gereali-
seerde vraag in deze steden blijft daarbij duidelijk achter. Het aandeel van de 
regio’s West en Oost/Zuidoost in de potentiële vraag is geringer dan op basis 
van de woningvoorraadverdeling was te verwachten. Dit beeld zien we vooral 
terug onder de potentiële instromers uit de huursector.
De regionale spreiding van de gerealiseerde vraag komt grotendeels overeen 
met de regionale verdeling van de bestaande voorraad duurdere koopwonin-
gen. Alleen het percentage starters dat in de regio Oost/Zuidoost een duur-
dere koopwoning heeft betrokken, is opvallend hoog. In de regio West hebben 
de starters juist wat minder mogelijkheden.

Op basis van de bestudering van de bivariate relaties kan ik voorlopig con-
cluderen, dat er samenhang bestaat tussen de diverse demografische en so-
ciaal-economische kenmerken enerzijds en het (willen) verhuizen naar een 
duurdere koopwoning anderzijds. De huishoudens blijken zich over het alge-
meen in een gevorderde fase van de huishoudenscyclus en/of in een goede 
sociaal-economische positie te bevinden. Naarmate de uitgangssituatie op de 
woningmarkt van het huishoudens zich lager in de woninghiërarchie bevindt 
(starters, huurders), bevindt het huishouden zich relatief vaker aan het begin 
van de huishoudenscarrière, maar is de sociaal-economische positie veelal 
nog iets gunstiger.
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 6 Steekproeftrekking en 
selectie van variabelen

 6.1 Inleiding

De omvang van de gerealiseerde vraag naar duurdere koopwoningen (ver-
koopwaarde van minimaal €125.000, prijspeil 1993) is vanaf het midden van 
de jaren tachtig zowel in absolute als relatieve zin steeds toegenomen; dat 
heb ik kunnen vaststellen op basis van de opeenvolgende WBO-bestanden 
(hoofdstuk 5). Daarnaast is gebleken dat de potentiële vraag naar dergelijke 
woningen steeds omvangrijker is geweest dan de gerealiseerde vraag in de 
bestudeerde periode.
De aard van de potentiële en de gerealiseerde vraag blijkt daarbij wel ver-
schuivingen te laten zien; dit geldt zowel voor wat er gevraagd wordt als voor 
wie er vraagt naar een duurdere koopwoning. Toch heb ik na bestudering van 
de bivariate relaties de voorlopige conclusie kunnen trekken, dat het (willen) 
verhuizen naar een duurdere koopwoning vaak samen lijkt te gaan met een 
meer stabiele fase in de huishoudenscyclus en/of een hogere sociaal-econo-
mische positie. Bovendien speelt de uitgangspositie op de woningmarkt (star-
ter, huurder, eigenaar-bewoner) een zekere rol in het al dan niet (willen) ver-
huizen naar een woning in het duurdere koopsegment.

Ik heb me in hoofdstuk 5 beperkt tot een beschrijving van de bivariate relaties 
tussen enerzijds de vraag naar duurdere koopwoningen en anderzijds de di-
verse kenmerken van de huishoudens en van hun woonsituatie. Daarbij heb 
ik geen uitspraken gedaan over de sterkte van de gevonden samenhangen. De 
career/life cycle theorie veronderstelt echter dat de uitkomst van het verhuis-
beslissingsproces (de keuze van het moment om te verhuizen, de keuze voor 
huren of kopen en de keuze van de hoeveelheid woondiensten) beïnvloed 
wordt door het geheel van demografische en sociaal-economische kenmerken 
van het huishouden en kenmerken van de huidige woonsituatie. In hoofdstuk 
2 heb ik beargumenteerd dat een dergelijke samenhang zeker ook te verwach-
ten is bij het (willen) verhuizen naar een duurdere koopwoning.
Om op micro-niveau (huishoudens) het (willen) verhuizen naar een duurdere 
koopwoning te kunnen verklaren vanuit de diverse kenmerken van de huis-
houdens en van hun woonsituatie, is een multivariate analyse noodzakelijk. 
Een veelvuldig toegepaste techniek om samenhang(en) tussen één afhanke-
lijke variabele en verschillende onafhankelijke variabelen vast te stellen is de 
multiple regressie-analyse.
In een dergelijke regressie-analyse kan worden uitgegaan van de geplande 
woningkeuzen (stated housing choices) en van de waargenomen woningkeu-
zen (revealed housing choices) van huishoudens. Uit diverse onderzoeken is 
duidelijk geworden, dat er veelal een zekere discrepantie bestaat tussen de 
potentiële vraag van een huishoudens en de uiteindelijk gerealiseerde vraag 
(Duncan en Newman, 1976; Everaers en Lamain, 1989; Timmermans et al., 
1994; Molin et al., 1996; Goetgeluk, 1997; Oskamp, 1997). De regelgeving, het 
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feitelijke aanbod en de prijs van de gewenste woningen (de woningmarktcon-
dities) kunnen namelijk leiden tot uiteindelijke woningkeuzen, die afwijken 
van de ‘oorspronkelijke’ woonpreferenties (substitutiegedrag).
Een directe koppeling tussen verhuisplannen en feitelijk verhuisgedrag van 
een huishouden is niet mogelijk op basis van de beschikbare WBO-databe-
standen. Daarom voer ik multiple regressie-analyses uit voor zowel de groep 
recent verhuisde huishoudens als de groep verhuisgeneigde huishoudens. De 
gerealiseerde en de potentiële vraag worden daarbij geoperationaliseerd als 
respectievelijk ‘het aantal recent verhuisde huishoudens dat een duurdere 
koopwoning heeft betrokken’ en ‘het aantal verhuisgeneigde huishoudens dat 
(beslist of misschien) binnen twee jaar een woning in het duurdere koopseg-
ment wenst te betrekken’.

In navolging van andere auteurs (King, 1980; Hendersson en Ioannides, 1986, 
Laakso en Loikkanen, 1992; Everaers en Dieleman, 1993; Elsinga, 1995) ga ik 
er in dit onderzoek vanuit dat de keuze tussen huren en kopen en de keuze 
voor een bepaalde hoeveelheid woondiensten (lees: prijs) gelijktijdig wordt 
gemaakt. Dit heeft tot gevolg dat gewerkt wordt met een dichotome afhanke-
lijke variabele met als categorieën ‘het (willen) verhuizen naar een duurdere 
koopwoning’ en ‘het (willen) verhuizen naar een huurwoning of een goedko-
pere koopwoning’. Hierdoor is een lineaire regressie-analyse niet mogelijk, 
maar moet ik gebruik maken van een logistische regressie-analyse (Wrigley, 
1985; Hosmer en Lemeshow, 1989; Aitkin et al., 1990). In hoofdstuk 7 ga ik na-
der in op deze analyse-techniek en worden ook de resultaten weergegeven. 

Bij logistische regressie-analyse worden de samenhangen tussen enerzijds de 
afhankelijke variabele en anderzijds de afzonderlijke onafhankelijke variabe-
len en eventuele interacties daartussen, uitgedrukt in onderlinge kansen voor 
de binnen de onafhankelijke variabelen onderscheiden categorieën. Teneinde 
de resultaten van een dergelijke analyse inzichtelijk en goed interpreteerbaar 
te houden, dient het aantal variabelen en categorieën in de analyse zo zuinig 
mogelijk te worden gehouden. Overigens zonder dat daarmee teveel aan ver-
klaringskracht wordt ingeboet. Het is dus niet raadzaam alle kenmerken van 
de huishoudens en hun woonsituatie, zoals we die in het vorige hoofdstuk 
zijn behandeld, zonder meer in de logistische regressie-analyse te betrekken.
Uit de beschrijvingen in hoofdstuk 5 is een goede eerste indruk verkregen van 
mogelijke verbanden tussen het verhuizen naar een duurdere koopwoning en 
de diverse kenmerken van de huishoudens. Het heeft echter geen informatie 
opgeleverd over de sterkte van deze samenhangen en bovendien heb ik niet 
naar onderlinge verbanden tussen deze kenmerken gekeken. Het tot nu toe 
verkregen inzicht vormt daarom geen goede basis voor een selectie van rele-
vante variabelen en categorie-indelingen daarbinnen. Een techniek die zich 
daar wel goed voor leent, is de CHAID-analyse (Chi Square Automatic Inter-

action Detection). Dit is een vorm van contrastgroepanalyse, die ook gebruikt 
kan worden om tot een zinvolle en verantwoorde reductie van het aantal on-
afhankelijke variabelen en het aantal categorieën daarbinnen te komen. Deze 
CHAID-analyse is daarom voorafgaand aan de logistische regressie-analyse 
uitgevoerd, om tot de meest waardevolle set van verklarende variabelen met 
een optimale schaalindeling te komen voor de laatstgenoemde analyse. In pa-
ragraaf 6.3 ga ik nader in op de methodiek van de CHAID-analyse, de gehan-
teerde opzet en de resultaten van deze analyse.

Het hanteren van de oorspronkelijke WBO-databestanden zou in zowel de 
CHAID-analyse als de logistische regressie-analyse leiden tot problemen met de 
(statistische) betrouwbaarheid van de resultaten. Deze problemen worden met 
name veroorzaakt doordat het WBO gebaseerd is op een gestratificeerde steek-
proef en gebruik maakt van sterk uiteenlopende ophoogfactoren. Deze bestan-
den dienen dus eerst bewerkt te worden voordat ik tot zinvolle analyses over 
kan gaan. De daarbij gehanteerde werkwijze wordt in paragraaf 6.2 beschreven.

 6.2 Van WBO-bestand naar multivariate 
analysebestand

Zoals gezegd, is het WBO gebaseerd op een gestratificeerde steekproef uit de 
Nederlandse huishoudens. Om vanuit de steekproefuitkomsten de totale po-
pulatie te schatten, wordt aan elk huishouden een ophoogfactor toegekend. 
Deze ophoogfactoren lopen sterk uiteen als gevolg van onder andere selec-
tieve non-respons, over- of ondervertegenwoordiging van bepaalde bevol-
kingscategorieën en onnauwkeurigheden in het steekproefkader en in de 
steekproeftrekking. Het hanteren van niet-uniforme gewichten is binnen de 
CHAID-analyse echter niet goed mogelijk. Daarnaast leidt het gebruik van het 
opgehoogd aantal cases uit de WBO-bestanden bij het statistisch toetsen van 
de in de analyses gevonden verbanden vrijwel altijd tot significante uitkom-
sten, waarvan de betrouwbaarheid echter in twijfel getrokken kan worden. 
Het gebruiken van de niet-opgehoogde WBO-databestanden in de analyses 
vormt geen oplossing voor de genoemde problemen. De analyseresultaten 
zouden in dat geval niet representatief zijn voor de gehele Nederlandse bevol-
king door de afwijkende structuur van de data.

Voor een betrouwbare multivariate analyse is het noodzakelijk te beschik-
ken over een databestand, waarbinnen de data wel de structuur hebben van 
het opgehoogde WBO-bestand, maar waarbij het gebruik van ophoogfactoren 
overbodig is geworden. De beste oplossing is een steekproef trekken uit het 
oorspronkelijke WBO-bestand. De kans voor een huishouden om in die steek-
proef terecht te komen, moet dan gelijk zijn aan de voor het desbetreffende 
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huishouden geldende ophoogfactor. De uiteindelijke steekproef dient daarbij 
ongeveer evenveel cases te bevatten als het oorspronkelijke bestand (Deurloo 
en de Vos, 1990).
Er is een aantal procedures ontwikkeld om een dergelijke steekproef uit een 
oorspronkelijk WBO-bestand te trekken (Deurloo, 1987; Deurloo en de Vos, 
1990; Ooms, 1990). Deze procedures blijken alle tot een redelijk representatief 
bestand te leiden (Lamain, 1993). Uit praktische overwegingen heb ik ervoor 
gekozen de procedure van Ooms toe te passen. In bijlage 4 is een korte be-
schrijving van deze steekproeftrekking opgenomen.

Het trekken van een steekproef uit het WBO-bestand van 1977/1978 heb ik 
achterwege gelaten, omdat ik dit bestand niet in de multivariate analyses 
wens te betrekken. In het genoemde WBO-bestand komen namelijk teveel 
onbekende waarden op meerdere relevante variabelen voor, waardoor een 
zinvolle analyse van de data onmogelijk wordt. Voor de vier overige WBO-be-
standen heb ik eerst een selectie van zelfstandig wonende huishoudens uit 
het oorspronkelijke bestand gemaakt. Vervolgens is per WBO uit deze selectie 
een steekproef getrokken volgens de procedure, zoals weergegeven in bijlage 
4. Uit tabel 6.1 en tabel 6.2 blijkt dat de aldus verkregen steekproefbestanden 
een sterke overeenkomst vertonen met de oorspronkelijke bestanden voor 
het totaal aantal huishoudens én de kansen op het (willen) verhuizen naar 
een duurdere koopwoning. De steekproefbestanden kunnen daarom dan ook 
goed als basis dienen voor de uit te voeren CHAID-analyse en logistische re-
gressie-analyse.

Wanneer uit de verkregen steekproefbestanden de recent verhuisde huishou-
dens worden geselecteerd (waarbij tevens is geselecteerd op het bewonen van 
een gewone woning, wat een kleine verandering veroorzaakt in de percen-
tages naar een duurdere koopwoning verhuisde huishoudens), blijven er per 
WBO-periode nog 12.000 tot 15.000 huishoudens over (zie tabel 6.1). Over de 

gehele periode (1978-1993) waarin deze huishoudens zijn verhuisd, betekent 
dit ruim 50.000 cases die in de multivariate analyses betrokken kunnen wor-
den. Voor de verhuisgeneigde huishoudens geldt een soortgelijk verhaal, zo 
blijkt uit tabel 6.2.

Het uitvoeren van een CHAID-analyse op een dergelijk groot aantal onder-
zoekseenheden leidt (bij het hanteren van de standaardcriteria binnen deze 
analyse) al snel tot het eveneens vaststellen van weliswaar significante, maar 
meest zwakke verbanden tussen de variabelen. Het doel van de CHAID-ana-
lyse in deze onderzoeksfase is echter het vaststellen van de meer robuuste 
samenhangen tussen de onafhankelijke variabelen enerzijds en de afhanke-
lijke variabele anderzijds, om zodoende tot een verantwoorde reductie van de 
data te komen.
Een mogelijkheid om dat doel te bereiken is het aanscherpen van de criteria 
voor het selecteren van variabelen en voor het samenvoegen, dan wel split-
sen, van de deelpopulaties binnen de analyse. Een andere optie om het aantal 
deelpopulaties, en daarmee het aantal geselecteerde variabelen te beperken, 
is het vooraf opleggen van een zeer beperkte maximale lengte van de zoge-
naamde dendrogrammen.

Ik heb besloten om niet de standaardmethodiek van de CHAID-analyse aan 
te passen, maar te kiezen voor een derde mogelijkheid, namelijk het beper-
ken van de omvang van het te gebruiken steekproefbestand. Hiertoe heb ik 
uit ieder afzonderlijk steekproefbestand een aselecte steekproef van 1.000 
huishoudens getrokken (zie tabel 6.1 en tabel 6.2). Binnen deze aselecte steek-
proeven blijken de percentages huishoudens die naar een duurdere koopwo-
ning zijn verhuisd, c.q. willen verhuizen, in geringe mate af te wijken van de 
percentages in de ‘moeder’-bestanden.
Uiteindelijk beschik ik dus voor beide onderzoeksgroepen, de recent verhuisden 
en de verhuisgeneigden, over een analysebestand voor de totale onderzoeks-

Tabel 6.1  Het aantal zelfstandig wonende huishoudens en het percentage recent verhuisde huishoudens dat 
een duurdere koopwoning heeft betrokken, in het oorspronkelijke WBO-bestand, het steekproefbestand en in 
twee deelbestanden, naar WBO-peiljaar (1981, 1985, 1989 en 1993)

1981 1985      1989 1993

aantal1 %2 aantal1 %2 aantal1 %2 aantal1 %2

WBO-databestand 55.879 10,3 45.292 5.7 46.149 9.0 53.449 10,5

Steekproefbestand 55.885 10,1 45.294 5,9 46.153 9,0 53.449 10,5

Recent verhuisde huishoudens3 
in het steekproefbestand

15.042 9,7 12.656 5,3 13.672 8,6 14.682 9,7

CHAID-analyse-bestand recent 
verhuisde huishoudens3

1.000 9,7 1.000 6,6 1.000 9,7 1.000 9,1

1 Betreft het aantal zelfstandig wonende huishoudens.
2 Betreft het percentage recent verhuisde huishoudens dat een duurdere koopwoning heeft betrokken.
3 Betreft zelfstandig wonende huishoudens in een gewone woning.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994.

Tabel 6.2  Het aantal zelfstandig wonende huishoudens en het percentage verhuisgeneigde huishoudens dat 
een duurdere koopwoning wenst te betrekken, in het oorspronkelijke WBO-bestand, het steekproefbestand en 
in twee deelbestanden, naar WBO-peiljaar (1981, 1985, 1989 en 1993)

1981 1985     1989 1993

aantal1 %2 aantal1 %2 aantal1 %2 aantal1 %2

WBO-databestand 55.879 6,8 45.292 6,6 46.149 8,3 53.449 9,3

Steekproefbestand 55.877 6,8 45.289 6,5 46.148 8,4 53.448 9,2

Recent verhuisde huishoudens3 
in het steekproefbestand

14.231 6,8 11.708 6,4 8.495 8,3 13.830 9,2

CHAID-analyse-bestand recent 
verhuisde huishoudens3

1.000 6,2 1.000 6,5 1.000 7,2 1.000 11,1

1 Betreft het aantal zelfstandig wonende huishoudens.
2 Betreft het percentage verhuisgeneigde huishoudens dat een duurdere koopwoning wenst te betrekken.
3 Betreft zelfstandig wonende huishoudens in een gewone woning.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994.
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periode (1978-1993 voor de recent verhuisden en 1982-1995 voor de verhuis-
geneigde huishoudens dat 4.000 huishoudens telt). Op deze databestanden zijn 
de CHAID-analyses uitgevoerd, waarvan de volgende paragraaf verslag doet.

 6.3 CHAID: selectie van de meest relevante 
verklarende variabelen

De career/life cycle theorie gaat ervan uit dat een verhuisbeslissing van een 
huishouden (mede) bepaald wordt door de positie die het huishouden in-
neemt in de huishoudenscyclus, in de arbeidsmarktcyclus en op de woning-
markt. Men zou kunnen spreken van een wooncarrière. Uit de literatuurstu-
die is duidelijk geworden, dat de genoemde posities vastgesteld kunnen wor-
den aan de hand van een groot aantal factoren. Een belangrijk deel van deze 
factoren is in de beschikbare WBO-databestanden als variabele beschikbaar. 
Deze variabelen heb ik in hoofdstuk 5 gebruikt om een eerste beschrijving te 
geven van de aard van de vraag naar duurdere koopwoningen. Het betreft, on-
derverdeeld naar drie groepen van kenmerken, de volgende variabelen met 
tussen haakjes vermeld het aantal categorieën:

■ Demografische kenmerken van het huishouden:
■ Leeftijd hoofd huishouden (5)
■ Huishoudensgrootte (5)
■ Huishoudenssamenstelling (4)

■ Sociaal-economische kenmerken van het huishouden:
■ Opleidingsniveau hoofd huishouden (5)
■ Sociaal-economische categorie hoofd huishouden (5)
■ Huishoudensinkomen (5)
■ Aard en samenstelling huishoudensinkomen (3)

■ Kenmerken van de vorige woning (bij recent verhuisden):
■ Woningmarktsegment (4)
■ Woningtype (5)
■ Bouwperiode (5)

■ Kenmerken van de huidige woning (bij verhuisgeneigden):
■ Woningmarktsegment (3)
■ Woningtype (5)
■ Bouwperiode (5)
■ Woninggrootte (2)

Wanneer we deze variabelen allemaal in de multivariate analyse zouden be-
trekken, zou dit kunnen leiden tot minder inzichtelijke en moeilijk interpre-
teerbare resultaten. Een reductie van het aantal verklarende variabelen en/of 
het aantal categorieën daarbinnen is dus gewenst, zonder dat overigens te-
veel aan verklaringskracht wordt ingeboet. Een CHAID-analyse is bij uitstek 
geschikt om tot een zinvolle en verantwoorde reductie te komen op basis van 
de onderliggende structuur in de data (Deurloo, 1987).

 6.3.1 De methodiek en gehanteerde werkwijze

CHAID (Chi Square Automatic Interaction Detection) is een techniek waarmee 
een grote hoeveelheid data, gemeten op nominaal of ordinaal niveau, kan 
worden gereduceerd. Wat resulteert is een zo spaarzaam mogelijke beschrij-
ving van de data. Hiertoe wordt, op basis van het maximaliseren van de signi-
ficantie van de Chi-kwadraat, de data opgedeeld in disjuncte deelpopulaties, 
die de beste beschrijving van de afhankelijke variabele opleveren (Kass, 1980). 
CHAID wordt dan ook door veel auteurs aanbevolen om grote multi-dimensi-
onele kruistabellen te reduceren, voorafgaand aan specifiekere analyses van 
de data (Deurloo, 1987).

De procedure binnen CHAID verloopt in een aantal stappen. Lamain (1993) 
omschrijft deze als volgt:
1. Stel voor elke onafhankelijke variabele een kruistabel op met de afhanke-

lijke variabele en voer de stappen 2 en 3 uit.
2. Zoek de twee categorieën van de onafhankelijke variabele die de minst sig-

nificante subtabel vormen. Indien deze significantie beneden een gekozen 
kritische grens (van de χ2 ) ligt, voeg de beide categorieën samen en her-
haal stap twee.

3. Zoek voor alle van de in stap twee gevormde samengestelde categorieën de 
meest significante tweedeling. Ligt het significantieniveau van deze twee-
deling boven een vooraf gekozen kritische waarde (van de χ2 ), voer dan die 
tweedeling door en keer terug naar stap 2.

4. Bepaal de meest significante onafhankelijke variabele en verdeel de data 
volgens de (samengestelde) categorisering van deze variabele.

5. Keer voor elk van de in stap 4 gevormde deelpopulaties terug naar stap 1, 
mits de omvang van de deelpopulatie groter is dan een vooraf bepaald mi-
nimaal aantal huishoudens.

De wijze waarop categorieën die niet significant van elkaar verschillen, kun-
nen worden samengevoegd, hangt af van het meetniveau van de onafhanke-
lijke variabele. Bij een variabele op een nominaal meetniveau kan elke com-
binatie van categorieën gevormd worden. Wanneer de variabele op ordinaal 
niveau is gemeten, kunnen alleen opeenvolgende categorieën worden samen-

[ 142 ] [ 143 ]



gevoegd. CHAID resulteert dus eigenlijk in een opdeling van de data in deel-
populaties, die maximaal van elkaar verschillen op de afhankelijke variabele. 
De uiteindelijke resultaten kunnen zowel in tabelvorm als in dendrogrammen 
worden weergegeven.

Bij het bepalen van de meest significante onafhankelijke variabele, nadat ca-
tegorieën zijn samengevoegd, doet zich een probleem voor. De waarde van de 
Chi-kwadraat is op dat moment namelijk te groot. Door het zoeken van de 
meest significante samenvoeging neemt de kans op een toevalstreffer toe met 
het aantal onderzochte combinaties. Binnen de CHAID-analyse kan hiervoor 
gecorrigeerd worden door het toepassen van de ‘Bonferroni-multiplier’ (Deur-
loo, 1987; en Lamain, 1993). Het betreft een correctie voor het aantal mogelijk-
heden om van het oorspronkelijke aantal categorieën te komen tot het aantal 
categorieën na de samenvoeging (Kass, 1980).
Door de werkwijze die binnen de CHAID-analyse wordt gevolgd, neemt de 
kans op toevallige significante verbanden ook toe, naarmate het aantal on-
afhankelijke variabelen groter is. Hiervoor kan niet gecorrigeerd worden bin-
nen deze methodiek. Het is daarom raadzaam het aantal variabelen beperkt 
te houden en indien mogelijk te werken met deelanalyses (Lamain, 1993).

Wanneer onafhankelijke variabelen onderling correleren, kunnen op zich sig-
nificante samenhangen tussen de te verklaren variabele en bepaalde onaf-
hankelijke variabelen hierdoor onzichtbaar blijven. Gezien de geformuleerde 
onderzoeksvragen wil ik uit elke onderscheiden groep onafhankelijke varia-
belen minimaal één variabele in de uit te voeren logistische regressieanaly-
se kunnen betrekken. Daarom heb ik besloten om deelanalyses uit te voeren 
voor de demografische kenmerken en de sociaal-economische kenmerken van 
de huishoudens en voor de kenmerken van de woonsituatie van de huishou-
dens. Het betreft hier onafhankelijke variabelen die allemaal categorisch van 
aard zijn en waarvan een deel is gemeten op nominaal niveau en een deel op 
ordinaal niveau.
Ik heb in alle uitgevoerde deelanalyses steeds de correctie met de Bonferroni-
multiplier toegepast, om de betrouwbaarheid van de uitkomsten te vergroten. 
Als kritische waarden voor de χ2 bij het samenvoegen en opsplitsen van ca-
tegorieën binnen een onafhankelijke variabele, heb ik de standaardwaarden 
(0,05) aangehouden. Bij een hogere kritische waarde wordt het samenvoegen 
namelijk moeizamer, wat zou kunnen leiden tot een te geringe reductie van 
het aantal categorieën.

De eisen aan de minimale omvang van de deelpopulaties waarbij de moge-
lijkheden voor een verdere opsplitsing nog verder onderzocht worden, heb ik 
aanzienlijk naar beneden bijgesteld: tien cases voor opsplitsing en vijf cases 
na opsplitsing. De standaardeisen (respectievelijk 100 en 50 cases) binnen 

CHAID liggen in verhouding tot het aantal cases in de gehanteerde deelbe-
standen (1.000 cases) naar mijn mening te hoog. De mogelijkheden tot het 
uiteenleggen van de data in meerdere deelpopulaties zouden door deze stan-
daardeisen sterk beperkt worden. Dit zou kunnen leiden tot een te sterke re-
ductie van het aantal verklarende variabelen.

Op basis van het ‘analysebestand’ met (4.000) recent verhuisde huishoudens 
heb ik de CHAID-techniek toegepast op de demografische kenmerken, de so-
ciaal-economische kenmerken en op de kenmerken van de woonsituatie. Ver-
volgens heb ik deze analyses herhaald voor de (1.000) recent verhuisden in de 
vier onderscheiden WBO-perioden afzonderlijk. Op deze wijze heb ik eventu-
ele veranderingen in verbanden tussen het betrekken van een duurdere koop-
woning en de verklarende variabelen kunnen vaststellen. Uiteindelijk zijn er 
dus 15 deelanalyses uitgevoerd voor de recent verhuisde huishoudens. Deze 
procedure heb ik herhaald voor de verhuisgeneigde huishoudens.
Dit heeft geresulteerd in 30 zogenaamde dendrogrammen, die staan samen-
gevat in twee schema’s. In bijlage 5 zijn beide schema’s terug te vinden. Hier-
onder beschrijf ik de resultaten in het kort voor achtereenvolgens de recent 
verhuisden en de verhuisgeneigden.

 6.3.2 De recent verhuisde huishoudens

Van de demografische kenmerken van recent verhuisde huishoudens blijken 
zowel voor de totale periode als in de afzonderlijke WBO-perioden, steeds de 
leeftijd van het hoofd van het huishouden en de huishoudenssamenstelling 
als belangrijkste variabelen naar voren te komen. Deze bevindingen komen 
overeen met die in eerdere Nederlandse studies (Filius, 1993; Dieleman en 
Everaers 1994; Oskamp, 1997). De indeling naar leeftijdsklassen varieert daar-
bij wel enigszins tussen de onderscheiden perioden. De alleenstaanden en 
overige huishoudens worden steeds samengevoegd. De paren met kinderen 
en de paren zonder kinderen worden in twee perioden wel als afzonderlijke 
categorieën gehandhaafd en in de beide andere perioden niet. De huishou-
densgrootte wordt niet in de dendrogrammen opgenomen, omdat deze varia-
bele sterk correleert met de huishoudenssamenstelling.
Het huishoudensinkomen komt in alle deelanalyses als belangrijkste verkla-
rende sociaal-economische variabele naar voren. De indeling in inkomens-
klassen tot anderhalf keer modaal verschilt daarbij wel enigszins tussen de 
diverse perioden. De kenmerken ‘aard en samenstelling van het inkomen’ en 
‘opleidingsniveau van het hoofd van het huishouden’ worden in drie van de 
vier perioden aan de dendrogrammen toegevoegd. Bij opleiding gaat het steeds 
om het onderscheid tussen al dan niet hoog niveau en bij samenstelling van 
het inkomen wordt met name het onderscheid tussen een- en tweeverdiener 
benadrukt. Deze analyseresultaten vertonen wederom parallellen met de be-
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vindingen in recent Nederlands onderzoek (Goetgeluk et al., 1992; Kruythoff, 
1993; Teule, 1996). De twee laatstgenoemde kenmerken kunnen daarbij be-
schouwd worden als een nadere specificatie van het inkomensperspectief van 
het huishouden, waarvan de invloed op de woningkeuze al in eerdere studies 
is gememoreerd (Scholten et al., 1986; Mulder en Hooimeijer, 1995).
Van de kenmerken over de woningmarktpositie van de recent verhuisden 
blijkt het vorige woningmarktsegment in alle deelanalyses de sterkste samen-
hang te vertonen met de afhankelijke variabele. In drie van de vier perioden 
worden daarbij starters en ex-huurders samengevoegd. Met uitzondering van 
de laatste WBO-periode wordt ook het vorige woningtype aan de dendrogram-
men toegevoegd, waarbij met name het onderscheid tussen eengezins- en 
meergezinswoningen wordt benadrukt. De bouwperiode van de vorige wo-
ning blijkt alleen in de eerste en in de laatste periode nog enigszins samen te 
hangen met de afhankelijke variabele. Deze analyseresultaten passen binnen 
het concept van de wooncarrière van een huishouden (Priemus, 1984; Mulder, 
1993; Oskamp, 1997), zoals ik die in hoofdstuk 2 heb beschreven. De invloed 
van de woningmarktpositie van huishoudens is daarbij tweeledig. Enerzijds 
bepaalt deze mede de richting van de verhuisbeweging (vaak een voorwaart-
se stap in de woninghiërarchie) en anderzijds is deze positie mede bepalend 
voor de mogelijkheden van huishoudens (‘de ijzeren wet van de woning-
markt’) (Van Vilsteren en Poelhekke, 1978; Priemus, 1984; Van Kempen, 1992; 
Elsinga, 1995; Teule, 1996). Met name in perioden van aanhoudende prijsstij-
gingen op de koopwoningmarkt lijkt de variabele ‘woningmarktsegment’ ook 
een indicatie voor de aanwezigheid van te investeren eigen vermogen.

Hieruit blijkt dat er geringe verschillen in de als belangrijk geselecteerde ver-
klarende variabelen bestaan tussen de vier WBO-perioden. Daarnaast blijkt de 
samenvoeging van de categorieën binnen die geselecteerde variabelen, veelal 
op een andere wijze tot stand te zijn gekomen. Omdat ik de resultaten van de 
CHAID-analyses echter als input voor de logistische regressie-analyse over de 
gehele periode wil hanteren, wens ik een eenduidige selectie van zowel varia-
belen als de categorieën daarbinnen. Ik heb daarom op basis van de aantallen 
huishoudens en de vastgestelde kansen op het betrekken van een duurdere 
koopwoning, naar een indeling van de categorieën gezocht, die voor alle peri-
oden inhoudelijk en statistisch zinvol geacht kan worden.
Bovendien heb ik besloten om de variabele ‘sociaal-economische categorie’ 
alsnog buiten de analyses te laten. Deze variabele blijkt namelijk alleen in de 
tweede periode tot een beperkt onderscheid te leiden. Ik kom op basis van de 
uitkomsten van de CHAID-analyses, op een selectie van de acht onafhankelij-
ke variabelen, die in schema 6.1 zijn weergegeven. De CHAID-analyse van de 
recent verhuisde huishoudens heeft dus uiteindelijk geleid tot een aanzien-
lijke reductie van het aantal mogelijke combinaties van categorieën, namelijk 
van 7,5 miljoen naar een kleine 8.000 cellen.

Schema 6.1  De op basis van de Chaid-analyses geselecteerde onafhankelijke variabelen voor het verklaren 
van de gerealiseerde vraag en de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen

Recent verhuisde huishoudens Verhuisgeneigde huishoudens

L e e f t i j d  h o o f d  h u i s h o u d e n

tot 35 jaar

35-44 jaar

45-64 jaar

65 jaar en ouder

L e e f t i j d  h o o f d  h u i s h o u d e n

tot 35 jaar

35-44 jaar

45-64 jaar

65 jaar en ouder

H u i s h o u d e n s s a m e n s t e l l i n g

alleenstaand/overig huishouden

paar zonder kind

paar met kind

H u i s h o u d e n s s a m e n s t e l l i n g

alleenstaand/overig huishouden

paar zonder kind

paar met kind

H u i s h o u d e n s i n k o m e n 1

tot €18.200

€18.200 – 22.699

€22.700 en meer

H u i s h o u d e n s i n k o m e n 1

tot €18.200

€18.200 – 22.699

€22.700 en meer

O p l e i d i n g  h o o f d  h u i s h o u d e n

tot hbo/wo

vanaf hbo/wo

O p l e i d i n g  h o o f d  h u i s h o u d e n

tot havo/vwo/mbo

vanaf havo/vwo/mbo

A a r d  e n  s a m e n s t e l l i n g  i n k o m e n

geenverdiener

eenverdiener

tweeverdiener

A a r d  e n  s a m e n s t e l l i n g  i n k o m e n

geenverdiener

eenverdiener

tweeverdiener 

V o r i g  w o o n s e g m e n t 2

geen woning/huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

H u i d i g  w o o n s e g m e n t 2

huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

B o u w p e r i o d e  v o r i g e  w o n i n g

voor 1960

1960-1969

1970 en later

B o u w p e r i o d e  h u i d i g e  w o n i n g

voor 1945

1945-1969

1970 en later

V o r i g  w o n i n g t y p e

eengezinswoning

meergezinswoning

W o n i n g g r o o t t e  h u i d i g e  w o n i n g

maximaal 4 kamers

minimaal 5 kamers

1 Inkomen van het huishouden, prijspeil 1993, naar voorliggende jaren gedefleerd met de gemiddelde procentuele 
mutatie van het regelingsloon.

2 Duurdere koopwoningen zijn woningen met een minimale verkoopwaarde van €125.000, prijspeil 1993.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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 6.3.3 De verhuisgeneigde huishoudens

Bij de verhuisgeneigde huishoudens blijkt van de demografische kenmerken 
de huishoudenssamenstelling sterker samen te hangen met het willen ver-
huizen naar een duurdere koopwoning, dan de leeftijd van het hoofd van het 
huishouden. De laatstgenoemde variabele wordt, met uitzondering van de 
eerste WBO-periode, wel als tweede verklarende variabele opgenomen. De sa-
menvoeging van de categorieën binnen beide variabelen verschilt wel in de 
afzonderlijke perioden. De paren met kinderen blijken zich daarbij steeds te 
onderscheiden, evenals de jongeren tot 35 jaar en de 65-plussers. De huishou-
densgrootte blijkt na de selectie van de genoemde variabelen, geen significan-
te samenhang te hebben met de afhankelijke variabele.
Van de in de analyse betrokken sociaal-economische kenmerken, blijkt ook bij 
de verhuisgeneigde huishoudens het huishoudensinkomen het sterkst samen 
te hangen met de woningkeuze. De hoogste inkomensklasse wordt daarbij in 
alle WBO-perioden als aparte categorie gehandhaafd, terwijl de samenvoeging 
van de overige inkomensklassen varieert. De samenhang tussen de andere 
sociaal-economische kenmerken van het huishouden en de gewenste woning 
verschilt nogal per onderscheiden WBO-periode. Zo wordt de aard en samen-
stelling van het inkomen in drie van de vier perioden als verklarende variabe-
le opgenomen. Het opleidingsniveau van het hoofd van het verhuisgeneigde 
huishouden blijkt in twee perioden een significante samenhang met de wo-
ningkeuze te hebben. De variabele ‘sociaal-economische categorie’ wordt al-
leen in het tweede tijdvak nog in het dendrogram opgenomen.
Uit de CHAID-analyses van de kenmerken van de huidige woonsituatie van 
verhuisgeneigde (al zelfstandig wonende) huishoudens komt naar voren, dat 
het huidige woningmarktsegment verreweg de belangrijkste verklarende vari-
abele is. De driedeling huurwoning, goedkope koopwoning en duurdere koop-
woning blijft daarbij steeds gehandhaafd (zoals in hoofdstuk 5 al is aangege-
ven, blijven de potentiële starters op de woningmarkt buiten beschouwing). 
Vervolgens blijkt het willen verhuizen naar een al dan niet duurdere koopwo-
ning ook nog significant samen te hangen met de bouwperiode en de grootte 
van de huidige woning. De herindeling van de categorieën binnen deze twee 
variabelen verschilt daarbij in geringe mate.
Deze resultaten van de deelanalyses geven aan, dat over het geheel genomen 
wel steeds dezelfde variabelen als meest verklarende variabelen worden ge-
selecteerd. Het reduceren van het aantal categorieën binnen deze variabelen 
komt daarbij in de onderscheiden WBO-perioden wel verschillend tot stand. 
Wederom geldt dat ik eigenlijk een eenduidige selectie van variabelen en ca-
tegorieën wens als basis voor de uit te voeren logistische regressie-analyses. 
Daarom heb ik gekozen voor een set van variabelen en categorieën, die voor 
alle perioden zowel inhoudelijk als statistisch zinvol is. In de meeste gevallen 
blijkt daarbij aangesloten te kunnen worden bij de indelingen op basis van de 

CHAID-analyse van het totale bestand. De uiteindelijke selectie is weergege-
ven in schema 6.1. De CHAID-analyse van de verhuisgeneigde huishoudens 
heeft een reductie opgeleverd van 11,3 miljoen naar een kleine 8.000 moge-
lijke combinaties van categorieën.

Een vergelijking van de resultaten voor de recent verhuisden en voor de ver-
huisgeneigden leert, dat, op één uitzondering na, binnen beide groepen de-
zelfde verklarende variabelen zijn geselecteerd (zie schema 6.1). De categorie-
indeling binnen deze variabelen komt ook voor een belangrijk deel overeen. 
Dit heeft als bijkomend voordeel dat hiermee de mogelijkheden worden ver-
groot om de resultaten van de regressie-analyses op beide deelpopulaties in 
hoofdstuk 7 onderling te vergelijken.
De door middel van steekproeftrekkingen verkregen analysebestanden kun-
nen nu op een verantwoorde manier worden bewerkt, en wel zodanig dat me-
thodologisch en inhoudelijk verantwoorde logistische regressie-analyses mo-
gelijk zijn. In hoofdstuk 7 gaan we uitgebreid in op deze analyses van zowel 
de feitelijke als de gewenste woningkeuze.

 6.4 Samenvatting

Een van de centrale doelstellingen van dit onderzoek is mogelijke verbanden 
vast te stellen tussen enerzijds de demografische en sociaal-economische 
kenmerken van huishoudens en de kenmerken van hun woningen en an-
derzijds de (potentiële en gerealiseerde) vraag naar duurdere koopwoningen. 
Hiertoe dient een multivariate analyse op huishoudensniveau uitgevoerd te 
worden met het (willen) verhuizen naar een duurdere koopwoning als afhan-
kelijke variabele en de diverse kenmerken van de huishoudens en hun wo-
ning als onafhankelijke variabelen. Omdat de potentiële vraag en de gerea-
liseerde vraag van huishoudens zeker niet altijd met elkaar overeenkomen 
en een directe koppeling tussen plannen en feitelijk gedrag op basis van de 
beschikbare WBO-databestanden niet mogelijk is, volg ik hierbij een tweespo-
renaanpak.

Gegeven het dichotome karakter van de te verklaren variabele in de gehan-
teerde operationalisatie van de vraag naar duurdere koopwoningen, heb ik be-
sloten gebruik te maken van de logistische regressietechniek. Om de resulta-
ten van een logistische regressie-analyse inzichtelijk en goed interpreteerbaar 
te houden, moet het aantal in de analyse betrokken variabelen en categorie-
en daarbinnen zo zuinig mogelijk worden gehouden. Daarom is voorafgaand 
aan de logistische regressie-analyse een CHAID-analyse uitgevoerd om tot de 
meest waardevolle set van verklarende variabelen met een optimale schaalin-
deling te komen.
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Het toepassen van beide genoemde analysetechnieken op de beschikbare 
WBO-databestanden is niet zonder meer mogelijk. Dit komt door het gestrati-
ficeerde karakter van de steekproef waarop het WBO is gebaseerd, en door de 
niet-uniforme ophoogfactoren, die gehanteerd moeten worden om de steek-
proefuitkomsten te kunnen generaliseren. Daarom heb ik een steekproef uit 
de oorspronkelijke WBO-bestanden getrokken op een zodanige manier, dat 
een nieuw bestand wordt verkregen met de datastructuur van het opgehoog-
de WBO-bestand en de omvang van het niet-opgehoogde WBO-bestand. Voor 
de CHAID-analyses is vervolgens uit deze nieuwe steekproefbestanden nog 
een aselecte steekproef van 1.000 cases getrokken.
Om methodologische en inhoudelijke redenen heb ik ervoor gekozen om de 
CHAID-analyses afzonderlijk uit te voeren voor de drie onderscheiden groe-
pen van verklarende variabelen, te weten de demografische en sociaal-econo-
mische kenmerken van het huishouden en de kenmerken van de (vorige, c.q. 
huidige) woning. Bovendien zijn de analyses herhaald voor iedere afzonder-
lijke WBO-periode en voor de totale periode.

Uiteindelijk blijkt voor de recent verhuisde huishoudens het aantal onafhan-
kelijke variabelen teruggebracht te kunnen worden van tien naar acht varia-
belen: twee demografische kenmerken, drie sociaal-economische kenmerken 
en drie woningkenmerken. Binnen deze variabelen is in de meeste gevallen 
ook het aantal categorieën verminderd. Met deze analyses blijkt een reductie 
bewerkstelligd van 7,5 miljoen naar een kleine 8.000 combinaties van catego-
rieën, terwijl de verklaringskracht van de data niet is afgenomen.
Voor de verhuisgeneigde huishoudens is de bewerkstelligde reductie nog ster-
ker: van 11,3 miljoen naar een kleine 8.000 combinaties van categorieën. Bin-
nen deze onderzoekspopulatie worden eveneens acht onafhankelijke variabe-
len geselecteerd. Op één uitzondering na betreft het dezelfde variabelen als 
bij de recent verhuisden.

De categorie-indelingen binnen deze variabelen komen ook voor een belang-
rijk deel overeen, waardoor de mogelijkheden om de resultaten van de regres-
sie-analyses op beide deelpopulaties onderling te vergelijken, worden ver-
groot. De door middel van steekproeftrekkingen verkregen analysebestanden 
kunnen nu op een verantwoorde manier worden bewerkt, en wel zodanig dat 
methodologisch en inhoudelijk verantwoorde logistische regressie-analyses 
mogelijk zijn.

 7 De duurdere koopwoning 
en wooncarrière 
Een verklarende analyse op 
micro-niveau

 7.1 Inleiding

Nu de oorspronkelijke databestanden van de opeenvolgende WBO’s zijn be-
werkt op de wijze zoals in hoofdstuk 6 is beschreven, kan ik in dit hoofdstuk 
overgaan tot de beantwoording van de onderzoeksvragen die in hoofdstuk 2 
al zijn geformuleerd:
Welke verbanden bestaan er tussen de demografische en sociaal-economische kenmer-
ken van huishoudens en kenmerken van hun woonsituatie enerzijds en de gereali-
seerde en de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen (in respectievelijk de jaren 
1978-1993 en 1982-1995) anderzijds? Zijn deze verbanden in de bestudeerde periode 
gewijzigd? Welke invloed hebben de regionale woningmarktomstandigheden en de 
verhuismotieven op de samenhang tussen de genoemde kenmerken en de vraag naar 
duurdere koopwoningen?

In hoofdstuk 6 heb ik al aangegeven dat verhuisplannen (stated preference) 
en verhuisgedrag (revealed preference) van huishoudens veelal duidelijk kun-
nen verschillen. De potentiële vraag geeft daarbij inzicht in de ‘oorspronke-
lijke’ woonpreferenties van huishoudens, terwijl de gerealiseerde vraag meer 
het beeld schetst van de gemaakte woningkeuzen, gegeven die woonpreferen-
ties én de woningmarktcontext. Omdat een directe koppeling tussen verhuis-
plannen en feitelijk verhuisgedrag van een huishouden niet mogelijk is op 
basis van de beschikbare WBO-databestanden, tracht ik de onderzoeksvragen 
afzonderlijk te beantwoorden voor de recent naar een duurdere koopwoning 
verhuisde huishoudens en voor de verhuisgeneigde huishoudens die een der-
gelijke woning wensen. De resultaten worden daarbij wel onderling vergele-
ken.

Uit de vraagstelling is af te leiden dat ik gebruik dien te maken van een mul-
tivariate analysetechniek om tot de gewenste beantwoording te komen. Ik 
tracht namelijk de (voorgenomen) woningkeuze van huishoudens te verkla-
ren vanuit de in de CHAID-analyse geselecteerde acht kenmerken (zie hoofd-
stuk 6) van de huishoudens en hun woonsituatie gezamenlijk. In paragraaf 
7.2 ga ik kort in op de gehanteerde analysetechniek, te weten de logistische 
regressie-analyse.
In paragraaf 7.3 beschrijf ik vervolgens het gevonden verklaringsmodel voor 
de feitelijke woningkeuze van de recent verhuisden in de periode 1978-1993 
(paragraaf 7.3.1) en van het vastgestelde verklaringsmodel voor de voorgeno-
men woningkeuze van de verhuisgeneigde huishoudens in de periode 1982-
1995 (paragraaf 7.3.2).
De vraag of de gevonden verbanden gedurende de bestudeerde periode zijn 
gewijzigd, staat centraal in paragraaf 7.4. In die paragraaf beschrijf ik name-
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lijk de resultaten van de schatting van het verklaringsmodel voor de recent 
verhuisden (paragraaf 7.4.1) en voor de verhuisgeneigden (paragraaf 7.4.2) op 
de afzonderlijke WBO-perioden.
Om inzicht te verkrijgen in de invloed van de regionale woningmarktomstan-
digheden op de gerealiseerde en de potentiële vraag naar duurdere koopwo-
ningen, heb ik beide verklaringmodellen eveneens geschat voor de vier onder-
scheiden regio’s. Een beschrijving van de resultaten is te vinden in paragraaf 
7.5.1 (recent verhuisden) en in paragraaf 7.5.2 (verhuisgeneigden).
De laatste onderzoeksvraag die aan het begin van deze paragraaf is weergege-
ven, tracht ik te beantwoorden in paragraaf 7.6. Om de eventuele invloed van 
de verhuismotieven op de gerealiseerde en voorgenomen woningkeuze vast 
te stellen, heb ik de verklaringsmodellen geschat voor de primaire actiever-
huizingen en de secundaire actieverhuizingen.
In paragraaf 7.7 beschrijf ik de poging om de invloed op de gerealiseerde, c.q. 
de potentiële vraag vast te stellen van de onderscheiden perioden, de regio’s 
en de verhuismotieven tegelijkertijd. Hiertoe heb ik deze kenmerken als on-
afhankelijke variabelen toegevoegd aan het geschatte verklaringsmodel voor 
de recent verhuisden (zie paragraaf 7.7.1) en de verhuisgeneigde huishoudens 
(zie paragraaf 7.7.2).
Dit hoofdstuk sluit af met de belangrijkste conclusies in paragraaf 7.8.

 7.2 Gehanteerde methodiek: logistische 
regressie analyse

Zoals gezegd, wil ik in deze fase van het onderzoek de (feitelijke en voorgeno-
men) woningkeuze van huishoudens verklaren met de set van acht optimaal 
gecategoriseerde variabelen, die in de CHAID-analyses is vastgesteld. Daartoe 
is een multivariate analysetechniek noodzakelijk. Een in de sociale weten-
schappen veelvuldig gehanteerde techniek is de multiple regressie-analyse. In 
hoofdstuk 6 is al aangegeven, dat de in de analyses te hanteren afhankelijke 
variabele dichotoom is: een huishouden kan wel of niet naar een duurdere 
koopwoning verhuisd zijn, c.q. willen verhuizen. Door het dichotome karak-
ter van de te verklaren variabele, wordt niet voldaan aan enkele voorwaarden 
voor een lineaire regressie analyse (zie ook bijlage 6). Daarom heb ik gebruik 
gemaakt van een specifieke vorm van multiple regressie-analyse, te weten de 
logistische regressie-analyse1.

In de logistische regressie-analyse staat de waarschijnlijkheid, ofwel de kans 
op het plaatsvinden van een gebeurtenis centraal. In dit onderzoek gaat het 
daarbij om de kans dat een huishouden bij verhuizing een duurdere koopwo-
ning betrekt (wenst te betrekken). Om het bereik van de feitelijke, geobser-
veerde kansen (per definitie tussen 0 en 1) en van de met een standaardre-

gressiemodel geschatte kansen (onbegrensd) met elkaar in overeenstemming 
te krijgen, wordt in het logistische regressiemodel met logaritmen van de 
relatieve kansen gewerkt (Aldrich en Nelson, 1984; Wrigley, 1985; Hosmer en 
Lemeshow, 1989; Aitkin et al., 1990). De samenhangen tussen de afhankelijke 
variabele enerzijds en de afzonderlijke verklarende variabelen en eventuele 
interacties daartussen anderzijds, worden uitgedrukt in onderlinge kansen 
voor de binnen de onafhankelijke variabelen onderscheiden categorieën (Hos-
mer en Lemeshow, 1989; Mulder, 1993). Vertaald naar deze studie betekent dit, 
dat met het logistische regressiemodel een schatting wordt gemaakt van de 
mate waarin de relatieve kans op het (willen) verhuizen naar een duurdere 
koopwoning verandert, wanneer van één onafhankelijke variabele de score 
verandert.
De onafhankelijke variabelen in de analyses zijn alle categorische variabelen; 
sommige gemeten op een ordinaal meetniveau, andere op nominaal meetni-
veau. De variabelen zijn daarom opnieuw gecodeerd (‘centered coding’), waar-
bij de diverse categorieën van de variabele gerelateerd zijn aan het gemid-
delde effect van de variabele. Het effect van iedere afzonderlijke categorie op 
de afhankelijke variabele wordt in de analyses omgezet tot de afwijking ten 
opzichte van dat gemiddelde effect. Deze werkwijze heeft als bijkomend voor-
deel dat de constante in de regressievergelijking opgevat kan worden als de 
gemiddelde geschatte relatieve kans binnen de gehanteerde steekproef.
In bijlage 6 staat een meer uitvoerige beschrijving van de logistische regres-
sie-techniek, waarbij tevens een aantal termen wordt toegelicht, die in het 
vervolg van dit hoofdstuk worden gebruikt. In deze bijlage staat ook de ge-
hanteerde werkwijze, evenals het selectieproces van het verklaringsmodel, 
inclusief een kruisvalidatie van het model, voor de feitelijke woningkeuze van 
de recent verhuisden en voor de voorgenomen woningkeuze van de verhuis-
geneigde huishoudens.
De uiteindelijke resultaten van de logistische regressie-analyse worden in de 
nu volgende paragrafen besproken.

1 Sommige auteurs maken onderscheid tussen logistische regressiemodellen en logit-modellen. De term ‘logit-mo-

del’ wordt dan gebruikt in die gevallen waarin alle variabelen in het verklaringsmodel categorisch zijn. Wanneer 

een of meer variabelen op een hoger meetniveau gemeten zijn, spreekt men over een logistisch regressiemodel. 

Beide modellen lijken echter sterk op elkaar, waardoor andere wetenschappers het onderscheid tussen beide mo-

dellen veelal achterwege laten (Mulder, 1993). In dit onderzoek gebruik ik alleen de termen logistisch(e) regres-

siemodel, -techniek en -analyse.
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 7.3 Verklaringsmodel voor de vraag naar 
duurdere koopwoningen

In eerste instantie is de logistische regressie-analyse op basis van de databe-
standen van vier opeenvolgende WBO’s uitgevoerd om mogelijke verbanden 
vast te stellen tussen enerzijds de demografische en sociaal-economische 
kenmerken van huishoudens en kenmerken van hun woonsituatie en ander-
zijds de (potentiële en gerealiseerde) vraag naar duurdere koopwoningen (in 
hoofdstuk 6 staat aangegeven waarom het WBO 1977/1978 buiten deze analy-
ses is gehouden). Ervan uitgaande dat de in de analyses betrokken variabelen 
de juiste indicatoren zijn, kan met van de geselecteerde logistische regressie-
modellen een antwoord gegeven worden op de onderzoeksvraag:
Welke verbanden bestaan er tussen de demografische en sociaal-economische kenmer-
ken van huishoudens en kenmerken van hun woonsituatie enerzijds en de gereali-
seerde en de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen (in respectievelijk de jaren 
1978-1993 en 1982-1995) anderzijds?

 7.3.1 De recent verhuisde huishoudens

In tabel 7.1 heb ik het verklaringsmodel voor de woningkeuze van recent ver-
huisde huishoudens in de periode 1978-1993 weergegeven, zoals dat met be-
hulp van een logistische regressie-analyse is vastgesteld (een nadere uitwer-
king van de wijze waarop dit model tot stand is gekomen, is opgenomen in 
bijlage 6).
Uit tabel 7.1 blijkt dat zeven van de acht onafhankelijke variabelen in het mo-
del zijn opgenomen. Alleen het toevoegen van de bouwperiode van de vorige 
woning blijkt niet tot een significant beter model te leiden. Naast de zeven 
hoofdeffecten is er één eerste-orde-effect aan het model toegevoegd, te we-
ten de interactie tussen het woningmarktsegment van de vorige woning en 
de leeftijdsklasse van het hoofd van het huishouden.

De constante in het verklaringsmodel bedraagt –1,99, zodat het exponent van 
de constante uitkomt op 0,14. Hieruit is weer af te leiden dat de gemiddelde 
kans op het verhuizen naar een duurdere koopwoning voor de hele steekproef 
uitkomt op 12,3%. (zie bijlage 6 voor een nadere uitleg).
Het woningmarktsegment waaruit de recent verhuisden afkomstig zijn, blijkt 
de sterkste partiële samenhang (R = 0,19) te hebben met het al dan niet be-
trekken van een duurdere koopwoning. Het gevonden verband komt daarbij 
overeen met de bevindingen in andere studies. Hoe hoger de positie in de wo-
ninghiërarchie van de vorige woonsituatie van het verhuisde huishouden, des 
te groter de kans dat het huishouden een duurdere koopwoning heeft betrok-
ken (Priemus, 1984; Van Kempen, 1992; Rietdijk et al., 2000). Als een huishou-
den dat woont in de duurdere koopsector verhuist, is de relatieve kans (odds) 

dat weer een duurdere koopwoning betrokken wordt vijf keer zo groot, als de 
kans voor een (naar andere kenmerken bezien vergelijkbare) eigenaar-bewo-
ner in het goedkope koopsegment. De relatieve kans van deze laatstgenoemde 
groep huishoudens om in te stromen in het duurdere koopsegment, is weer 
drie keer groter dan die voor starters en ex-huurders.
De woningkeuze van de recent verhuisde huishoudens blijkt daarnaast een 
duidelijke samenhang te vertonen met de hoogte van het huishoudensinko-
men (R= 0,15). Een hoog inkomen (vanaf anderhalf keer modaal) blijkt niet 
onverwacht een belangrijke voorwaarde om naar een duurdere koopwoning 
te verhuizen. Hoe hoger het inkomen, des te hoger de maximaal mogelijke 
financieringslast van een huishouden. Daarnaast is het binnen de Nederland-
se context voor huishoudens in de hogere inkomensgroepen vaak financieel 
voordeliger om een woning te kopen, dan eenzelfde woning te huren (Pas et 
al., 1983; Boelhouwer, 1988; Haffner, 1999; Conijn en Elsinga, 1998; Elsinga en 
Conijn, 2001). De relatieve kansen voor de huishoudens in de laagste en de 
middelste inkomensklasse ontlopen elkaar overigens nauwelijks. De sterke 
vertegenwoordiging van de oudere huishoudens binnen de lage-inkomens-
groep, waarvan een deel wel beschikt over een behoorlijk eigen vermogen, 
speelt hierbij een rol. 
De derde verklarende variabele in het logistische regressiemodel is het huis-
houdenstype. De partiële samenhang (R = 0,12) is wel iets geringer dan bij de 
twee voorgaande variabelen. Het vastgestelde verband komt overeen met de 
vooraf gestelde verwachtingen. Verhuizingen naar een (duurdere) koopwoning 
vinden veelal pas plaats op het moment, dat er een zekere stabiliteit in het 
huishouden is bereikt (Henderson en Ionnides, 1989; Megbolugbe en Linne-
man, 1993; Hooimeijer en Van Kempen, 1997). De relatieve kans blijkt voor de 
paren met kinderen ongeveer vijf keer zo groot te zijn, als voor de categorie 
alleenstaanden/overige huishoudens. De paren zonder kind nemen een tus-
senpositie in.

Vervolgens zijn er vier onafhankelijke variabelen in het model opgenomen, 
waarmee de woningmarktpositie, de sociaal-economische positie en de huis-
houdensfase van de huishoudens nader gespecificeerd worden. De partiële 
correlatiecoëfficiënten voor het opleidingsniveau, het vorige woningtype en 
de aard en samenstelling van het inkomen liggen daarbij op een iets lager ni-
veau dan die voor het huishoudenstype. De richting en onderlinge verhouding 
tussen de coëfficiënten komen daarbij voor alle drie de variabelen overeen 
met de vanuit de theorie opgestelde verwachtingen. De partiële samenhang 
tussen de leeftijd van het hoofd van het huishouden en de uiteindelijke wo-
ningkeuze is iets geringer (R = 0,04). De huishoudens in de leeftijdsklasse 46-
64 jaar hebben, bij constant houding van de overige kenmerken, de grootste 
relatieve kans op het betrekken van een duurdere koopwoning. Jongere huis-
houdens hebben de kleinste relatieve kans.
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Het interactie-effect in het verklaringsmodel lijkt een bevestiging van de ver-
onderstelling dat huishoudens een wooncarrière doorlopen. De invloed van 
het woningmarktsegment van waaruit een huishouden verhuist, blijkt na-
melijk afhankelijk van de leeftijd van het hoofd van het huishouden. Het al 
in het bezit hebben van een duurdere koopwoning geeft meestal de groot-
ste kans om na verhuizing weer een dergelijke woning te betrekken. Voor de 

huishoudens in de twee middelste leeftijdsklassen is dit effect echter geringer 
dan voor de jongere en oudere huishoudens (zie tabel 7.1). Een dergelijke ver-
huizing gaat voor huishoudens in de middelste leeftijdsklassen dus verhou-
dingsgewijs vaker samen met een achterwaartse stap in de wooncarrière. In 
deze gevallen spelen verhuismotieven die niet in de woonsfeer liggen (echt-
scheiding, gezondheids- en/of financiële problemen), vaker een rol.

Op basis van het geschatte logistische regressiemodel kan ik vaststellen wel-
ke groep huishoudens de grootste kans heeft om bij een verhuizing een duur-

Tabel 7.1  Het logistische regressiemodel voor de woningkeuze (al dan niet een duurdere 
koopwoning) van recent verhuisden in de periode 1978-1993

Verklarende variabelen b R Exp (b) Odds

C o n s t a n t e -1,99 0,14

V o r i g  w o n i n g m a r k t s e g m e n t 1 0,19

geen woning/huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

-1,34

-0,17

1,51

0,26

0,84

4,53

0,04

0,12

0,62

I n k o m e n s k l a s s e 2 0,15

tot €18.200

€18.200 - 22.699

€22.700 en meer

-0,40

-0,38

0,78

0,67

0,68

2,19

0,09

0,09

0,30

H u i s h o u d e n s t y p e 0,12

alleenstaand/overig huishouden

paar zonder kind

paar met kind(eren)

-0,95

0,34

0,61

0,38

1,41

1,84

0,05

0,19

0,25

O p l e i d i n g s n i v e a u  h o o f d   
h u i s h o u d e n

tot hbo/wo

vanaf hbo/wo

-0,27

0,27

-0,08

0,08

0,76

1,32

0,10

0,18

V o r i g  w o n i n g t y p e 0,08

geen woning/onbekend

meergezinswoning

eengezinswoning

0,06

-0,44

0,38

* 1,06

0,64

1,46

0,14

0,09

0,20

A a r d  e n  s a m e n s t e l l i n g   
i n k o m e n

0,07

geenverdiener

eenverdiener

tweeverdiener

-0,60

0,40

0,20

0,55

1,49

1,23

0,07

0,20

0,17

L e e f t i j d s k l a s s e  h o o f d   
h u i s h o u d e n

0,04

tot 35

35 - 44 jaar

45 - 64 jaar

65 jaar en ouder

-0,42

0,12

0,20

 0,10 *

0,66

1,12

1,22

1,10

0,09

0,15

0,17

0,15

Verklarende variabelen b R Exp (b) Odds

V o r i g  w o n i n g m a r k t s e g m e n t   
x  l e e f t i j d s k l a s s e  h o o f d  
h u i s h o u d e n  

0,05

geen woning/huurwoning, tot 35 jaar

geen woning/huurwoning, 35 - 44 jaar

geen woning/huurwoning, 45 - 64 jaar

geen woning/huurwoning, 65-plus

goedkope koopwoning, tot 35 jaar

goedkope koopwoning, 35 - 44 jaar

goedkope koopwoning, 45 - 64 jaar

goedkope koopwoning, 65-plus

duurdere koopwoning, tot 35 jaar

duurdere koopwoning, 35 - 44 jaar

duurdere koopwoning, 45 - 64 jaar

duurdere koopwoning, 65-plus

-0,43

0,19

0,17

0,08

0,09

0,22

0,05

-0,35

0,35

-0,40

-0,22

0,28

*

*

*

0,65

1,20

1,18

1,08

1,09

1,24

1,05

0,70

1,41

0,67

0,80

1,32

0,09

0,16

0,16

0,15

0,15

0,17

0,14

0,10

0,19

0,09

0,11

0,18

M o d e l g e g e v e n s

n  

-2 log likelihood  

Model χ2  

Goodness of fit

51.643

20.956

9.447

46.632

1 Duurdere koopwoningen zijn woningen met een minimale verkoopwaarde van €125.000, 
prijspeil 1993.

2 Het betreft het netto huishoudensinkomen, prijspeil 1993.
* Niet significant op het 5%-betrouwbaarheidsniveau.
b Geschatte modelparameter.
R Partiële correlatiecoëfficiënt.
Exp(b) De anti-log van de geschatte modelparameter, ofwel de oddsratio.
Odds De relatieve kans, ofwel de anti-log van de categorie, vermenigvuldigd met de anti-log van de 

constante.
n Het aantal cases.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

Tabel 7.1  vervolg
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dere koopwoning te betrekken in de periode 1978-1993. Dit betreft namelijk 
de huishoudens, die voor alle afzonderlijke verklarende variabelen tot de ca-
tegorie met de hoogste oddsratio behoren. De relatieve kans (odds) voor deze 
huishoudens kunnen we afleiden uit de vierde kolom van tabel 7.1:

 P(dkw) 
 = eb0+b1X1+b2X2+……….+b9X9 = eb0 * eb1 * eb2……..* eb9 = 

 
1 – P(dkw) 
 
 
0,14 * 4,53 * 2,19 * 1,84 * 1,32 * 1,46 * 1,49 * 1,22 * 0,80 = 7,16

De met het model geschatte kans dat een huishouden uit de gedefinieerde 
groep naar een duurdere koopwoning is verhuisd, bedraagt dan:

 7,16 
P(dkw) =   = 0,88  
 1 + 7,16

Als een huishouden uit deze groep al verhuist (de verhuiskans van typen 
huishoudens is niet in de analyses betrokken), blijkt in de bestudeerde peri-
ode in 88% van de gevallen een andere duurdere koopwoning betrokken te 
worden (zie ook tabel 7.3).

Op een vergelijkbare manier is ook de groep met de geringste kans op het be-
trekken van een duurdere koopwoning in de bestudeerde periode te bepalen. 
Dit zijn namelijk de huishoudens, die voor alle afzonderlijke verklarende va-
riabelen tot de categorie met de laagste oddsratio behoren (zie tabel 7.3). Deze 
groep huishoudens heeft een relatieve kans van 0,001; ofwel een geschatte 
kans van 0,0009 (= 0,09%) om bij een verhuizing een duurdere koopwoning te 
betrekken. In dit geval gaat het om een zeer minimale kans.
Ten slotte hebben we ook de kans op het betrekken van een duurdere koop-
woning bepaald voor de groep huishoudens, die het meest voorkomt onder de 
recent verhuisden in de periode 1978-1993. De uit de oddsratio’s af te leiden 
geschatte kans voor deze huishoudens bedraagt gemiddeld over de gehele pe-
riode 4,5% (zie tabel 7.3).

De woningkeuze (al dan niet een duurdere koopwoning) van de recent ver-
huisde huishoudens kan dus in de periode 1978-1993 gedeeltelijk verklaard 
worden vanuit de demografische en sociaal-economische kenmerken van 
de huishoudens en kenmerken van hun vorige woonsituatie. Er zijn enkele 
aanwijzingen om aan te nemen, dat het slechts een gedeeltelijke verklaring 
betreft. Het interactie-effect lijkt bijvoorbeeld een aanwijzing te zijn voor het 
feit, dat de woningkeuze ook wordt beïnvloed door de achterliggende verhuis-
motieven. Bovendien blijkt uit een nadere bestudering van de residuen, dat 

hierin een zeker verband is te herkennen. In het vervolg van dit hoofdstuk 
kom ik nog terug op andere mogelijk verklarende factoren.

 7.3.2 De verhuisgeneigde huishoudens

Voor de voorgenomen woningkeuze (wel of niet naar een duurdere koopwo-
ning willen verhuizen) van de verhuisgeneigde huishoudens in de periode 
1982-1995, hebben we eveneens een logistische regressiemodel geschat. Dit 
verklaringsmodel (waarvan de selectieprocedure nader is beschreven in bij-
lage 6) wordt in tabel 7.2 weergegeven.
Alle acht onafhankelijke variabelen, die we in deze analyse hebben betrokken, 
blijken in het verklaringsmodel te kunnen worden opgenomen. Het toevoegen 
van elke variabele afzonderlijk leidt tot een significant beter model. Hetzelfde 
geldt ook voor drie eerste-orde-effecten. Het betreft de interacties tussen het 
huidig woningmarktsegment enerzijds en de inkomensklasse, de bouwperi-
ode en de leeftijdsklasse van het hoofd van het huishouden anderzijds.

Uit de constante van het model is af te leiden dat de geschatte gemiddelde 
kans op het willen verhuizen naar een duurdere koopwoning, voor de gehele 
steekproef 6,9% bedraagt (zie bijlage 6 voor een nadere uitleg). Deze gemid-
delde kans is beduidend kleiner dan de gemiddelde kans op het betrekken 
van een duurdere koopwoning voor de recent verhuisde huishoudens.
De wens om naar een duurdere koopwoning te verhuizen hangt het sterkst 
samen met het woningmarktsegment, waarin de verhuisgeneigde huishou-
dens wonen (zie tabel 7.2). De partiële correlatiecoëfficiënt (R = 0,20) voor deze 
variabele is het hoogst en vergelijkbaar met die in het verklaringsmodel voor 
de recent verhuisden (R = 0,19). De relatieve kans voor eigenaar-bewoners in 
een duurdere koopwoning is maar liefst 60 keer groter dan die voor verge-
lijkbare huishoudens in de huursector. Potentiële verhuizers baseren hun ver-
huiswensen dus nadrukkelijker op de huidige positie, die zij innemen op de 
woningmarkt. Daarbij zal men veelal van een voorwaartse stap in de woning-
carrière uitgaan (Kendig, 1984; Hooimeijer en Linde, 1988; Goetgeluk et al., 
1992) en speelt het al dan niet bezitten van een koopwoning mede een rol bij 
het inschatten van de financiële mogelijkheden op de woningmarkt (Rietdijk 
et al., 2000). Daarnaast is het natuurlijk zo, dat verhuizingen waarbij een ach-
terwaartse stap in de wooncarrièrre wordt gezet (door motieven in de werk-
sfeer of de persoonlijke sfeer), zich veelal moeilijk laten voorspellen. Derge-
lijke verhuizingen zijn dan ook ondervertegenwoordigd in de potentiële vraag 
naar woningen, zoals die wordt vastgesteld met de vraagstelling in de WBO’s.
Vervolgens is de variabele inkomensklasse als tweede factor in het model op-
genomen. De partiële samenhang (R = 0,12) is minder sterk dan de beschreven 
samenhang tussen de afhankelijke variabele en het woningmarktsegment en 
ook iets minder sterk dan dezelfde partiële samenhang bij de recent verhuis-
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den. Het gevonden verband komt overeen met de op basis van eerdere studies 
gestelde verwachting, te weten hoe lager het inkomen, des te kleiner de rela-
tieve kans op het willen verhuizen naar een duurdere koopwoning (Goodman, 
1988; Haurin, 1991; Everaers en Dieleman, 1993; Elsinga, 1995). Een verhuisge-
neigd huishouden met een inkomen in de hoogste klasse heeft een bijna vier 

maal grotere relatieve kans, dan een huishouden behorende tot de laagste in-
komensklasse.
Vanaf dit punt wijkt het verklaringsmodel voor de voorgenomen woningkeuze 
van verhuisgeneigde huishoudens (zie tabel 7.2) af van die voor de feitelijke 
woningkeuze van de recent verhuisden (zie tabel 7.1). Want in de derde stap 

Tabel 7.2  Het logistische regressiemodel voor de voorgenomen woningkeuze (al dan niet 
een duurdere koopwoning) van verhuisgeneigde huishoudens in de periode 1982-1995

Verklarende variabelen b R Exp (b) Odds

C o n s t a n t e -2,60 0,07

H u i d i g  w o n i n g m a r k t s e g m e n t 1 0,20

huurwoning
goedkope koopwoning
duurdere koopwoning

-2,09

0,00

2,09

*

0,12

1,00

8,04

0,01

0,07

0,60

I n k o m e n s k l a s s e 2 0,12

tot €18.200
€18.200 - 22.699
€22.700 en meer

-0,51

-0,21

0,72

0,60

0,81

2,05

0,04

0,06

0,15

B o u w p e r i o d e  h u i d i g e  w o n i n g 0,07

voor 1945
1945-1969
vanaf 1970

-0,28

-0,05

0,33 *

0,75

0,95

1,39

0,06

0,07

0,10

A a r d  e n  s a m e n s t e l l i n g   
i n k o m e n

0,05

geenverdiener
eenverdiener
tweeverdiener

-0,40

0,29

0,11

0,67

1,34

1,11

0,05

0,10

0,08

W o n i n g g r o o t t e  h u i d i g e  w o n i n g

maximaal vier kamers
minimaal vijf kamers

-0,20

0,20

-0,05

0,05

0,82

1,22

0,06

0,09

O p l e i d i n g s n i v e a u  h o o f d   
h u i s h o u d e n

tot havo/vwo/mbo
vanaf havo/vwo/mbo

-0,30

0,30

-0,08

0,08

0,74

1,35

0,06

0,10

H u i s h o u d e n s t y p e 0,03

alleenstaand/overig huishouden
paar zonder kind
paar met kind(eren)

-0,23

0,07

0,16 *

0,79

1,07

1,18

0,06

0,08

0,09

L e e f t i j d s k l a s s e  h o o f d   
h u i s h o u d e n

0,03

tot 35 jaar
35 - 44 jaar
45 - 64 jaar
65 jaar en ouder

0,14

0,36

0,22

-0,72

1,15

1,43

1,24

0,49

0,09

0,11

0,09

0,04

Verklarende variabelen b R Exp (b) Odds

H u i d i g  w o n i n g m a r k t s e g m e n t   
x i n k o m e n s k l a s s e

0,06

huurwoning, tot €18.200
huurwoning, €18.200 - 22.699
huurwoning, €22.700 en meer
goedkope koopwoning, tot €18.200
goedkope koopwoning, €18.200 - 22.699
goedkope koopwoning, €22.700 en meer
duurdere koopwoning, tot €18.200
duurdere koopwoning, €18.200 - 22.699
duurdere koopwoning, €22.700 en meer

-0,24

-0,17

0,41

0,08

-0,06

-0,02

0,16

0,23

-0,39

*
*
*

0,79

0,85

1,50

1,08

0,94

0,98

1,17

1,25

0,68

0,06

0,06

0,11

0,08

0,07

0,07

0,09

0,09

0,05

H u i d i g  w o n i n g m a r k t s e g m e n  
x  b o u w p e r i o d e

0,04

huidige woning
huurwoning, voor 1945
huurwoning, 1945-1969
huurwoning, 1970 en later
goedkope koopwoning, voor 1945
goedkope koopwoning, 1945-969
goedkope koopwoning, 1970 en later
duurdere koopwoning, voor 1945
duurdere koopwoning, 1945-1969
duurdere koopwoning, 1970 en later

0,25

-0,30

0,05

-0,26

0,17

0,09

0,01

0,13

-0,14

*

*

1,29

0,74

1,05

0,77

1,18

1,10

1,01

1,14

0,87

0,10

0,05

0,08

0,06

0,09

0,08

0,07

0,08

0,06

H u i d i g  w o n i n g m a r k t s e g m e n k  
x  l e e f t i j d s k l a s s e  h o o f d   
h u i s h o u d e n

0,03

huurwoning, tot 35 jaar
huurwoning, 35 - 44 jaar
huurwoning, 45 - 64 jaar
huurwoning, 65 jaar en ouder
goedkope koopwoning, tot 35 jaar
goedkope koopwoning, 35 - 44 jaar
goedkope koopwoning, 45 - 64 jaar
goedkope koopwoning, 65 jaar en ouder
duurdere koopwoning, tot 35 jaar
duurdere koopwoning, 35 - 44 jaar
duurdere koopwoning, 45 - 64 jaar
duurdere koopwoning, 65 jaar en ouder

0,27

0,29

0,19

-0,75

-0,31

-0,13

0,05

0,39

0,03

-0,16

-0,24

0,36

*

*
*

*

1,31

1,33

1,21

0,47

0,74

0,88

1,05

1,48

1,03

0,86

0,79

1,43

 0,10

0,10

0,09

0,04

0,05

0,06

0,08

0,11

0,08

0,06

0,06

0,11
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wordt geen demografisch kenmerk van het huishouden geselecteerd, worden 
eerst de huidige positie op de woningmarkt en de sociaal-economische po-
sitie van het huishouden nader gespecificeerd. Het model wordt uitgebouwd 
met achtereenvolgens de bouwperiode, de aard en samenstelling van het in-
komen, de woninggrootte en het opleidingsniveau. De partiële correlatiecoëf-
ficiënt (R) varieert daarbij tussen de 0,05 en 0,07.
Alle vier de verbanden komen overeen met de verwachtingen op basis van de 
literatuurstudie. Wanneer de actuele woonsituatie zich hoger in de woninghi-
erarchie bevindt (lees: een jongere en/of een grotere woning), is de relatieve 
kans dat het huishouden naar een duurdere koopwoning wenst te verhuizen, 
groter (Murie, 1974; Priemus, 1984; Van Kempen, 1992; Teule, 1996). Hetzelfde 
geldt naarmate de arbeidsmarktpositie of de perspectieven in de arbeidscar-
rière (hogere opleiding, inkomenszekerheid) van het huishouden beter zijn 
(Murie et al., 1991; Filius, 1993; Mulder en Hooimeijer, 1995).

Het huishoudenstype en de leeftijdsklasse worden als de twee laatste hoofd-
effecten in het verklaringsmodel opgenomen. Met name de partiële samen-
hang tussen het huishoudenstype en de woningkeuze is in het model voor 
de verhuisgeneigden duidelijk geringer dan in het model voor de recent ver-
huisden (respectievelijk R= 0,03 en R= 0,12). Daarbij bestaat er slechts een ge-
ring onderscheid in relatieve kansen tussen paren zonder kind en paren met 
kind(eren). Wanneer we kijken naar het verband tussen de leeftijdsklasse en 
de woningkeuze van de verhuisgeneigden, valt nog op dat de 65-plussers ver-
uit de laagste relatieve kans hebben. Deze uitkomst wijkt duidelijk af van de 
bevindingen bij de feitelijk verhuisde huishoudens (zie paragraaf 7.3.1).

Ten slotte worden er nog drie interactie-effecten aan het verklaringsmodel 

toegevoegd. Daarbij blijkt allereerst dat het effect van het huidige woning-
marktsegment op de kans om naar een duurdere koopwoning te willen ver-
huizen, mede afhankelijk is van de hoogte van het huishoudensinkomen. Dit 
geldt met name voor de potentiële verhuizers in de huursector en in duur-
dere koopsegment. De relatieve kans voor huurders wordt aanzienlijk ver-
hoogd, wanneer men beschikt over een hoog inkomen. Het hogere inkomen 
maakt een voorwaartse stap in de woninghiërarchie mogelijk. Het kopen van 
een woning is daarbij onder het huidige fiscale stelsel al snel financieel voor-
deliger, dan het huren van een vergelijkbare woning (Elsinga, 1995; Haffner, 
1999). Als eigenaar-bewoners in het duurdere koopsegment al verhuisgeneigd 
zijn, dan blijkt de kans om wederom naar een duurdere koopwoning te wil-
len verhuizen naar beneden bijgesteld te worden, indien het huishouden over 
een hoog inkomen beschikt. Vermoedelijk spelen in deze gevallen andere re-
denen dan verhuismotieven in de woonsfeer een rol, waardoor verhuizingen 
uit het duurdere koopsegment vaker voorkomen (Kendig, 1984; Goetgeluk et 
al., 1992).
Daarnaast zien we in tabel 7.2 dat de bouwperiode van de huidige woning 
binnen de huursector een andere uitwerking heeft op de relatieve kans dan 
binnen de koopsector. Opvallend daarbij is de bovenwaartse bijstelling van de 
relatieve kans voor huurders in vooroorlogse woningen. Het betreft hier ver-
houdingsgewijs vaker huishoudens aan het begin van hun wooncarrière, die 
een voorwaartse stap wensen te zetten. Wanneer huishoudens in een duurde-
re koopwoning van na 1970 wensen te verhuizen, spelen verhuismotieven in 
de persoonlijke of werksfeer waarschijnlijk vaker een rol. Hun relatieve kans 
op het willen betrekken van een andere duurdere koopwoning wordt daardoor 
enigszins naar beneden bijgesteld.
Het derde en laatste interactie-effect geeft aan, dat de invloed van het wo-
ningmarktsegment op de woonwensen van verhuisgeneigden mede afhanke-
lijk is van de leeftijd van het hoofd van het huishouden. Zo blijkt de toch al 
geringe relatieve kans voor huurders op het willen betrekken van een duurde-
re koopwoning ongeveer te worden gehalveerd, wanneer het huishouden tot 
de 65-plussers behoort. Een overstap naar de duurdere koopsector ligt op die 
leeftijd natuurlijk minder voor de hand. Wanneer de verhuisgeneigde huurder 
daarentegen tot een van de twee laagste leeftijdsklassen behoort, wordt deze 
relatieve kans juist met een derde verhoogd. Deze huishoudens bevinden zich 
nog aan het begin van hun wooncarrière en het verhuizen naar een duurde-
re koopwoning zou een duidelijke voorwaartse stap betekenen. Wanneer een 
verhuisgeneigd huishouden tot de 65-plussers behoort en al in de koopsec-
tor woont, neemt de relatieve kans op het willen betrekken van een duurdere 
koopwoning juist met bijna de helft toe. Veelal betreft het hierbij huishoudens 
die hun grotere eengezinswoning willen inruilen tegen een kleinere en/of 
luxere meergezinswoning.

Verklarende variabelen b R Exp (b) Odds

M o d e l g e g e v e n s

n
-2 log likelihood 
Model χ2
Goodness of fit 

 44.157

16.022

8.462

36.901

1 Duurdere koopwoningen zijn woningen met een minimale verkoopwaarde van €125.000,
 prijspeil 1993.
2 Het betreft het nettohuishoudensinkomen, prijspeil 1993.
* Niet significant op het 5%-betrouwbaarheidsniveau.
b Geschatte modelparameter.
R Partiële correlatiecoëfficiënt.
Exp(b) De anti-log van de geschatte modelparameter, ofwel de oddsratio.
Odds De relatieve kans, ofwel de anti-log van de categorie, vermenigvuldigd met de anti-log van de 

constante.
n Het aantal cases.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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Op dezelfde wijze als bij de recent verhuisden (zie paragraaf 7.3.1), kunnen we 
de gemiddelde kans bepalen voor de groep huishoudens met de hoogste kans 
op het willen verhuizen naar een duurdere koopwoning, voor de groep met de 
laagste kans en voor de groep meest voorkomende verhuisgeneigde huishou-
dens. De resultaten van deze berekeningen staan in tabel 7.3.
De groep verhuisgeneigden met de hoogste kans komt, met uitzondering van 
de leeftijdsklasse waartoe het gezinshoofd behoort, naar kenmerken overeen 
met de groep recent verhuisden met de hoogste kans. De met het model ge-
schatte kans dat een huishouden uit deze groep, als het huishouden al ver-
huisgeneigd is, naar een duurdere koopwoning wenst te verhuizen, bedraagt 
gemiddeld 76% in de periode 1982-1995.
De groep verhuisgeneigde huishoudens met de laagste gemiddelde kans wijkt 
ook alleen naar leeftijdsklasse af van de groep recent verhuisden met de laag-
ste kans. De geschatte gemiddelde kans dat een huishoudens uit deze groep 
naar een duurdere koopwoning wenst te verhuizen in de bestudeerde periode, 
is ook hier zeer minimaal (zie tabel 7.3).
De meest voorkomende verhuisgeneigde (al zelfstandig wonende) huishou-
dens hebben wederom een grote overeenkomst met dezelfde groep onder re-
cent verhuisde huishoudens. Uit de oddsratio’s is af te leiden, dat de gemid-
delde kans op het willen verhuizen naar een duurdere koopwoning voor deze 
groep huishoudens op 7,6% geschat kan worden. Daarmee komt deze gemid-
delde kans hoger uit dan de vastgestelde gemiddelde kans (paragraaf 7.2) voor 
de meest voorkomende recent verhuisde huishoudens.

Hieruit concludeer ik dat de voorgenomen woningkeuze (al dan niet naar een 
duurdere koopwoning willen verhuizen) van de verhuisgeneigde huishoudens 
in de periode 1982-1995 eveneens voor een deel verklaard kan worden met de 
gehanteerde demografische en sociaal-economische kenmerken van de huis-
houdens en de kenmerken van hun huidige woning. Over het geheel geno-
men zijn de partiële samenhangen in het verklaringsmodel van de voorge-
nomen woningkeuze wel iets minder sterk dan in het eerder beschreven ver-
klaringsmodel van de feitelijke woningkeuze. De verhuisgeneigden lijken hun 
woningkeuze nadrukkelijker te baseren op de financiële mogelijkheden die 
men heeft, in de vorm van (het eigen vermogen in) de eigen woning en het 
(toekomstig) huishoudensinkomen, en wat minder op de fase in de huishou-
denscyclus. De geringere verklaringskracht van de demografische kenmerken 
bij de verhuisgeneigde huishoudens kan overigens mede het gevolg zijn van 
de gehanteerde onderzoekspopulatie. Onzelfstandig wonende personen en 
huishoudens (starters op de woningmarkt) zijn wegens gebrek aan gegevens 
namelijk niet als potentiële verhuizers geselecteerd.
Net als bij de recent verhuisden neem ik aan dat het slechts een gedeelte-
lijke verklaring van de afhankelijke variabele betreft. Bovendien is een duide-
lijk verschil vastgesteld tussen de recent verhuisden en de verhuisgeneigden 

voor wat betreft de invloed van met name de demografische kenmerken op de 
woningkeuze.

Tabel 7.3  De met het logistische regressiemodel geschatte kansen op het (willen) verhuizen naar een duur-
dere koopwoning voor enkele onderscheiden groepen recent verhuisde huishoudens en verhuisgeneigde 
huishoudens, in de periode 1978-1993, respectievelijk 1982-1995

Recent verhuisde huishoudens Verhuisgeneigde huishoudens

Kenmerken huishouden Kans (%) Kenmerken huishouden Kans (%)

H u i s h o u d e n s  m e t   
h o o g s t e  k a n s

88,0 H u i s h o u d e n s  m e t   
h o o g s t e  k a n s

76,0

paar met kind(eren)

leeftijd hoofd 45 - 64 jaar

inkomen €22.700 en meer

eenverdiener

opleidingsniveau hbo/wo

eengezinswoning

duurdere koopwoning

paar met kind(eren)

leeftijd hoofd 35 - 44 jaar

inkomen €22.700 en meer

eenverdiener

opleidingsniveau hbo/wo

grotere woning

duurdere koopwoning

bouwperiode na 1970

H u i s h o u d e n s  m e t   
l a a g s t e  k a n s

0,09 H u i s h o u d e n s  m e t   
l a a g s t e  k a n s

0,03

alleenstaand/overig huishouden

leeftijd hoofd tot 35 jaar

inkomen tot €18.200

geenverdiener

opleidingsniveau onder hbo

meergezinswoning

huurwoning

alleenstaand overig huishouden

leeftijd hoofd 65 jaar of ouder

inkomen tot €18.200

geenverdiener

opleidingsniveau onder havo

kleinere woning

huurwoning

bouwperiode voor 1945

M e e s t  v o o r k o m e n d e  
h u i s h o u d e n s

4,5 M e e s t  v o o r k o m e n d e  
h u i s h o u d e n s

7,6

paar zonder kind

leeftijd hoofd tot 35 jaar

inkomen €22.700 en meer

tweeverdiener

opleidingsniveau onder hbo

starter op woningmarkt

paar zonder kind

leeftijd hoofd tot 35 jaar

inkomen €22.700 en meer

tweeverdiener

opleidingsniveau havo of hoger

kleinere woning

huurwoning

bouwperiode na 1970

Totale groep huishoudens 12,3 Totale groep huishoudens 6,9

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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In hoofdstuk 2 heb ik op basis van de literatuurverkenning al de verwachting 
uitgesproken dat de aard en omvang van deze vraag ook zal afhangen van de 
ontwikkelingen op de woningmarkt en de hypotheekmarkt en van ontwikke-
lingen in het overheidsbeleid. Daarnaast heb ik in dat hoofdstuk beargumen-
teerd dat de woningkeuze, gegeven de kenmerken van huishoudens en hun 
woonsituatie, anders kan uitvallen naar gelang de verhuismotieven die men 
heeft of de regio waarin men woont. In het vervolg van dit hoofdstuk staat de 
toetsing van deze verwachtingen centraal.

 7.4 Verschuivingen in de tijd

De centrale onderzoeksvraag die we in deze paragraaf trachten te beantwoor-
den, luidt als volgt:
Zijn de vastgestelde verbanden tussen de demografische en sociaal-economische ken-
merken van huishoudens en kenmerken van hun woonsituatie enerzijds en de (poten-
tiële en gerealiseerde) vraag naar duurdere koopwoningen anderzijds gewijzigd gedu-
rende de bestudeerde periode?

In het verlengde van deze vraag wil ik daarnaast tevens proberen aan te ge-
ven, in hoeverre deze eventuele veranderingen in verband gebracht kunnen 
worden met wijzigingen in de context waarbinnen de (voorgenomen) wo-
ningkeuze tot stand is gekomen. Ik kijk daarbij met name naar de ontwik-
kelingen op (de aanbodzijde van) de woningmarkt, de ontwikkelingen op de 
hypotheekmarkt en de ontwikkelingen in het overheidsbeleid aangaande de 
woningmarkt.

Om de onderzoeksvraag te kunnen beantwoorden en de mogelijk achterlig-
gende oorzaken vast te kunnen stellen, dient er een tijdsdimensie aan de lo-
gistische regressie-analyse te worden toegevoegd. Besloten is om hiertoe de 
beschreven verklaringsmodellen voor de recent verhuisden en de verhuisge-
neigde huishoudens te schatten voor vier deelperioden. De onderscheiden 
tijdvakken komen daarbij overeen met de perioden waarop de opeenvolgende 
WBO’s betrekking hebben. Het gaat dan om de analyses van de gerealiseerde 
vraag in de deelperioden 1978-1981, 1982-1985, 1986-1989 en 1990-1993. Bij de 
nadere analyse van de potentiële vraag onderscheid ik de deelperioden 1982-
1983, 1986-1987, 1990-1991 en 1994-1995.

Alvorens de resultaten van de schatting van de logistische regressiemodellen 
te beschrijven voor deze vier perioden, heb ik in schema 7.1 eerst kort de be-
langrijkste verschillen tussen deze perioden weergegeven voor wat betreft de 
omstandigheden op de woning- en hypotheekmarkt en het overheidsbeleid. 
Daarbij baseer ik me op de gegevens zoals die in hoofdstuk 3 zijn beschreven.

 7.4.1 De recent verhuisde huishoudens

In tabel 7.4 heb ik de analyseresultaten voor de recent verhuisden huishou-
dens per deelperiode weergegeven. Uit een vergelijking van de modelgegevens 
voor de vier perioden, blijkt dat het verklaringsmodel de keuze voor een duur-
dere koopwoning beter schat in de derde en vierde perioden dan in de eerste 
twee perioden. De ‘model χ2’ in de perioden 1986-1989 en 1990-1993 is duide-
lijk hoger, zowel absoluut als in relatie tot de ‘likelihood’ van het geschatte 
model.
De contextuele verschillen in de onderscheiden perioden vertalen zich deels 
ook in verschillen in de gemiddelde geschatte kansen op het verhuizen naar 
een duurdere koopwoning. In de eerste periode wordt deze kans met het ver-
klaringsmodel op 14% geschat. Na het instorten van de koopwoningmarkt 
rond 1980 blijkt de gemiddelde geschatte kans te zijn gedaald tot 9% in de pe-

Schema 7.1  Enkele (indicatoren voor) ontwikkelingen op de woningmarkt, op de hypotheekmarkt en in het 
overheidsbeleid gedurende de periode 1978-1993, naar vier tijdvakken (1978-1981, 1982-1985, 1986-1989 en 
1990-1993) 

1978-1981 1982-1985 1986-1989 1990-1993

W o n i n g m a r k t

gemiddelde jaarlijkse  
mutatie verkoopprijs

+ 8% (1978) 
- 7,6% (’79-’81)

- 2,3% + 5,9% + 5,8%

gemiddelde jaarlijkse 

mutatie huurprijs
+ 8,9% + 8,5% + 3,8% + 6,0%

gemiddeld  
inflatieniveau

4,5% (1978-1979) 
7,5% (1980-1981)

3,25% 0,4% 3%

H y p o t h e e k m a r k t

gemiddelde 
hypotheekrente

9,6% 8,6% 7,1% 8,6%

criteria hypotheek-
verstrekking

verruimd/terug- 
houdend

terughoudend verruimd verruimd

nieuwe hypotheek-
vormen

Groei-, Krediet- en 
Tophypotheek  

(tweede inkomen  
deels meegeteld)

Rente-rust-, Rente-stabiel-, 
Loonvast-hypotheek 

(tweede inkomen niet 
meegeteld)

(tweede inkomen 
deels meegeteld)

Tweeverdieners-
hypotheek 

(tweede inkomen 
volledig meegeteld)

O v e r h e i d s b e l e i d

nieuwbouwproductie:

huurwoningen 195.000 (47% ) 289.000 (65% ) 204.000 (46% ) 126.000 (36% )

gesubsidieerde 
koopwoningen

122.000 (29% ) 132.000 (30% ) 161.000 (36% ) 135.000 (39% )

ongesubsidieerde 
koopwoningen

102.000 (24% ) 24.000  (5% ) 79.000 (18% ) 88.000 (25% )

nieuwbouwpremies  invoering premie-A en -B invoering premie-C stopzetten premie-B versobering premie-A

huurwaardeforfait 1,3% 1,3% 1,6% 1,8%

(rente-)kostenaftrek ongewijzigd ongewijzigd ongewijzigd ongewijzigd
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riode 1982-1985, om vervolgens weer toe te nemen tot 13% in de twee laatste 
perioden. In de periode met de meest afwijkende omstandigheden, blijkt dus 
ook de geschatte gemiddelde kans duidelijk af te wijken.
Wanneer de afzonderlijke samenhangen in het logistische regressiemodel 
tussen enerzijds de onafhankelijke variabelen en anderzijds de feitelijke wo-
ningkeuze nader worden bestudeerd, is te zien dat door de tijd heen (kleine) 
verschuivingen optreden in zowel de partiële correlatiecoëfficiënten als in de 
odds voor de onderscheiden categorieën (zie tabel 7.4). Hieronder ga ik nader 
in op de belangrijkste verschuivingen.

De positie op de woningmarkt heeft in de eerste periode (1978-1981) verreweg 
de meeste invloed op de feitelijke woningkeuze. De partiële samenhangen 
tussen het vorige woningmarktsegment en het vorige woningtype enerzijds 
en de keuze voor een duurdere koopwoning anderzijds, zijn in het verkla-
ringsmodel voor deze periode het sterkst. Door de sterk stijgende koopprijzen 
in de jaren 1975-1978 is het al in bezit hebben van een (duurdere) eigen wo-
ning, een belangrijke voorwaarde om een duurdere koopwoning te betrekken. 
De huurders en starters op de woningmarkt hebben duidelijk minder moge-
lijkheden om een dergelijke stap te zetten, zoals blijkt uit de odds in tabel 7.4. 
In de hierop volgende perioden nemen beide partiële samenhangen in sterkte 
af. De koopprijzen op de woningmarkt dalen drastisch in de eerste helft van 
de jaren tachtig. 

De nieuwbouwproductie in de koopsector loopt in dezelfde periode zowel pro-
centueel als absoluut sterk terug. Het nieuwbouwaanbod van duurdere koop-
woningen in de vrije sector is daarbij werkelijk minimaal. Deze ontwikkelin-
gen hebben bij de meeste betrokkenen tot een zekere voorzichtigheid geleid. 
De kans dat een huishouden bij verhuizing een duurdere koopwoning betrekt, 
daalt aanvankelijk sterk. Bestudering van de odds maakt duidelijk dat deze 
ontwikkeling verhoudingsgewijs sterker is terug te zien onder de eigenaar-
bewoners, dan onder de huurders en starters op de woningmarkt. Naast het 
beperkte woningaanbod spelen hierbij voor de eigenaar-bewoners de prijsda-
lingen van de huidige woning in de jaren 1979-1981 een rol. De starters op 
de koopwoningmarkt hebben een dergelijke waardedaling van de woning na-
tuurlijk niet als last mee te dragen. Voor hen is er een relatief goedkope koop-
woningmarkt, terwijl de gemiddelde huurstijgingen nog steeds erg hoog zijn 
in deze jaren.
In de vierde periode, 1990-1993, komt een eerste omslag in deze ontwikkeling. 
Door het herstel op de koopwoningmarkt (stabilisatie en vervolgens stijging 
van de koopprijzen en het aantrekken van het nieuwbouwaanbod) vanaf het 
midden van de jaren tachtig, wint de variabele vorig woningmarktsegment 
weer aan belang bij de verklaring van de keuze voor een duurdere koopwo-
ning. Daarbij blijkt met name de relatieve kans van de eigenaar-bewoners in 

het duurdere koopsegment weer duidelijk te zijn gestegen. De invloed van het 
vorig woningtype zakt evenwel nog verder weg.

De sociaal-economische positie van het huishouden blijkt een iets meer con-
stante invloed te hebben op de keuze voor een duurdere koopwoning van de 
verhuisde huishoudens. De partiële samenhang tussen de hoogte van het 
huishoudensinkomen en de afhankelijke variabele blijkt alleen in de tweede 
periode sterker te zijn. In de jaren 1982-1985 is de relatieve kans voor een 
huishouden uit de hoogste inkomensklasse op het betrekken van een duur-
dere koopwoning bijna vijf keer zo groot als die voor een huishouden uit de 
twee laagste inkomensklassen. De waardedaling van de koopwoning in de 
eraan voorafgaande jaren, de in reële termen hogere rentekosten en de grote-
re terughoudendheid onder hypotheekverstrekkers, leiden ertoe dat een hoog 
inkomen in nog sterkere mate voorwaarde is om een duurdere koopwoning te 
kunnen betrekken.
De huishoudens waarvan het hoofd een hogere opleiding heeft genoten, heb-
ben een tweemaal zo grote relatieve kans om naar een duurdere koopwoning 
te verhuizen dan vergelijkbare huishoudens met een opleiding onder hbo-ni-
veau. Alleen in de eerste periode is dit verband niet significant.
De invloed van de aard en samenstelling van het inkomen op de feitelijke wo-
ningkeuze is alleen in de laatste periode iets geringer. Door verruiming van 
de criteria voor het verkrijgen van een hypotheek blijkt het verschil in relatie-
ve kansen tussen eenverdieners en tweeverdieners begin jaren negentig nog 
slechts minimaal te zijn.
De invloed van de twee demografische variabelen op de feitelijke woningkeu-
ze verschilt duidelijk in de modellen voor de vier perioden. Zo wordt de sa-
menhang tussen de woningkeuze en het huishoudenstype in de bestudeerde 
perioden steeds iets sterker. Daarbij wordt met name het verschil in relatieve 
kansen tussen de paren (met of zonder kinderen) en de alleenstaanden/ove-
rige huishoudens steeds groter. In de eerste en vierde periode, wanneer de 
koopwoningmarkt krapper is dan in de tussenliggende jaren, blijken boven-
dien de paren met kinderen een grotere relatieve kans te hebben dan de pa-
ren (nog) zonder kinderen. De aanwezigheid van kinderen maakt de keuze 
voor een grotere, duurdere woning meer noodzakelijk voor de eerstgenoemde 
groep huishoudens.
Ook in de partiële samenhangen binnen de vier modellen tussen woningkeu-
ze en de leeftijd van het hoofd van het huishouden is de invloed van de wo-
ningmarktomstandigheden terug te zien. In de jaren 1982-1985 en 1986-1989 
heeft de leeftijd, onder constant houden van de overige variabelen, geen sig-
nificant eigen effect op de keuze voor een duurdere koopwoning. Dat geldt 
wel voor de eerste en de vierde periode. Vooral begin jaren negentig hebben 
jongere huishoudens een duidelijk lagere relatieve kans. De odds voor de 
huishoudens in de leeftijdsklasse 45-64 jaar zijn in deze periode minimaal 
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eenderde maal zo groot als die van de huishoudens in de andere leeftijds-
groepen. Door de weer gestage stijging van de gemiddelde koopprijs sinds het 

midden van de jaren tachtig, is het duurdere koopsegment aan het begin van 
de jaren negentig minder toegankelijk geworden voor jongere huishoudens; 
ondanks de in reële termen lagere hypotheekrente en de verruiming van de 
criteria voor de hypotheekverstrekking.
Het interactie-effect in het verklaringsmodel blijkt voornamelijk in de eerste 
periode een rol van betekenis te spelen. In de overige perioden is deze parti-
ele samenhang iets minder sterk en/of wijken meer odds niet significant af 
van de gemiddelde kans.

Tabel 7.4  De logistische regressiemodellen voor de woningkeuze (al dan niet een duurdere koopwoning) van 
recent verhuisden in de perioden 1978-1981, 1982-1985, 1986-1989 en 1990-1993 en in de totale periode

1978-1981 1982-1985 1986-1989 1990-1993 1978-1993

Verklarende variabele R Odds R Odds R Odds R Odds R Odds

C o n s t a n t e 0,17 1 0,10 1 0,15 1 0,15 1 0,14 1

V o r i g  
w o n i n g m a r k t -
s e g m e n t 2

0,20 0,19 0,16 0,17 0,19

starter/huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

0,04

0,13

0,84

0,03

0,07

0,56

0,04

0,14

0,58

*

0,04

0,14

0,71

*

0,04

0,12

0,62

I n k o m e n s k l a s s e 3 0,14 0,17 0,15 0,14 0,15

tot €18.200

€18.200 - 22.699

€22.700 en meer

0,12

0,11

0,33

0,06

0,06

0,28

0,09

0,11

0,34

0,10

0,10

0,34

0,09

0,09

0,30

H u i s h o u d e n s t y p e 0,08 0,10 0,12 0,13 0,12

alleenstaand/overig

huishouden

paar zonder kind

paar met kind(eren)

0,09

0,19

0,29

*

0,05

0,14

0,17

0,06

0,24

0,25

0,05

0,23

0,30

0,05

0,19

0,25

O p l e i d i n g s n i v e a u  
h o o f d  h u i s h o u d e n

0,00 *

tot hbo/wo

vanaf hbo/wo

0,07

0,15

0,10

0,23

0,11

0,22

0,10

0,18

V o r i g  w o n i n g t y p e 0,12 0,07 0,07 0,04 0,08

starter/onbekend

meergezinswoning

eengezinswoning

0,18

0,10

0,28

* 0,13

0,07

0,12

0,16

0,10

0,21

* 0,12

0,17

0,17

*

*

*

0,14

0,09

0,20

*

A a r d  e n  s a m e n -
s t e l l i n g  i n k o m e n

0,07 0,06 0,06 0,05 0,07

geenverdiener

eenverdiener

tweeverdiener

0,09

0,26

0,21

0,05

0,15

0,13

0,08

0,23

0,18

0,09

0,21

0,19

0,07

0,20

0,17

L e e f t i j d s k l a s s e  
h o o f d  h u i s h o u d e n

0,03 0,00 * 0,01 * 0,06 0,04

tot 35 jaar

35 - 44 jaar

45 - 64 jaar

65 jaar en ouder

0,12

0,19

0,21

0,17

*

*

0,09

0,18

0,24

0,15

*

*

0,09

0,15

0,17

0,15 *

1978-1981 1982-1985 1986-1989 1990-1993 1978-1993

Verklarende variabele R Odds R Odds R Odds R Odds R Odds

V o r i g  w o n i n g m a r k t -
s e g m e n t  x  l e e f t i j d s -
k l a s s e  h o o f d   
h u i s h o u d e n

0,05 0,03 0,03 0,04 0,05

cat. 1  x   cat. 1

cat. 1  x   cat. 2

cat. 1  x   cat. 3

cat. 1  x   cat. 4

cat. 2  x   cat. 1

cat. 2  x   cat. 2

cat. 2  x   cat. 3

cat. 2  x   cat. 4

cat. 3  x   cat. 1

cat. 3  x   cat. 2

cat. 3  x   cat. 3

cat. 3  x   cat. 4

0,12

0,21

0,19

0,16

0,20

0,25

0,17

0,09

0,19

0,09

0,15

0,32

*

*

*

*

*

*

0,04

0,12

0,11

0,18

0,08

0,13

0,13

0,08

0,30

0,06

0,07

0,08

*

*

*

*

*

*

*

*

0,08

0,17

0,20

0,18

0,14

0,18

0,16

0,12

0,29

0,11

0,10

0,15

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

0,14

0,20

0,19

0,10

0,19

0,17

 0,14

0,12

0,13

0,10

0,14

0,29

*

*

*

*

*

*

*

*

*

0,09

0,16

0,16

0,15

0,15

0,17

0,14

0,10

0,19

0,09

0,11

0,18

*

*

*

M o d e l g e g e v e n s

n

-2 log likelihood

Model χ2 

Goodness of fit

11.478

6.162

2.187

11.245

11.909

2.891

1.345

8.930

13.565

5.173

2.764

10.776

14.669

6.068

3.212

11.532

51.643

25.456

9.447

51.643
 
1 Het betreft de anti-logaritme van de constante (a).
2 Duurdere koopwoningen zijn woningen met een minimale verkoopwaarde van €125.000, prijspeil 1993.
3 Het betreft het nettohuishoudensinkomen, prijspeil 1993, naar voorliggende jaren gedefleerd met de gemiddelde 

procentuele mutatie van het regelingsloon.
* Niet significant op het 5%-betrouwbaarheidsniveau.
R Partiële correlatiecoëfficiënt.
Odds De relatieve kans, ofwel de anti-log van de categorie, vermenigvuldigd met de anti-log van de constante.
n Het aantal cases.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

Tabel 7.4  vervolg
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Ik heb de modeluitkomsten voor de vier perioden ook nog op een andere ma-
nier met elkaar vergeleken, namelijk door de bestudering van de ontwikkeling 
in de geschatte gemiddelde kans voor de groep huishoudens met de hoogste 
kans om een duurdere koopwoning te betrekken en die voor de groep meest 
voorkomende verhuisde huishoudens (zie ook paragraaf 7.3.1). De resultaten 
zijn weergegeven in tabel B6.5 in bijlage 6.
De gemiddelde kans voor de eerstgenoemde groep, de binnen de duurdere 
koopsector doorstromende huishoudens die zich in een latere fase van zowel 
de huishoudens- als de arbeidsmarktcyclus bevinden, bedraagt in de eerste 
periode 88,5%. Deze kans zakt naar 82,6% in de periode 1982-1985 en stijgt 
daarna licht naar 83,7% in de derde periode. Begin jaren negentig schiet de 
gemiddelde kans voor deze groep huishoudens vervolgens sterk omhoog tot 
boven het niveau uit de eerste periode: 90,6%. Deze ontwikkeling vertoont, 
met uitzondering van de laatste periode, duidelijk overeenkomst met het ver-
loop in de geschatte gemiddelde kans voor de totale steekproef (zie ook tabel 
B6.5 in bijlage 6). Met de jaarlijkse stijging van de gemiddelde verkoopprijzen 
en het toenemen van de krapte op de koopwoningmarkt in de periode 1990-
1993, neemt de gemiddelde kans van deze groep huishoudens dus meer dan 
evenredig toe.
De groep meest voorkomende verhuisde huishoudens, de tweeverdienende 
jonge starters op de woningmarkt met een hoger inkomen, ziet de gemid-
delde kans op het betrekken van een duurdere koopwoning eveneens dalen 
van 6,3% in de eerste periode naar 4,5% in de tweede periode (zie tabel B6.5 
in bijlage 6). Dus ondanks het feit dat de omstandigheden op de koopwoning-
markt voor hen relatief gunstiger zijn (daling gemiddelde koopprijs, dalende 
hypotheekrente en hoge jaarlijkse huurstijgingen) dan in de voorgaande pe-
riode, blijft ook deze groep huishoudens enigszins terughoudend in het kie-
zen voor een duurdere koopwoning. De dalende koopprijzen worden door de-
ze huishoudens ook als een risicofactor gezien, die in hun afwegingen wordt 
meegenomen. Nadat de koopwoningmarkt zich heeft gestabiliseerd en weer 
licht aantrekt, stijgt de gemiddelde kans voor deze huishoudens in de peri-
ode 1986-1989 al weer tot het niveau uit de eerste periode. Hiermee wijkt de 
ontwikkeling voor deze groep af van die voor de totale steekproef. Terwijl in 
de laatste periode de gemiddelde kansen voor de eerste groep (de doorstro-
mers) duidelijk doorstijgen, daalt die voor de groep starters weer tot onder 
het niveau uit de tweede periode. Het duurdere koopsegment wordt voor hen 
wederom minder toegankelijk.

Samenvattend kan ik vaststellen dat de verschillende omstandigheden op de 
woning- en de hypotheekmarkt in de onderscheiden perioden van invloed 
zijn op de kans dat een huishouden bij verhuizing een duurdere koopwoning 
betrekt. Bovendien fluctueert de mate waarin bepaalde huishoudenskenmer-
ken van invloed zijn op de uiteindelijke woningkeuze van verhuisde huishou-

dens, duidelijk tussen de vier onderscheiden perioden. De gemiddelde kan-
sen voor de twee gedefinieerde groepen huishoudens vertonen dan ook niet 
dezelfde ontwikkeling in de tijd. De diverse groepen van huishoudens lijken 
dus verschillend te reageren op de veranderingen op de woning- en de hypo-
theekmarkt. In hoeverre de invloed van deze ontwikkelingen op de woning-
keuze significant is, kan niet op basis van deze analyse worden vastgesteld. In 
paragraaf 7.7 kom ik hier nog op terug.

 7.4.2 De verhuisgeneigde huishoudens

Analoog aan de toetsing van het verklaringsmodel voor de woningkeuze van 
de recent verhuisden, heb ik ook het logistische regressiemodel voor de voor-
genomen woningkeuze van de verhuisgeneigde huishoudens (zie paragraaf 
7.3.2) getoetst op vier onderscheiden perioden (1982-1983, 1986-1987, 1990-
1991 en 1994-1995). Voor een goede interpretatie van deze resultaten moet ik 
nog vermelden, dat de verhuiswensen van de huishoudens steeds zijn opge-
tekend kort voor het begin van de genoemde perioden. Deze voorgenomen 
woningkeuze zal daarbij voor een belangrijk deel gebaseerd zijn op de om-
standigheden in het jaar of enkele jaren voorafgaand aan het moment van 
ondervraging. Ik neem daarom aan dat de context waarbinnen de voorgeno-
men woningkeuzen in de vier perioden tot stand zijn gekomen, in grote lijnen 
overeenkomt met de omstandigheden in de vier perioden voor de recent ver-
huisde huishoudens.
Ik verwacht overigens op basis van de verrichte literatuurstudie dat de ver-
schillen tussen de onderscheiden perioden in de verklaring van de voorgeno-
men woningkeuze minder groot zullen zijn dan bij de recent verhuisden. De 
verhuisgeneigde huishoudens zijn bij het formuleren van hun verhuiswens 
namelijk veelal nog niet geconfronteerd met de feitelijke omstandigheden op 
de woning- en de hypotheekmarkt. Zij zullen bij de formulering echter wel 
enigszins rekening houden met de door hen ingeschatte omstandigheden in 
het recente verleden.
Hierna volgt een beschrijving van de belangrijkste bevindingen, waarbij ik 
naast de verschillen tussen de onderscheiden perioden ook nader zal ingaan 
op eventuele afwijkende ontwikkelingen ten opzichte van de resultaten voor 
de recent verhuisde huishoudens.

De geschatte modellen voor de vier onderscheiden perioden vertonen onder-
ling enkele verschillen (zie tabel 7.5). Zo kunnen we uit de ‘model χ2’ aflei-
den dat het verklaringsmodel als geheel iets beter past in de eerste en tweede 
periode. De verschillen tussen de vier perioden zijn daarbij wel iets minder 
groot dan bij de recent verhuisden.
De veronderstelling dat de woningmarktomstandigheden uit het recente ver-
leden een rol spelen in de voorgenomen woningkeuze van verhuisgeneigde 

[ 172 ] [ 173 ]



huishoudens, wordt geconfirmeerd door het verloop in de geschatte gemid-
delde kansen op het willen verhuizen naar een duurdere koopwoning. Ook bij 
de voorgenomen woningkeuze zien we namelijk dat deze kans in de tweede 
periode (3,6%) is gedaald ten opzichte van die in de eerste periode (6,4%). In 
de derde en vierde periode ligt de gemiddelde kans weer op een hoger niveau 
(respectievelijk 7,3% en 6,7%). Dit verloop van de gemiddelde kans op het wil-
len betrekken van een duurdere koopwoning komt overeen met deze ontwik-
keling bij de feitelijke verhuizingen.
Naast verschillen tussen de totale modellen, is in tabel 7.5 ook op het niveau 
van de partiële samenhangen een onderscheid naar periode te zien. Zo heb-
ben de kenmerken van de huidige woning (woningmarktsegment, bouwpe-
riode en woninggrootte) in de eerste periode, 1982-1983, de grootste invloed 
op de voorgenomen woningkeuze. Ook de samenhang tussen de afhankelijke 
variabele en het tweede interactie-effect in het model, die tussen het woning-
marktsegment en de bouwperiode, is in deze periode verreweg het sterkst. 
Door de zeer gespannen woningmarkt eind jaren zeventig, verwachten de 
verhuisgeneigde huishoudens blijkbaar niet al te grote voorwaartse stappen 
in de wooncarrière te kunnen maken. De kans dat een huishouden naar een 
duurdere koopwoning wenst te verhuizen, is dan ook aanzienlijk kleiner wan-
neer het huishouden niet al in een grotere, jongere en duurdere woning in de 
koopsector woont. Een vergelijkbare situatie heb ik ook bij de recent verhuis-
den vastgesteld.
In de jaren 1986-1987 zijn deze variabelen duidelijk minder doorslaggevend 
in de voorgenomen woningkeuze. Vooral de samenhangen tussen het huidige 
woningmarktsegment en de woninggrootte enerzijds en de voorgenomen wo-
ningkeuze anderzijds, zijn daarbij veel minder sterk. Dit komt tot uitdrukking 
in de veel lagere relatieve kans (odds) voor de verhuisgeneigde huishoudens 
in het duurdere koopsegment en in grotere woningen.
Het herstel van de koopwoningmarkt in de tweede helft van de jaren tach-
tig heeft tot gevolg, dat vooral het huidige woningmarktsegment weer meer 
bepalend wordt in de keuze om al dan niet naar een duurdere koopwoning 
te willen verhuizen. Tot in de eerste helft van de jaren negentig bereikt deze 
partiële samenhang echter niet meer de sterkte van begin jaren tachtig.

De sociaal-economische kenmerken van de verhuisgeneigde huishoudens 
(het opleidingsniveau, de aard en samenstelling van het inkomen en vooral 
de hoogte van het huishoudensinkomen) blijken tot in de derde periode een 
toenemende invloed te hebben op de woningkeuze van de verhuisgeneigde 
huishoudens. De relatieve kans dat een huishouden met een hoog inkomen 
naar een duurdere koopwoning wenst te verhuizen, blijkt bijvoorbeeld in de 
jaren 1990-1991 vijf keer zo groot als de relatieve kans voor een vergelijkbaar 
huishouden met een laag inkomen. Daarnaast blijkt uit tabel 7.5 dat het eer-
ste interactie-effect in het model, de interactie tussen woningmarktsegment 

en huishoudensinkomen, alleen in de derde en vierde periode significant is.
In de vierde periode nemen de samenhangen tussen het huishoudensinkomen 
en de aard en samenstelling van het inkomen enerzijds en de voorgenomen 
woningkeuze anderzijds, weer in sterkte af. Met de invoering van de twee-
verdienershypotheek blijkt onder andere het verschil in relatieve kansen tus-
sen de eenverdieners en de tweeverdieners grotendeels verdwenen. Door de 
stijgende koopprijzen op de woningmarkt, blijkt het voornemen om naar een 
duurdere koopwoning te verhuizen, weer meer gebaseerd te worden op de 
huidige woningmarktpositie dan op de sociaal-economische kenmerken van 
het huishouden. Een vergelijkbare ontwikkeling was eerder ook bij de verkla-
ring van de feitelijke woningkeuze van de verhuisde huishoudens te zien.

De invloed van de demografische kenmerken van de huishoudens op de voor-
genomen woningkeuze van verhuisgeneigde huishoudens ontwikkelt zich in 
de tijd duidelijk anders dan de invloed van deze kenmerken op de feitelijke 
woningkeuze. In paragraaf 7.4.1 heb ik namelijk vastgesteld dat de invloed 
van het huishoudenstype op de feitelijke woningkeuze in de tijd steeds iets 
groter werd. Uit tabel 7.5 blijkt dat de partiële samenhangen tussen het huis-
houdenstype en de voorgenomen woningkeuze niet alleen veel minder sterk 
zijn in de onderscheiden perioden, maar ook geen stijgende tendens laten 
zien. De invloed van deze demografische factor is met name in de eerste en 
vierde periode, wanneer de koopwoningmarkt meer gespannen is, iets groter. 
De relatieve kans blijkt daarbij overigens nauwelijks te verschillen tussen de 
paren zonder kinderen en de paren met kinderen. 
Daarnaast is de invloed van de leeftijd van het hoofd van het huishouden op 
het willen verhuizen naar een duurdere koopwoning, alleen in de periode 
1986-1987 significant, waarbij bovendien alleen de relatieve kans voor de 35-
44-jarigen significant van het gemiddelde afwijkt. Het bij de recent verhuis-
den gevonden verband dat de invloed van de leeftijd op de woningkeuze gro-
ter is in een meer gespannen koopwoningmarkt, is dus niet terug te vinden 
in de verklaringsmodellen van de voorgenomen keuze van verhuisgeneigde 
huishoudens.

Uit deze verschillen in de verklaringsmodellen voor de onderscheiden pe-
rioden leid ik af, dat verhuisgeneigde huishoudens bij het formuleren van 
hun voorgenomen woningkeuze eveneens rekening houden met de omstan-
digheden in het recente verleden op de woning- en de hypotheekmarkt. De 
verschuivingen in de verklaringskracht van de afzonderlijke onafhankelijke 
variabelen wijzen er op, dat de naar kenmerken te onderscheiden groepen 
verhuisgeneigden daarbij verschillend reageren op deze omstandigheden. 
Dit kan ik ook laten zien aan de hand van de ontwikkeling van de geschatte 
gemiddelde kans voor de twee groepen verhuisgeneigde huishoudens die in 
paragraaf 7.3.2 zijn gedefinieerd.
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Voor de groep huishoudens met de hoogste gemiddelde kans op het willen 
verhuizen naar een duurdere koopwoning wordt deze kans met het verkla-

ringsmodel voor de eerste periode op 69% geschat (zie ook tabel B6.6 in bij-
lage 6). In de tweede periode is de gemiddelde kans voor deze groep gestegen 
tot 84%, om vervolgens weer sterk te dalen naar 72% in de periode 1990-1991. 
Hiermee wijkt deze ontwikkeling duidelijk af van die voor de totale steekproef 
(zie tabel 7.3) en ook van de ontwikkeling van de gemiddelde kans voor de 
(min of meer) vergelijkbare groep onder de recent verhuisde huishoudens (zie 
tabel B6.5 in bijlage 6).

Tabel 7.5  De logistische regressiemodellen voor de voorgenomen woningkeuze (al dan niet een duurdere 
koopwoning) van verhuisgeneigde huishoudens in de perioden 1982-1983, 1986-1987, 1990-1991 en 1994-1995 
en in de totale periode

1982-1983 1986-1987 1990-1991 1994-1995 1982-1995

Verklarende variabele R Odds R Odds R Odds R Odds R Odds

C o n s t a n t e 0,071 0,041 0,081 0,071 0,071

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t 2

0,25 0,11 0,19 0,18 0,20

huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

0,01

0,09

0,54

0,00

0,05

0,29

*

0,01

0,07

0,54

*

0,01

0,07

0,77

*

0,01

0,07

0,60

*

I n k o m e n s -
k l a s s e 3

0,07 0,13 0,15 0,12 0,12

tot €18.200

€18.200 - 22.699

€22.700 en meer

0,05

0,06

0,11

*

0,02

0,03

0,09

0,04

0,06

0,20

0,04

0,06

0,16

*

0,04

0,06

0,15

B o u w p e r i o d e  
h u i d i g e  w o n i n g

0,06 0,07 0,05 0,07 0,07

voor 1945

1945-1969

vanaf 1970

0,06

0,06

0,10

*

0,02

0,04

0,05

*

0,06

0,08

0,10

*

0,06

0,06

0,10

0,06

0,07

0,10

*

A a r d  e n  s a m e n -
s t e l l i n g  
i n k o m e n

0,05 0,03 0,05 0,02 0,05

geenverdiener

eenverdiener

tweeverdiener

0,04

0,10

0,08 *

0,03

0,05

0,04

*

*

0,05

0,11

0,09 *

0,06

0,09

0,08 *

0,05

0,10

0,08

W o n i n g g r o o t t e   
h u i d i g e  w o n i n g

maximaal vier kamers

minimaal vijf kamers

-0,08

0,08

0,05

0,09

-0,05

0,05

0,03

0,05

0,00 *

0,00 *

-0,05

0,05

0,06

0,09

-0,05

0,05

0,06

0,09

O p l e i d i n g s -
n i v e a u  h o o f d   
h u i s h o u d e n

tot havo/vwo/mbo

vanaf havo/vwo/mbo

-0,04

0,04

0,06

0,08

-0,10

0,10

0,02

0,06

-0,07

0,07

0,06

0,11

-0,08

0,08

0,05

0,10

-0,08

0,08

0,06

0,10

H u i s h o u d e n s -
t y p e

0,04 0,02 0,00 * 0,03 0,03

alleenstaand/overig

paar zonder kind

paar met kind(eren)

0,04

0,08

0,09

0,03

0,04

0,04

0,06

0,08

0,09

*

0,06

0,08

0,09

*

1982-1983 1986-1987 1990-1991 1994-1995 1982-1995

Verklarende variabele R Odds R Odds R Odds R Odds R Odds

L e e f t i j d s -
k l a s s e  h o o f d  
h u i s h o u d e n

0,02 * 0,05 0,00 * 0,00 * 0,03

tot 35 jaar

35 - 44 jaar

45 - 64 jaar

65 jaar en ouder

0,05

0,09

0,05

0,01

*

*

*

0,09

0,11

0,09

0,04

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t  x  
i n k o m e n s k l a s s e

0,00 * 0,00 * 0,07 0,07 0,06

cat. 1  x  cat. 1

cat. 1  x  cat. 2

cat. 1  x  cat. 3

cat. 2  x  cat. 1

cat. 2  x  cat. 2

cat. 2  x  cat. 3

cat. 3  x  cat. 1

cat. 3  x  cat. 2

cat. 3  x  cat. 3

0,04

0,10

0,13

0,10

0,07

0,07

0,13

0,06

0,05

*

*

*

*

*

0,05

0,06

0,12

0,08

0,06

0,07

0,09

0,10

0,04

*

*

*

0,06

0,06

0,11

0,08

0,07

0,07

0,09

0,09

0,05

*

*

*

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t  
x  b o u w p e r i o d e  
h u i d i g e  w o n i n g

0,07 0,00 * 0,00 * 0,03 0,04

cat. 1  x  cat. 1

cat. 1  x  cat. 2

cat. 1  x  cat. 3

cat. 2  x  cat. 1

cat. 2  x  cat. 2

cat. 2  x  cat. 3

cat. 3  x  cat. 1

cat. 3  x  cat. 2

cat. 3  x  cat. 3

0,11

0,03

0,08

0,04

0,10

0,08

0,07

0,09

0,05

*

*

*

0,10

0,06

0,07

0,06

0,08

0,08

0,06

0,09

0,07

*

*

*

*

0,10

0,05

0,08

0,06

0,09

0,08

0,07

0,08

0,06

*

*

Tabel 7.5  vervolg
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De groep meest voorkomende verhuisgeneigde huishoudens wenst begin ja-
ren tachtig maar zelden een duurdere koopwoning. De geschatte gemiddel-
de kans voor deze groep bedraagt in de eerste periode namelijk 2%, zo kan 
worden afgelezen uit tabel B6.6 in bijlage 6. Het hoogtij op de koopwoning-
markt eind jaren zeventig heeft de verwachting ten aanzien van een mogelij-
ke instroom in de duurdere koopsector bij deze groep geminimaliseerd. In de 
tweede en derde periode neemt de gemiddelde kans vervolgens verhoudings-
gewijs sterk toe tot bijna 10%. Door het in absolute termen wat lagere koop-
prijsniveau, de weer gematigd aantrekkende koopprijzen, de licht dalende hy-
potheekrente en de voorzichtige verruiming van de hypotheekvoorwaarden, 

wordt de overstap naar de (duurdere) koopsector meer gewenst door de jonge 
tweeverdienende paren. Feitelijk hebben de jongere tweeverdienende paren 
in de periode 1982-1985 verhoudingsgewijs juist minder kans gezien om in te 
stromen in het duurdere koopsegment dan in de periode daarvoor (zie para-
graaf 7.4.1 en tabel B6.5 in bijlage 6). Ook bij deze groep huishoudens is er dus 
een discrepantie tussen de ontwikkeling van de potentiële vraag en van de 
gerealiseerde vraag naar duurdere koopwoningen gedurende de jaren tachtig. 
In de eerste helft van de jaren negentig daalt de geschatte gemiddelde kans 
voor de meest voorkomende verhuisgeneigde huishoudens weer tot onder de 
5%. Nu is er wel een parallel te trekken met de ontwikkeling bij de recent ver-
huisden. Het duurdere koopsegment is feitelijk minder toegankelijk geworden 
voor starters op de koopwoningmarkt, en ook de jongere verhuisgeneigde pa-
ren zijn zich daarvan bewust.

 7.5 De invloed van de regionale woningmarkt-
omstandigheden

Tot nu toe heb ik me in de analyses gericht op factoren aan de vraagzijde, die 
van invloed zijn op de beslissing om te (willen) verhuizen naar een al dan niet 
duurdere koopwoning. In hoofdstuk 2 heb ik al aangegeven dat de beschik-
baarheid van de geprefereerde woningen eveneens van invloed zal zijn op de 
verhuisplannen en het verhuisgedrag van huishoudens. Omdat het aanbod op 
de woningmarkt duidelijke regionale verschillen vertoont, is het te verwach-
ten dat ook de omvang en de aard van de potentiële vraag en zeker van de 
gerealiseerde vraag naar duurdere koopwoningen regionale verschillen zullen 
laten zien. Daarom heb ik de volgende onderzoeksvraag geformuleerd, waar-
op ik in deze paragraaf een antwoord tracht te geven:
Welke invloed hebben de regionale woningmarktomstandigheden op de verbanden 
tussen de demografische en sociaal-economische kenmerken van huishoudens en ken-
merken van hun woonsituatie enerzijds en de gerealiseerde en de potentiële vraag 
naar duurdere koopwoningen in respectievelijk de jaren 1978-1993 en 1982-1995 an-
derzijds?

Voortbordurend op het tot nu toe gevolgde analyseschema, komt het beant-
woorden van deze onderzoeksvraag neer op het schatten van de eerder vast-
gestelde logistische regressiemodellen voor de woningkeuze van de recent 
verhuisden (zie paragraaf 7.3.1), c.q. voor de voorgenomen woningkeuze van 
de verhuisgeneigde huishoudens (zie paragraaf 7.3.2), voor een aantal te on-
derscheiden regio’s in Nederland. Teneinde de uiteindelijke resultaten inzich-
telijk en goed interpreteerbaar te houden, dient het aantal te hanteren regio’s 
hierbij beperkt te blijven. Ik ben me terdege bewust van het grote aantal wo-
ningmarktgebieden waarin de Nederlandse woningmarkt uiteengelegd kan of 

1982-1983 1986-1987 1990-1991 1994-1995 1982-1995

Verklarende variabele R Odds R Odds R Odds R Odds R Odds

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t  x  
l e e f t i j d s k l a s s e

0,02 0,03 0,00 * 0,00 * 0,03

cat. 1  x  cat. 1

cat. 1  x  cat. 2

cat. 1  x  cat. 3

cat. 1  x  cat. 4

cat. 2  x  cat. 1

cat. 2  x  cat. 2

cat. 2  x  cat. 3

cat. 2  x  cat. 4

cat. 3  x  cat. 1

cat. 3  x  cat. 2

cat. 3  x  cat. 3

cat. 3  x  cat. 4

0,06

0,08

0,07

0,06

0,05

0,07

0,08

0,08

0,09

0,06

0,06

0,07

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

0,11

0,08

0,05

0,00

0,02

0,02

0,03

0,13

0,03

0,03

0,03

0,09

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

0,10

0,10

0,09

0,04

0,05

0,06

0,08

0,11

0,08

0,06

0,06

0,11

*

*

*

*

M o d e l g e g e v e n s

n

-2 log likelihood

Model χ2 

Goodness of fit

10.705

3.690

2.402

8.907

11.212

3.190

1.763

8.981

8.418

3.166

1.651

6.074

13.814

5.592

2.881

11.249

44.157

16.022

8.462

36.901

1 Het betreft de anti-logaritme van de constante (a).
2 Duurdere koopwoningen zijn woningen met een minimale verkoopwaarde van €125.000, prijspeil 1993.
3 Het betreft het nettohuishoudensinkomen, prijspeil 1993, naar voorliggende jaren gedefleerd met de gemiddelde 

procentuele mutatie van het regelingsloon.
* Niet significant op het 5%-betrouwbaarheidsniveau.
R Partiële correlatiecoëfficiënt.
Odds De relatieve kans, ofwel de anti-log van de categorie, vermenigvuldigd met de anti-log van de constante.
n Het aantal cases.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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zou moeten worden. Toch heb ik besloten de regionale indeling aan te houden 
zoals die ook in de hoofdstukken 4 en 5 is gebruikt. Het betreft drie clusters 
van provincies (de regio’s Noord/Zuidwest, Oost/Zuidoost en West) en de vier 
grote steden gezamenlijk (de provincie Flevoland blijft in deze analyse buiten 
beschouwing vanwege het geringe aantal cases; door de afwijkende woning-
marktomstandigheden is het niet wenselijk deze provincie aan één van de 
andere regio’s toe te voegen).

In schema 7.2 staan enkele gegevens over de koopsector in de onderscheiden 
regio’s weergegeven. Hieruit wordt duidelijk dat er inderdaad verschillende 
woningmarktomstandigheden binnen deze regio’s bestaan. Het betreft in dit 
schema weliswaar gegevens over de omstandigheden aan het begin van de ja-
ren negentig, maar in hoofdstuk 4 heb ik al vastgesteld dat de onderlinge ver-
schillen tussen de regio’s voor wat betreft de koopwoningmarkt niet wezenlijk 
gewijzigd zijn gedurende de jaren tachtig en begin jaren negentig.
De regio Noord/Zuidwest onderscheidt zich van de andere regio’s door een la-
gere gemiddelde verkoopprijs en, mede daardoor, een geringer aandeel van 
het duurdere segment in de koopsector. De nieuwbouwproductie in de eerste 
helft van de jaren negentig binnen deze regio telt relatief veel koopwoningen 
en ook veel ongesubsidieerde koopwoningen. 
De regio’s Oost/Zuidoost en West vertonen de meeste overeenkomsten en wij-
ken duidelijk af van de twee andere onderscheiden regio’s. Dit geldt vooral 
met betrekking tot de gemiddelde verkoopprijzen; die liggen op een veel ho-
ger niveau dan in de vier grote steden en in de regio Noord/Zuidwest. In de re-
gio West is de gemiddelde verkoopprijs daarbij nog iets hoger dan in de Oost/
Zuidoost en is ook het aandeel duurdere koopwoningen iets omvangrijker. 
Toch blijkt in de koopwoningvoorraad in de regio West verhoudingsgewijs wat 
meer kleinere woningen en meergezinswoningen voor te komen. Er zijn in de 
regio West ook relatief minder ongesubsidieerde koopwoningen via nieuw-
bouw aan de voorraad toegevoegd dan in de eerste twee regio’s.
De vier grote steden hebben een naar verhouding zeer kleine voorraad koop-
woningen, met daarbinnen een groot aandeel van de meergezinswoningen, 
de kleinere woningen en van de vooroorlogse woningen. De gemiddelde ver-
koopprijs ligt daarbij onder die van de regio’s Oost/Zuidoost en West, maar 
boven die van de regio Noord/Zuidwest. Zowel absoluut als relatief zijn er 
weinig koopwoningen via nieuwbouw aan de (duurdere) koopwoningvoorraad 
toegevoegd in de jaren 1991-1995. Mede daardoor is het aantal transacties in 
de bestaande voorraad naar verhouding omvangrijker dan in de drie andere 
regio’s.

Er blijken dus behoorlijke regionale verschillen te bestaan in het aanbod van 
koopwoningen (in de bestaande voorraad en in de nieuwbouw) én in de koop-
prijzen van deze woningen. Gegeven de operationalisering van het woning-

marktsegment duurdere koopwoningen in dit onderzoek (zie hoofdstuk 4), zal 
dit ook leiden tot duidelijke absolute verschillen in de regionale omvang van 
de duurdere koopsegmenten. Bijgevolg zullen ook de gerealiseerde vraag en 
de potentiële vraag per regio duidelijk in omvang verschillen.
Om twee redenen heb ik besloten om ook in deze analysefase van het on-
derzoek geen correctie door te voeren voor deze regionale koopprijsverschil-
len en de regionale verschillen in de samenstelling van de woningvoorraad. 
Allereerst blijft op deze manier de afbakening van het woningmarktsegment 
duurdere koopwoning eenduidig in dit onderzoek en beslaat het segment, 
met uitzondering van de regio Noord/Zuidwest, toch steeds de bovenste 20% 
à 25% van de regionale koopwoningmarkt. Ten tweede ben ik in deze ana-
lysefase niet op zoek naar een verklaring van de omvang van de vraag naar 

Schema 7.2  Het aandeel van de koopsector in de totale woningvoorraad en kenmerken 
van de koopwoningen, het aandeel van de koopwoningen en van de ongesubsidieerde 
koopwoningen in de nieuwbouwproductie, het aantal transacties en de gemiddelde ver-
koopprijs in de bestaande voorraad, naar vier regio’s, medio jaren negentig

Kenmerken
Noord

Zuidwest1
Oost/

Zuidoost1 West1
Vier grote

steden1

W o n i n g v o o r r a a d 2 731.800 2.237.800 1.822.700 912.500

koopwoningen 

duurdere koopwoningen

eengezinswoning

maximaal vier kamers

gebouwd voor 1945

gebouwd na 1980

50

13

95

52

35

19

52

24

97

49

22

23

50

27

90

51

27

26

20

20

44

69

57

15

N i e u w b o u w 3 52.500 172.700 136.900 51.700

koopwoningen

ongesubsidieerde koopwoningen

76

63

71

54

68

44

34

16

V e r k o o p g e g e v e n s  b e s t a a n d e  
w o n i n g v o o r r a a d 4

aantal transacties

transacties als aandeel van de 
voorraad koopwoningen

gemiddelde verkoopprijs

9.945

2,2 

184.000

29.315

2,2 

241.200

32.180

3,2 

259.600

11.211

5,7 

214.000

1 De regio Noord/Zuidwest bestaat uit de provincies Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland; tot 
de regio Oost/Zuidoost behoren de provincies Overijssel, Gelderland, Noord-Brabant en Limburg 
en de provincies Noord-Holland, Zuid-Holland en Utrecht (exclusief de vier grote steden) vormen 
de regio West. Bij de vier grote steden betreft het alleen de respectievelijke gemeenten.

2 Het betreft het aantal ‘gewone’ woningen, het aandeel van de koopsector in de totale 
woningvoorraad en de verdeling naar woningkenmerken binnen de koopsector, per 1 januari 1994.

3 Het betreft het totaal aantal gereedgekomen woningen in de periode 1991-1995 en het aandeel van 
de koopwoningen en de ongesubsidieerde koopwoningen daarin.

4 De gegevens hebben betrekking op het jaar 1994.

 Bron: WBO 1993/1994; NVM-uitwisselingssysteem en CBS, 2003 (eigen bewerking).
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duurdere koopwoningen, maar naar regionale verschillen in de (voor heel Ne-
derland) vastgestelde verbanden tussen de vraag naar duurdere koopwonin-
gen enerzijds en de demografische en sociaal-economische kenmerken van 
huishoudens en kenmerken van hun woonsituatie anderzijds. De eventuele 
discrepanties tussen de geschatte regionale verklaringsmodellen kunnen dan 
geïnterpreteerd worden tegen de achtergrond van deze verschillende regiona-
le woningmarkten.

 7.5.1 De recent verhuisde huishoudens

Ik heb de recent verhuisde huishoudens verdeeld naar de regio waarin men 
een woning heeft betrokken. Vervolgens heb ik het logistische regressiemodel 
voor de woningkeuze van de recent verhuisden afzonderlijk geschat voor de-
ze vier groepen van huishoudens. De resultaten van deze analyse zijn weerge-
geven in tabel 7.6. 

De gemiddelde geschatte kans dat een huishouden bij verhuizing een duur-
dere koopwoning heeft betrokken, blijkt in de regio Noord/Zuidwest en in de 
vier grote steden (beide 7%) ongeveer de helft kleiner te zijn, dan in de regio’s 
Oost/Zuidoost (12%) en West (15%). De verschillen in de regionale woning-
marktomstandigheden komen hierin duidelijk tot uitdrukking. Voor de regio 
Noord/Zuidwest kan deze geringere kans voornamelijk verklaard worden uit 
het over het geheel genomen lagere prijsniveau op de koopwoningmarkt. In 
de grote steden is de geringere kans een direct gevolg van de minder omvang-
rijke voorraad koopwoningen.

De woningmarktpositie van waaruit het huishouden is verhuisd, heeft in de 
regio Noord/Zuidwest minder invloed op de woningkeuze dan in de drie an-
dere regio’s. Dit blijkt uit de minder sterke partiële samenhang (R) tussen het 
vorige woningmarktsegment en de feitelijke woningkeuze in het verklarings-
model voor deze regio ten opzichte van die in de overige regionale modellen. 
Hetzelfde geldt in iets mindere mate voor de partiële samenhang tussen de 
afhankelijke variabele en het vorige woningtype. Deze partiële samenhangen 
vertalen zich in kleinere relatieve kans (odds) voor de huishoudens in een 
duurdere koopwoning en in een eengezinswoning in de regio Noord/Zuidwest, 
in vergelijking met de drie andere regio’s.
De invloed van de sociaal-economische kenmerken van het huishouden op 
de feitelijke woningkeuze is in de grote vier steden iets groter en in de regio 
Oost/Zuidoost juist iets geringer dan gemiddeld voor heel Nederland. In de 
vier grote steden valt daarbij vooral de lage relatieve kans voor de middel-
ste inkomensklasse en het sterkere onderscheidend vermogen van het oplei-
dingsniveau op. Een hoog inkomen en goede inkomensperspectieven vormen 
in deze steden met een geringer en specifieker aanbod van duurdere koopwo-

ningen, een nog belangrijkere voorwaarde om naar een dergelijke woning te 
verhuizen. In de regio Oost/Zuidoost is de verhoudingsgewijs omvangrijkere 
duurdere koopsector iets toegankelijker. Het onderscheid naar sociaal-eco-
nomische kenmerken van de recent verhuisden is hier namelijk iets minder 
groot dan in de overige regio’s.
De invloed van de aard en samenstelling van het inkomen op de feitelijke wo-
ningkeuze van de recent verhuisden is in de verschillende regio’s ongeveer 
gelijk. Dit is niet onverwachts omdat de criteria voor de hypotheekverstrek-
king landelijk gelijk zijn. De onderlinge verhouding tussen de odds voor een-
verdieners en tweeverdieners komen dan ook sterk overeen in de onderschei-
den regio’s.
De partiële samenhangen tussen de demografische kenmerken van het huis-
houden en de feitelijke woningkeuze geven minder eenduidige verschillen 
tussen de regio’s te zien. In de regio Noord/Zuidwest en in de vier grote steden 
is de invloed van het huishoudenstype op de keuze voor een duurdere koop-
woning iets geringer. De invloed van de leeftijd van het hoofd van het huis-
houden is juist iets groter in vergelijking met het beeld voor heel Nederland.
In regio Noord/Zuidwest is met name het verschil in odds tussen de paren 
met en zonder kinderen minder groot. Bovendien blijkt de relatieve kans gro-
ter naarmate het huishouden tot een hogere leeftijdsklasse behoort. De gezin-
nen met kinderen verhuizen hier niet noemenswaardig vaker naar een duur-
dere koopwoning, omdat een grotere woning in deze regio vaker ook in het 
niet-duurdere segment is te vinden.
In de vier grote steden is de relatieve kans voor de paren met kinderen ver-
houdingsgewijs groter dan die voor de paren zonder kinderen. Daarnaast 
wijkt de relatieve kans voor de 45-64-jarigen het meest af van de andere leef-
tijdscategorieën. Deze bevindingen wijzen eveneens op het specifieke karak-
ter en de geringe omvang van het aanbod van duurdere koopwoningen in de 
vier grote steden.

De invloed van de regionale omstandigheden op de koopwoningmarkt komt 
ook tot uiting, wanneer gekeken wordt naar de geschatte gemiddelde kans 
voor de groep huishoudens, die landelijk de grootste kans hebben om een 
duurdere koopwoning te betrekken (zie paragraaf 7.3.1). Deze kans bedraagt 
namelijk 78%, 88%, 87% en 94% voor respectievelijk de regio’s Noord/Zuidwest, 
Oost/Zuidoost en West en de vier grote steden (zie ook tabel B6.5 in bijlage 6). 
Hiervoor heb ik vastgesteld dat het verhuizen naar een duurdere koopwoning 
in de regio Noord/Zuidwest minder sterk samenhangt met de vorige woning-
marktpositie en met het huisenhoudenstype. Dit vertaalt zich in de lagere 
gemiddelde kans voor deze specifieke groep huishoudens in deze regio. De 
hoogste gemiddelde kans in de vier grote steden komt door de eerder vastge-
stelde grotere invloed van het vorig woningmarktsegment en van de sociaal-
economische kenmerken op de woningkeuze van de huishoudens.
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Tabel 7.6  De logistische regressiemodellen voor de woningkeuze (al dan niet een duurdere koopwoning) van 
recent verhuisden in de periode 1978-1993, in vier onderscheiden regio’s en in geheel Nederland

Regio1

Noord/ 
Zuidwest

Oost/ 
Zuidoost West Vier grote steden Nederland

Verklarende variabele R Odds R Odds R Odds R Odds R Odds

C o n s t a n t e 0,08 2 0,13 2 0,17 0,08 2 0,14 2

V o r i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t 3

0,13 0,19 0,18 0,19 0,19

starter/huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

0,03

0,06

0,22

*

,04

0,10

0,59

0,03

0,16

0,96

*

0,02

0,08

0,37

*

0,04

0,12

0,62

I n k o m e n s k l a s s e 4 0,15 0,14 0,16 0,17 0,15

tot €18.200

€18.200 - 22.699

€22.700 en meer

0,05

0,06

0,16

0,09

0,10

0,27

0,12

0,11

0,40

0,06

0,03

0,26

* 0,09

0,09

0,30

H u i s h o u d e n s t y p e 0,11 0,13 0,12 0,11 0,12

alleenstaand/overig

huishouden

paar zonder kind

paar met kind(eren)

0,03

0,12

0,14

0,04

0,20

0,27

0,07

0,25

0,31

0,04

0,08

0,14 *

0,05

0,19

0,25

O p l e i d i n g s n i v e a u  
h o o f d  h u i s h o u d e n

tot hbo/wo

vanaf hbo/wo

-0,10

0,10

0,05

0,11

-0,06

0,06

0,11

0,16

-0,08

0,08

0,13

0,23

-0,16

0,16

0,04

0,14

-0,08

0,08

0,10

0,18

V o r i g  w o n i n g t y p e 0,05 0,07 0,08 0,06 0,08

starter/onbekend

meergezinswoning

eengezinswoning

0,07

0,05

0,11

* 0,16

0,08

0,19

0,19

0,11

0,25

* 0,07

0,06

0,12

* 0,14

0,09

0,20

*

A a r d  e n  s a m e n -
s t e l l i n g  i n k o m e n

0,05 0,07 0,06 0,06 0,07

geenverdiener

eenverdiener

tweeverdiener

0,05

0,11

0,09 *

0,08

0,20

0,15

0,09

0,26

0,22

0,04

0,12

0,10 *

0,07

0,20

0,17

L e e f t i j d s k l a s s e  
h o o f d  h u i s h o u d e n

0,05 0,04 0,00 * 0,06 0,04

tot 35 jaar

35 - 44 jaar

45 - 64 jaar

65 jaar en ouder

0,04

0,07

0,10

0,12

*

0,09

0,15

0,18

0,13

*

*

0,04

0,09

0,13

0,08

*

*

0,09

0,15

0,17

0,15 *

Regio1

Noord/ 
Zuidwest

Oost/ 
Zuidoost West Vier grote steden Nederland

Verklarende variabele R Odds R Odds R Odds R Odds R Odds

V o r i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t  x  
l e e f t i j d s k l a s s e  
h o o f d  h u i s h o u d e n

0,00 * 0,04 0,06 0,00 * 0,05

cat. 1  x   cat. 1

cat. 1  x   cat. 2

cat. 1  x   cat. 3

cat. 1  x   cat. 4

cat. 2  x   cat. 1

cat. 2  x   cat. 2

cat. 2  x   cat. 3

cat. 2  x   cat. 4

cat. 3  x   cat. 1

cat. 3  x   cat. 2

cat. 3  x   cat. 3

cat. 3  x   cat. 4

0,09

0,14

0,14

0,17

0,16

0,18

0,15

0,07

0,17

0,09

0,11

0,18

*

*

*

*

*

*

0,10

0,26

0,27

0,13

0,15

0,21

0,19

0,16

0,37

0,10

0,10

0,25

*

*

*

*

*

0,09

0,16

0,16

0,15

0,15

0,17

0,14

0,10

0,19

0,09

0,11

0,18

*

*

*

M o d e l g e g e v e n s

n

-2 log likelihood

Model χ2  

Goodness of fit

6.814

2.274

770

5.528

18.835

8.839

3.679

17.836

16.092

7.502

3.670

14.682

8.982

1.549

923

5.601

51.643

20.956

9.447

46.632

1 De regio Noord/Zuidwest bestaat uit de provincies Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland; tot de regio 
Oost/Zuidoost behoren de provincies Overijssel, Gelderland, Noord-Brabant en Limburg en de provincies Noord-
Holland, Zuid-Holland en Utrecht (exclusief de vier grote steden) vormen de regio West. Bij de vier grote steden 
betreft het alleen de respectievelijke gemeenten.

2 Het betreft de anti-logaritme van de constante (a).
3 Duurdere koopwoningen zijn woningen met een minimale verkoopwaarde van €125.000, prijspeil 1993.
4 Het betreft het nettohuishoudensinkomen, prijspeil 1993, naar voorliggende jaren gedefleerd met de gemiddelde 

procentuele mutatie van het regelingsloon.
* Niet significant op het 5%-betrouwbaarheidsniveau.
R Partiële correlatiecoëfficiënt.
Odds De relatieve kans, ofwel de anti-log van de categorie, vermenigvuldigd met de anti-log van de constante.
n Het aantal cases.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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De tweede groep huishoudens die in dit hoofdstuk gevolgd wordt, betreft de 
recent verhuisde huishoudens die landelijk gezien het meest voorkomen in 
de periode 1978-1993. De geschatte gemiddelde kans voor deze groep op het 
betrekken van een duurdere koopwoning blijkt verreweg het kleinst te zijn in 
de vier grote steden (2%), gevolgd door de regio Noord/Zuidwest (4%). In de 
beide andere regio’s ligt deze gemiddelde kans met circa 6% boven die voor 
geheel Nederland (zie ook tabel B6.5 in bijlage 6). Het geringe en specifieke 
aanbod van dergelijke woningen in de vier grote steden leidt tot een gerin-
gere toegankelijkheid van dit woningmarktsegment voor deze groep. De iets 
kleinere kans in de regio Noord/Zuidwest komt mede door de ruimere moge-
lijkheden in het goedkopere segment van de koopwoningmarkt.

 7.5.2 De verhuisgeneigde huishoudens

Het logistische regressiemodel voor de voorgenomen woningkeuze van de 
verhuisgeneigden heb ik eveneens geschat voor de vier onderscheiden regio’s. 
Daartoe heb ik de verhuisgeneigde huishoudens onderverdeeld naar de door 
hen gewenste regio na verhuizing. De vier gevonden regionale modellen staan 
in tabel 7.7. De belangrijkste verschillen tussen deze modellen beschrijf ik 
hieronder.
De gemiddelde geschatte kans dat een verhuisgeneigd huishouden naar een 
duurdere koopwoning wenst te verhuizen, komt in de regio West (9%) boven 
het landelijk gemiddelde (7%) uit. In de regio Noord/Zuidwest bestaat een dui-
delijk lagere kans (2%). Hierbij speelt het gemiddeld lagere prijsniveau op de-
ze regionale koopwoningmarkt een belangrijke rol. Verder valt nog op dat de 
gemiddelde kans in de vier grote steden (5%) minder afwijkt van het landelijk 
gemiddelde dan ik in de vorige paragraaf heb vastgesteld bij de recent ver-
huisden.
Voor alle regio’s geldt dat de met het model geschatte gemiddelde kans op het 
willen betrekken van een duurdere koopwoning lager is dan de gemiddelde 
kans op het feitelijk betrekken van een dergelijke woning. Dit komt overeen 
met de bevindingen voor heel Nederland.
Over het geheel genomen zijn de partiële samenhangen in de regionale ver-
klaringsmodellen van de voorgenomen woningkeuze iets minder sterk dan 
in de modellen van de feitelijke woningkeuze in de desbetreffende regio’s. 
Bovendien zijn de verschillen tussen de regionale modellen van de voorge-
nomen woningkeuze over het geheel genomen iets geringer en minder een-
duidig dan ik bij de verklaringsmodellen voor de feitelijke woningkeuze heb 
geconstateerd. Dit komt overeen met de vooraf gestelde verwachting dat de 
voorgenomen woningkeuze van verhuisgeneigde huishoudens minder afge-
stemd zijn op de feitelijke woningmarktomstandigheden dan bij de huishou-
dens die verhuisd zijn.

De invloed van de woningmarktpositie op de voorgenomen woningkeuze is 
geringer in de regio Noord/Zuidwest en vooral in de vier grote steden. De sa-
menhangen tussen de bouwperiode en de woninggrootte enerzijds en de af-
hankelijke variabele anderzijds zijn daarentegen weer iets sterker in de ge-
noemde deelgebieden (zie tabel 7.7) dan in de regio Oost/zuidoost en de regio 
West. Voor de vier grote steden is de invloed van de woningmarktpositie op 
de voorgenomen woningkeuze duidelijk geringer dan de invloed op de feite-
lijke woningkeuze. Hieruit blijkt wederom de beperkte toegankelijkheid van 
het woningmarktsegment duurdere koopwoningen in deze steden.
Naar de sociaal-economische kenmerken van het huishouden bezien, wijkt 
het verklaringsmodel van de voorgenomen woningkeuze voor de vier grote 
steden weer het meest af. De invloed van het huishoudensinkomen is name-
lijk iets geringer, terwijl het inkomensperspectief (de aard en samenstelling 
van het inkomen en vooral het opleidingsniveau) juist iets meer invloed heeft 
in de vier grote steden. Opmerkelijk daarbij is dat alleen in dit deelgebied de 
relatieve kans voor de tweeverdieners groter is dan voor huishoudens met één 
kostwinner.
De regionale verklaringsmodellen verschillen echter het meest duidelijk in de 
partiële samenhangen tussen de demografische kenmerken en de voorgeno-
men woningkeuze. Zo blijkt in de vier grote steden de invloed van zowel het 
huishoudenstype, de leeftijd van het hoofd van het huishouden, als ook van 
het derde interactie-effect (tussen huidige woningmarktsegment en leeftijds-
klasse) op de voorgenomen woningkeuze niet significant te zijn. In de regio 
Noord/Zuidwest is de invloed van de leeftijdsklasse en van het derde inter-
actie-effect eveneens niet significant. Daar staat tegenover dat de partiële 
samenhang tussen huishoudenstype en de voorgenomen woningkeuze hier 
juist het sterkst is van alle regionale modellen. De niet significante invloed 
van de leeftijdsklasse in beide genoemde deelgebieden is des te opmerkelijk, 
omdat ik bij de recent verhuisden juist het sterkste verband tussen woning-
keuze en leeftijdsklasse heb vastgesteld binnen deze regio’s.

De verklaringsmodellen van de voorgenomen woningkeuze voor de regio’s 
Oost/Zuidoost en West komen, net als bij de feitelijke woningkeuze, onderling 
het sterkst overeen. De geschatte gemiddelde kans voor de groep huishou-
dens met de hoogste kans op het willen verhuizen naar een duurdere koop-
woning, is binnen beide regio’s ook even groot (respectievelijk 82% en 83%, zie 
tabel B6.6 in bijlage 6). Terwijl de gemiddelde kans voor de totale steekproef 
in de vier grote steden kleiner is dan die in de regio’s Oost/Zuidoost en West, 
blijkt de gemiddelde kans voor deze groep (88%) juist het hoogst in de vier 
grote steden. Ook de verhuisgeneigde huishoudens zijn zich bewust van de 
meer specifieke toegankelijkheid van het woningmarktsegment, als gevolg 
van het geringe aanbod van duurdere koopwoningen in deze steden.
De regionale verschillen in de hoogte van de geschatte gemiddelde kans voor 
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Tabel 7.7  De logistische regressiemodellen voor de voorgenomen woningkeuze (al dan niet een duurdere 
koopwoning) van verhuisgeneigde huishoudens in de periode 1982-1995, in de vier onderscheiden regio’s en 
in geheel Nederland

Regio1

Noord/ 
Zuidwest

Oost/ 
Zuidoost West 

Vier grote 
steden Nederland

Verklarende variabele R Odds R Odds R Odds R Odds R Odds

C o n s t a n t e 0,022 0,072 0,102 0,052 0,072

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t 3

0,17 0,23 0,19 0,12 0,20

huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

0,00

0,02

0,30

* 

0,01

0,06

0,56

0,01

0,12

0,76

*

0,00

0,08

0,76

*

0,01

0,07

0,60

*

I n k o m e n s k l a s s e 4 0,11 0,12 0,12 0,10 0,12

tot €18.200

€18.200 - 22.699

€22.700 en meer

0,01

0,02

0,05

*

0,04

0,06

0,15

*

0,06

0,09

0,20

0,04

0,03

0,13

0,04

0,06

0,15

B o u w p e r i o d e  
h u i d i g e  w o n i n g

0,08 0,06 0,06 0,08 0,07

voor 1945

1945-1969

vanaf 1970

0,02

0,02

0,04

*

*

0,06

0,07

0,10

*

0,08

0,10

0,13

*

0,03

0,05

0,08

*

0,06

0,07

0,10

   

*

A a r d  e n  s a m e n -
s t e l l i n g  i n k o m e n

0,00 * 0,06 0,05 0,06 0,05

geenverdiener

eenverdiener

tweeverdiener

0,06

0,10

0,07 *

0,06

0,14

0,11 *

0,02

0,07

0,09

0,05

0,10

0,08

O p l e i d i n g s n i v e a u   
h o o f d  h u i s h o u d e n

tot havo/vwo/mbo

vanaf havo/vwo/mbo

-0,06

0,06

0,02

0,03

-0,07

0,07

0,06

0,10

-0,07

0,07

0,08

0,13

-0,13

0,13

0,02

0,12

-0,08

0,08

0,06

0,10

H u i s h o u d e n s t y p e 0,07 0,03 0,03 0,00 * 0,03

alleenstaand/overig

paar zonder kind

paar met kind(eren)

0,01

0,04

0,05

0,06

0,08

0,09

*

0,08

0,11

0,12

*

0,06

0,08

0,09

*

L e e f t i j d s k l a s s e  
h o o f d  h u i s h o u d e n

0,00 * 0,04 0,04 0,00 * 0,03

tot 35 jaar

35 - 44 jaar

45 - 64 jaar

65 jaar en ouder

0,09

0,11

0,10

0,04

* 0,11

0,16

0,12

0,05

*

*

0,09

0,11

0,09

0,04

Regio1

Noord/ 
Zuidwest

Oost/ 
Zuidoost West 

Vier grote 
steden Nederland

Verklarende variabele R Odds R Odds R Odds R Odds R Odds

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t   
x  i n k o m e n s k l a s s e

0,00 * 0,05 0,05 0,03 0,06

cat. 1  x  cat. 1

cat. 1  x  cat. 2

cat. 1  x  cat. 3

cat. 2  x  cat. 1

cat. 2  x  cat. 2

cat. 2  x  cat. 3

cat. 3  x  cat. 1

cat. 3  x  cat. 2

cat. 3  x  cat. 3

0,05

0,07

0,11

0,09

0,06

0,07

0,09

0,09

0,05

*

*

*

*

*

*

0,08

0,08

0,15

0,12

0,10

0,09

0,11

0,12

0,07

*

*

*

*

*

*

0,04

0,04

0,08

0,05

0,08

0,05

0,08

0,05

0,04

*

*

*

*

*

*

*

*

0,06

0,06

0,11

0,08

0,07

0,07

0,09

0,09

0,05

*

*

*

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t  
x  b o u w p e r i o d e  
h u i d i g e  w o n i n g

0,00 * 0,00 * 0,03 0,04 0,04

cat. 1  x  cat. 1

cat. 1  x  cat. 2

cat. 1  x  cat. 3

cat. 2  x  cat. 1

cat. 2  x  cat. 2

cat. 2  x  cat. 3

cat. 3  x  cat. 1

cat. 3  x  cat. 2

cat. 3  x  cat. 3

0,14

0,07

0,10

0,08

0,12

0,11

0,10

0,11

0,09

*

*

*

*

*

0,07

0,03

0,06

0,04

0,07

0,06

0,06

0,06

0,04

*

*

*

*

*

*

0,10

0,05

0,08

0,06

0,09

0,08

0,07

0,08

0,06

*

*

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t  x  
l e e f t i j d s k l a s s e

0,02 * 0,00 * 0,01 0,02 * 0,03

cat. 1  x  cat. 1

cat. 1  x  cat. 2

cat. 1  x  cat. 3

cat. 1  x  cat. 4

cat. 2  x  cat. 1

cat. 2  x  cat. 2

cat. 2  x  cat. 3

0,14

0,14

0,11

0,05

0,07

0,09

0,10

*

*

*

*

*

*

0,10

0,10

0,09

0,04

0,05

0,06

0,08

*

*

*
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de groep meest voorkomende verhuisgeneigde huishoudens, komt overeen 
met de verschillen tussen de gemiddelde kans voor de totale steekproef per 
regio (zie tabel B6.6 in bijlage 6). Dat wil zeggen dat de gemiddelde kans voor 
deze groep het hoogst is in de regio West (8,5%), gevolgd door de regio Oost/
Zuidoost (6%) en de vier grote steden (4%). De laagste kans voor deze groep 
bestaat in de regio Noord/Zuidwest (1%). In deze regio schatten de verhuisge-
neigde tweeverdienende paren zonder kinderen die in de huursector wonen, 
hun kans op het verhuizen naar een duurdere koopwoning duidelijk lager in 
dan dat vergelijkbare huishoudens daadwerkelijk instromen in dit woning-
marktsegment.

 7.6 De invloed van de verhuismotieven

In subparagraaf 2.6.2 heb ik al uitvoerig stilgestaan bij de rol die de verhuisre-
denen kunnen spelen in de verhuisbeslissing (het moment van verhuizen en 
de woningkeuze) van huishoudens. Daarbij is duidelijk geworden dat veelal 
een tweedeling wordt aangehouden in de (gewenste) verhuizingen, te weten 
de verhuizingen om redenen in de woonsfeer (primaire actieverhuizingen) en 
verhuizingen om redenen in de werksfeer of de persoonlijke sfeer (secundaire 
actieverhuizingen). Bij de primaire actieverhuizingen is er vrijwel steeds spra-
ke van een voorwaartse stap in de woninghiërarchie, want anders zal men de 
verhuisbeslissing uitstellen. Door het minder voorspelbare en veelal urgentere 
karakter van de secundaire actieverhuizingen, is een voorwaartse stap bij dit 
type verhuizingen minder vanzelfsprekend en kunnen er eerder onverwachte 
wendingen of breuken in de wooncarrière optreden.
Gezien de positionering van de duurdere koopwoningen aan de bovenkant 
van de woninghiërarchie, kan worden verwacht dat het (willen) verhuizen 
naar een dergelijke woning veelal samengaat met een voorwaartse stap in de 
wooncarrière van het huishouden. Het is dan ook aannemelijk dat de huis-
houdens die aangeven te (willen) verhuizen om redenen in de woonsfeer, 
meestal een grotere kans zullen hebben op het (willen) betrekken van een 
duurdere koopwoning dan de huishoudens die vanwege veranderingen in de 
werksfeer of de persoonlijke sfeer (wensen te) verhuizen. Bovendien zullen de 
partiële samenhangen vaker sterker zijn in het verklaringsmodel voor de pri-
maire actieverhuizers dan in het model voor de secundaire actieverhuizers.
Bij de verhuisgeneigde huishoudens zullen de verklaringsmodellen voor 
de primaire en secundaire actieverhuizingen overigens minder discrepan-
tie vertonen. Want het zijn juist de meer acuut optredende veranderingen in 
de werksfeer of de persoonlijke sfeer (zoals ontslag, verandering van baan, 
scheiding of sterfte), die tot afwijkende partiële samenhangen kunnen leiden 
in het verklaringsmodel van de woningkeuze. Dit type verhuiswens laat zich 
met de vraagstelling in de WBO’s (binnen twee jaar misschien verhuizen) ech-
ter slechts ten dele meten.

De laatste deelvraag, die aan het begin van dit hoofdstuk al is weergegeven en 
waarop ik in deze subparagraaf een antwoord probeer te geven, luidt dan ook: 
Welke invloed hebben de verhuismotieven op de verbanden tussen de demografische 
en sociaal-economische kenmerken van huishoudens en kenmerken van hun woonsi-
tuatie enerzijds en de gerealiseerde en potentiële vraag naar duurdere koopwoningen 
anderzijds?

Om deze deelvraag te beantwoorden schat ik het in paragraaf 7.3.1 beschre-
ven logistische regressiemodel van de feitelijke woningkeuze, afzonderlijk 
voor de groep primaire actieverhuizers en de groep secundaire actieverhui-

Regio1

Noord/ 
Zuidwest

Oost/ 
Zuidoost West 

Vier grote 
steden Nederland

Verklarende variabele R Odds R Odds R Odds R Odds R Odds

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t  x  
l e e f t i j d s k l a s s e

0,02 * 0,00 * 0,01 0,02 * 0,03

cat. 2  x  cat. 4

cat. 3  x  cat. 1

cat. 3  x  cat. 2

cat. 3  x  cat. 3

cat. 3  x  cat. 4

0,17

0,10

0,08

0,09

0,13

*

*

*

*

*

0,11

0,08

0,06

0,06

0,11

*

M o d e l g e g e v e n s

n

-2 log likelihood

Model χ2  

Goodness of fit

4.699

1.108

620

2.451

13.715

5.313

2.736

11.652

12.350

5.548

3.208

10.156

8.482

1.677

1.327

4.842

44.157

16.022

8.462

36.901

1 De regio Noord/Zuidwest bestaat uit de provincies Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland; tot de regio 
Oost/Zuidoost behoren de provincies Overijssel, Gelderland, Noord-Brabant en Limburg en de provincies Noord-
Holland, Zuid-Holland en Utrecht (exclusief de vier grote steden) vormen de regio West. Bij de vier grote steden 
betreft het alleen de respectievelijke gemeenten.

2 Het betreft de anti-logaritme van de constante (a).
3 Duurdere koopwoningen zijn woningen met een minimale verkoopwaarde van €125.000, prijspeil 1993.
4 Het betreft het nettohuishoudensinkomen, prijspeil 1993, naar voorliggende jaren gedefleerd met de gemiddelde 

procentuele mutatie van het regelingsloon.
* Niet significant op het 5%-betrouwbaarheidsniveau.
R Partiële correlatiecoëfficiënt.
Odds De relatieve kans, ofwel de anti-log van de categorie, vermenigvuldigd met de anti-log van de constante.
n Het aantal cases.

Bron:  WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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Tabel 7.8  De logistische regressiemodellen voor de woningkeuze (al dan niet een duurdere koopwoning) van 
recent verhuisden in de periode 1978-1993, per type verhuizing en voor alle verhuizingen

Variabele

Type verhuizing1

primaire actie secundaire actie totaal

R Odds R Odds R Odds

C o n s t a n t e 0,18 2 0,10 2 0,14 2

V o r i g  w o n i n g m a r k t -
s e g m e n t 3

0,19 0,18 0,19

starter/huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

0,04

0,16

0,92

*

0,03

0,07

0,52

0,04

0,12

0,62

I n k o m e n s k l a s s e 4 0,16 0,14 0,15

tot €18.200

€18.200 - 22.699

€22.700 en meer

0,11

0,13

0,43

0,07

0,07

0,22

0,09

0,09

0,30

H u i s h o u d e n s t y p e 0,08 0,17 0,12

alleenstaand/overig huishouden

paar zonder kind

paar met kind(eren)

0,10

0,24

0,26

0,03

0,16

0,25

0,05

0,19

0,25

O p l e i d i n g s n i v e a u   
h o o f d  h u i s h o u d e n

tot hbo/wo

vanaf hbo/wo

-0,10

0,10

0,13

0,26

-0,07

0,07

0,08

0,13

-0,08

0,08

0,10

0,18

V o r i g  w o n i n g t y p e 0,09 0,05 0,08

starter/onbekend

meergezinswoning

eengezinswoning

0,20

0,11

0,28

* 0,12

0,07

0,13

0,14

0,09

0,20

*

A a r d  e n  s a m e n s t e l -
l i n g  i n k o m e n

0,07 0,05 0,07

geenverdiener

eenverdiener

tweeverdiener

0,09

0,29

0,23

0,07

0,14

0,11 *

0,07

0,20

0,17

L e e f t i j d s k l a s s e  
h o o f d  h u i s h o u d e n

0,03 0,03 0,04

tot 35 jaar

35 - 44 jaar

45 - 64 jaar

65 jaar en ouder

0,12

0,21

0,22

0,20

*

*

0,07

0,12

0,13

0,10 *

0,09

0,15

0,17

0,15 *

Variabele

Type verhuizing1

primaire actie secundaire actie totaal

R Odds R Odds R Odds

V o r i g  w o n i n g m a r k t -
s e g m e n t  x  l e e f t i j d s -
k l a s s e  h o o f d  h u i s -
h o u d e n

0,03 0,05 0,05

cat. 1  x   cat. 1

cat. 1  x   cat. 2

cat. 1  x   cat. 3

cat. 1  x   cat. 4

cat. 2  x   cat. 1

cat. 2  x   cat. 2

0,13

0,21

0,22

0,19

0,19

0,23

*

*

*

*

0,06

0,12

0,11

0,13

0,12

0,11

*

*

*

*   

0,09

0,16

0,16

0,15

0,15

0,17

*

*

V o r i g  w o n i n g m a r k t -
s e g m e n t  x  l e e f t i j d s -
k l a s s e  h o o f d  h u i s -
h o u d e n

0,03 0,05 0,05

cat. 2  x   cat. 3

cat. 2  x   cat. 4

cat. 3  x   cat. 1

cat. 3  x   cat. 2

cat. 3  x   cat. 3

cat. 3  x   cat. 4

0,21

0,13

0,25

0,13

0,14

0,25

*

*

0,11

0,08

0,16

0,08

0,08

0,11

*

*

*

*

0,14

0,10

0,19

0,09

0,11

0,18

*

M o d e l g e g e v e n s

n

-2 log likelihood

Model χ2  

Goodness of fit

18.109

8.840

4.528

15.795

25.060

7.861

3.162

21.133

51.643

25.456

9.447

51.643

1 Primaire actie (verhuisd om redenen in de woonsfeer) en secundaire actie (verhuisd om redenen in de persoonlijke 
of werksfeer).

2 Het betreft de anti-logaritme van de constante (a).
3 Duurdere koopwoningen zijn woningen met een minimale verkoopwaarde van €125.000, prijspeil 1993.
4 Het betreft het nettohuishoudensinkomen, prijspeil 1993, naar voorliggende jaren gedefleerd met de gemiddelde 

procentuele mutatie van het regelingsloon.
* Niet significant op het 5%-betrouwbaarheidsniveau.
R Partiële correlatiecoëfficiënt.
Odds De relatieve kans, ofwel de anti-log van de categorie, vermenigvuldigd met de anti-log van de constante.
n Het aantal cases.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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zers. In subparagraaf 7.6.1 geef ik de belangrijkste bevindingen van deze toet-
sing weer. Vervolgens is deze werkwijze herhaald voor de verhuisgeneigde 
huishoudens. De belangrijkste uitkomsten van deze deelanalyse worden in 
paragraaf 7.6.2 in het kort beschreven.

 7.6.1 De recent verhuisde huishoudens

De analyseresultaten (zie tabel 7.8) bevestigen voor een groot deel de ver-
wachtingen over de invloed die verhuismotieven hebben op de aard en om-
vang van de realiseerde vraag naar duurdere koopwoningen.
Allereerst blijkt de gemiddelde kans dat een huishouden na verhuizing een 
duurdere koopwoning heeft betrokken, voor de primaire actieverhuizers in-
derdaad groter te zijn, dan voor de secundaire actieverhuizers. De huishou-
dens uit de eerstgenoemde groep hebben een gemiddelde kans die anderhalf 
keer groter is dan die van de huishoudens in de tweede groep.
Daarnaast is de ‘model chi-kwadraat’ van het logistische regressiemodel voor 
de primaire actieverhuizers zowel absoluut als in verhouding tot ‘–2 log like-
lihood’ hoger dan die in het model voor de secundaire actieverhuizers. Dit 
duidt op een betere ‘fit’ van het eerstgenoemde verklaringsmodel als geheel. 
Het gehanteerde verklaringsmodel leidt dus binnen de eerste deelpopulatie 
tot een betere schatting van de feitelijke woningkeuze van de recent verhuis-
de huishoudens.

Ook blijken de meeste partiële samenhangen tussen de onafhankelijke vari-
abelen en de feitelijke woningkeuze sterker te zijn binnen het model voor de 
primaire actieverhuizers. De geldt met name voor de onafhankelijke variabe-
len met betrekking tot de vorige woonsituatie en de sociaal-economische po-
sitie. Binnen deze variabelen zijn de verschillen in de relatieve kansen per ca-
tegorie duidelijk extremer voor de huishoudens die zijn verhuisd om redenen 
in de woonsfeer dan wanneer er redenen in de woonsfeer aan de verhuizing 
ten grondslag liggen.
Het verschil in sterkte van de partiële samenhang tussen het huishoudens-
type en de woningkeuze in de twee deelpopulaties, komt niet overeen met de 
vooraf gestelde verwachting. De partiële correlatiecoëfficiënt voor deze ver-
klarende variabele is bij de secundaire actieverhuizingen namelijk twee maal 
zo groot als bij de primaire actieverhuizingen. Het meest opmerkelijke daarbij 
is dat de paren met kinderen binnen beide deelpopulaties dezelfde relatieve 
kans hebben op het betrekken van een duurdere koopwoning.

De invloed van de verhuismotieven op de woningkeuze van de recent verhuis-
de huishoudens kan ook inzichtelijk gemaakt worden door te kijken naar de 
geschatte gemiddelde kansen van de twee specifieke groepen huishoudens, 
te weten de huishoudens met de hoogste gemiddelde kans in de totale steek-

proef en de in de totale periode meest voorkomende verhuisde huishoudens 
(deze gegevens zijn opgenomen in tabel B6.5 in bijlage 6).
De gemiddelde kans voor de eerstgenoemde groep is duidelijk hoger als er om 
redenen in de woonsfeer wordt verhuisd (91%) dan onder de secundaire actie-
verhuizers (86%). Het verhuizen om redenen in de werk- of de persoonlijke 
sfeer leidt dus zoals verwacht voor eigenaar-bewoners in het duurdere koop-
segment iets vaker tot een achterwaartse stap in de woninghiërarchie.
Het verschil tussen de twee deelpopulaties is gering als het gaat om de ge-
middelde kans voor de meest voorkomende verhuisde huishoudens. De pri-
maire actieverhuizers hebben wel een iets grotere gemiddelde kans op het 
verhuizen naar een duurdere koopwoning (5,5%) dan vergelijkbare huishou-
dens die om redenen in de werk- of de persoonlijke sfeer zijn verhuisd (4%). 
De toch al geringe gemiddelde kans voor deze groep huishoudens wordt dus 
nog iets naar beneden bijgesteld wanneer secundaire actieverhuismotieven 
een rol spelen.

 7.6.2 De verhuisgeneigde huishoudens

In paragraaf 7.1 heb ik verondersteld dat de modeluitkomsten bij de voorge-
nomen woningkeuze geringere verschillen zouden laten zien tussen de pri-
maire actieverhuizers en de secundaire actieverhuizers, dan bij de feitelijke 
woningkeuze. De analyseresultaten (zie tabel 7.9) geven aan dat dit slechts 
ten dele waar blijkt te zijn.
De relatie tussen het verhuismotief en de keuze voor een duurdere koopwo-
ning is namelijk ook bij de verhuisgeneigde huishoudens duidelijk te herken-
nen. Zo is de geschatte gemiddelde kans dat een huishouden naar een duur-
dere koopwoning wenst te verhuizen, ook nu hoger wanneer er redenen in de 
woonsfeer een rol spelen, dan bij verhuisplannen vanwege veranderingen in 
de werksfeer of de persoonlijke sfeer. Het verschil tussen beide deelpopulaties 
is daarbij in verhouding even groot als bij de recent verhuisden.
Daarnaast geven de verklaringsmodellen voor beide deelpopulaties duidelij-
ke verschillen te zien bij de invloed van de demografische kenmerken van de 
verhuisgeneigde huishoudens. In het model voor de secundaire actieverhuis-
geneigden blijken de partiële samenhangen tussen enerzijds het huishou-
denstype en de leeftijdsklasse en anderzijds de voorgenomen woningkeuze 
namelijk niet significant te zijn. Bij de recent verhuisden hebben we nog vast-
gesteld, dat het huishoudenstype juist een grotere invloed heeft op de wo-
ningkeuze van secundaire actieverhuizers.
Een vergelijking van de overige partiële samenhangen in de beide verklarings-
modellen leert, dat er wel meer overeenkomsten zijn dan bij recent verhuis-
de huishoudens. De huishoudens die om redenen in de woonsfeer wensen te 
verhuizen en die al in het duurdere koopsegment wonen of die een hoog in-
komen hebben, schatten hun kansen om naar een duurdere koopwoning te 
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Tabel 7.9  De logistische regressiemodellen voor de voorgenomen woningkeuze (al dan niet een duurdere 
koopwoning) van verhuisgeneigde huishoudens in de periode 1982-1995, per type voorgenomen verhuizing 
en voor alle voorgenomen verhuizingen

variabele

Type voorgenomen verhuizing1

primaire actie secundaire actie totaal

R Odds R Odds R Odds

C o n s t a n t e 0,09 2 0,05 2 0,07 2

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t 3

0,19 0,19 0,20

huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

0,01

0,10

0,83

*

0,00

0,05

0,49

*

0,01

0,07

0,60

*

I n k o m e n s k l a s s e 4 0,12 0,11 0,12

tot €18.200

€18.200 - 22.699

€22.700 en meer

0,05

0,08

0,20

0,03

0,04

0,09

0,04

0,06

0,15

B o u w p e r i o d e  
h u i d i g e  w o n i n g

0,08 0,05 0,07

voor 1945

1945-1969

vanaf 1970

0,07

0,09

0,14

0,04

0,05

0,06

*

0,06

0,07

0,10

*

A a r d  e n  s a m e n -
s t e l l i n g  i n k o m e n

0,04 0,05 0,05

geenverdiener

eenverdiener

tweeverdiener

0,07

0,12

0,10 *

0,03

0,07

0,06

0,05

0,10

0,08

W o n i n g g r o o t t e  
h u i d i g e  w o n i n g

maximaal vier kamers

minimaal vijf kamers

-0,06

0,06

0,07

0,12

-0,06

0,06

0,04

0,06

-0,05

0,05

0,06

0,09

O p l e i d i n g s n i v e a u   
h o o f d  h u i s h o u d e n

tot havo/vwo/mbo

vanaf havo/vwo/mbo

-0,09

0,09

0,07

0,13

-0,07

0,07

0,03

0,07

-0,08

0,08

0,06

0,10

variabele

Type voorgenomen verhuizing1

primaire actie secundaire actie totaal

R Odds R Odds R Odds

H u i s h o u d e n s t y p e 0,03 0,00 * 0,03

alleenstaand/overig

paar zonder kind

paar met kind(eren)

0,07

0,10

0,11

*

0,06

0,08

0,09

*

L e e f t i j d s k l a s s e  
h o o f d  h u i s h o u d e n

0,03 0,00 * 0,03

tot 35 jaar

35 - 44 jaar

45 - 64 jaar

65 jaar en ouder

0,09

0,13

0,09

0,07

*

*

*

0,09

0,11

0,09

0,04

*

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t  x  
i n k o m e n s k l a s s e

0,06 0,02 0,06

cat. 1  x  cat. 1

cat. 1  x  cat. 2

cat. 1  x  cat. 3

cat. 2  x  cat. 1

cat. 2  x  cat. 2

cat. 2  x  cat. 3

cat. 3  x  cat. 1

cat. 3  x  cat. 2

cat. 3  x  cat. 3

0,07

0,07

0,15

0,10

0,09

0,09

0,12

0,12

0,06

*

*

*

0,03

0,05

0,06

0,05

0,04

0,05

0,06

0,04

0,04

*

*

*

*

*

*

*

0,06

0,06

0,11

0,08

0,07

0,07

0,09

0,09

0,05

*

*

*

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t   
x  b o u w p e r i o d e  
h u i d i g e  w o n i n g

0,04 0,00 * 0,04

cat. 1  x  cat. 1

cat. 1  x  cat. 2

cat. 1  x  cat. 3

cat. 2  x  cat. 1

cat. 2  x  cat. 2

cat. 2  x  cat. 3 

cat. 3  x  cat. 1

cat. 3  x  cat. 2

cat. 3  x  cat. 3

0,12

0,07

0,10

0,07

0,11

0,10

0,10

0,10

0,08

*

*

*

*

*

0,10

0,05

0,08

0,06

0,09

0,08

0,07

0,08

0,06

*

*
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verhuizen daarbij wel duidelijk hoger in dan vergelijkbare huishoudens die 
om redenen in de werk- of de persoonlijke sfeer wensen te verhuizen.
Het eerste-orde-effect tussen het woningmarktsegment en de bouwperiode 
van de huidige woning (een nadere specificatie van de huidige woningmarkt-

positie) blijkt alleen significant te zijn voor de verhuisgeneigden met verhuis-
motieven in de woonsfeer. Bovendien blijkt de invloed van de bouwperiode 
van de huidige woning iets sterker te zijn voor de primaire actieverhuisge-
neigden. Voor deze huishoudens geldt dat een voorwaartse stap in de woon-
carrière maken vaker het achterliggende motief vormt voor de verhuisplan-
nen, zodat de huidige woningmarktpositie meer bepalend is voor hun voorge-
nomen woningkeuze.

De verklaringsmodellen van de voorgenomen woningkeuze voor de twee deel-
populaties van verhuisgeneigde huishoudens vertonen dus meer verschillen 
dan ik vooraf heb verwacht. Dat de verhuismotieven ook van invloed zijn op 
de voorgenomen woningkeuzen, is eveneens terug te zien in de met deze mo-
dellen geschatte gemiddelde kansen voor de twee specifieke groepen verhuis-
geneigde huishoudens die ik door dit hoofdstuk heen volg.

De groep verhuisgeneigden met de hoogste gemiddelde kans in de totale 
steekproef op het willen betrekken van een duurdere koopwoning, heeft een 
aanzienlijk hogere gemiddelde kans, wanneer motieven in de woonsfeer een 
rol spelen (86%, zie tabel B6.6 in bijlage 6). De meeste verhuisplannen zijn er-
op gericht een voorwaartse stap in de wooncarrière te zetten, waardoor het 
wederom betrekken van een duurdere koopwoning een belangrijke voorwaar-
de is. De huishoudens die omwille van redenen in de werk- of de persoon-
lijke sfeer wensen te verhuizen, schatten hun kansen hier veel voorzichti-
ger in (72%). De woningkeuze is voor hen van minder doorslaggevende aard, 
waardoor de voorgenomen keuze nog minder expliciet is. Bij de uiteindelijke 
woningkeuze liggen de gemiddelde kansen voor de primaire en secundaire 
actieverhuizers overigens minder ver uiteen, zoals ik bij de recent verhuisde 
huishoudens heb vastgesteld.
Voor de groep meest voorkomende verhuisgeneigde huishoudens geldt een 
soortgelijk verhaal (zie tabel B6.6 in bijlage 6). Binnen deze groep blijkt de ge-
schatte gemiddelde kans eveneens duidelijk groter te zijn voor de primaire 
actieverhuizers (8%) dan voor de secundaire actieverhuizers (2%). Dit onder-
linge verschil in de gemiddelde kans is daarbij ook groter dan binnen de groep 
meest voorkomende recent verhuisde huishoudens.

 7.7 De invloed van de context als geheel

In voorgaande paragrafen heb ik vastgesteld dat zowel de gerealiseerde als de 
potentiële vraag naar duurdere koopwoningen inderdaad samenhangen met 
de demografische en sociaal-economische kenmerken van de huishoudens en 
de kenmerken van hun woonsituatie. Bovendien variëren deze samenhangen 
per periode, regio en verhuismotief. Daarbij zijn de gevonden verschillen in 
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variabele

Type voorgenomen verhuizing1

primaire actie secundaire actie totaal

R Odds R Odds R Odds

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t   
x  l e e f t i j d s k l a s s e

0,03 0,00 * 0,03

cat. 1  x  cat. 1

cat. 1  x  cat. 2

cat. 1  x  cat. 3

cat. 1  x  cat. 4

cat. 2  x  cat. 1

cat. 2  x  cat. 2

cat. 2  x  cat. 3

cat. 2  x  cat. 4

cat. 3  x  cat. 1

cat. 3  x  cat. 2

cat. 3  x  cat. 3

cat. 3  x  cat. 4

0,12

0,12

0,12

0,05

0,07

0,07

0,10

0,16

0,10

0,10

0,07

0,11

*

*

*

*

*

*

*

0,10

0,10

0,09

0,04

0,05

0,06

0,08

0,11

0,08

0,06

0,06

0,11

*

*

*

*

M o d e l g e g e v e n s

n

-2 log likelihood

Model χ2  

Goodness of fit

23.604

8.580

4.719

19.703

11.094

3.337

2.163

7.673

44.157

16.022

8.462

36.901

1 Primaire actie (willen verhuizen om redenen in de woonsfeer) en secundaire actie (willen verhuizen om redenen in 
de persoonlijke of werksfeer).

2 Het betreft de anti-logaritme van de constante (a).
3 Duurdere koopwoningen zijn woningen met een minimale verkoopwaarde van €125.000, prijspeil 1993.
4 Het betreft het nettohuishoudensinkomen, prijspeil 1993, naar voorliggende jaren gedefleerd met de gemiddelde 

procentuele mutatie van het regelingsloon.
* Niet significant op het 5%-betrouwbaarheidsniveau.
R Partiële correlatiecoëfficiënt.
Odds De relatieve kans, ofwel de anti-log van de categorie, vermenigvuldigd met de anti-log van de constante.
n Het aantal cases.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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een aantal gevallen zeer duidelijk.
De gehanteerde analyse-opzet leent zich echter niet om uitspraken te doen 
over de significantie van de gevonden verschillen tussen de vier perioden, de 
vier regio’s en de twee categorieën van verhuismotieven die ik daarbij heb on-
derscheiden. Bovendien geven de eerder besproken resultaten geen inzicht 
in de invloed van een van deze contextuele factoren, onder constanthouding 
van de andere (twee) factor(en).
Daarom ga ik in deze paragraaf nog een stap verder, door de oorspronkelijk 
geschatte verklaringsmodellen voor de gerealiseerde vraag (zie paragraaf 
7.3.1) en voor de potentiële vraag (zie paragraaf 7.3.2) naar duurdere koopwo-
ningen uit te breiden met de onderscheiden perioden, regio’s en verhuismo-
tieven als verklarende variabelen. Daarbij heb ik een stapsgewijze selectiepro-
cedure toegepast, waarover nadere informatie is te vinden in bijlage 6.

 7.7.1 De recent verhuisde huishoudens

In het verklaringsmodel voor de feitelijke woningkeuze van recent verhuis-
de huishoudens blijkt de factor regio als eerste verklarende variabele aan het 
oorspronkelijke model te moeten worden toegevoegd. Daarna volgen de facto-
ren periode en verhuismotief. Elke toevoeging leidt tot een significante verbe-
tering van de ‘likelihood’ van het model (zie tabel B6.7 in bijlage 6). De ‘good-
ness of fit’ van het model loopt weliswaar licht op, maar deze maat is minder 
doorslaggevend in de beoordeling van het model.
De toevoeging van deze drie variabelen heeft slechts minimale verandering 
tot gevolg in de sterkte van de partiële samenhangen tussen de al eerder in 
het model opgenomen onafhankelijke variabelen en de feitelijke woningkeu-
ze. Hetzelfde geldt voor de hoogte van de relatieve kansen (odds) per catego-
rie binnen die onafhankelijke variabelen. Bovendien blijven de verhoudingen 
in de odds tussen de categorieën van alle afzonderlijke verklarende variabele 
steeds gelijk. Bij het weergeven van de analyseresultaten in tabel 7.10 beperk 
ik me daarom tot alleen de correlatiecoëfficiënten van deze partiële samen-
hangen als geheel (R). Een vergelijking van deze coëfficiënten met die in tabel 
7.1 confirmeert de hiervoor genoemde sterke overeenkomst tussen het oor-
spronkelijke en het uitgebreide model.
De partiële samenhang tussen de regio en de feitelijke woningkeuze van re-
cent verhuisde huishoudens (R = 0,08) is significant en van een zelfde sterkte 
als bijvoorbeeld die tussen het opleidingsniveau of het vorige woningtype en 
de afhankelijke variabele. De verschillen in relatieve kansen tussen de regio’s 
zijn eveneens significant en komen overeen met het beeld dat ik in paragraaf 
7.5.1 heb geschetst. Vergelijkbare huishoudens hebben in de regio’s West en 
Oost/Zuidoost een beduidend grotere kans op het betrekken van een duurdere 
koopwoning dan in de regio Noord/Zuidwest en in de vier grote steden.
De invloed van de periode waarin is verhuisd, op de feitelijke woningkeuze is 

van dezelfde orde van grootte als die van de regio. Ook deze partiële samen-
hang (R = 0,08) blijkt significant. Uit de relatieve kansen per tijdvak blijkt dat 
deze alleen in de eerste twee tijdvakken (1978-1981 en 1982-1985) significant 
afwijken van de gemiddelde kans voor de gehele bestudeerde periode. Daarbij 
is de relatieve kans voor een vergelijkbaar huishouden in de jaren 1978-1981 
ruim twee maal zo groot als in de jaren 1982-1985 en de helft zo groot als in 
het derde en het vierde tijdvak. Deze bevindingen komen overeen met de re-
sultaten in paragraaf 7.4.1. Dus ook wanneer er gecorrigeerd wordt voor alle 
overige onafhankelijke variabelen in het verklaringsmodel, blijkt de relatieve 
kans op het verhuizen naar een duurdere koopwoning in het derde en vierde 
tijdvak niet wezenlijk te verschillen.
Ten slotte blijkt ook het verhuismotief een significant direct effect op de fei-
telijke woningkeuze van de recent verhuisden te hebben. Deze partiële sa-
menhang is wel iets geringer dan de beide hiervoor genoemde samenhangen. 
Wanneer redenen in de woonsfeer de aanleiding vormen voor de verhuizing, 
heeft een huishouden een relatieve kans die anderhalf keer groter is dan die 
voor een naar kenmerken bezien vergelijkbaar huishouden, in dezelfde regio 
en hetzelfde tijdvak, dat om redenen in de werk- of persoonlijke sfeer is ver-
huisd. Wederom is er een duidelijke overeenkomst met de eerder gevonden 
resultaten (zie paragraaf 7.6.1).

 7.7.2 De verhuisgeneigde huishoudens

In het verklaringsmodel voor de voorgenomen woningkeuze van de verhuis-
geneigde huishoudens blijkt eveneens de factor regio als eerste verklarende 
variabele aan het oorspronkelijke model te moeten worden toegevoegd, ge-
volgd door de factoren periode en verhuismotief. Bij elke toevoeging verbetert 
de ‘likelihood’ van het model significant (zie tabel B6.8 in bijlage 6). Deze ver-
betering van het model door de uitbreiding met deze drie verklarende varia-
belen is daarbij zowel absoluut als in relatieve zin wel minder groot dan bij de 
feitelijke woningkeuze van de recent verhuisden.
Ook nu leidt de toevoeging van deze drie variabelen tot minimale verandering 
in de sterkte van de partiële samenhangen tussen de al eerder in het model 
opgenomen onafhankelijke variabelen en de voorgenomen woningkeuze, in 
de hoogte van de relatieve kansen (odds) per categorie binnen die onafhan-
kelijke variabelen en in de verhoudingen in relatieve kansen tussen de cate-
gorieën. In tabel 7.11 heb ik daarom alleen de correlatiecoëfficiënten van deze 
partiële samenhangen als geheel (R) weergegeven.
De invloed van de gewenste regio op de kans dat een huishouden naar een 
duurdere koopwoning wenst te verhuizen, blijkt verreweg het grootst te zijn 
van die van de drie toegevoegde variabelen. De partiële samenhang tussen 
de gewenste regio en de voorgenomen woningkeuze (R = 0,08) is daarbij even 
sterk als die tussen de gekozen regio en de feitelijke woningkeuze. De ver-
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houding tussen de relatieve kansen per gewenste regio wijkt overigens wel 
enigszins af van de eerdere bevindingen bij de toetsing van het oorspronke-
lijke model per regio (zie paragraaf 7.5.2). Onder constanthouding van alle an-
dere verklarende variabelen blijkt de relatieve kans voor huishoudens in de 
vier grote steden namelijk groter dan de odds voor de huishoudens in de regio 
Oost/Zuidoost. Daarnaast is de relatieve kans voor de regio Noord/Zuidwest 
nu minder extreem laag dan ik eerder bij die toetsing heb vastgesteld.

De partiële samenhang tussen de periode en de voorgenomen woningkeuze 
(R = 0,03) is duidelijk minder sterk dan de hiervoor beschreven samenhang. 
De invloed van de variabele periode op de voorgenomen woningkeuze blijkt 
daarmee ook minder groot dan de invloed van deze variabele op de feitelijke 
woningkeuze. Alleen de relatieve kans voor het tijdvak 1986-1987 wijkt hier-
bij enigszins af van het gemiddelde voor de gehele periode. Dit komt overeen 
met de eerdere bevindingen in subparagraaf 7.4.2.
Net als beide voorgaande samenhangen, is ook de partiële samenhang tussen 
het verhuismotief en de afhankelijke variabele significant in dit uitgebreide 
verklaringsmodel. De sterkte van de invloed van deze factor is vergelijkbaar 

met die van de variabele periode. Het verschil in relatieve kansen tussen bei-
de categorieën verhuismotieven is daarbij iets geringer dan bij de recent ver-
huisde huishoudens.

 7.8 Conclusies

Welke verbanden bestaan er tussen de demografische en sociaal-economi-
sche kenmerken van huishoudens en kenmerken van hun woonsituatie 
enerzijds en de potentiële en de gerealiseerde vraag naar duurdere koop-
woningen (in respectievelijk de jaren 1978-1995 en 1977-1993) anderzijds? 
In dit hoofdstuk heb ik significante samenhangen vastgesteld tussen enkele 
demografische en sociaal-economische kenmerken van huishoudens en ken-
merken van hun woningmarktpositie enerzijds en het verhuizen, c.q. willen 
verhuizen naar een duurdere koopwoning anderzijds in de periode 1978-1993 
en 1982-1995. Het geschatte logistische regressiemodel voor de feitelijke wo-
ningkeuze is opgebouwd uit de constante, zeven verklarende variabelen en 
een interactie-effect. Het verklaringsmodel voor de voorgenomen woningkeu-
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Tabel 7.10  Het uitgebreide logistische regressiemodel voor de woningkeuze (al dan niet 
een duurdere koopwoning) van recent verhuisden in de periode 1978-1993

Verklarende variabelen b R Exp (b) Odds

C o n s t a n t e -2,19 0,11

V o r i g  w o n i n g m a r k t s e g m e n t 0,18

I n k o m e n s k l a s s e 1 0,15

H u i s h o u d e n s t y p e 0,11

O p l e i d i n g s n i v e a u  h o o f d   
h u i s h o u d e n

-0,08 

0,08

V o r i g  w o n i n g t y p e 0,07

A a r d  e n  s a m e n s t e l l i n g   
i n k o m e n

0,06

L e e f t i j d s k l a s s e  h o o f d   
h u i s h o u d e n

0,04

V o r i g  w o n i n g m a r k t s e g m e n t   
x  l e e f t i j d s k l a s s e  h o o f d   
h u i s h o u d e n

0,04

R e g i o 0,08

Noord/Zuidwest

Oost/Zuidoost

West

vier grote steden

-0,40

0,29

0,36

-0,25

0,67

1,34

1,43

0,77

0,07

0,15

0,16

0,09

Verklarende variabelen b R Exp (b) Odds

P e r i o d e 0,08

1978-1981

1982-1985

1986-1989

1990-1993

0,43

-0,42

0,01

-0,02

*

*

1,54

0,65

1,01

0,98

0,17

0,07

0,11

0,11

V e r h u i s m o t i e f

primaire actie

secundaire actie

0,22

-0,22

0,06

-0,06

1,25

0,80

0,14

0,09

M o d e l g e g e v e n s

n

-2 log likelihood

Model χ2

Goodness of fit 

42.405

16.414

8.239

40.266

1 Het betreft het nettohuishoudensinkomen, prijspeil 1993.
* Niet significant op het 5%-betrouwbaarheidsniveau.
b Geschatte modelparameter.
R Partiële correlatiecoëfficiënt.
Exp(b) De anti-log van de geschatte modelparameter, ofwel de oddsratio.
Odds De relatieve kans, ofwel de anti-log van de categorie, vermenigvuldigd met de anti-log van de 

constante.
n Het aantal cases.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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ze telt nog twee extra interactie-effecten.
Het meest bepalend voor zowel de feitelijke als de voorgenomen woningkeu-
ze zijn het woningmarktsegment van waaruit men is verhuisd (wenst te ver-
huizen) en de hoogte van het huishoudensinkomen. Bij de recent verhuisde 
huishoudens leveren ook de variabelen huishoudenstype en vorige woningty-
pe nog een substantiële bijdrage aan de verklaring van de woningkeuze. Het-
zelfde geldt voor de bouwperiode van de huidige woning en de voorgenomen 
woningkeuze van de verhuisgeneigde huishoudens.

Daarnaast heb ik geconstateerd dat de directe invloed van de demografische 
kenmerken (vooral het huishoudenstype) op de woningkeuze, bij de verhuis-
geneigde huishoudens beduidend geringer is dan bij de recent verhuisde 

huishoudens. De verhuisgeneigde huishoudens lijken hun voorgenomen wo-
ningkeuze iets nadrukkelijker te baseren op de (vermeende) financiële moge-
lijkheden en de huidige woningmarktpositie.
De feitelijke en de voorgenomen keuze voor een duurdere koopwoning han-
gen, naast de positie op de woningmarkt, ook samen met de fase in de huis-
houdens- en arbeidsmarktcyclus van de huishoudens. De vastgestelde re-
latieve kansen op het betrekken en het willen betrekken van een duurdere 
koopwoning voor te onderscheiden groepen huishoudens, komen in grote 
lijnen overeen met de op basis van de literatuurverkenning geformuleerde 
verwachtingen. Enigszins onverwachts is de naar verhouding grote kans dat 
65-plussers, zeker wanneer ze in het duurdere koopsegment wonen, na een 
verhuizing een duurdere koopwoning betrekken. Een dergelijke verhuisbewe-
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Tabel 7.11 Het uitgebreide logistische regressiemodel voor de voorgenomen woningkeuze 
(al dan niet een duurdere koopwoning) van verhuisgeneigde huishoudens in de periode 
1982-1995

Verklarende variabelen  b R Exp (b) Odds

C o n s t a n t e -2,73 0,07

H u i d i g  
w o n i n g m a r k t s e g m e n t

0,21

I n k o m e n s k l a s s e 1 0,12

B o u w p e r i o d e  h u i d i g e  
w o n i n g

0,07

A a r d  e n  s a m e n s t e l l i n g  
i n k o m e n

0,05

W o n i n g g r o o t t e  h u i d i g e  
w o n i n g

 -0,07

0,07

O p l e i d i n g s n i v e a u  h o o f d   
h u i s h o u d e n

-0,08

0,08

H u i s h o u d e n s t y p e 0,02

L e e f t i j d s k l a s s e  h o o f d   
h u i s h o u d e n

0,04

H u i d i g  w o n i n g -
m a r k t s e g m e n t  x  i n -
k o m e n s k l a s s e

0,05

H u i d i g  w o n i n g m a r k t -
s e g m e n t  x  b o u w p e r i o d e  
h u i d i g e  w o n i n g

0,03

H u i d i g  w o n i n g m a r k t -
s e g m e n t  x  l e e f t i j d s -
k l a s s e  h o o f d  h u i s -
h o u d e n

0,03

Verklarende variabelen  b R Exp (b) Odds

G e w e n s t e  r e g i o 0,08

Noord/Zuidwest

Oost/Zuidoost

West

vier grote steden

-0,50

-0,09

0,43

0,16

*

0,61

0,92

1,54

1,17

0,04

0,06

0,10

0,08

P e r i o d e 0,03

1982-1983

1986-1987

1990-1991

1994-1995

0,04

-0,23

0,05

0,14

*

*

1,04

0,79

1,05

1,16

0,07

0,05

0,07

0,08

V e r h u i s m o t i e f

primaire actie

secundaire actie

0,16

-0,16

0,04

-0,04

1,17

0,85

0,08

0,06

M o d e l g e g e v e n s

n

-2 log likelihood

Model χ2

Goodness of fit  

30.879

10.430

6.431

25.020

1 Het betreft het nettohuishoudensinkomen, prijspeil 1993.
* Niet significant op het 5%-betrouwbaarheidsniveau.
b Geschatte modelparameter.
R Partiële correlatiecoëfficiënt.
Exp(b) De anti-log van de geschatte modelparameter, ofwel de oddsratio.
Odds De relatieve kans, ofwel de anti-log van de categorie, vermenigvuldigd met de anti-log van de 

constante.
n Het aantal cases.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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ging komt ook niet overeen met de voorgenomen woningkeuze van verhuis-
geneigde ouderen.
De invloed van het vorige woningmarktsegment op de feitelijke woningkeuze 
verschilt per leeftijdsklasse waartoe het huishouden behoort. Bij de verhuis-
geneigde huishoudens verschilt de invloed van het huidige woningmarktseg-
ment op de voorgenomen woningkeuze per huishoudenstype. Dit bevestigt 
eveneens de onderlinge samenhang tussen de diverse carrières die huishou-
dens doorlopen.
Tegelijkertijd is op basis van de analyseresultaten te constateren dat de aard 
van zowel de potentiële als de gerealiseerde vraag naar duurdere koopwonin-
gen ook door andere factoren bepaald lijkt te worden.

Zijn de verbanden tussen de demografische en sociaal-economische ken-
merken van huishoudens en kenmerken van hun woonsituatie enerzijds en 
de potentiële en de gerealiseerde vraag naar duurdere koopwoningen ander-
zijds in de bestudeerde periode gewijzigd? 
De keuze van een huishouden om al dan niet naar een duurdere koopwoning 
te verhuizen, is zowel een woonconsumptieve beslissing als een investerings-
beslissing. De uiteindelijke keuze zal daarom mede afhangen van de prijsont-
wikkelingen op de woningmarkt en overige ontwikkelingen die van invloed 
zijn op de woonuitgaven van huishoudens (subsidie-, huur- en fiscaal beleid 
van de overheid en beleid ten aanzien van de hypotheekverstrekking).
Door de logistische regressiemodellen te schatten voor de feitelijke woning-
keuze en voor de voorgenomen woningkeuze op vier onderscheiden deelpe-
rioden afzonderlijk, heb ik geringe verschuivingen in de aard van de potenti-
ele en gerealiseerde vraag naar duurdere koopwoningen in de tijd vastgesteld. 
Deze verschuivingen zijn gedeeltelijk in verband te brengen met de geschetste 
ontwikkelingen in onder andere de koop- en huurprijzen, de hypotheekrente 
en criteria voor de hypotheekverstrekking en in het bouwbeleid van de over-
heid. Zowel de feitelijke woningkeuze als de voorgenomen woningkeuze wor-
den dus beïnvloed door de ‘stemming’ op de (koop)woningmarkt. Het effect 
is wel iets geringer waar het de wensen van de verhuisgeneigde huishoudens 
betreft, omdat deze woonvoorkeuren in veel gevallen nog niet geconfronteerd 
zijn met de werkelijke omstandigheden op de woningmarkt.
Niet alle (groepen van) huishoudens reageren daarbij op dezelfde wijze op de 
veranderende omstandigheden, zo is gebleken. In de periode 1982-1985, kort 
na de diepe recessie op de koopwoningmarkt, zijn de kansen naar verhouding 
gunstiger voor de starters op de (koop)woningmarkt, de paren zonder kinde-
ren en voor de huishoudens in de hoge-inkomensgroep. Dit geldt voor zowel 
de recent verhuisden als, in iets mindere mate, de verhuisgeneigde huishou-
dens. Voor de huishoudens is een koopwoning op dat moment relatief goed-
koper geworden, waarbij zij over voldoende inkomsten beschikken en niet de 
last van een waardedaling van een eigen woning moeten dragen.

Wanneer de koopwoningmarkt weer aantrekt vanaf medio jaren tachtig, 
wordt het al in bezit hebben van een eigen woning in de eerste helft van de 
jaren negentig weer een meer bepalende voorwaarde voor het (willen) verhui-
zen naar een duurdere koopwoning. De verklaringskracht van de hoogte van 
het huishoudensinkomen voor de voorgenomen en de feitelijke woningkeuze 
van huishoudens, neemt licht af. Beide verschuivingen vormen volgens mij 
een aanwijzing voor een toenemende rol van het eigen vermogen (met name 
in de vorm van een overwaarde op de huidige koopwoning) op de vraag naar 
duurdere koopwoningen.
Daarnaast blijkt door verruiming van de criteria voor hypotheekverstrek-
king en door de invoering van de tweeverdienershypotheek, het onderscheid 
tussen een- en tweeverdieners in de eerste helft van de jaren negentig sterk 
te vervagen voor wat betreft de kansen op het betrekken van een duurdere 
koopwoning.
Ook onder constanthouding van de onderscheiden perioden, blijken de voor-
genomen woningkeuzen van verhuisgeneigde huishoudens maar beperkt 
beïnvloed te worden door de demografische kenmerken van de huishou-
dens. Eenmaal geconfronteerd met de (veranderende) omstandigheden op 
de (koop)woningmarkt blijken de uiteindelijke woningkeuzen van recent ver-
huisde huishoudens toch wel duidelijk samen te hangen met de demografi-
sche kenmerken. Vooral eind jaren zeventig en begin jaren negentig, perioden 
met sterke koopprijsstijgingen, zijn het met name de paren met kinderen en 
de huishoudens in de leeftijdscategorie 45-64 jaar, die bij verhuizing een veel 
grotere kans hebben op het betrekken van een duurdere koopwoning.

Welke invloed hebben de regionale woningmarktomstandigheden op de 
samenhang tussen de demografische en sociaal-economische kenmerken 
van huishoudens en kenmerken van hun woonsituatie enerzijds en de poten-
tiële en de gerealiseerde vraag naar duurdere koopwoningen anderzijds?
De beslissing om te (willen) verhuizen naar een duurdere koopwoning is niet 
alleen afhankelijk van de factoren aan de vraagzijde van de woningmarkt. Ze-
ker zo belangrijk voor de uiteindelijke woningkeuze zijn de factoren aan de 
aanbodzijde: een bepaalde verhuiswens kan pas worden ingelost, wanneer 
het juiste woningaanbod beschikbaar is. Door het specifieke karakter van de 
woningmarkt bestaan er duidelijke regionale verschillen in het woningaan-
bod in Nederland. Deze regionale verschillen zijn duidelijk van invloed op de 
omvang en de aard van de vraag naar duurdere koopwoningen, zoals is geble-
ken uit het schatten van de logistische regressiemodellen voor de recent ver-
huisden en voor de verhuisgeneigden in de vier onderscheiden regio’s.
De gemiddelde kans dat een huishoudens na verhuizing een duurdere koop-
woning heeft betrokken, blijkt in de regio Noord/Zuidwest en in de vier grote 
steden maar half zo groot als in de regio’s Oost/Zuidoost en West. In de laatst-
genoemde regio’s is ook de gemiddelde kans dat een verhuisgeneigd huishou-
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den naar een duurdere koopwoning wenst te verhuizen, iets groter dan in de 
vier grote steden en veel groter dan in de regio Noord/Zuidwest. De noorde-
lijke regio beschikt (mede door een gemiddeld lager prijsniveau op de koop-
woningmarkt, waarvoor niet is gecorrigeerd in de analyse) over een verhou-
dingsgewijs omvangrijk aanbod van goedkopere koopwoningen. De vier grote 
steden hebben een veel geringer aandeel koopwoningen in de voorraad.
De verklaringsmodellen voor de regio’s Oost/Zuidoost en West komen onder-
ling het meest overeen en tonen een grote gelijkenis met het landelijke mo-
del. Dit geldt voor zowel de feitelijke als de voorgenomen woningkeuze.
De regio Noord/Zuidwest wijkt vooral af van het landelijk beeld in invloed van 
de woningmarktpositie van het huishouden en van de demografische ken-
merken op de feitelijke en de voorgenomen woningkeuzen. In deze regio is 
het onderscheid tussen starters op de koopwoningmarkt en eigenaar-bewo-
ners in het duurdere koopsegment namelijk verreweg het kleinst, als we kij-
ken naar de relatieve kans op het (willen) betrekken van een duurdere koop-
woning. Daarnaast hangt de wens om naar een dergelijke woning te verhui-
zen sterker samen met het huishoudenstype en minder sterk met de leeftijd 
van het hoofd van het huishouden, in vergelijking met de landelijke bevindin-
gen. Het tegenovergestelde hebben we echter geconstateerd bij de feitelijke 
woningkeuze van de huishoudens in deze regio. De paren met kinderen ver-
huizen niet noemenswaardig vaker naar een duurdere koopwoning dan paren 
zonder kinderen, omdat een grotere woning in deze regio relatief vaker ook in 
het niet-dure koopsegment is te vinden. Door de relatief grote voorraad goed-
kope koopwoningen lijken vooral jongere huishoudens minder vaak voor een 
duurdere koopwoning te (hoeven) kiezen.
De vier grote steden, het cluster met de sterkst afwijkende woningmarktom-
standigheden, hebben ook de meest afwijkende verklaringsmodellen voor de 
feitelijke woningkeuze en voor de voorgenomen woningkeuze van huishou-
dens. Zo bestaat er geen significante samenhang tussen de demografische 
kenmerken van verhuisgeneigde huishoudens en hun voorgenomen woning-
keuze en is de invloed van de huidige woningmarktpositie minder groot dan 
in de overige regio’s. Daar staat tegenover dat de sociaal-economische posi-
tie en de inkomensperspectieven voorgenomen woningkeuze in de vier grote 
steden meer bepalen. De tweeverdieners blijken daarbij zelfs nog iets vaker 
voor een duurdere koopwoning te opteren dan de eenverdieners. Ook in het 
verklaringsmodel voor de feitelijke woningkeuze is de invloed van de sociaal-
economische variabelen in de vier grote steden verhoudingsgewijs groter dan 
in de andere regio’s. Daarnaast blijkt de uiteindelijke keuze voor een duurdere 
koopwoning ook in de vier grote steden toch duidelijk aan de leeftijd van het 
hoofd van het huishouden gerelateerd te zijn.

Welke invloed hebben de verhuismotieven op de samenhang tussen de 
demografische en sociaal-economische kenmerken van huishoudens en 
kenmerken van hun woonsituatie enerzijds en de potentiële en de gereali-
seerde vraag naar duurdere koopwoningen anderzijds?
Vanuit de literatuurverkenning hebben we ook beargumenteerd dat de uitein-
delijke woningkeuzen van huishoudens, naast de eerder beschreven factoren 
aan de vraag- en aanbodkant, mede zullen afhangen van de motieven die aan 
de (gewenste) verhuizing ten grondslag liggen. Primaire actieverhuizers zullen 
meestal alleen verhuizen wanneer een voorwaartse stap in de wooncarrière 
gemaakt kan worden. Bij de secundaire actieverhuizers daarentegen is de ver-
huizing veelal minder gericht op het maken van een dergelijke stap en zijn de 
verhuisredenen vaak urgenter. Een onverwachte wending in de wooncarrière 
kan hiervan het gevolg zijn. De verklaringsmodellen voor beide categorieën 
verhuizingen vertonen naar verwachting onderling minder verschillen, waar 
het de voorgenomen woningkeuzen betreft. De meer urgente secundaire ac-
tieverhuizingen laten zich namelijk veelal moeilijk voorspellen. 
De primaire actieverhuizers blijken gemiddeld genomen inderdaad relatief 
vaker naar een duurdere koopwoning te verhuizen dan de secundaire actie-
verhuizers, zo is uit de toetsing van het logistische regressiemodel gebleken. 
Ook bij de verhuisgeneigde huishoudens is een verschil in gemiddelde kan-
sen tussen beide deelpopulaties vastgesteld, die naar verhouding net zo groot 
is als bij de recent verhuisden.
Met uitzondering van het huishoudenstype, zijn de partiële samenhangen 
in het geselecteerde verklaringsmodel over het geheel genomen iets minder 
sterk bij de gerealiseerde verhuizingen om redenen in de werksfeer of per-
soonlijke sfeer dan bij de primaire actieverhuizingen. De feitelijke woningkeu-
zen van de secundaire actieverhuizers zijn dus in mindere mate te verklaren 
vanuit hun demografische en sociaal-economische kenmerken en kenmerken 
van de woningmarktpositie.
De veronderstelling dat de modeluitkomsten bij de voorgenomen woningkeu-
ze geringere verschillen tussen de primaire actieverhuizers en de secundaire 
actieverhuizers zouden laten zien dan bij de feitelijke woningkeuze, wordt 
maar ten dele door de analyseresultaten bevestigd. Vooral de niet-significante 
invloed van de demografische kenmerken op de voorgenomen woningkeuze 
van de secundaire actieverhuisgeneigden is opvallend te noemen.

De vraag naar duurdere koopwoningen: career/life cycle én context
De opzet van de logistische regressieanalyse leent zich er niet voor om uit-
spraken te doen over de significantie van de gevonden verschillen naar peri-
ode, naar regio en naar verhuismotief in de verklaring van de gerealiseerde en 
de voorgenomen woningkeuzen. Bovendien geven de eerder besproken resul-
taten geen inzicht in de invloed van een van deze contextuele factoren, onder 
constanthouding van de andere (twee) factor(en). 
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Ik heb daarom de factoren ‘periode’, ‘regio’ en ‘verhuismotief’ als onafhanke-
lijke variabelen opgenomen in de oorspronkelijke verklaringsmodellen voor 
de gerealiseerde en de voorgenomen woningkeuzen. Zowel bij de recent ver-
huisde huishoudens als bij de verhuisgeneigde huishoudens blijkt deze toe-
voeging te leiden tot een significant beter verklaringsmodel. In beide model-
len blijken deze drie variabelen, die betrekking hebben op de context waar-
binnen de woningkeuze tot stand komt, een significante partiële samenhang 
te vertonen met de afhankelijke variabele. De invloed van de variabelen peri-
ode en verhuismotief op de feitelijke woningkeuze, is daarbij zoals verwacht 
iets sterker dan op de voorgenomen woningkeuze.
Ik kan dan ook concluderen dat de (voorgenomen) keuze van huishoudens om 
naar een duurdere koopwoning te verhuizen, in de bestudeerde periode geba-
seerd is geweest op de demografische en sociaal-economische kenmerken van 
de huishoudens, hun woningmarktpositie én op de tijds- en plaatsgebonden 
omstandigheden op de woning- en hypotheekmarkt. 

 8 De omvang van de vraag 
en de woningmarkt 
Een verklarende analyse op 
macro-niveau

 8.1 Inleiding

Bezien naar afzonderlijke kenmerken blijken de huishoudens die naar een 
duurdere koopwoning willen verhuizen of naar een dergelijke woning zijn 
verhuisd, zich over het algemeen in een meer stabiele fase van de huishou-
denscyclus en/of in een goede sociaal-economische positie te bevinden. Dit 
beeld verschilt echter per woningmarktpositie, zo is gebleken uit de ontwik-
keling in de aard van de vraag naar duurdere koopwoningen gedurende de 
jaren 1975-1993 (zie hoofdstuk 5).

Op basis van de gevonden resultaten van de uitgevoerde multivariate logis-
tische regressieanalyse op huishoudensniveau heb ik in hoofdstuk 7 gecon-
cludeerd, dat er significante verbanden bestaan tussen enkele demografische 
en sociaal-economische kenmerken van huishoudens en kenmerken van hun 
woningmarktpositie enerzijds en de feitelijke, c.q. voorgenomen woningkeuze 
anderzijds. Deels blijkt de vraag naar duurdere koopwoningen teruggevoerd 
te kunnen worden tot de bereikte fase in de huishoudens- en arbeidsmarktcy-
clus van de betrokken huishoudens.
Ik heb echter ook vastgesteld dat zowel de kans op het (willen) betrekken van 
een duurdere koopwoning als de sterkte van de partiële samenhangen in de ge-
vonden regressiemodellen, duidelijk variëren in de tijd en per regio. Bovendien 
zijn de meeste partiële correlatiecoëfficiënten laag te noemen. Ik kan dan ook 
veronderstellen dat de ontwikkeling in de omvang en aard van de vraag naar 
duurdere koopwoningen mede (of vooral) bepaald wordt door andere factoren 
dan de demografische en sociaal-economische kenmerken van huishoudens.

Daarmee kom ik op het derde blok onderzoeksvragen zoals dat in hoofdstuk 2 
is geformuleerd:
Welke factoren zijn van invloed op de ontwikkeling van de omvang van de gereali-
seerde en de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen in de periode 1975-1993, 
respectievelijk 1978-1995? In hoeverre kunnen de potentiële vraag en de gerealiseerde 
vraag naar deze woningen worden verklaard uit demografische, sociaal-economische 
en/of sociaal-culturele ontwikkelingen op macro-niveau en door ontwikkelingen in de 
omstandigheden op de woningmarkt? In welke mate verschillen zowel de vraagont-
wikkeling als de verklaring van deze ontwikkeling naar woningmarktpositie van de 
huishoudens op de Nederlandse woningmarkt? Kan er op basis van de gevonden re-
sultaten een inschatting gemaakt worden van mogelijke ontwikkelingen in de vraag 
naar duurdere koopwoningen in de nabije toekomst?

In paragraaf 8.2 ga ik eerst in op het specifieke karakter van de (koop)woning-
markt, waarop de vraag naar en het aanbod van woningen en woondiensten 
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samenkomen. Op basis van relevante literatuur concludeer ik dat er sprake is 
van een imperfecte (economische) markt. Dit leidt tot afstemmingsproblemen 
tussen vraag en aanbod, met relatief sterke prijsfluctuaties als gevolg. Tegen 
deze achtergrond worden de factoren beschreven die mogelijk van invloed 
zijn geweest op de ontwikkeling van de vraag naar duurdere koopwoningen.
Vervolgens staat in paragraaf 8.3 een beschrijving van de wijze waarop de 
vraag naar duurdere koopwoningen is geoperationaliseerd voor de in deze on-
derzoeksfase uit te voeren analyses. Analoog aan de werkwijze in de eerdere 
fasen van het onderzoek, heb ik daarbij zowel de gerealiseerde vraag als de 
potentiële vraag als te verklaren variabele gedefinieerd. In die paragraaf be-
schrijf ik tevens de te hanteren analysetechniek.
In paragraaf 8.4 ga ik in het kort in op de ontwikkeling van de gerealiseerde 
vraag in de periode 1975-1993 (paragraaf 8.4.1) en van de potentiële vraag in 
de jaren 1976 tot en met 1993 (paragraaf 8.4.2) volgens de gehanteerde opera-
tionalisering. Daarbij maak ik tevens een onderscheid tussen de vraagontwik-
keling bij huurders en bij eigenaar-bewoners.
De resultaten van de uitgevoerde analyses staan centraal in paragraaf 8.5. Op 
basis van diverse tijdreeksanalyses zijn verklaringsmodellen geselecteerd, 
waarmee het verloop in respectievelijk de gerealiseerde (paragraaf 8.5.1) en 
de potentiële vraag (paragraaf 8.5.2) zo nauwkeurig mogelijk kan worden ge-
schat. Daarnaast ben ik in paragraaf 8.5.3 nagegaan in hoeverre de verkregen 
schattingsvergelijkingen ook van toepassing zijn op de vraagontwikkeling bij 
huurders en eigenaar-bewoners afzonderlijk.
Met behulp van de geselecteerde verklaringsmodellen en de beschikbare ge-
gevens over de in deze modellen opgenomen verklarende variabelen, schat 
ik de ontwikkeling in de gerealiseerde en de potentiële vraag naar duurdere 
koopwoningen voor de periode 1994-1997. Het geschatte verloop vergelijk ik 
vervolgens met de feitelijke, op basis van het WBO 1997/1998 vast te stellen 
vraagontwikkeling. De resultaten worden beschreven in paragraaf 8.6.
In paragraaf 8.7 ga ik nog een stap verder. Aan de hand van drie verschillen-
de scenario’s worden de mogelijke ontwikkelingen in de vraag naar duurdere 
koopwoningen op de kortere termijn (de periode 1998-2005) verkend. De re-
sultaten van deze voorspelling zullen een indicatief karakter hebben.
Ik sluit het hoofdstuk af met een korte samenvatting en de belangrijkste con-
clusies in paragraaf 8.8.

 8.2 De imperfecte woningmarkt

Het begrip ‘markt’ (in abstracte zin) kan in economische termen omschreven 
worden als ‘het samenkomen van vraag en aanbod van een bepaald goed of 
dienst, dat resulteert in een bepaalde prijs voor dat goed of die dienst’. On-
der de voorwaarden van vrije concurrentie op de markt, homogeniteit van het 

goed of dienst en een volkomen transparantie van de markt, leidt de confron-
tatie van vraag en aanbod tot een geleidelijke aanpassing waarbij een even-
wichtsprijs ontstaat. Een vraagoverschot zal namelijk leiden tot een tijdelijke 
prijsstijging, als gevolg waarvan het aanbod zal worden uitgebreid en er een 
zekere vraaguitval zal optreden. Deze uitbreiding en uitval hebben weer een 
prijsdrukkend effect, zodat een nieuwe evenwichtsprijs wordt bereikt (Mac-
Lennan, 1983; Van der Schaar, 1991).
Bij een goed functionerende woningmarkt zou de evenwichtsprijs voor wo-
ningen zich op de lange termijn (door structurele factoren bepaald) geleidelijk 
ontwikkelen; ongeveer parallel aan de bouwkostenontwikkeling. De woning-
markt, en zeker de koopwoningmarkt, is echter verre van perfect. Daardoor 
worden de relaties tussen vraag, aanbod en prijs ernstig verstoord (Van der 
Schaar, 1991). Enkele imperfecties inherent aan de woningmarkt zijn het he-
terogeen karakter van zowel de aangeboden als de gevraagde woningen en 
woondiensten, de fixatie van woningen aan de locatie in combinatie met de 
geografische verschillen in het woningaanbod en de onvolkomen doorzichtig-
heid van de totale markt. Ook het feit dat het bouwproces van woningen een 
looptijd van ongeveer één tot twee jaar heeft, leidt tot afstemmingsproble-
men tussen vraag en aanbod (Boelhouwer, 1999). Bij een (kwalitatieve) krapte 
op de koopwoningmarkt, zoals die in de bestudeerde periode vrijwel steeds 
heeft bestaan, kan daardoor de te realiseren vraag naar woningen aan de bo-
venkant van de koopmarkt afhankelijk worden van het aanbod van dergelijke 
woningen in de bestaande voorraad én in de nieuwbouwproductie. Door het 
voortdurende kwantitatieve en kwalitatieve woningtekort én de sterke regu-
lering van de nieuwbouwproductie in de afgelopen decennia (als gevolg van 
het bouw-, het subsidie- en het ruimtelijke ordeningsbeleid van de overheid), 
kan het woningaanbod wel eens van invloed worden op de door huishoudens 
geuite woonwensen (aanpassing van het aspiratiebeeld, zie ook hoofdstuk 2). 
Door deze imperfecties treden reactievertragingen op, die gepaard gaan met 
forse prijsfluctuaties. De prijzen schommelen in de tijd steeds rond het theo-
retische evenwichtsniveau. De ontwikkeling van die theoretische evenwichts-
prijs zal zich net boven de inflatie bewegen door een van oudsher lagere ar-
beidsproductiviteit in de bouwsector dan in de totale economie en door het 
schaarser worden van bouwgrond (Abraham en Hendershott, 1996; Boelhou-
wer, 1999).
Een externe factor die bijdraagt aan de imperfectie van de woningmarkt, is 
het beleid van de overheid en van grote instituties. Te denken valt hierbij 
met name aan het nieuwbouwbeleid, het grondbeleid, het ruimtelijke orde-
ningsbeleid en het subsidiebeleid van de overheid en de fiscale behandeling 
van het wonen door de overheid. Daarnaast spelen de beschikbaarheid van 
kapitaal en met name de voorwaarden die aan huishoudens worden gesteld 
voor het verkrijgen van vreemd kapitaal, een belangrijke rol. Dit institutioneel 
beleid kan zowel een beperkende als een stimulerende invloed hebben op de 
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vraag naar en het aanbod van woningen. Hoewel het hier gaat om een meer 
structurele invloed, kunnen met name veranderingen in dit beleid leiden tot 
grote fluctuaties op de korte termijn in de vraag-, de aanbod- en de prijsont-
wikkeling op de woningmarkt (Boelhouwer et al., 2001).
Ten slotte wordt het prijsmechanisme op de (koop)woningmarkt nog verstoord 
door wat in de literatuur wordt genoemd ‘de speculatieve vraag’. Dit effect 
speelt vooral op de korte termijn en in woningmarktgebieden met oneven-
wichtige vraag-aanbodverhouding. Met de speculatieve vraag wordt bedoeld 
dat de vraag naar koopwoningen ook wordt beïnvloed door de ontwikkeling 
van de verkoopprijzen in het recente verleden. Bij een prijsstijging zullen huis-
houdens sneller tot kopen over (willen) gaan, om maximaal te kunnen profite-
ren van de mogelijkheden tot vermogenswinst. De vraag naar koopwoningen 
neemt toe, waardoor de prijsstijging aanhoudt, mede doordat het nieuwbouw-
aanbod slechts vertraagd kan reageren. Vervolgens zullen ook zittende eige-
naar-bewoners eerder geneigd zijn om te verhuizen. Andersom geldt ook, ze-
ker na zo’n periode van prijsstijgingen, dat bij een prijsdaling de huishoudens 
hun koopbeslissing (tijdelijk) zullen uitstellen om vermogensverlies te voorko-
men. Door deze vraaguitval wordt een verdere daling van de koopprijzen in de 
hand gewerkt (Reichert, 1990; Van der Schaar, 1991; Abraham en Hendershott, 
1996; Meen, 1998 en 2002; Malpezzi, 1999; Boelhouwer et al., 2001).
Muellbauer en Murphy (1994) komen met een iets afwijkende verklaring voor 
het effect van de prijsontwikkeling in het recente verleden op de toekomstige 
prijsontwikkeling. Zij stellen dat door (aanhoudende) prijsstijgingen de ver-
mogens van eigenaar-bewoners toenemen, waardoor deze eerder geneigd zijn 
een volgende stap in de wooncarrière te zetten. Dit leidt tot een toenemende 
vraag naar koopwoningen met een prijsopdrijvend effect als gevolg.

Het blijkt dus (zie ook hoofdstuk 7) dat verschillende factoren een rol spelen 
bij het verklaren van de ontwikkeling in de omvang van de vraag naar duur-
dere koopwoningen. Als meer structurele verklaring voor deze vraagontwik-
keling kunnen demografische (bevolkings- en huishoudenssamenstelling), de 
sociaal-economische (huishoudensinkomen, opleiding, eigen vermogen en 
hypotheekrente), en de sociaal-culturele factoren (woonvoorkeuren) genoemd 
worden. Ook het beleid van de overheid en van hypotheekverstrekkende in-
stanties behoren tot de categorie structureel verklarende factoren. Met uit-
zondering van de sociaal-economische factoren, die ook op de korte en mid-
dellange termijn van invloed kunnen zijn, hebben deze factoren vooral op de 
lange termijn effect op de vraagontwikkeling. Wel kunnen ingrijpende wijzi-
gingen in het genoemde beleid ook op de korte termijn een rol spelen in de 
verklaring.
Daarnaast zijn er nog drie factoren met betrekking tot de dynamiek van de 
woningmarkt zelf te noemen, die met name op de korte en middellange ter-
mijn aan de verklaring van de vraagontwikkeling naar duurdere koopwonin-

gen kunnen bijdragen. Ik bedoel hiermee het aanbod van zowel nieuwbouw-
woningen als woningen in de bestaande voorraad, de verkoopprijs van wo-
ningen (zowel feitelijke hoogte als mutatie) en de huurprijzen.

Niet alle eerder genoemde, mogelijk verklarende factoren zijn daadwerke-
lijk in de analyse meegenomen. Sommige factoren kunnen namelijk niet in 
kwantitatieve gegevens geoperationaliseerd worden of de gegevens zijn niet 
of in onvoldoende mate beschikbaar. Dit geldt bijvoorbeeld voor het beleid 
van de overheid en van andere instanties, de sociaal-culturele factoren, oplei-
dingsniveau én het eigen vermogen van huishoudens.
Ik heb in hoofdstuk 3 geconstateerd dat door de jaren heen steeds meer huis-
houdens over steeds meer eigen vermogen zijn gaan beschikken; mede door 
de gestegen verkoopprijzen van woningen en door een actiever vermogens-
beheer. Het is aannemelijk dat deze factor steeds meer de woningkeuze van 
huishoudens mede gaat bepalen. Het merendeel van dit vermogen bestaat 
overigens uit de overwaarde op de huidige eigen woning (zie hoofdstuk 3). 
Door de verklarende analyse van de vraagontwikkeling te herhalen voor huur-
ders en eigenaar-bewoners afzonderlijk, tracht ik toch enig inzicht te krijgen 
in de invloed van het eigen vermogen op de ontwikkeling van de vraag naar 
duurdere koopwoningen in de periode vanaf medio jaren zeventig.

 8.3 Operationalisatie van de afhankelijke 
variabelen in de tijdreeksanalyse 

 8.3.1 Inleiding

De beslissing om al dan niet naar een bepaalde woning te verhuizen is uiteen 
te leggen in drie deelbeslissingen (zie hoofdstuk 2):
■ de keuze voor het moment;
■ de keuze tussen kopen en huren;
■ de keuze voor de hoeveelheid woondiensten.
De twee laatstgenoemde beslissingen worden veelal gelijktijdig gemaakt; 
vandaar de in dit onderzoek gehanteerde afhankelijke variabele ‘vraag naar 
duurdere koopwoningen’. Het gaat dus om de keuze voor een duurdere koop-
woning versus andere woningen (huur- of goedkope koopwoningen). Om de-
ze keuze in de tijd enigszins constant te houden, heb ik aan het begin van 
het onderzoeksproject besloten de ondergrens van het woningmarktsegment 
duurdere koopwoningen in 1993 (€125.000) naar voorliggende jaren te defle-
ren met de ontwikkeling van de gemiddelde verkoopprijs. Deze gemiddelde 
verkoopprijs wordt daarbij beschouwd als best mogelijke, beschikbare indica-
tor voor de gemiddelde waardeontwikkeling van koopwoningen.
In deze fase van het onderzoek wordt een alternatieve afbakening van het 
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bovenste segment van de koopwoningmarkt gehanteerd. De gemiddelde ver-
koopprijs speelt namelijk naar verwachting een duidelijke rol bij het verkla-
ren van het verloop in de omvang van de vraag naar duurdere koopwoningen. 
Het handhaven van de tot nu toe gehanteerde afbakening zou daarom een 
belangrijk deel van de te verklaren variantie in deze vraagontwikkeling weg-
nemen. Bovendien zou dit kunnen leiden tot statistische problemen (multi-
collineariteit) in de analyses.
In deze onderzoeksfase definieer ik daarom de bovenkant van koopwoning-
markt als ‘alle vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen’. Een nade-
re bestudering van de verkoopwaarde leert dat de gemiddelde verkoopwaarde 
van beide typen koopwoningen duidelijk hoger ligt dan die van andere te on-
derscheiden typen koopwoningen. Dit geldt gedurende de gehele onderzoeks-
periode voor zowel de koopwoningen in de bestaande voorraad als voor de 
nieuwbouwkoopwoningen. 
Het segment van de woningmarkt waarop de analyses betrekking hebben, 
wordt hierdoor wel ruimer. In de oorspronkelijke afbakening betreft het wo-
ningmarktsegment duurdere koopwoningen door de tijd heen namelijk steeds 
de bovenste 20% tot 30% van de voorraad koopwoningen, ofwel circa 9% tot 
11% van de totale woningvoorraad. De alternatieve afbakeningsprocedure 
leidt tot een segment van tussen de 45% en 49% van de koopwoningmarkt 
(dit komt overeen met tussen de 19% en 21% van de totale woningvoorraad). 
Hierdoor zal ook de omvang van de gerealiseerde en de potentiële vraag naar 
duurdere koopwoningen in het tweede geval groter zijn dan bij de oorspron-
kelijke afbakening. De ontwikkeling in de tijd komt, zoals zal blijken, in grote 
lijnen echter wel overeen.

 8.3.2 De operationalisatie van de omvang van de vraag

De ontwikkeling in de omvang van de vraag naar duurdere koopwoningen is 
te herleiden tot een tweeledige keuze: de keuze voor een dergelijke woning 
en de keuze van het moment om te (willen) verhuizen. De ontwikkeling in de 
geëffectueerde vraag is vast te stellen met behulp van de WBO-databestan-
den. In het WBO wordt aan de recent verhuisden (huishoudens die in de vier 
voorafgaande jaren zijn verhuisd) gevraagd in welke halfjaarsperiode zij voor 
de laatste maal zijn verhuisd. Van deze laatste verhuizing worden zowel de 
kenmerken van de vorige woonsituatie als de kenmerken van de betrokken 
woning vastgesteld. Met behulp van de opeenvolgende WBO-databestanden 
is dan een reeks over een langere periode (1975-1993) te construeren van het 
aantal verhuizingen op halfjaarbasis, waarbij het aantal verhuizingen naar 
een duurdere koopwoning is te onderscheiden. Deze reeks van het aantal ver-
huizingen op halfjaarbasis is echter niet volledig. Er is steeds een forse terug-
val in het aantal verhuizingen in de laatste periode voor de WBO-peiling (zie 
bijlage 7), omdat niet alle verhuizingen uit die perioden geregistreerd kunnen 

worden. De reeks ‘gerealiseerde verhuizingen’ is op dit punt bijgeschat om de 
werkelijke ontwikkeling in het aantal verhuizingen beter weer te geven. Deze 
bijschattingsprocedure wordt in bijlage 7 nader beschreven en het uiteinde-
lijke resultaat wordt in figuur 8.1 grafisch weergegeven.
De ontwikkeling in deze reeks zegt niet zoveel over de vraag naar het duur-
dere koopsegment, wanneer niet ook inzicht bestaat in de ontwikkeling van 
het totaal aantal (verhuizende) huishoudens. Voor een juiste interpretatie 
van deze reeks zouden de absolute aantallen verhuizingen naar een duurdere 
koopwoning afgezet dienen te worden tegen de ontwikkeling in de totale resi-
dentiële mobiliteit in dezelfde periode.
Het totaal aantal verhuizingen kent echter een in de tijd vertekend patroon 
(zie bijlage 7); te verklaren vanuit de gehanteerde vraagstelling in het WBO. 
Een dergelijk patroon is niet of nauwelijks terug te vinden in de reeks gereali-
seerde verhuizingen naar een duurdere koopwoning. Het koppelen van beide 
reeksen wordt daarmee weinig zinvol. Om toch tot een beter inzicht in de po-
sitie van de duurdere koopwoningen binnen de woningmarkt te komen, heb 
ik besloten het aantal verhuizingen naar een duurdere, c.q. een vrijstaande of 
twee-onder-een-kap-koopwoning te relateren aan het totaal aantal huishou-
dens in Nederland. Bovendien sluit de operationalisatie van de gerealiseerde 
vraag hiermee aan op die van de potentiële vraag, waar het gebruik van abso-
lute aantallen niet mogelijk zal blijken te zijn (zie hierna).
De te verklaren variabele wordt dan het percentage van alle huishoudens dat 
per half jaar naar een duurdere koopwoning, c.q een vrijstaande of twee-on-
der-een-kap-koopwoning is verhuisd.
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Om de ontwikkeling in de omvang van de potentiële vraag naar het duurdere 
koopsegment in kaart te brengen in de periode tussen medio jaren zeventig 
en medio jaren negentig, bieden de WBO-databestanden geen uitkomst. Per 
vierjaarlijkse WBO-periode levert dit namelijk slechts één meetpunt van de 
voorgenomen woningkeuze op. Vijf waarnemingen, verdeeld over een periode 
van 19 jaar, vormen een onvoldoende basis voor betrouwbare analyses. Om 
toch de twee sporen in dit onderzoek (geëffectueerde en potentiële vraag naar 
duurdere koopwoningen) te kunnen blijven volgen, heb ik voor dit analyse-
deel gebruik gemaakt van een andere bron, te weten de Nationale Rayon On-
derzoeken (NRO). Deze NRO’s zijn gebaseerd op jaarlijks gehouden enquêtes 
in de periode 1976-1991 en zijn destijds uitgevoerd om de lacunes in de data-
verzameling van het WBO gedeeltelijk op te vullen.
Op basis van de databestanden van deze NRO’s heb ik het aantal verhuisge-
neigde huishoudens op jaarbasis kunnen vaststellen, waarvan zowel het hui-
dige als het gewenste woningmarktsegment bekend is (steeds tussen de 90% 
en 96% van alle verhuisgeneigden). Vanuit deze reeks is daarna het aantal 
huishoudens bepaald dat naar een duurdere koopwoning, respectievelijk een 
vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning wenst te verhuizen. Vervol-
gens heb ik een schatting gemaakt van het aantal verhuisgeneigde huishou-
dens in de jaren 1992 en 1993. Hiertoe is de (vierjaarlijkse) ontwikkeling in 
de verhuisgeneigdheid zoals die op basis van de opeenvolgende WBO’s is vast 
te stellen, gebruikt om de reeks op basis van de NRO-gegevens aan te vul-
len. Figuur 8.2 geeft de ontwikkeling in de aldus vastgestelde omvang van de 
potentiële vraag naar duurdere, c.q. naar vrijstaande of twee-onder-een-kap-
koopwoningen grafisch weer. 

Van de NRO’s is evenwel bekend dat de gegevens in gewogen absolute aan-
tallen niet geheel overeenkomen met de werkelijke aantallen in de Neder-
landse populatie. De gehanteerde ophogingsprocedure veroorzaakt deze af-
wijking. De ontwikkelingen in de absolute aantallen almede de procentuele 
verdelingen binnen de variabelen in de NRO-databestanden, kunnen echter 
als representatief beschouwd worden voor de Nederlandse situatie (MVRO, 
1982). Analoog aan de werkwijze bij de gerealiseerde vraag, is het aantal huis-
houdens dat naar een duurdere koopwoning, respectievelijk een vrijstaande 
of twee-onder-een-kap-koopwoning, wenst te verhuizen gerelateerd aan het 
totaal aantal huishoudens in de NRO-databestanden. Daarmee beschik ik uit-
eindelijk over een betrouwbare reeks, die de ontwikkeling in de omvang van 
de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen goed in beeld brengt. De af-
hankelijke variabele kan dan gedefinieerd worden als het percentage van alle 
huishoudens op jaarbasis dat naar een duurdere koopwoning, c.q. een vrij-
staande of twee-onder-een-kap-koopwoning wenst te verhuizen.

 8.3.3 De gehanteerde methodiek: de tijdreeksanalyse

In paragraaf 8.2 heb ik al aangegeven dat bij een modelmatige analyse van 
de ontwikkeling in de omvang van de vraag naar duurdere koopwoningen de 
factor tijd een belangrijke rol speelt. De invloed van de tijd in de uit te voeren 
modelanalyses komt met name voort uit de imperfecties op de woningmarkt, 
speculatieve effecten in het koopgedrag van mensen en de effecten van insti-
tutioneel beleid.
Om deze tijdseffecten op een adequate manier mee te kunnen nemen in de 
verklarende analyse van de vraagontwikkeling, is het gebruik van een tijd-
reeksanalyse in deze fase van het onderzoek een voor de hand liggende keu-
ze. Deze methode maakt gebruik van correlatie- en regressietechnieken om 
vast te stellen in welke mate veranderingen in de afhankelijke variabele, toe-
geschreven kunnen worden aan veranderingen in de in de analyse betrokken 
onafhankelijke variabele(n). Daarbij kan een verandering in een verklarende 
variabele in een bepaald jaar ook in een volgend jaar effect hebben op de ont-
wikkeling in de afhankelijke variabele.
Vanuit de binnenlandse en de internationale literatuur is er geen verklarings-
model voor specifiek het verloop van de vraag naar duurdere koopwoningen 
voorhanden. In de door mij gevonden studies beperken de modellen zich tot 
het verklaren van de keuze voor een koop- of een huurwoning of de keuze 
voor de hoeveelheid woondiensten; veelal zonder een tijdsdimensie (Henders-
son en Ioannides, 1986; Laakso en Loikkanen, 1992; Mulder, 1993; Dieleman 
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en Everaers, 1994; Elsinga, 1995). Er zijn wel verklaringsmodellen op basis van 
tijdreeksanalyses geconstrueerd, maar dan voor bijvoorbeeld de koopprijsont-
wikkeling (Reichert, 1990; Abraham en Hendershott, 1996; Meen, 1998; Boel-
houwer, 1999).
Het doel van deze analysefase is een verklaringsmodel te ontwikkelen voor 
het verloop van de vraag naar duurdere koopwoningen, op basis van de ont-
wikkelingen in diverse (sociaal-)economische, demografische en woning-
marktfactoren tegelijkertijd. Er is dus sprake van een multivariate analyse, 
waarvan het resulterende analysemodel grote overeenkomsten vertoont met 
een regressiemodel. Door de specifieke rol van de factor tijd dient het tijd-
reeksmodel met name statistisch iets anders beoordeeld te worden.

Voor een inhoudelijke beoordeling van een tijdreeksmodel gelden dezelfde 
criteria als bij een standaard multipele regressieanalyse. Allereerst streef ik 
naar een zo zuinig mogelijk model; dat wil zeggen een model dat met zo min 
mogelijk onafhankelijke variabelen een zo groot mogelijke verklaringskracht 
heeft. Daarnaast dienen zowel de in het model opgenomen verklarende vari-
abelen, als de richting van de vastgestelde samenhangen aannemelijk te zijn 
vanuit de theorie. Omdat we het model uiteindelijk ook willen inzetten om 
inzicht te krijgen in mogelijke ontwikkelingen op de kortere tot middellange 
termijn, moeten bij voorkeur de ‘omslagpunten’ in het vraagverloop zo goed 
mogelijk verklaard worden.
In statistisch opzicht dient een tijdreeksmodel, net als een standaard regres-
siemodel, te voldoen aan de volgende criteria: de verbanden tussen de afhan-
kelijk variabele en de afzonderlijke verklarende variabelen moeten lineair zijn 
(geen non-lineariteit), de onafhankelijke variabelen mogen onderling niet al 
te sterk gecorreleerd zijn (geen multicollineariteit), de residuwaarden moeten 
normaal verdeeld zijn met een gemiddelde van nul, en mogen onderling niet 
gecorreleerd zijn (geen autocorrelatie) en niet in de laatste plaats, de partiële 
correlatiecoëfficiënten in het model moeten significant zijn (Lewis-Beck, 1980; 
Berry en Feldman, 1985).
De proportie verklaarde variantie, de R2, van een tijdreeksmodel moet wel 
anders beoordeeld worden dan bij een standaard regressiemodel. De R2 geeft 
de correlatie weer tussen de werkelijk waargenomen waarden en de met het 
model geschatte waarden van de afhankelijke variabele. Door het verschijnsel 
dat de score in jaar (t) ook invloed kan hebben in het (de) er op volgende jaar 
(jaren), de zogenaamde trendcorrelatie, wordt bij tijdreeksanalyse in het alge-
meen snel een hoge waarde voor de R2 bereikt. Daarnaast wordt bij kleinere 
steekproeven de R2 veelal iets te hoog ingeschat, waardoor het model beter 
lijkt te passen dan in werkelijkheid het geval is. Het is daarom beter om de 
voor het aantal vrijheidsgraden gecorrigeerde R2 te hanteren. Net als bij re-
gressieanalyse streven we bij de tijdreeksanalyse in eerste instantie naar een 
zo hoog mogelijke R2 (Draper en Smith, 1981).

Voor de standaardfout (SEE, standard error of the estimates) streef ik juist 
naar een zo laag mogelijke waarde. Hoe kleiner de SEE, des te nauwkeuriger 
en betrouwbaarder het model is. De standaardfout wordt ook gebruikt om het 
95%-betrouwbaarheidsinterval rond de geschatte waarden van de afhankelij-
ke variabele te bepalen (Draper en Smith, 1981).
Ten slotte dient het analyseren van de residuen een verhoogde aandacht te 
krijgen bij de tijdreeksanalyse. Deze residuanalyse is zowel op statistische 
basis als met behulp van grafische voorstellingen uitgevoerd. Voor de statis-
tische toetsing heb ik me gebaseerd op de Durbin-Watson (DW). De DW is 
een kengetal dat inzicht geeft in de mate van autocorrelatie tussen twee op-
eenvolgende residuen, rekening houdend met het aantal waarnemingen en 
het aantal onafhankelijke variabelen in het model. Als vuistregel geldt dat 
de DW significant is, wanneer deze een waarde van rond de twee heeft. Er is 
dan geen autocorrelatie tussen de residuen. Wanneer de DW niet significant 
is, kan getwijfeld worden aan de betrouwbaarheid van de modeluitkomsten. 
Daarnaast heb ik van de uiteindelijk gekozen tijdreeksmodellen steeds de re-
siduwaarden in een grafiek afgezet tegen achtereenvolgens de tijdvakken, de 
geschatte waarden van de afhankelijke variabele en de waarden van de ver-
klarende variabelen in het model. Op deze wijze heb ik de afwezigheid van 
patronen in de residuen vast kunnen stellen.

Op deze plaats ga ik ook nog in op een probleem van methodologische aard, 
dat ik als gevolg van de gehanteerde operationalisering van de afhankelijke 
variabele tegenkwam bij het uitvoeren van de voorgenomen tijdreeksanaly-
ses. De waargenomen waarden (percentages) op de afhankelijke variabele lig-
gen namelijk altijd in het interval 0-100. Een dergelijke begrenzing geldt even-
wel niet voor de met een tijdreeksmodel geschatte waarden van die te verkla-
ren variabele. Een transformatie van de waargenomen reeks, door te werken 
met het natuurlijk logaritme van de feitelijke waarden, zou deze inconsisten-
tie kunnen oplossen.
Een dergelijke transformatie heeft echter als groot nadeel, dat zowel de to-
taal verklaarde variantie van het model, als de bijdrage van de afzonderlijke 
onafhankelijke variabelen aan dat totaal, niet meer zijn vast te stellen. De R2 
speelt evenwel een belangrijke rol bij de selectie van een goed tijdreeksmo-
del, zoals hiervoor al is aangegeven. Gegeven de hoogte van de waargenomen 
waarden van de afhankelijke variabelen (tussen de 0 en 6) lijkt bovendien een 
overschrijding van de bovengrens bij het schatten van die waarden niet aan-
nemelijk. Ik heb daarom besloten de tijdreeksanalyses toch op basis van de 
oorspronkelijke datareeksen uit te voeren. Ik dien daarbij wel alert te zijn op 
eventuele overschrijding van de ondergrens bij het schatten van de te verkla-
ren variabele. Wanneer een mogelijk verklaringsmodel in enig jaar een nega-
tieve waarde op de afhankelijke variabele schat, is dat model als onbruikbaar 
te beschouwen.
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Een laatste opmerking betreft het voor een tijdreeksanalyse enigszins beperk-
te aantal waarnemingen (38 en 18 waarnemingen voor respectievelijk de ge-
realiseerde en de potentiële vraag) waarover beschikt kan worden, gegeven de 
voorhanden zijnde databestanden. Hierdoor is het bijvoorbeeld niet goed mo-
gelijk om een verklaringsmodel op de interne validiteit te toetsen. De uitein-
delijk vastgestelde verklaringsmodellen in dit onderzoek hebben dan ook een 
exploratief karakter. De modellen kunnen beschouwd worden als een eerste 
aanzet tot het modelmatig analyseren van deze specifieke vraag op de wo-
ningmarkt. Met het verstrijken van de jaren en het beschikbaar komen van de 
relevante gegevens, zouden de verklaringsmodellen verder aangescherpt kun-
nen worden.
Voordat de resultaten van de uitgevoerde tijdreeksanalyses besproken wor-
den, geef ik in paragraaf 8.4 eerst een beschrijving van de ontwikkelingen in 
de waargenomen reeksen van de te verklaren variabelen, zoals die hiervoor 
zijn geoperationaliseerd.

 8.4 Ontwikkelingen in de vraag naar duurdere 
koopwoningen

 8.4.1 Inleiding

In deze paragraaf volg ik wederom de twee sporen van zowel het feitelijk (pa-
ragraaf 8.4.2) als het voorgenomen (paragraaf 8.4.3) verhuisgedrag. Per subpa-
ragraaf komt eerst de ontwikkeling in de afhankelijke variabele aan de orde, 
te weten het aantal naar een duurdere koopwoning verhuisde huishoudens, 
respectievelijk het aantal huishoudens dat voornemens is om naar een duur-
dere koopwoning te verhuizen, als percentage van het totaal aantal huishou-
dens in Nederland. Daarbij ga ik nader in op de verschillen in het verloop in 
de afhankelijke variabele als gevolg van de twee gehanteerde afbakeningspro-
cedures (zie paragraaf 8.2). Vervolgens maak ik per subparagraaf nog een on-
derscheid in het verloop van de vraag naar duurdere koopwoningen, afkom-
stig van huurders en van eigenaar-bewoners.

 8.4.2 Feitelijke verhuizingen in de periode 1975-1993

Het aantal huishoudens dat per half jaar naar een duurdere koopwoning (vol-
gens de oorspronkelijke afbakening; in het vervolg aangeduid met DKWprijs) 
is verhuisd, ligt in de periode 1975-1993 steeds tussen de 1,8 en 4 promille 
van het totaal aantal huishoudens. Uit figuur 8.3 blijkt dit aandeel eind jaren 
zeventig toe te nemen tot bijna 0,4% rond 1978. Vervolgens zakt de gereali-
seerde vraag terug tot 0,18% in 1982 en stijgt het daarna weer gestaag tot, na 
een kortstondige dip rond 1991, in 1993 het niveau van eind jaren zeventig ge-

evenaard wordt. De veranderende omstandigheden op de koopwoningmarkt, 
zoals beschreven in hoofdstuk 3, zijn hierin duidelijk te herkennen.
Wanneer ik uitga van de alternatieve afbakening van de gerealiseerde vraag 
(op basis van het type koopwoning; in het vervolg aangegeven als DKWtype), 
blijkt het volume van de vraag over de hele periode volgens verwachting op 
een hoger niveau te liggen; variërend tussen de 3,7 en 7,2 promille. Daarbij is 
de toename van de vraag eind jaren zeventig in verhouding sterker dan bij de 
reeks DKWprijs en zet ook de terugval in de vraag zich iets later in. De top uit 
1978 wordt tot het midden van de jaren negentig niet meer geëvenaard.
Ik verwacht dat de invloed van de koopprijsontwikkeling bij het verklaren van 
deze tweede reeks duidelijker naar voren zal komen, omdat de vraagontwik-
keling in dat geval niet direct gecorrigeerd is voor het feitelijke verloop van de 
gemiddelde verkoopprijs.
Het is, zoals eerder al aangegeven, te verwachten dat huishoudens die al ei-
genaar-bewoner zijn, anders op de (veranderende) woningmarktomstandig-
heden zullen reageren dan huishoudens in een huurwoning of starters op de 
woningmarkt. Hierdoor zal ook de gerealiseerde vraag naar koopwoningen in 
het duurdere segment zich anders hebben ontwikkeld binnen beide groepen. 
Daarnaast is het denkbaar dat (andere) variabelen een (andere) rol spelen in 
de verklaring van beide vraagontwikkelingen.

Om deze vermoedens te kunnen toetsen, heb ik het aandeel huurders en ei-
genaar-bewoners vastgesteld dat naar een vrijstaande of twee-onder-een-
kap-koopwoning is verhuisd in de periode 1975-1993. Figuur 8.4 geeft beide 
reeksen grafisch weer. Uit figuur 8.4 blijkt allereerst dat er aanvankelijk een 
duidelijk niveauverschil tussen huurders en eigenaar-bewoners bestaat (de 
groep verhuizende huurders is nu eenmaal veel omvangrijker dan de groep 
eigenaar-bewoners die verhuizen). Begin jaren negentig is dit verschil ech-
ter minimaal geworden, door een toegenomen gerealiseerde vraag onder ei-
genaar-bewoners en een geringere vraag bij de huurders. Het verloop in de 
geëffectueerde vraag voor beide groepen wijkt sowieso duidelijk af in de be-
studeerde periode. Wanneer we beide vraagontwikkelingen geïndexeerd wor-
den (zie figuur B7.2 in bijlage 7), blijkt de vraag onder eigenaar-bewoners veel 
sterker te pieken in de tweede helft van de jaren zeventig dan onder de huur-
ders en zet de daling eerder (eind 1978) in. Daarnaast blijkt dan dat de vraag-
ontwikkeling voor huurders en die voor eigenaar-bewoners al vanaf 1985 uit 
elkaar gaan lopen. De gerealiseerde vraag van de huurders komt daarbij niet 
meer boven het niveau van medio jaren zeventig, terwijl de vraag onder de ei-
genaar-bewoners oploopt tot ruim anderhalf keer de omvang uit 1975. In pa-
ragraaf 8.5.4 gaan we nader in op de eventuele afwijkende verklaringen van 
beide verschillende vraagontwikkelingen.
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 8.4.3 Voorgenomen verhuizingen in de periode 1976-1993

De omvang van de potentiële vraag naar zowel de duurdere koopwoningen 
(GDKWprijs) als de vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoningen (GD-
KWtype) ligt over de gehele periode op een hoger niveau dan de gerealiseerde 
vraag (vergelijk de figuur 8.5 en 8.3). Dit beeld komt overeen met de bevindin-
gen zoals die in hoofdstuk 5 zijn besproken. 
In 1976 bedraagt de omvang van de potentiële vraag naar duurdere koopwo-
ningen 1,5% van alle huishoudens. In tegenstelling tot het feitelijk gedrag, 
neemt het percentage huishoudens met voornemens om te verhuizen naar 
een duurdere koopwoning al vanaf dat moment snel af tot onder de 1% in 
1981. Daarna stijgt de potentiële vraag weer gestaag, waarbij aan het einde 
van de bestudeerde periode het niveau van 1976 nog net niet is bereikt.
Het verschil in de omvang van de potentiële vraag tussen beide afbakenings-
procedures is veel groter dan in paragraaf 8.4.2 voor de gerealiseerde vraag is 
vastgesteld. Ook het verloop van de beide reeksen GDKWprijs en GDKWtype 
wijkt onderling sterker af. De afname van de potentiële vraag naar vrijstaan-
de of twee-onder-een-kap-koopwoningen aan het einde van de jaren zeventig 
blijkt relatief extremer te zijn en iets langer aan te houden. Maar ook het her-
stel van de laatstgenoemde vraagontwikkeling verloopt sneller vanaf 1982, hoe-
wel ook nu het niveau van 1976 niet meer wordt bereikt. Ik kan op deze plek 
dus concluderen dat de relatie tussen gewenst type koopwoning en gewenst 
prijsniveau minder sterk is dan bij de feitelijk betrokken koopwoningen.

Analoog aan de werkwijze bij het feitelijk verhuisgedrag, heb ik het verloop 
in de potentiële vraag naar vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwonin-
gen ook afzonderlijk vastgesteld voor de groepen ‘huurders’ en ‘eigenaar-be-
woners’. De beide reeksen worden weergegeven in figuur 8.6. Uit deze figuur 
blijkt allereerst dat het aandeel eigenaar-bewoners dat naar een vrijstaande 
of twee-onder-een-kap-koopwoningen wenst te verhuizen, over de gehele 
periode groter is dan het aandeel huurders. Bij de gerealiseerde vraag naar 
deze woningen is juist het tegenovergestelde te zien (zie figuur 8.4). Tot 1982 
daalt zowel de potentiële vraag onder de eigenaar-bewoners als die onder de 
huurders. Vanaf dat moment neemt de belangstelling voor de vrijstaande en 
twee-onder-een-kap-koopwoningen weer toe. Doordat deze toename onder 
huurders tot eind jaren tachtig veel sterker is dan onder eigenaar-bewoners, 
komen beide aandelen steeds dichter bij elkaar te liggen (zie ook figuur B7.3 
in bijlage 7). Vanaf 1991 treedt er weer een lichte verwijdering op in het ver-
loop van beide reeksen, zoals te zien is in figuur 8.6. 
Beide groepen verhuisgeneigde huishoudens lijken dus inderdaad verschil-
lend te reageren op de woningmarktontwikkelingen. Op de vraag of dit ook 
tot verschillende verklaringen voor het verloop van beide reeksen leidt, kom 
ik terug in subparagraaf 8.5.4.
Eerst ga ik in paragraaf 8.5 in op de resultaten van de uitgevoerde tijdreeks-
analyses van de gerealiseerde en de potentiële vraag van de totale groep huis-
houdens. Daarbij behandel ik zowel de gehanteerde werkwijze als de uitein-
delijk geselecteerde verklaringsmodellen voor de in deze paragraaf beschre-
ven reeksen.
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 8.5 Een verklaringsmodel voor de omvang van 
de vraag naar duurdere koopwoningen

 8.5.1 Inleiding

Voor zover ik heb kunnen nagaan, zijn noch in de Nederlandse, noch in de 
internationale literatuur verklaringsmodellen voorhanden voor specifiek de 
vraag naar duurdere koopwoningen. Het falsificeren van bestaande modellen 
op basis van de tijdreeksen uit paragraaf 8.4 is dus niet mogelijk. Het doel van 
deze onderzoeksfase is daarom één of meer modellen te construeren, waar-
mee de omvang van de gerealiseerde en de potentiële vraag naar duurdere 
koopwoningen zo goed mogelijk verklaard kan worden.

Om tot dergelijke verklaringsmodellen te komen, heb ik allereerst, gebruik-
makend van diverse bronnen, datareeksen vanaf 1975 opgesteld van mogelijk 
verklarende variabelen. Bij de selectie van deze variabelen heb ik me laten 
leiden door de bevindingen uit de verrichte literatuurstudie en de resultaten 
uit de voorafgaande analysefasen van dit onderzoek. Het betreft hier demo-
grafische en (sociaal-)economische factoren, alsmede woningmarktfactoren.
Als indicatoren voor een veranderende bevolkingssamenstelling is de toe-
name van het aantal inwoners in enkele leeftijdsklassen gehanteerd. De (so-
ciaal-)economische omstandigheden waaronder de te verklaren reeksen tot 

stand zijn gekomen, heb ik aan de analyses toegevoegd door gegevens op te 
nemen over de ontwikkelingen in het gemiddelde huishoudensinkomen, in 
de hypotheekrente en in het inflatieniveau. De woningmarktomstandigheden 
waarbinnen huishoudens hun (voorgenomen) woningkeuze hebben gemaakt, 
zijn in de analyses opgenomen door de indicatoren gemiddelde verkoopprijs, 
gemiddelde huurprijs, aantal nieuwbouwkoopwoningen in de vrije sector en 
het aandeel koopwoningen in de woningvoorraad (als potentieel aanbod in de 
bestaande voorraad).
Vervolgens zijn, indien van toepassing en mogelijk, de samengestelde reek-
sen zowel in nominale als reële termen opgenomen. Bovendien is door mid-
del van het toepassen van transformaties (bijvoorbeeld jaarlijkse mutaties of 
voortschrijdende gemiddelden) op de geselecteerde variabelen, gezocht naar 
de meest geschikte samenstelling ervan.

In eerste instantie is met behulp van de computertoepassing RATS (Regres-
sion Analysis and Time Series) (Doan, 1996) een aantal alternatieve verkla-
ringsmodellen vastgesteld, uitgaande van enkele randvoorwaarden. Zo heb ik 
ervoor gekozen een ‘constante factor’ in het model op te nemen. De afhanke-
lijke variabele zal namelijk, ook wanneer alle partiële effecten in het (additief) 
regressiemodel gelijk zijn aan nul, altijd een positieve waarde hebben. Daar-
naast dient het te bouwen verklaringsmodel natuurlijk zo zuinig mogelijk te 
zijn (een zo groot mogelijke verklaringskracht met zo min mogelijk onafhan-
kelijke variabelen).
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Binnen RATS is het mogelijk om op betrekkelijk eenvoudige wijze de effecten 
van de onafhankelijke variabelen op de afhankelijke variabele al dan niet met 
één of meer tijdsperioden te vertragen. Hierdoor kunnen naast de oorspron-
kelijke reeksen ook de vertraagde effecten tegelijkertijd als opties in de ana-
lyse worden betrokken. Gezien het exploratieve karakter van de analyses in 
deze onderzoeksfase, kan dit als een belangrijk voordeel worden beschouwd 
boven andere programma’s voor tijdreeksanalyse.
Ik heb ervoor gekozen stapsgewijs het verklaringsmodel op te bouwen. De 
analyse begint daarbij met een schatting van de waarden op de afhankelijke 
variabele met behulp van een model met alleen een constante. Vervolgens 
worden de partiële correlaties vastgesteld tussen de residuen van deze schat-
ting en alle mogelijk verklarende variabelen, te weten alle oorspronkelijke 
reeksen en de reeksen met één en twee perioden vertraging. Op basis van de 
richting (inhoudelijk zinvol) en sterkte (zo hoog mogelijk) van de correlatieco-
efficiënten wordt een eerste onafhankelijke variabele aan het verklaringsmo-
del toegevoegd. Met dit uitgebreide model wordt opnieuw een schatting van 
de afhankelijke variabele uitgevoerd. Wederom worden de partiële correla-
tiecoëfficiënten tussen de residuen en de overgebleven mogelijk verklarende 
variabelen berekend, op basis waarvan een volgende onafhankelijke variabe-
le geselecteerd kan worden voor toevoeging aan het model. Deze procedure 
wordt steeds herhaald zolang de toevoeging van een onafhankelijke variabele 
leidt tot een substantiële verbetering van het model. Dat wil zeggen dat de 
toevoeging moet leiden tot een hogere verklaarde variantie (R2), een lagere 
standaardfout (SEE), significant blijvende modelparameters en een verbete-
ring van de DW-waarde.
Deze werkwijze is herhaald voor enkele alternatieve combinaties van verkla-
rende variabelen in het tijdreeksmodel, die alle leiden tot goede schattingen 
van de waarden op de afhankelijke variabele. Vervolgens heb ik deze alter-
natieve modellen aan een grafische vergelijking onderworpen, inclusief een 
uitgebreide analyse van de residuen, waarna het uiteindelijke verklarings-
model voor de afhankelijke variabele is geselecteerd. Van dit eindmodel zijn 
ten slotte ook de gestandaardiseerde parameters en de relatieve importantie 
bepaald, om de partiële samenhangen onderling op sterkte te kunnen verge-
lijken. De relatieve importantie, berekend met behulp van ‘Pratt’s Measure of 
Relative Importance’, geeft daarbij de bijdrage van de afzonderlijke onafhan-
kelijke variabelen aan de totaal verklaarde variantie weer (Pratt, 1987; Kruskal 
en Majors, 1989; SPSS, 1998). Hiertoe heb ik gebruik gemaakt van de tijdreeks-
analyseprocedure binnen de computertoepassing SPSS. Binnen deze toepas-
sing worden de gestandaardiseerde gegevens namelijk wel direct geleverd en 
is bovendien een specifiekere autocorrelatieanalyse van de residuen mogelijk.

In de subparagrafen 8.5.2, 3 en 4 bespreek ik de uiteindelijke verklaringsmo-
dellen voor achtereenvolgens de gerealiseerde vraag naar duurdere koopwo-

ningen, de potentiële vraag en beide vraagontwikkelingen voor de huurders 
en eigenaar-bewoners afzonderlijk.

 8.5.2 De gerealiseerde vraag in de periode 1975-1993

In eerste instantie heb ik een model geschat voor het verloop van de gerea-
liseerde vraag naar duurdere koopwoningen, waarbij de ondergrens van het 
segment is afgebakend met behulp van de ontwikkeling in de gemiddelde 
verkoopprijs. Na bestudering van enkele alternatieve verklaringsmodellen 
blijkt deze reeks (in het vervolg aangeduid met ‘DKWprijs’) het beste te kun-
nen worden geschat met behulp van het tijdreeksmodel, zoals weergegeven 
onder Model A in tabel 8.1.
Het betreft een model dat naast de constante nog vijf verklarende variabe-
len bevat. Drie variabelen hebben betrekking op de woningmarktomstandig-
heden; de overige twee variabelen zijn sociaal-economische indicatoren. Al-
leen de hoogte van de hypotheekrente heeft een negatieve samenhang met de 
omvang van de gerealiseerde vraag naar duurdere koopwoningen. Het aantal 
gereedgekomen middeldure en duurdere koopwoningen heeft veruit de sterk-
ste samenhang met de vraagontwikkeling, zo blijkt uit de gestandaardiseerde 
B-coëfficiënten. De bestudeerde periode kende over het algemeen een grote 
krapte op de koopwoningmarkt, waardoor het nieuwbouwaanbod zowel direct 
als indirect (via doorstromingseffecten) van groot belang is voor huishoudens 
om hun verhuisplannen daadwerkelijk te kunnen uitvoeren. De invloed van 
de overige onafhankelijke variabelen op de reeks ‘DKWprijs’ ontlopen elkaar 
in sterkte niet veel. De samenhang tussen de gemiddelde huurprijsontwikke-
ling en de gerealiseerde vraag blijkt daarbij nog iets sterker dan die tussen de 
vraagontwikkeling en de mutatie van de gemiddelde verkoopprijs. De laatst-
genoemde factor is evenwel al gebruikt in de afbakeningsprocedure voor de 
afhankelijke variabele, waardoor deze geringere invloed niet onverwacht ge-
noemd kan worden. Wanneer echter de relatieve importantie van de onafhan-
kelijke variabelen in de beoordeling van het model wordt betrokken, blijkt de 
directe bijdrage van de huurprijsontwikkeling aan de verklaarde variantie in 
de vraagontwikkeling verreweg het kleinst te zijn. Het nieuwbouwaanbod van 
middeldure en duurdere koopwoningen neemt maar liefst tweederde deel van 
de totaal verklaarde variantie voor zijn rekening.

De statistische modelgegevens wijzen op een over het geheel beschouwd 
goed model. De geschatte vergelijking is in staat om 92% van de variatie in 
het percentage huishoudens dat naar een duurdere koopwoning is verhuisd, 
te verklaren. De standaardfout van de geschatte vergelijking (SEE) is zeer ge-
ring, wat wijst op een goede ‘fit’ tussen waargenomen en geschatte reeksen. 
Daarnaast blijkt de DW-waarde significant te zijn op het 5%-significantieni-
veau, zodat ook aan de eis wordt voldaan van de afwezigheid van autocorre-
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latie tussen de residuen van het model. 
Uit de bestudering van de grafische weergave (niet in de rapportage opge-
nomen) is evenwel gebleken, dat de ‘fit’ aan het begin van de jaren negentig 
minder sterk is. Daarbij worden zelfs de grenzen van het betrouwbaarheidsin-
terval van de modeluitkomsten bereikt.

Zoals al aangekondigd heb ik in tweede instantie een tijdreeksanalyse ver-
richt op de geëffectueerde vraag naar vrijstaande of twee-onder-een-kap-
koopwoningen. Deze reeks duid ik in het verdere vervolg aan met ‘DKWtype’.
Het verloop van deze nieuwe reeks ‘DKWtype’ blijkt niet goed geschat te kun-
nen worden met model A. De modelgegevens in tabel 8.1 bevestigen dit. Twee 
van de zes modelparameters blijken niet significant te zijn, terwijl het per-
centage verklaarde variantie laag is. Daarom heb ik voor de reeks DKWtype 
een nieuw verklaringsmodel opgesteld. Uit enkele alternatieven is het model 
zoals weergegeven onder Model B in tabel 8.1, in statistische zin het beste ge-
bleken en ook inhoudelijk als zinvol te beschouwen.

In dit nieuwe model zijn wederom vijf verklarende variabelen opgenomen, 
waaronder drie factoren die ook in model A voorkomen. Het meest opvallend 
is de opname in het model van de hoogte van de relatieve koopprijs. Nu deze 
factor niet is gehanteerd bij de afbakening van de afhankelijke variabele, blijkt 
de hoogte van de verkoopprijs verreweg de sterkste samenhang (B-coëfficiënt 
= 0,78) te vertonen met de gerealiseerde vraag naar woningen in het bovenste 
segment van de koopwoningmarkt. Een stijgende koopprijs leidt, ceteris pari-
bus, tot meer verhuizingen naar vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwo-
ningen. Hierin is de in paragraaf 8.2 beschreven ‘speculatieve vraag’ duidelijk 
te herkennen. Er blijkt wel een zekere rem op deze ontwikkeling te bestaan, 
gezien de negatieve correlatiecoëfficiënt voor het voortschrijdend gemiddelde 
van de halfjaarlijkse mutatie van de nominale verkoopprijs. Wanneer de fei-
telijk te betalen koopprijs, gecorrigeerd voor kortstondige prijsfluctuaties, te 
sterk blijft stijgen, dan treedt er een geringe vraaguitval op. Deze vraaguitval 
zal met name betrekking hebben op de starters op de koopwoningmarkt.
De hoogte van de hypotheekrente wordt als tweede variabele opgenomen in 
dit model en heeft een sterkere samenhang met de gerealiseerde vraag dan in 
model A. Bezien naar de relatieve importantie binnen het model, blijft de in-

Tabel 8.1  Verklaringsmodellen voor de omvang van de gerealiseerde vraag naar duurdere koopwoningen 
(ondergrens gedefleerd met het verloop in de gemiddelde verkoopprijs, basisjaar = 1993) en naar vrijstaande 
en twee-onder-een-kap-koopwoningen in de periode 1975-1993

Modelgegevens*
DKWprijs DKWtype

b t B r i b t B r i
M o d e l  A
constante

nieuw

mrkoopp2{1}

mrbesink

mhuurp{2}

nrente{2}

N

R2

SEE

Durbin-Watson

0,243 

0,785 E-05

0,002  

0,012

0,012

-0,008

37

0,920

0,016

1,842

(10,13)

(14,66)

(3,40)

(3,43)

(3,96)

(-2,93)

sign. op 5%

 

0,737

0,219

0,240 

0,260

-0,200

0,659

0,148

0,128

-0,037

0,102

0,599

1,231 E-05

-0,004 

0,020

0,038

-0,033

37

0,587

0,062

0,739

(6,45)

(5,93)

(-1,49)

(1,51)

(3,19)

(-3,08)

niet sign.

0,677

-0,219

0,241

0,475

-0,479

   0,698

-0,105

0,124

-0,029

0,312

M o d e l  B
constante

rkoopp{1}

nrente{2}

nieuw{1}

lft65

mnkoopp2{3}

N

R2

SEE

Durbin-Watson

0,211 

0,002

-0,021

0,489 E-05 

0,011 E-03

-0,004

37

0,932

0,025

1,850

(3,60)

(10,92)

(-4,92)

(5,04)

(5,26)

(-3,30)

sign op 5%

0,762

-0,303

0,260

0,310

-0,232

0,653

0,135

0,168

0,203

-0,159

   
*  De toevoeging {1} houdt in dat het effect van deze variabele één halfjaar vertraagd optreedt; niet 

significante samenhangen zijn vet weergegeven.
DKW =  prijs aantal recent verhuisde huishoudens naar een duurdere koopwoning (afbakening met behulp van 

verloop gemiddelde verkoopprijs), twee perioden voortschrijdend, als percentage van alle huishoudens.
DKWtype =  aantal recent verhuisde huishoudens naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning, twee 

perioden voortschrijdend, als percentage van alle huishoudens.
b : b-coëfficiënt.
t : t-waarde.
B : gestandaardiseerde b-coëfficiënt.
r i :  relatieve importantie = de procentuele bijdrage van de onafhankelijke variabele aan de totaal verklaarde 

variantie.
nieuw = halfjaarlijks aantal gereedgekomen middeldure en duurdere koopwoningen, twee perioden voortschrijdend.
mrkoopp2 =  halfjaarlijkse procentuele mutatie van de gemiddelde relatieve verkoopprijs (in prijzen van 1994), twee 

perioden voortschrijdend.
mrbesink =  procentuele mutatie van het gemiddeld besteedbaar huishoudensinkomen op halfjaarbasis (in prijzen van 

1994).
mhuurp = mutatie gemiddelde zuivere (kale) huurprijs op halfjaarbasis.
nrente = hoogte gemiddelde hypotheekrente (nominaal).
rkoopp = hoogte gemiddelde relatieve verkoopprijs (in prijzen van 1994).
lft65 = jaarlijkse toename absoluut aantal personen in de leeftijdsklasse vanaf 65 jaar; voortschrijdend.
mnkoopp2 = halfjaarlijkse procentuele mutatie van de gemiddelde nominale verkoopprijs, twee perioden voortschrijdend.
N = aantal waarnemingen.
R2 =  percentage verklaarde variantie, gecorrigeerd voor het aantal vrijheidsgraden op basis van het aantal 

waarnemingen en het aantal onafhankelijke variabelen in het model.
SEE = standaardfout van de geschatte waarden.

Bron: WBO 1977/1978, WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994; eigen bewerking.

Tabel 8.1  vervolg
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vloed van deze variabele evenwel bescheiden. De samenhang tussen de ont-
wikkelingen in het nieuwbouwaanbod en in de gerealiseerde vraag blijkt in 
model B juist minder sterk, terwijl ook de bijdrage aan de totaal verklaarde 
variantie veel geringer is dan in het model voor DKWprijs. Bovendien treedt 
het effect op de vraagontwikkeling met een half jaar vertraging op, wat wijst 
op vooral een invloed via de doorstroming (secundair woningaanbod).
Belangrijker in het model voor de reeks DKWtype is de demografische vari-
abele ‘toename van het aantal personen van 65 jaar of ouder’. Het verband 
tussen deze variabele en de afhankelijke variabele is even sterk, als die voor 
de hoogte van de hypotheekrente. Bezien naar de relatieve importantie neemt 
deze demografische factor zelfs de tweede plaats in binnen het verklarings-
model. Het verband komt echter niet overeen met de vooraf verwachte rela-
tie, gezien het positieve teken van de correlatiecoëfficiënt. Klaarblijkelijk is er 
geen vraageffect, maar staat het verband voor een aanbodeffect: meer oude-
ren leidt tot meer vrijkomende vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwo-
ningen, waar andere huishoudens naar kunnen verhuizen.

De statistische modelgegevens wijzen ook nu weer op een over het geheel be-
schouwd goed model. Zo’n 93% van de variatie in het percentage huishoudens 
dat naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning is verhuisd, 
blijkt met deze vergelijking te kunnen worden verklaard. De standaardfout 
van de geschatte vergelijking is laag, wat wijst op een goede ‘fit’ tussen waar-
genomen en geschatte reeksen. Daarnaast blijkt de DW-waarde significant te 
zijn op het 5%-significantieniveau, zodat ook aan de eis wordt voldaan van de 
afwezigheid van autocorrelatie tussen de residuen van het model.

Het met model B geschatte verloop van de reeks DWKtype en het feitelijk 
waargenomen verloop in het percentage huishoudens dat naar een vrijstaan-
de of twee-onder-een-kap-koopwoning is verhuisd, zijn beide weergegeven in 
figuur 8.7. Uit deze figuur blijkt dat de schatting redelijk nauwkeurig het feite-
lijk verloop van de gehanteerde reeks volgt. De omslagpunten in het verloop 
worden goed geschat met het model B. Alleen de daling in de eerste helft van 
1990 wordt met de modelvergelijking een jaar eerder voorspeld. Over de gehe-
le periode ligt het waargenomen percentage steeds binnen het 5%-betrouw-
baarheidsinterval van de schatting.
Hiervoor heb ik vastgesteld dat, over de gehele periode beschouwd, de ont-
wikkeling van de gemiddelde verkoopprijs verreweg de grootste bijdrage le-
vert aan de totaal verklaarde variantie in het procentuele aantal huishoudens 
dat naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning is verhuisd. De 
bijdragen van de ontwikkeling in de hypotheekrente, het nieuwbouwaanbod 
van middeldure en duurdere koopwoningen en in het aantal 65-plussers zijn 
over de bestudeerde periode van een vergelijkbare orde van grootte. Met be-
hulp van de geschatte vergelijking en de waargenomen waarden voor de onaf-
hankelijke variabelen, is het eveneens mogelijk om op halfjaarbasis de parti-
ele effecten van die afzonderlijke variabelen op de afhankelijke variabele vast 
te stellen. Figuur B7.4 in bijlage 7 geeft inzicht in deze halfjaarlijkse effecten.
Uit de genoemde figuur blijkt allereerst dat de hoogte van de gemiddelde 
verkoopprijs vooral in het eerste deel van de bestudeerde periode een dui-
delijk effect heeft op de ontwikkeling van de gerealiseerde vraag. De korte-
termijnontwikkelingen in de vraag vanaf 1985 zijn, met uitzondering van 
de terugval rond 1990, nauwelijks meer aan de koopprijsontwikkeling toe te 
schrijven. Ook het effect van de tweede koopprijsvariabele, het voortschrij-
dend gemiddelde van de procentuele mutatie van de gemiddelde nominale 
verkoopprijs, is met name eind jaren zeventig terug te vinden. Daarna zijn 
tot 1994 de koopprijsmutaties niet meer zo extreem geweest. De sterke daling 
in de gerealiseerde vraag rond 1980 blijkt ook duidelijk gekoppeld te kunnen 
worden aan de stijgende hypotheekrente en, met enige vertraging, aan het af-
nemend woningaanbod in de nieuwbouw. Bij het aantrekken van de gerea-
liseerde vraag in de tweede helft van de jaren tachtig is de relatie met deze 
laatstgenoemde verklarende variabelen eveneens goed waarneembaar. Over 
de gehele periode beschouwd blijkt de ontwikkeling in de hypotheekrente het 
meest parallel te lopen aan die van de gerealiseerde vraag naar vrijstaande en 
twee-onder-een-kap-koopwoningen.

 8.5.3 De potentiële vraag in de periode 1976-1993

Voor de potentiële vraag, het percentage verhuisgeneigde huishoudens dat 
voornemens is om naar een woning aan de bovenkant van de koopwoning-
markt te verhuizen, heb ik dezelfde aanpak gevolgd als bij de gerealiseerde 
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vraag. In eerste instantie heb ik ook hier een verklaringsmodel geschat voor 
het verloop in de potentiële vraag, waarbij het segment ‘duurdere’ koopwo-
ningen is afgebakend (zie figuur 8.5). Op deze reeks, aangeduid met ‘GDKW-
prijs’, heb ik een aantal tijdreeksanalyses uitgevoerd. Uiteindelijk blijkt het 
tijdreeksmodel, zoals weergegeven onder model AA in tabel 8.2, tot geschatte 
waarden voor de afhankelijke variabele te leiden, waarmee het verloop van de 
reeks GDKWprijs het best wordt benaderd.

In het verklaringsmodel AA zijn naast een constante term, vier verklarende 
variabelen opgenomen. Net als bij de gerealiseerde vraag is ook nu de nieuw-
bouw de eerste variabele in het model. Het betreft een positieve samenhang: 
wanneer er meer nieuwe middeldure en duurdere koopwoningen worden op-
geleverd, leidt dit tot meer direct en indirect potentieel aanbod van duurdere 
koopwoningen en zullen meer potentiële verhuizers aangeven naar een der-
gelijke woning te willen verhuizen. Hierin is de imperfectie van de (Neder-
landse) woningmarkt te herkennen, waarop ik in paragraaf 8.2 hebben gewe-
zen. 

Maar vervolgens is te zien dat, ondanks de hier gehanteerde afbakeningspro-
cedure, twee verklarende variabelen betreffende de gemiddelde koopprijsont-
wikkeling aan het model moeten worden toegevoegd. Een hogere procentu-
ele mutatie van de nominale gemiddelde verkoopprijs heeft een toenemende 
potentiële vraag tot gevolg. Deze samenhang heeft de hoogste B-coëfficiënt 
en levert ook de grootste bijdrage aan de totaal verklaarde variantie in de po-
tentiële vraag naar duurdere koopwoningen tussen 1976 en 1994. Echter, wan-
neer de pieken in de jaarlijkse fluctuaties van de koopprijsontwikkeling er 
enigszins uitgehaald worden (door het voortschrijdend gemiddelde van twee 
opeenvolgende jaren te nemen) en er alsnog sprake is van een hoge procen-
tuele mutatie, dan treedt er met enige vertraging een lichte vraaguitval op. 
Hoewel dit verband de op één na sterkste is in het model, blijkt de relatieve 
importantie van deze verklarende variabele evenwel minimaal te zijn. 
De vierde variabele betreft de toename van het aantal personen in de leef-
tijdsklasse 45-64-jarigen. Er is een positieve samenhang tussen deze variabele 
en de potentiële vraag vastgesteld. Dit komt overeen met de eerdere bevindin-
gen in hoofdstuk 5 en 7, waarbij is gebleken dat juist de huishoudens uit deze 
leeftijdscategorie vaak naar een duurdere koopwoning (wensen te) verhuizen.
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Tabel 8.2  Verklaringsmodellen voor de omvang van de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen 
(ondergrens gedefleerd met het verloop in de gemiddelde verkoopprijs, basisjaar = 1993) en naar vrijstaande 
en twee-onder-een-kap-koopwoningen, in de periode 1976-1993

Modelgegevens* DKWprijs DKWtype
b t B r i b t B r i

M o d e l  A A
constante

nieuw

mnkoopp

mnkoopp2{1}

lft4564{1}

N

R2

SEE

Durbin-Watson

0,984 

0,474 E-05

0,011

-0,0047

0,285 E-05

18

0,896

0,053

1,887

(29,94)

(3,09)

(9,10)

(-3,61)

(2,74)

sign op 5%

0,297

0,831

-0,358

0,256

0,197

0,690

-0,007

0,119

2,843

2,079 E-05

0,038

-0,0028

0,632 E-05

18

0,678

0,376

0,791

(12,07)

(1,89)

(4,45)

(-0,30)

(0,85)

niet sign.

0,320

0,716

-0,053 

0,140

0,205

0,743

-0,016

0,068

M o d e l  B B
constante

mrkoopp

nieuw

nrente{1}

nkoopp

lft4564{1}

N

R2

SEE

Durbin-Watson

6,476 

0,034

5,233 E-05

-0,192

-1,540 E-05

1,022 E-05

18

0,953

0,145

1,976

(12,31)

(9,82)

(7,94)

(-6,74)

(-4,74)

(3,27)

sign op 5%

  

0,588

0,807

-0,413

-0,555

0,226

0,487

0,423

0,246

-0,245

0,089

*  De toevoeging {1} houdt in dat het effect van deze variabele één jaar vertraagd optreedt; niet significante 
samenhangen zijn vet weergegeven.

GDKWprijs =  aantal verhuisgeneigde huishoudens naar een duurdere koopwoning (afbakening met behulp van verloop 
gemiddelde verkoopprijs), twee perioden voortschrijdend, als percentage van alle huishoudens.

GDKWtype =  aantal verhuisgeneigde huishoudens naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning, twee 
perioden voortschrijdend , als percentage van alle huishoudens.

b : b-coëfficiënt.
t : t-waarde.
B : gestandaardiseerde b-coëfficiënt.
r i : relatieve importantie = de procentuele bijdrage van de onafhankelijke variabele aan de totaal verklaarde 

variantie.
nieuw = jaarlijks aantal gereedgekomen middeldure en duurdere koopwoningen, twee perioden voortschrijdend.
mnkoopp = jaarlijkse procentuele mutatie gemiddelde nominale verkoopprijs.
mnkoopp2 = jaarlijkse procentuele mutatie gemiddelde nominale verkoopprijs, twee perioden voortschrijdend.
lft4564 = jaarlijkse toename absoluut aantal personen in leeftijdsklasse 45 tot 65 jaar, twee perioden voortschrijdend.
mrkoopp = jaarlijkse procentuele mutatie gemiddelde relatieve verkoopprijs (in prijzen van 1994).
nrente = hoogte gemiddelde hypotheekrente (nominaal).
nkoopp = hoogte gemiddelde nominale verkoopprijs.
N = aantal waarnemingen.
R2 =  percentage verklaarde variantie, gecorrigeerd voor het aantal vrijheidsgraden op basis van het aantal 

waarnemingen en het aantal onafhankelijke variabelen in het model.
SEE = standaardfout van de geschatte waarden.

Bron: NRO 1976-1991 en WBO1993/1994; eigen bewerking.

Tabel 8.2  vervolg



De statistische gegevens voor model AA geven aan dat er sprake is van een 
redelijk robuust model. Mede door de toch wel sterke correlatie (0,44) tussen 
de beide koopprijsvariabelen in het model, is toch besloten ook hier een tijd-
reeksanalyse uit te voeren op de alternatief afgebakende potentiële vraag, te 
weten de verhuisplannen naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koop-
woning. Deze reeks hebben we ‘GDKWtype’ genoemd. De ontwikkeling in de 
potentiële vraag naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning 
blijkt absoluut niet goed verklaard te kunnen worden met het model AA (zie 
tabel 8.2). Ik heb daarom uit een aantal nieuw geschatte alternatieven, het in-
houdelijk en statistisch best passende verklaringsmodel geselecteerd voor de 
reeks GDKWtype. De modelgegevens staan in tabel 8.2 opgenomen onder de 
aanduiding model BB.

Model BB is te typeren als statistisch zeer goed. De totaal verklaarde variantie 
is erg hoog (95%), de Durbin-Watson kent een optimale waarde en de verschil-
len tussen geschatte en waargenomen waarden voor de afhankelijke variabele 
zijn relatief klein. De scherpe omslagpunten in de potentiële vraag in de jaren 
1982 en 1989 worden nauwkeurig verklaard, zo blijkt uit figuur 8.8. Bovendien 
blijft over de gehele periode de waargenomen reeks ruim binnen de betrouw-
baarheidsmarges van de geschatte reeks.
Model BB is opgebouwd uit een constante factor en vijf verklarende variabe-
len (zie tabel 8.2). Drie van de vijf variabelen hebben we eerder teruggezien in 
het verklaringsmodel voor de reeks GDKWprijs. Het betreft de jaarlijkse pro-
centuele mutatie van de gemiddelde relatieve verkoopprijs, het nieuwbouw-
aanbod van middeldure en duurdere koopwoningen en de toename van het 

aantal personen in de leeftijdsklasse 45-64 jaar. Ook in model BB vertonen 
deze variabelen een positieve samenhang met de potentiële vraag. Daarnaast 
zijn de hoogte van de nominale hypotheekrente en de hoogte van de gemid-
delde nominale verkoopprijs nog als verklarende variabelen, beide met een 
negatieve correlatiecoëfficiënt, aan het model toegevoegd.
De factor nieuwbouw blijkt binnen dit model de sterkste samenhang met 
de potentiële vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen 
te hebben; gevolgd door de twee koopprijsvariabelen. De hoogte van de ge-
middelde verkoopprijs fungeert als een soort van ‘rem’ op de vraagontwikke-
ling. Een positieve mutatie van de verkoopprijs leidt tot meer verhuisplannen 
naar dergelijke woningen, maar wanneer de koopprijs in absolute zin te hoog 
wordt, leidt dat tot een zekere vraaguitval. De relatieve importantie van de 
absolute hoogte van de verkoopprijs blijkt evenwel zeer gering te zijn; deze 
invloed loopt dus grotendeels via interactie-effecten binnen het model. Het 
nieuwbouwaanbod en de procentuele koopprijsmutatie blijken verreweg de 
belangrijkste variabelen in Model BB. Zij zijn samen goed voor ruim 90% van 
de totaal verklaarde variantie in de potentiële vraag. De hoogte van de hypo-
theekrente speelt ook nog een substantiële rol binnen het verklaringsmodel.

De op jaarbasis vastgestelde partiële effecten die de drie afzonderlijke verkla-
rende variabelen hebben op de afhankelijke variabele zijn terug te vinden in 
figuur B7.3 in bijlage 7. De procentuele mutatie van de gemiddelde koopprijs, 
de variabele met de hoogste relatieve importantie, blijkt vooral in de eerste 
fase van de bestudeerde periode een duidelijk effect op de vraagontwikkeling 
te hebben. Na 1982 is de bijdrage nog maar minimaal. Verder valt op dat het 
herstel van de potentiële vraag zich blijft doorzetten ondanks het vanaf 1984 
toenemende negatieve effect van de stijgende gemiddelde nominale verkoop-
prijs. Dit blijkt vooral veroorzaakt te worden door de dalende hypotheekren-
te en, in een iets later stadium, door het groeiende nieuwbouwvolume. In de 
genoemde figuur is ook nog te zien dat begin jaren negentig de demografi-
sche ontwikkelingen mede bijdragen aan de groeiende potentiële vraag. Op 
dat moment stromen de ‘baby-boomers’ (uit de naoorlogse geboortegolf) door 
naar de leeftijdsklasse 45-64 jaar.

Ten slotte wil ik nog wijzen op de sterke overeenkomsten tussen het verkla-
ringsmodel voor de gerealiseerde vraag (model B) en die voor de potentiële 
vraag (model BB). In beide gevallen draagt een positieve relatie tussen de ont-
wikkeling in de gemiddelde verkoopprijs en de vraagontwikkeling (het zoge-
naamde speculatieve effect) het meest bij aan de totaal verklaarde variantie 
in de omvang van de vraag. Bij de feitelijk verhuisde huishoudens betreft het 
daarbij de absolute hoogte van de relatieve verkoopprijs, terwijl de verhuis-
geneigde huishoudens zich laten leiden door de procentuele mutatie van de 
relatieve verkoopprijs. De laatstgenoemde groep heeft in deze fase van het 
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verhuisproces veelal nog niet precies zicht op de voor hen maximaal haalbare 
koopsom.
Zowel model B als model BB kent een tweede koopprijsvariabele, zij het an-
ders geoperationaliseerd, die als een ‘rem’ op de vraagontwikkeling werkt. De 
samenhang tussen deze onafhankelijke variabele en de potentiële vraag naar 
vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen is wel sterker dan bij de 
gerealiseerde vraag.
Daarnaast zijn in beide modellen de hoogte van de hypotheekrente en het 
nieuwbouwaanbod van middeldure en duurdere koopwoningen als verklaren-
de variabelen opgenomen, met dezelfde richting van het verband. De relatie-
ve importantie van deze variabelen is in het model voor de verhuisgeneigden 
wel groter dan bij de recent verhuisden.
Bovendien kennen model B en model BB nog een vijfde onafhankelijke varia-
bele in de vorm van een demografische factor. Deze demografische variabele 
speelt wel een andere rol in de afzonderlijke verklaringsmodellen. Bij de gere-
aliseerde vraag betreft het namelijk de toename van het aantal personen van 
65 jaar en ouder en kan de samenhang geïnterpreteerd worden als een aan-
bodeffect (vrijkomend aanbod in de voorraad na verhuizen van ouderen). In 
het model voor de potentiële vraag is er sprake van een vraageffect: toename 
van het aantal personen in de leeftijdscategorie 45-64 jaar, waarbinnen huis-
houdens vaak in vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen (wensen 
te) wonen.

 8.5.4 De verschillen tussen huurders en eigenaar-
bewoners

In paragraaf 8.2 is al de verwachting uitgesproken dat eigenaar-bewoners an-
ders op de (veranderende) woningmarktomstandigheden zullen reageren dan 
huishoudens in een huurwoning. In de subparagrafen 8.4.2 en 8.4.3 heb ik al 
kunnen constateren dat er een niveauverschil bestaat tussen beide groepen 
huishoudens in de gerealiseerde en de potentiële vraag naar vrijstaande en 
twee-onder-een-kap-koopwoningen. Daarnaast was er een afwijkend verloop 
in de geëffectueerde en de potentiële vraag vanuit beide groepen.
In deze subparagraaf tracht ik een antwoord te geven op de vraag of deze ver-
schillen in de vraagontwikkeling tussen huurders en eigenaar-bewoners al 
dan niet tot andere verklaringen van die vraagontwikkelingen leiden. Het is 
denkbaar dat de onafhankelijke variabelen een andere invloed hebben op het 
(voorgenomen) verhuisgedrag van eigenaar-bewoners en van huurders. Maar 
ook kunnen binnen beide huishoudensgroepen andere factoren een rol spelen 
bij het verklaren van de vraagontwikkeling. Ofwel, zijn de in de vastgestelde 
verklaringsmodellen voor de gerealiseerde en de potentiële vraag ook bruik-
baar om het verloop te verklaren van de vraag naar duurdere koopwoningen 
in beide afzonderlijke groepen?

Het antwoord voor de gerealiseerde vraag is af te lezen uit tabel B7.2 in bij-
lage 7. Daaruit blijkt dat met het verklaringsmodel B voor de reeks DKWtype 
een slechte schatting van de vraagontwikkeling bij de (ex-)huurders (DKWty-
peH) en eigenaar-bewoners (DKWtypeE) afzonderlijk wordt verkregen. De to-
taal verklaarde variantie is in beide gevallen lager en de DW niet significant. 
Bovendien blijken enkele correlatiecoëfficiënten niet significant te zijn. Voor 
beide huishoudensgroepen heb ik daarom opnieuw een verklaringsmodel ge-
construeerd: model C1 (huurders) en C2 (eigenaar-bewoners) in tabel B7.2. 
Het meest opvallende verschil tussen het model C1 voor de ex-huurders en 
die voor de totale groep verhuisde huishoudens (model B), is het ontbreken 
van de variabele nieuwbouw in het eerstgenoemde model. In plaats van de 
nieuwbouwfactor is er een inkomensvariabele aan het model voor de ex-
huurders toegevoegd. De bijdrage van deze variabele aan de totaal verklaarde 
variantie (r.i.) blijkt echter beperkt te zijn. Het meest bepalend in het verkla-
ringsmodel zijn de hoogte van de gemiddelde relatieve verkoopprijs en de 
hoogte van de reële hypotheekrente; beide hebben een vertraagd effect van 
twee halfjaren. Gezamenlijk zijn deze variabelen goed voor 90% van de totaal 
verklaarde variantie in de gerealiseerde vraag. Een stijging van de verkoop-
prijs vergroot ook bij huurders het vertrouwen om de overstap naar een vrij-
staande of twee-onder-een-kap-koopwoning te maken, maar leidt in hun ge-
val, anders dan bij eigenaar-bewoners, niet tot meer overwaarde op de eigen 
woning. Daardoor kan uiteindelijk toch vraaguitval ontstaan; dit komt in het 
model tot uiting door de opname van het negatieve verband tussen het voort-
schrijdend gemiddelde van de procentuele mutatie in de relatieve verkoop-
prijs en de afhankelijke variabele. Door de afwezigheid van een eigen vermo-
gen in de woning zijn huurders meer afhankelijk van de hypotheekrentestand 
en van de inkomensontwikkeling voor hun maximale financieringsruimte dan 
eigenaar-bewoners. Dit verklaart de grotere invloed van de hypotheekrente-
stand op de vraagontwikkeling bij ex-huurders en de aanwezigheid van een 
inkomensvariabele in model C1.
Na het opnemen van de hiervoor genoemde variabelen in het model voor 
deze groep verhuisde huishoudens blijkt de nieuwbouwproductie niet signifi-
cant meer bij te dragen aan de verklaring van de vraagontwikkeling. Dit geldt 
nog wel voor de variabele toename van het aantal personen van 65 jaar en 
ouder. De samenhang tussen deze variabele en de gerealiseerde vraag van ex-
huurders is daarbij even sterk als in model B.

Het verklaringsmodel voor de eigenaar-bewoners die naar een vrijstaande of 
twee-onder-een-kap-koopwoning zijn verhuisd (model C2), wijkt weer dui-
delijk af van zowel het model voor de ex-huurders (model C1) als het model 
voor de totale groep (model B). In het model voor de eigenaar-bewoners is de 
ontwikkeling in de nieuwbouw weer als verklarende variabele opgenomen. 
Het verband tussen de nieuwbouwproductie en de gerealiseerde vraag heeft 
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binnen dit model de sterkste samenhang en de hoogste relatieve importan-
tie. Het effect op de vraag treedt daarbij niet vertraagd op, zoals in het model 
voor de totale groep huishoudens. Het betreft hier dus vooral het effect van de 
nieuwbouw als primair aanbod, dat zeker in een krappe (koop)woningmarkt 
een grote rol speelt bij het kunnen verwezenlijken van een voorwaartse stap 
op de woningmarkt. 
De demografische variabele, die zowel in model B als in model C1 is opgeno-
men als indicator voor (extra) aanbod in de bestaande voorraad, is niet terug 
te vinden in het model voor eigenaar-bewoners. 
De op één na belangrijkste variabele in het model is de hoogte van de gemid-
delde nominale koopprijs. Dit effect is tweeledig. Allereerst leiden stijgende 
verkoopprijzen tot een speculatieve vraag (vertrouwen in de markt, profiteren 
van prijsstijgingen in komende periode). Daarnaast zien eigenaar-bewoners 
hun eigen vermogen toenemen, in de vorm van de overwaarde op de huidige 
woning, waardoor een volgende stap in de wooncarrière beter mogelijk wordt. 
In het verklaringsmodel voor de eigenaar-bewoners blijkt dan ook geen nega-
tief verband tussen koopprijsontwikkeling en vraagontwikkeling te zijn opge-
nomen. De hoogte van de hypotheekrente speelt wel een rol in de verklaring 
van de gerealiseerde vraag onder eigenaar-bewoners. De relatieve importantie 
is daarbij wel beperkter dan bij de ex-huurders. Eigenaar-bewoners zijn min-
der afhankelijk van de hypotheekrentestand voor hun maximale financie-
ringsruimte door het veelal aanwezige eigen vermogen in de huidige woning. 
Daarnaast zullen zij de huidige hoogte van de hypotheekrente vaak relateren 
aan het rentepercentage, dat men in de vorige woonsituatie verschuldigd was. 
Ten slotte is net als bij model C1 de ontwikkeling van het huishoudeninko-
men als verklarende variabele opgenomen. Een hoger inkomen leidt, ceteris 
paribus, natuurlijk tot een hogere leencapaciteit en daarmee tot meer moge-
lijkheden om naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning te ver-
huizen. De relatieve importantie van deze variabele is wel duidelijk geringer 
dan die van het nieuwbouwaanbod en de gemiddelde koopprijs.

Voor de potentiële vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwo-
ningen heb ik eveneens voor de huurders en voor de eigenaar-bewoners af-
zonderlijk een nieuw verklaringsmodel geconstrueerd. In tabel B7.3 in bijlage 
7 worden deze modellen weergegeven onder de aanduiding model CC1, res-
pectievelijk model CC2. Beide modellen wijken op enkele punten af van het 
verklaringsmodel voor de totale groep potentiële verhuizers en vertonen ook 
onderling duidelijke verschillen.
In het model voor de verhuisgeneigde huurders blijkt het speculatieve effect 
(d.w.z. een positieve samenhang tussen koopprijsontwikkeling en de potenti-
ele vraag) niet aanwezig te zijn, wat wel het geval is in het verklaringsmodel 
voor de totale groep (model BB). Daarvoor in de plaats blijken de procentuele 
mutatie van het huishoudensinkomen en de mutatie in de reële hypotheek-

rente opgenomen te worden in model CC1. In combinatie bepalen deze twee 
variabelen natuurlijk sterk de maximaal haalbare hypotheeksom en daarmee 
de inschatting of een (duurdere) vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwo-
ning bereikbaar is.
Opvallend in model CC1 is ook de aanwezigheid van de variabele nieuwbouw. 
Bij de recent verhuisde huurders speelde nieuwbouw namelijk geen signifi-
cante rol meer in de keuze voor een koopwoning aan de bovenkant van de 
koopwoningmarkt. De verhuisgeneigde huurders lijken de nieuwbouwproduc-
tie echter te zien als een indicatie voor potentieel aanbod (direct en indirect) 
en op basis daarvan hun mogelijkheden in te schatten om naar vrijstaande en 
twee-onder-een-kap-koopwoningen te kunnen verhuizen. De ‘afremmende’ 
invloed op de vraagontwikkeling van de absolute hoogte van de gemiddelde 
nominale verkoopprijs heeft in dit model echter de hoogste B-coëfficiënt en 
heeft ook een grotere relatieve importantie dan in het model voor de totale 
groep verhuisgeneigde huishoudens (model BB). Een aanhoudende koopprijs-
stijging leidt onder huurders dus eerder tot vraaguitval in het bovenste koop-
segment.

Het meest opvallende in het verklaringsmodel voor de verhuisgeneigde eige-
naar-bewoners (model CC2) is de grote rol die de hypotheekrente speelt bij 
het verklaren van de ontwikkeling in de potentiële vraag binnen deze groep 
huishoudens. De hoogte van de hypotheekrente in zowel reële als nominale 
termen vertoont de sterkste samenhang met de afhankelijke variabele in dit 
model. Samen zijn deze rentevariabelen goed voor 66% van de totaal verklaar-
de variantie in de ontwikkeling van de potentiële vraag naar vrijstaande en 
twee-onder-een-kap-koopwoningen onder eigenaar-bewoners. 
Daarnaast blijken ook het nieuwbouwaanbod en de ontwikkeling van de ge-
middelde koopprijs nog een substantiële bijdrage te leveren binnen dit model. 
Beide variabelen hebben daarbij een positieve samenhang met de potentiële 
vraag. De demografische factor (lft4564) heeft een significante, maar geringe 
invloed op de afhankelijke variabele. Deze invloed manifesteert zich met na-
me begin jaren negentig, zo is uit een nadere bestudering gebleken. In mo-
del CC2 ontbreekt niet onverwachts de ‘afremmende’ invloed op de vraagont-
wikkeling van een aanhoudende koopprijsstijging. Een dergelijk prijsstijging 
heeft natuurlijk gevolgen voor zowel de waarde van de gewenste als de hui-
dige woning van eigenaar-bewoners.
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 8.6 Voorspelling van de vraag aan de bovenkant 
van de koopwoningmarkt in de jaren 
negentig

Op basis van de gepresenteerde verklaringsmodellen voor de gerealiseerde en 
de potentiële vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen, 
is het mogelijk om de toekomstige vraagontwikkeling te voorspellen. Een be-
langrijke voorwaarde daarbij is dan wel, dat de in de bestudeerde periode ge-
vonden relaties in de erop volgende jaren niet veranderen. Bovendien moet 
het aannemelijk zijn, dat de omstandigheden voor andere, mogelijk van in-
vloed zijnde factoren, die niet in het model zijn of konden worden opgeno-
men, eveneens onveranderd zijn gebleven. De grote onbekende op dit punt is 
weer de ontwikkeling van het eigen vermogen op huishoudensniveau. Daar-
naast is ook bekend dat in de loop van 1992 de tweeverdienershypotheek is 
geïntroduceerd.

Ik heb het voorspellen van de vraagontwikkeling in twee delen opgeknipt: 
tot 1998 en vanaf 1998. Vanuit het WBO1997/1998 zijn namelijk de feitelijke 
gegevens voorhanden over de ontwikkeling van de gerealiseerde vraag naar 
vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen in de periode 1994-1997. 
Daarnaast heb ik de informatie uit het WBO1997/1998 gebruikt om de ‘feitelij-
ke’ ontwikkeling van de verhuisgeneigdheid naar een vrijstaande of twee-on-
der-een-kap-koopwoning in dezelfde periode af te leiden. Het betreft hier een 
benadering van deze ontwikkeling, omdat ik het verloop tussen de bekende 
waarden in de peiljaren 1993 en 1997 heb moeten inschatten op basis van de 
ontwikkelingen in de tot nu toe gehanteerde NRO-reeks en in de afzonderlijke 
onafhankelijke variabelen.
Naast de vraagontwikkeling in de periode tot 1998, beschik ik voor dit tijd-
vak ook over de feitelijke ontwikkeling van de verklarende variabelen uit de 
verklaringsmodellen. Hierdoor is het mogelijk om de met de tijdreeksmodel-
len voorspelde ontwikkeling van de vraag in de genoemde periode, af te zet-
ten tegen de werkelijke vraagontwikkeling. Op deze wijze ben ik in staat om 
de voorspellingskracht van de tijdreeksmodellen te controleren voor een deel 
van de jaren negentig.

Na uitvoering van de hierboven beschreven exercities blijken de tijdreeksmo-
dellen voor de gerealiseerde vraag (model B) en de potentiële vraag (model BB) 
duidelijk in voorspellingskracht te kort te schieten over de periode tot 1998. 
De met het model B geschatte ontwikkeling van de gerealiseerde vraag ligt 
namelijk steeds boven de feitelijk waargenomen ontwikkeling (zie figuur 8.9). 
Bij de potentiële vraag blijft de geschatte ontwikkeling juist ver achter bij de 
feitelijke ontwikkeling in de periode 1994-1997 (zie figuur 8.10). Met name in 

het laatstgenoemde geval is er een ware trendbreuk. 
De vraag die zich opdringt is waarom de verklaringsmodellen, die de op- en 
neerwaartse ontwikkelingen in een periode van 18 jaar goed weten te be-
schrijven, het in de eerste helft van de jaren negentig ineens enigszins, res-
pectievelijk sterk laten afweten? Het antwoord ligt naar mijn mening in de 
financieringsmogelijkheden van huishoudens. Deze financieringsmogelijkhe-
den worden bepaald door enerzijds de omvang van het eigen vermogen en 
anderzijds de maximale leencapaciteit aan vreemd vermogen. Door de sinds 
1985 gestaag stijgende verkoopprijzen is het eigen vermogen (als overwaarde 
in de eigen woning) voor eigenaar-bewoners natuurlijk gegroeid. Deze vermo-
genstoename verloopt evenwel zeer geleidelijk en kan daardoor niet (alleen) 
verantwoordelijk zijn voor de waargenomen trendbreuk in de gerealiseerde 
en vooral de potentiële vraag. De leencapaciteit van huishoudens wordt be-
paald door de hoogte van de hypotheekrente, de hoogte van het huishou-
densinkomen en de geldende voorwaarden voor hypotheekverstrekking. Een 
belangrijke wijziging in de laatstgenoemde factor is de invoering van de twee-
verdienershypotheek in de loop van 1992. Hierdoor kan het tweede inkomen 
in een huishouden volledig en zonder aanvullende voorwaarden worden mee-
geteld bij het bepalen van de maximaal te verkrijgen hypotheeksom. Boven-
dien zijn gedurende de jaren negentig de overige criteria voor het inkomen 
en de onderpandwaarde van de woning steeds verder verruimd en zijn meer 
nieuwe hypotheekvormen (aflossingsvrije en beleggingshypotheek) geïntro-
duceerd (zie ook hoofdstuk 3). In combinatie met het duidelijk toegenomen 
tweeverdienersschap, betekenen deze ontwikkelingen op de hypotheekmarkt, 
dat voor veel huishoudens de financieringsmogelijkheden aanzienlijk werden 
verruimd. De context waarbinnen huishoudens hun woningkeuze maken, is 
dus duidelijk veranderd.

Huishoudens kunnen vanaf dat moment meer betalen en gaan ook meer be-
talen. De gemiddelde verkoopprijs stijgt vanaf de tweede helft van 1993 ster-
ker dan in de daaraan voorafgaande periode. Gecombineerd met een licht 
dalende hypotheekrente in de eerste helft van de jaren negentig, leidt deze 
koopprijsstijging in het gehanteerde verklaringsmodel B tot een voorspelling 
van een toenemende gerealiseerde vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-
kap-koopwoningen. In de praktijk echter laat deze vertaling van koopprijsstij-
gingen in meer verhuizingen naar dergelijke koopwoningen enigszins op zich 
wachten. Aanvankelijk heeft de verruiming van de financieringsmogelijkhe-
den geleid tot meer druk op het lagere en middensegment van de koopwo-
ningmarkt. Pas met enige vertraging neemt vervolgens de doorstroming naar 
de vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen toe. In figuur 8.9 is te 
zien dat de feitelijke en de voorspelde omvang van de gerealiseerde vraag el-
kaar in 1997 benaderen.
De verwachtingen van de huishoudens ten aanzien van hun mogelijkheden 
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op de koopwoningmarkt, als gevolg van de invoering van de tweeverdieners-
hypotheek, waren veel hoger gespannen. De waargenomen potentiële vraag 
neemt in korte tijd toe tot boven de 7%; een stijging die met het verklarings-
model BB niet te voorspellen blijkt.
Ervan uitgaande dat de gevonden onderlinge relaties in de periode tot 1993 
tussen de afhankelijke en onafhankelijke variabelen in beide modellen in 
principe ook in de periode na 1993 van toepassing blijven, ben ik op zoek ge-
gaan naar een aanpassing van de verklaringsmodellen waarmee de (kortston-
dige) trendbreuk kan worden ondervangen. Het toevoegen van een dummy-
variabele, waarmee de perioden tot 1993 en vanaf 1993 worden onderschei-
den, blijkt hiertoe een adequate oplossing. Het resultaat voor de gerealiseerde 
vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen is grafisch 
weergegeven in figuur 8.9 en de modelgegevens van het nieuwe verklarings-
model (model B2) zijn opgenomen in tabel B7.4 in bijlage 7.

Uit figuur 8.9 blijkt dat het feitelijke en het geschatte verloop van de gereali-
seerde vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen nu on-
derling beter overeenkomen. De dummy-variabele is met een vertraging van 
drie halfjaren in model B2 opgenomen en heeft een negatieve samenhang 
met de afhankelijke variabele. Deze dummy corrigeert dus voor het vertraagd 
reageren van de gerealiseerde vraag op de genoemde wijzigingen in de hypo-
theekverstrekking. Een vergelijking van de b-coëfficiënten in het oorspronke-
lijke en het nieuwe model (zie tabel B7.4), leert dat deze zowel in richting als 
sterkte duidelijk overeenkomen. Dit bevestigt de veronderstelling dat de par-

tiële relaties tussen de onafhankelijke variabelen en de gerealiseerde vraag 
voor en na 1993 hetzelfde zijn gebleven.
In paragraaf 8.7 hanteer ik dit gewijzigde verklaringsmodel B2 in de verken-
ning van mogelijke ontwikkelingen in de geëffectueerde vraag naar vrijstaan-
de en twee-onder-een-kap-koopwoningen voor de periode 1998-2007.

Uit de modelgegevens, zoals weergegeven in tabel B7.5 in bijlage 7, blijkt ook 
het oorspronkelijke model voor de potentiële vraag uitgebreid te kunnen wor-
den met een dummy-variabele. De partiële samenhang met de afhankelijke 
variabele is nu sterk positief, waarbij het effect met een vertraging van twee 
halfjaren optreedt (zie model BB2). De b-coëfficiënten van de overige onaf-
hankelijke variabelen zijn in enkele gevallen wel iets in sterkte gewijzigd ten 
opzichte van het model BB, maar de richting van de samenhangen is steeds 
dezelfde gebleven. De vraagverhogende invloed van de nieuwbouwproductie 
blijkt te zijn afgenomen, terwijl ook de invloed van de hoogte van de gemid-
delde koopprijs op de potentiële vraag geringer is geworden (minder ‘afrem-
ming’ van de vraagontwikkeling).
De ‘Durbin-Watson’ behorende bij model BB2 blijkt evenwel niet significant. 
Dit betekent dat er sprake is van autocorrelatie tussen opeenvolgende resi-
duen, waardoor het verklaringsmodel, zeker bij voorspellingen voor de toe-
komst, minder betrouwbaar is.
Een nadere analyse van de residuen heeft duidelijk gemaakt, dat er een sig-
nificant verband bestaat tussen het residu op tijdstip ‘t’ en de residuen in de 
twee voorafgaande jaren. Dit wijst op een autoregressief proces van de twee-
de orde in de geschatte reeks van de afhankelijke variabele. Dit houdt in dat 
de nauwkeurigheid van de voorspelde waarde op tijdstip ‘t’ kan worden uit-
gedrukt als een functie van de twee voorafgaande waarden. Anders geformu-
leerd, de nauwkeurigheid van de voorspelling in een bepaald jaar heeft een 
afnemende invloed op de voorspelde waarden in de twee erop volgende jaren.
Er bestaat dus nog een structureel effect in het verloop van de afhankelijke 
variabele, dat met het gevonden model nog niet wordt ondervangen. Een mo-
gelijke oorzaak hiervoor kan zijn, dat er een in de tijd structurele meetfout 
in de data zit als gevolg van bijvoorbeeld de gehanteerde vraagstelling in de 
onderliggende surveys. Daarnaast kan het autoregressief proces veroorzaakt 
worden door de afwezigheid van nog een onafhankelijke variabele in het 
verklaringsmodel. Ik heb geen systematische vertekeningen in de gebruikte 
datareeksen kunnen traceren. Bovendien is dit de enige deelpopulatie, waar-
binnen ik een dergelijk autoregressief proces heb vastgesteld. Het is daarom 
aannemelijk dat de gevonden autocorrelatie wordt veroorzaakt door de afwe-
zigheid van een onbekende factor in het gevonden verklaringsmodel, die we 
niet met de ons beschikbare datareeksen kunnen traceren.
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De constatering van deze autocorrelatie in model BB2 maakt het verklarings-
model wel minder betrouwbaar. Zeker wanneer het model gebruikt gaat wor-
den om toekomstige vraagontwikkelingen te gaan schatten, kan het hanteren 
van de op zich significante partiële correlatiecoëfficiënten uit het model lei-
den tot systematische vertekeningen. In de voorspelling wordt dan namelijk 
geen rekening gehouden met het niet-verklaarde deel van de variante in de 
afhankelijke variabele.
Een veelvuldig toegepaste oplossing voor deze situatie is het omzetten van 
het geselecteerde tijdreeksmodel in een zogenoemd ARIMA-model. De analy-
setechniek ARIMA (AutoRegressive Integrated Moving Average) is als toepas-
sing beschikbaar binnen het statistisch pakket SPSS (SPSS, 1987). Het ARIMA-
model kan beschouwd worden als een specifiek tijdreeksmodel, waarin bij het 
schatten van het model al rekening wordt gehouden met het geconstateerde 
autoregressief proces. Daartoe worden eerst de oorspronkelijke datareeksen 
van zowel de afhankelijke als de onafhankelijke variabelen door middel van 
een transformatie gecorrigeerd voor de al vastgestelde autocorrelatie. Vervol-
gens wordt het verklaringsmodel voor de (nieuwe) afhankelijke variabele op-
nieuw geschat. De partiële correlatiecoëfficiënten in het model worden daar-
bij wederom vastgesteld. Deze gewijzigde coëfficiënten zijn nauwkeuriger dan 
de oorspronkelijk vastgestelde coëfficiënten. De geschatte waarden voor de 
gecorrigeerde afhankelijke variabele worden uiteindelijk weer omgezet naar 
een schatting van de waarden in de oorspronkelijke reeks.

Ik heb deze ARIMA-techniek toegepast op het oorspronkelijk geselecteerde 
model voor de reeks GDWKtype. Het resulterende verklaringsmodel is in ta-
bel B7.5 (zie bijlage 7) weergegeven onder de aanduiding model BB2plus. Wan-
neer ik de partiële samenhangen uit het oorspronkelijke en het gecorrigeerde 
model onderling wil vergelijken, moet ik uitgaan van de gestandaardiseerde 
correlatiecoëfficiënten (de B-coëfficiënten). Deze B-coëfficiënten in model 
BB2plus wijken in slechts zeer geringe mate af van die in het oorspronkelijke 
model.
In figuur 8.10 zijn het verloop van de waargenomen potentiële vraag naar vrij-
staande en twee-onder-een-kap-koopwoningen en het met behulp van model 
BB2plus geschatte verloop naast elkaar geplaatst. Door de toevoeging van de 
dummy-variabele blijkt met het nieuwe verklaringsmodel nu ook vanaf 1993 
een sterke stijging van de potentiële vraag geschat te worden, terwijl de om-
slag in 1995 eveneens zowel in het waargenomen als het geschatte verloop 
terug te vinden is. Ik zal model BB2plus in paragraaf 8.7 dan ook gebruiken 
bij het verkennen van mogelijke toekomstige ontwikkelingen in de potentiële 
vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen.

 8.7 Een verkenning van mogelijke 
ontwikkelingen in de jaren 1998-2007

 8.7.1 Inleiding

De verklaringsmodellen B2 en BB2plus vormen het uitgangspunt voor het 
tweede deel van het voorspellen van de ontwikkeling van de vraag naar vrij-
staande en twee-onder-een-kap (lees duurdere) koopwoningen. Ik neem daar-
bij aan dat de statistische relaties, zoals die voor de periode 1976-1997 zijn 
vastgesteld, in de jaren 1998-2007 onveranderd zullen blijven.
Naast de twee geschatte vergelijkingen en de feitelijke waarden voor de onaf-
hankelijke variabelen in de jaren 1998-2002, zijn er ook toekomstige waarden 
voor deze variabelen nodig over de periode 2003-2007. Bij het invullen van die 
toekomstige waarden ben ik uitgegaan van drie scenario’s, die ik hierna eerst 
uitwerk.

Ik hanteer twee algemene uitgangspunten die binnen alle scenario’s gelden. 
Zo ga ik uit van een inflatieniveau dat gebaseerd is op de verwachtingen van 
het Centraal Planbureau; dat wil zeggen 2,25% in 2003, 1% in 2004 en 1,5% in 
de daarop volgende jaren (CPB, 2003). Voor de ontwikkeling van het aantal 
personen in de leeftijdsklassen 45-64 jaar en 65 jaar of ouder, houd ik de ba-
sisvariant uit de Bevolkingsprognose 2003-2050 van het CBS aan (CBS, Statline 
2003).
Vanaf 2003 gaan de drie scenario’s uiteenlopen in de uitgangspunten voor de 
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gemiddelde verkoopprijsontwikkeling, de ontwikkeling van de hypotheekren-
te en de omvang van de nieuwbouwproductie van duurdere koopwoningen.
In scenario A ga ik ervan uit dat de omstandigheden in de periode 2003-2007 
ongeveer gelijk blijven. In reële termen blijft de gemiddelde verkoopprijs op 
het niveau van 2002. Dit houdt in dat de nominale gemiddelde verkoopprijs 
jaarlijks licht stijgt, overeenkomstig het inflatieniveau, van €220.000 in 2002 
naar €238.000 in 2007. De nominale hypotheekrente is in dit scenario vastge-
zet op 5,3%; de gemiddeld betaalde hypotheekrente in 2002. Voor de nieuw-
bouwproductie van duurdere koopwoningen ga ik uit van een constante 
stroom van 40.000 woningen per jaar in de periode 2003-2007.
Scenario B gaat uit van een minder gunstige situatie. In vijf jaar tijd loopt de 
gemiddelde nominale hypotheekrente op van 5,3% in 2003 naar 9,3% in 2007; 
een percentage dat we ook eind jaren zeventig en rond 1990 hebben gekend. 
Als gevolg hiervan verandert de dalende stijging van de gemiddelde verkoop-
prijs uit de jaren 2000-2003, in een toenemende daling van de verkoopprijs in 
de periode 2004-2007. Volgens het koopprijsmodel van het Onderzoeksinsti-
tuut OTB (Boelhouwer et al., 2001) leidt de gehanteerde stijging van de hypo-
theekrente uiteindelijk tot een gemiddelde nominale verkoopprijs van 185.000 
gulden in 2007. In relatieve termen is de prijsdaling, gegeven het inflatieni-
veau, natuurlijk nog iets sterker. Ik veronderstel dat door deze ongunstige 
prijsontwikkeling ook de nieuwbouwproductie van duurdere koopwoningen, 
met enige vertraging, daalt. In 2003 worden volgens dit scenario nog 40.000 
woningen aan de voorraad toegevoegd. Maar daarna neemt de productie per 
jaar met 5.000 woningen af, zodat in het jaar 2007 nog maar 20.000 duurdere 
koopwoningen gereedkomen. Een dergelijke productieomvang kwam voor het 
laatst in de jaren 1987 en 1988 voor.
Het derde scenario, scenario C, voorziet een kortstondige afkoeling van de 
koopwoningmarkt aan het begin van dit decennium. Vanaf 2004 gaat dit sce-
nario namelijk weer uit van een oplopend stijgingspercentage van de jaarlijk-
se gemiddelde nominale verkoopprijs, waarbij de jaarlijkse toename in 2007 
(8%) uitkomt op het niveau van begin jaren negentig. Deze prijsontwikkeling 
is mede mogelijk, doordat de gemiddelde nominale hypotheekrente in dit sce-
nario geleidelijk daalt van 5,3% naar een historisch minimum van 4,5% in het 
jaar 2007. Als gevolg van deze veronderstelde ontwikkelingen in koopprijs en 
hypotheekrente groeit de nieuwbouwproductie van duurdere koopwoningen 
in dit scenario door tot 60.000 woningen in 2007, een productieomvang die in 
het verleden nog nooit is gehaald.
De datareeksen voor de onafhankelijke variabelen uit de beide verklarings-
modellen zijn voor de drie scenario’s weergegeven in tabellen B7.6 en B7.7 in 
bijlage 7.

 8.7.2 Een modelmatige voorspelling van de vraag

De ontwikkelingen van de gerealiseerde vraag naar vrijstaande en twee-on-
der-een-kap-koopwoningen in de periode 1998-2007 die met behulp van mo-
del B2 en de drie geschetste scenario’s worden voorspeld, zijn weergegeven in 
figuur 8.11.
Op basis van de waargenomen waarden voor de onafhankelijke variabelen 
in het verklaringsmodel, verwacht ik dat het aantal huishoudens dat naar 
een dergelijke woning is verhuisd, in de periode 1998-2002 gestaag is blijven 
groeien. Het totaal aantal huishoudens in Nederland is in die periode na-
melijk steeds toegenomen, terwijl het percentage dat daarvan naar een vrij-
staande en twee-onder-een-kap-koopwoning is verhuisd, oploopt van 0,70% 
naar 0,89%. Daarmee komt de omvang van de gerealiseerde vraag ver boven 
het recordniveau van 1978 (0,75%) uit. Met name de aanhoudende stijging van 
de gemiddelde relatieve verkoopprijs en de meestal dalende nominale hypo-
theekrente hebben aan deze vraagtoename bijgedragen.
Overeenkomstig de gehanteerde scenario’s gaat de te verwachten vraagont-
wikkeling vanaf 2003 uiteenlopen. Onder de condities van scenario A (een sta-
tus quo met een inflatievolgende koopprijsontwikkeling) houdt de toename 
van de gerealiseerde vraag nog aan tot de tweede helft van 2006, zij het in 
iets mindere mate dan in de voorliggende jaren. In de drie laatste halfjaren 
daalt de gerealiseerde vraag licht doordat het aantal personen van 65 jaar en 
ouder (en daarmee een geringer aanbod van vrijstaande en twee-onder-een-
kap-koopwoningen in de bestaande voorraad) minder groeit.

Indien de gemiddelde hypotheekrente vanaf 2003 substantieel zou gaan oplo-
pen en als gevolg daarvan de verkoopprijs een negatieve ontwikkeling inzet, 
waardoor met enige vertraging ook de nieuwbouwproductie duidelijk afneemt 
(een vergelijkbare situatie als rond 1980), treedt er in 2004 een stagnatie in de 
vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen op. Vervolgens 
zakt deze vraag in met circa 20% in drie jaar tijd (van 0,94% naar 0,72%), zo 
blijkt uit figuur 8.11. Deze afname is daarmee wel iets minder sterk dan de 
daling die ik vanaf de tweede helft van 1978 heb vastgesteld. Het voorspelde 
niveau in de tweede helft van 2007 zou volgens scenario B weer ongeveer uit-
komen op het niveau van begin 1999.
Wanneer er echter van uitgegaan wordt dat de stagnatie in de verkoopprijzen 
en transacties aan het begin van de 21ste eeuw zeer tijdelijk is, blijft de gerea-
liseerde vraag verder doorstijgen gedurende de periode van de prognose. In de 
tweede helft van 2007 zou volgens scenario C het aandeel van alle huishou-
dens dat naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning verhuist, 
zijn opgelopen tot boven de 1%, ofwel bijna 81.000 huishoudens. Ter verge-
lijking: tijdens de hausse op de koopwoningmarkt aan het eind van de jaren 
zeventig bedroeg dit aantal maximaal 37.000 huishoudens.
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Afhankelijk van het gekozen scenario varieert het totaal aantal huishoudens 
dat naar verwachting in de tweede helft van 2007 naar een vrijstaande of 
twee-onder-een-kap-koopwoning verhuist, tussen de 52.000 (scenario B) en 
81.000 huishoudens (scenario C). Op jaarbasis betekent dit dus een gereali-
seerde vraag tussen circa 100.000 en 160.000 huishoudens.

De potentiële vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen is 
eveneens op jaarbasis bekend. Uit figuur 8.12 blijkt dat de daling die in 1995 is 
ingezet, in zowel het absolute aantal als het percentage huishoudens dat jaar-
lijks naar een dergelijke woning wenst te verhuizen, tussen 1997 en 1999 naar 
verwachting is gestagneerd. Vanaf dat moment neemt het met model BB2plus 
voorspelde aandeel echter zeer sterk af van 6,5% in 1999 naar 4,9% in 2002. In 
absolute aantallen per jaar is er een daling van 100.000 huishoudens in deze 
periode. Het aandeel in 2002 ligt daarmee nog net boven het niveau in 1993; 
in absolute zin is de potentiële vraag in 2002 echter nog altijd 70.000 huishou-
dens groter dan in 1993.
Onder de omstandigheden uit scenario A is een zeer geringe daling van het 
aandeel huishoudens dat naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koop-
woning wenst te verhuizen, te verwachten (zie figuur 8.12). De absolute om-
vang van de potentiële vraag blijft daarbij ongeveer gelijk. Het negatieve ef-
fect van de inflatievolgende koopprijsstijging binnen dit scenario en van de 
geringere toename van het aantal personen in de leeftijdsklasse 45-64 jaar, 
zijn hiervan de oorzaak.
Wanneer de condities op de koopwoningmarkt na 2002 ongunstiger zouden 

worden (uitgedrukt in een oplopende hypotheekrente, een dalende gemid-
delde verkoopprijs en een afnemende jaarlijkse nieuwbouwproductie van 
duurdere koopwoningen) voorspelt het model BB2plus een verdere daling van 
de potentiële vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen. 
Het percentage verhuisgeneigde huishoudens dat een woning in dit woning-
marktsegment wenst, zou onder de genoemde omstandigheden afnemen tot 
net onder de 4% van alle huishoudens in 2007. Daarmee is dit aandeel terug 
op het niveau van begin jaren negentig, maar blijft de potentiele vraag in ab-
solute aantallen nog altijd 40.000 huishoudens groter dan in 1990. Volgens dit 
B-scenario neemt de omvang van de potentiële vraag op jaarbasis tussen het 
omslagpunt 1995 en het jaar 2007 met circa 40% af.
De omstandigheden kunnen zich natuurlijk ook heel anders gaan ontwikke-
len in de komende jaren. Het lenen van geld kan bijvoorbeeld (nog) goedko-
per worden, de gemiddelde verkoopprijs in de bestaande woningvoorraad kan 
weer gestaag gaan stijgen en als gevolg daarvan kunnen er meer woningen 
aan de bovenkant van de koopwoningmarkt gebouwd gaan worden. De con-
sequenties van dergelijke omstandigheden voor de ontwikkeling van de po-
tentiële vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen, zijn 
in figuur 8.12 weergegeven onder scenario C. De potentiële vraag trekt tussen 
2003 en 2004 kortstondig aan, maar neemt vervolgens toch weer licht af. Er is 
zeker geen potentiële vraag die ‘weer volop in de lift zit’. Een nadere bestude-
ring van de onderliggende effecten maakt duidelijk dat de vraagstimulerende 
invloeden van de dalende hypotheekrente, de positieve mutatie van de ge-
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middelde koopprijs en van de groeiende nieuwbouwproductie teniet worden 
gedaan door de grote vraaguitval als gevolg van het historisch hoge, en steeds 
hoger wordende niveau van de absolute koopprijzen. De hoge koopprijzen lij-
ken de vrijstaande en de twee-onder-een-kap-koopwoningen uit de markt te 
prijzen. Dit geldt natuurlijk met name voor de verhuisgeneigde huurders, die 
in hun huidige woonsituatie niet van deze koopprijsstijgingen kunnen profi-
teren.
Afhankelijk van het gekozen scenario varieert het totaal aantal huishoudens 
dat naar verwachting in de tweede helft van 2007 naar een vrijstaande of 
twee-onder-een-kap-koopwoning wenst te verhuizen, tussen de 287.000 (sce-
nario B) en 338.000 huishoudens (scenario C). 
Ondanks de sterke daling in de voorspelde potentiële vraag vanaf 1998 blijft 
het aantal huishoudens op jaarbasis dat naar een vrijstaande of twee-on-
der-een-kap-koopwoning wenst te verhuizen, tot in het jaar 2007 naar ver-
wachting wel steeds veel groter dan het voorspelde aantal huishoudens dat 
daadwerkelijk naar een dergelijke woning verhuist (zie figuur 8.13). Het ver-
schil wordt daarbij vanaf 1995 echter wel steeds geringer en bedraagt in 2007 
minder dan de helft van het verschil tussen beide vraagvolumes in 1995. De 
marktpotentie van de woningen in dit marktsegment neemt duidelijk af.

 8.8 Conclusies

Op basis van de literatuurverkenning is een duidelijke invloed van de koop-
prijsontwikkeling op het verloop in de omvang van de vraag naar duurdere 
koopwoningen te verwachten. Daarom heb ik in deze laatste analysefase een 
alternatieve afbakening van het woningmarktsegment duurdere koopwonin-
gen gehanteerd dan in de voorgaande analyses. Daarbij is de bovenkant van 
de koopwoningmarkt gedefinieerd als alle ‘vrijstaande en twee-onder-een-
kap-koopwoningen’. Beide typen koopwoningen hebben namelijk een gemid-
deld veel hogere verkoopwaarde dan andere typen koopwoningen; zowel in 
de bestaande voorraad als in de nieuwbouwproductie en over de gehele on-
derzoeksperiode.
De omvang van de gerealiseerde vraag hebben we op basis van de opeenvol-
gende Woningbehoefteonderzoeken (WBO’s) geoperationaliseerd als: het half-
jaarlijks aantal huishoudens dat is verhuisd naar een vrijstaande of twee-on-
der-een-kap-koopwoning, als percentage van het totaal aantal huishoudens 
in Nederland.
Gebruikmakend van de gegevens uit de beschikbare Nationale Rayon Onder-
zoeken en de WBO’s is de omvang van de potentiële vraag geoperationaliseerd 
als: het jaarlijks aantal huishoudens dat voornemens is te verhuizen naar een 
vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning in de periode 1976-1993, als 
percentage van het totaal aantal huishoudens in Nederland.

De op bovenstaande wijze geoperationaliseerde gerealiseerde vraag blijkt van-
af 1975 snel te groeien, te ‘toppen’ in de tweede helft van 1978 en vervolgens 
tot in 1982 snel af te nemen tot ver onder het niveau van 1975. Vanaf 1982 
groeit de gerealiseerde vraag vervolgens weer gestaag, met een kortstondige 
‘dip’ in de tweede helft van 1990 en de eerste helft van 1991.
De potentiële vraag daalt daarentegen al vanaf 1976 in een strak tempo tot in 
1982 een dieptepunt wordt bereikt. Vervolgens groeit de potentiële vraag weer 
gestaag tot in 1989, waarna er een zekere stabilisatie optreedt. Het jaar 1982 
geldt dus als een belangrijk keerpunt in zowel de gerealiseerde als de potenti-
ele vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen. Daarnaast 
lijkt zo op het eerste gezicht de ontwikkeling in de potentiële vraag een voor-
bode voor die in de gerealiseerde vraag.

Welke factoren zijn van invloed op de ontwikkeling van de omvang van de 
gerealiseerde en de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen in de 
periode 1975-1993, respectievelijk 1978-1995?
Op basis van een literatuurverkenning onderscheid ik vijf categorieën van 
mogelijk verklarende factoren, te weten demografische factoren, sociaal-eco-
nomische factoren, sociaal-culturele factoren, het institutioneel beleid en fac-
toren met betrekking tot de dynamiek van de woningmarkt. De factoren die 
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behoren tot de vier eerstgenoemde categorieën hebben vooral op de langere 
termijn effect op de vraagontwikkeling. De sociaal-economische factoren en 
ingrijpende wijzigingen in het institutioneel beleid kunnen daarnaast ook op 
de korte en middellange termijn van invloed zijn op de omvang van de vraag 
naar duurdere koopwoningen. De woningmarktfactoren kunnen eveneens een 
duidelijke rol spelen in de verklaring van de vraagontwikkeling op de korte en 
middellange termijn. Door imperfecties, inherent aan de woningmarkt en ook 
veroorzaakt door het institutioneel beleid en door de zogenoemde speculatie-
ve vraag, wordt het prijsmechanisme op de woningmarkt verstoord. Hierdoor 
zijn forse prijsfluctuaties op de koopwoningmarkt mogelijk.

Niet alle factoren laten zich overigens in kwantitatieve zin goed operationa-
liseren (bijvoorbeeld het institutioneel beleid). Daarnaast zijn voor bepaalde 
factoren geen goede of volledige datareeksen beschikbaar (bijvoorbeeld het 
eigen vermogen van huishoudens), waardoor deze niet in de analyses kunnen 
worden betrokken. Uiteindelijk heb ik, op basis van beschikbaarheid en een 
eerste bestudering van onderlinge relatie met de afhankelijke variabelen, de 
volgende factoren bij de analyses van de gerealiseerde en de potentiële vraag 
betrokken:
■ de bevolkingsaanwas in de leeftijdsklassen 35-44 jaar, 45-64 jaar en 65 jaar 

of ouder;
■ de hoogte en procentuele mutatie van het gemiddeld besteedbaar huishou-

densinkomen;
■ de hoogte en procentuele mutatie van de gemiddelde hypotheekrente (no-

minaal en reëel);
■ de omvang van de nieuwbouwproductie van duurdere koopwoningen;
■ de procentuele mutatie van de omvang van de bestaande voorraad koopwo-

ningen;
■ de hoogte en procentuele mutatie van de gemiddelde verkoopprijs van wo-

ningen in de bestaande voorraad koopwoningen (nominaal en reëel);
■ de hoogte en procentuele mutatie van de gemiddelde kale huurprijs van 

woningen in de bestaande voorraad huurwoningen.

In hoeverre kan de vraag naar deze woningen worden verklaard uit demo-
grafische, sociaal-economische en/of sociaal-culturele ontwikkelingen op 
macro-niveau en door ontwikkelingen betreffende de omstandigheden op 
de woningmarkt?
Met behulp van de hiervoor genoemde variabelen heb ik door middel van een 
tijdreeksanalyse in eerste instantie een verklaringsmodel geschat voor de ge-
realiseerde vraag en voor de potentiële vraag naar vrijstaande en twee-onder-
een-kap-koopwoningen over de periode tot en met 1993. Vervolgens heb ik 
beide modellen getoetst voor de periode 1994-1997 door de modeluitkomsten 
te vergelijken met de waargenomen waarden uit het WBO 1997/1998. De voor-

spellingskracht van beide modellen voor de genoemde periode is daarbij on-
voldoende gebleken, met een lichte overschatting van de gerealiseerde vraag 
en een sterke onderschatting van de potentiële vraag als gevolg. De invoering 
van de tweeverdienershypotheek in de loop van 1992, waardoor de maximale 
leencapaciteit voor vele huishoudens aanzienlijk is verruimd, beschouw ik als 
de belangrijkste oorzaak voor deze ‘mismatch’ tussen de voorspelde en de fei-
telijke vraagontwikkeling in de periode 1994-1997. Door een dummy-variabele 
aan de oorspronkelijke modellen toe te voegen, waarmee de gewijzigde con-
text na 1992 in de voorspelling wordt meegenomen, blijken de verklaringsmo-
dellen wel tot zeer bevredigende resultaten te leiden.

Het model voor de gerealiseerde vraag verklaart 93% van de totale variantie 
in de vraagontwikkeling. Het model kunnen we weergeven met de volgende 
vergelijking:

DKWt = 0,227 + 0,0002 * (P)t-1 – 0,023 * (R)t-2 + 0,469 E05 *(N)t-1   
 
+ 0,010 E03 * (L)t – 0,004 E03 * (mP)t-3 – 0,047 * (D)t-3

waarbij:
DKWt = gerealiseerde vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koop-

woningen in periode t;
Pt–1 = halfjaargemiddelde van de reële verkoopprijs bestaande koopwonin-

gen, één half jaar vertraagd;
Rt–2 = voortschrijdend halfjaargemiddelde van de betaalde nominale hypo-

theekrente, één jaar vertraagd;
Nt–1 = voortschrijdend absoluut aantal gereedgekomen duurdere koopwo-

ningen op halfjaar-basis, één half jaar vertraagd;
Lt =  toename aantal personen in de leeftijdsklasse vanaf 65 jaar, op half-

jaarbasis, voortschrijdend;
mPt–3 = procentuele mutatie halfjaargemiddelde nominale verkoopprijs be-

staande koopwoningen, voortschrijdend, anderhalf jaar vertraagd;
Dt–3 =  dummy-variabele voor periode-effect (tot 1993 = 0 en vanaf 1993 = 1), 

anderhalf jaar vertraagd.

Vier van de vijf categorieën verklarende factoren zijn daarmee vertegenwoor-
digd in het verklaringsmodel. De dynamiek op de woningmarkt blijkt met de 
verkoopprijsontwikkeling en het nieuwbouwaanbod een grote rol te spelen. 
De hoogte van de reële verkoopprijs vertoont veruit de sterkste samenhang 
met de afhankelijke variabele en levert de grootste bijdrage aan de totaal ver-
klaarde variantie. In een stijgende markt hebben huishoudens meer vertrou-
wen om naar een dergelijke woning te verhuizen (het speculatieve effect). 
Voor eigenaar-bewoners geldt bovendien dat de waardestijging van de hui-
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dige woning een dergelijke stap in de wooncarrière eerder mogelijk maakt. 
De nieuwbouw leidt tot primair en secundair woningaanbod en blijkt in een 
krappe (koop)woningmarkt, waarvan in de bestudeerde periode sprake is, 
van belang voor huishoudens om hun verhuiswensen om te kunnen zetten 
in daadwerkelijke verhuizingen. Daarnaast zijn er een sociaal-economische 
factor (de hypotheekrente) en een beleidsfactor (de dummy-variabele voor de 
invoering van de tweeverdienershypotheek) in het model opgenomen. Opval-
lend is ook de aanwezigheid in het model van de demografische factor, omdat 
demografische ontwikkelingen zich meestal moeizaam manifesteren in tijd-
reeksanalyses. De variabele heeft echter niet het vooraf verwachte vraagef-
fect, maar een aanbodeffect (in de bestaande woningvoorraad) op de ontwik-
keling van de gerealiseerde vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-
koopwoningen.

Het model voor de potentiële vraag verklaart zelfs 98% van de totale variantie 
in de vraagontwikkeling. Dit model is met de volgende vergelijking weer te 
geven:

GDKWt = 5,590 + 0,035 * (mP)t + 4,130 E05 * (N)t - 0,180 * (R)t-1   
 
- 0,920 E05 * (P)t + 0,980 E05 * (L)t-1 + 2,306 * (D)t-2

waarbij:
GDKW t= potentiële vraag naar vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwonin-

gen in periode t;
mPt =  procentuele mutatie jaargemiddelde reële verkoopprijs bestaande 

koopwoningen, in periode t;
Nt = voortschrijdend absoluut aantal gereedgekomen duurdere koopwo-

ningen op jaarbasis, in periode t;
Rt–1 = voortschrijdend jaargemiddelde van de betaalde nominale hypo-

theekrente, één jaar vertraagd;
Pt = jaargemiddelde van de nominale verkoopprijs bestaande koopwonin-

gen, in periode t;
Lt–1 = toename aantal personen in de leeftijdsklasse 45-64 jaar op jaarbasis, 

voortschrijdend, één jaar vertraagd;
Dt-2 = dummy-variabele voor periode-effect (tot 1993 = 0 en vanaf 1993 = 1), 

twee jaren vertraagd.

Op het eerste gezicht lijkt deze vergelijking voor de potentiële vraag naar vrij-
staande en twee-onder-een-kap-koopwoningen op die voor de gerealiseerde 
vraag. De verhuisgeneigde huishoudens die naar een dergelijke koopwoning 
wensen te verhuizen, baseren deze wens dus grotendeels op dezelfde factoren 
als die waarvan verhuisde huishoudens hun feitelijke keuze laten afhangen. 

Ook nu zijn er (naast de eerder genoemde dummy-variabele) twee koopprijs-
variabelen, de nieuwbouwproductie, de hypotheekrente en een demografische 
factor als verklarende variabelen in het model opgenomen. 
De factoren zijn wel anders getransformeerd dan in het vorige model. De de-
mografische factor heeft nu betrekking op de leeftijdscategorie 45-64 jaar en 
staat voor een vraageffect. De omvang van de nieuwbouw van duurdere koop-
woningen blijkt, na de dummy-variabele, de sterkste samenhang met de po-
tentiële vraag te vertonen en levert ook de grootste bijdrage aan de totaal ver-
klaarde variantie. Klaarblijkelijk is de latent aanwezige vraag naar vrijstaan-
de en twee-onder-een-kap-koopwoningen groot door het in de bestudeerde 
periode voortdurende (kwalitatieve) woningtekort en dichten huishoudens 
zichzelf meer kansen toe om naar een dergelijke woning te verhuizen, indien 
het primaire en secundaire aanbod ervan groter wordt door een toenemende 
nieuwbouwproductie.
Tot slot valt nog op dat een hogere absolute koopprijs bij de verhuisgeneigde 
huishoudens als een ‘rem’ op de vraagontwikkeling werkt, terwijl dat bij de 
feitelijk verhuisden juist meer vertrouwen schept om de stap naar een duur-
dere koopwoning te maken (het ‘speculatief effect’).

In welke mate verschillen zowel de vraagontwikkeling als de verklaring van 
deze ontwikkeling naar woningmarktpositie van de huishoudens op de 
Nederlandse woningmarkt?
De gerealiseerde vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwo-
ningen afkomstig van ex-huurders is tot 1990 steeds groter dan die van ei-
genaar-bewoners. Begin jaren negentig is dit verschil nog maar minimaal. De 
vraagontwikkeling binnen beide groepen verhuisde huishoudens is in de be-
studeerde periode duidelijk verschillend. Met name de sterke piek in de ge-
realiseerde vraag van eigenaar-bewoners in de tweede helft van 1978, terwijl 
de vraag van ex-huurders in die periode stabiliseert, valt daarbij op. Ook het 
herstel in de gerealiseerde vraag vanaf 1982 is onder eigenaar-bewoners veel 
sterker dan onder de ex-huurders. 
Het is niet verwonderlijk dat de genoemde verschillen in de vraagontwikke-
ling ook leiden tot verschillende verklaringsmodellen voor de gerealiseerde 
vraag onder ex-huurders en eigenaar-bewoners. Voor de verhuisde huurders 
is de keuze voor een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning vooral 
een kwestie van betaalbaarheid; een functie van met name koopprijs, rente 
en huishoudensinkomen. Het nieuwbouwaanbod speelt daarbij voor hen geen 
significante rol.
De nieuwbouw als primair aanbod blijkt voor de eigenaar-bewoners juist erg 
belangrijk om hun verhuisplan naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-
koopwoning om te kunnen zetten in feitelijk verhuisgedrag. De invloed van 
deze variabele is zelfs nog iets sterker dan die van de speculatieve vraagim-
puls door koopprijsstijgingen. Er is bij de eigenaar-bewoners geen vraagafrem-
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mende werking van een aanhoudende koopprijsstijging, omdat de prijsstij-
ging van de te kopen woning (deels) gecompenseerd wordt door een prijsstij-
ging van de te verkopen woning. In het verklaringsmodel voor de gerealiseer-
de vraag van eigenaar-bewoners blijkt eveneens de inkomensontwikkeling als 
onafhankelijke variabele te zijn opgenomen. De invloed van deze variabele is 
even groot als, maar tegengesteld aan, de invloed van de hypotheekrente.

In tegenstelling tot de gerealiseerde vraag blijkt de potentiële vraag naar vrij-
staande en twee-onder-een-kap-koopwoningen afkomstig van de eigenaar-
bewoners steeds groter dan die van de huurders. Maar ook hier nemen de 
verschillen tussen beide groepen verhuisgeneigde huishoudens gedurende 
de jaren tachtig duidelijk af; met name door een veel sterkere toename van 
de wens onder de huurders om naar een dergelijke koopwoning te verhuizen. 
Toch loopt de vraagontwikkeling tussen huurders en eigenaar-bewoners hier 
minder uiteen dan we bij de gerealiseerde vraag hebben geconstateerd. 
Wederom heb ik twee verschillende verklaringsmodellen geschat voor de 
vraagontwikkeling binnen de groepen huurders en eigenaar-bewoners. De 
wens van de laatstgenoemde groep om naar een vrijstaande en twee-onder-
een-kap-koopwoning te verhuizen, blijkt sterk beïnvloed te worden door de 
ontwikkeling van de hypotheekrente. De renteontwikkeling draagt voor ruim 
de helft bij aan de totaal verklaarde variantie in de potentiële vraag van ei-
genaar-bewoners. Met enige afstand spelen ook de nieuwbouwproductie van 
duurdere koopwoningen en de gemiddelde koopprijsontwikkeling een rol. 
Een omvangrijkere nieuwbouwproductie wakkert bij de verhuisgeneigde ei-
genaar-bewoners waarschijnlijk de latent aanwezige wens aan om naar een 
vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning te verhuizen. Een stijging van 
de gemiddelde verkoopprijzen schept bovendien meer vertrouwen om een 
dergelijke stap in de wooncarrière te maken (het speculatieve effect van de 
prijsontwikkeling).
Het speculatieve effect van een koopprijsstijging of -daling op de vraagont-
wikkeling heb ik niet vastgesteld onder de verhuisgeneigde huurders. In het 
verklaringsmodel voor deze groep huishoudens is alleen een negatieve sa-
menhang tussen de potentiële vraag en de koopprijsontwikkeling opgeno-
men. De grootste bijdrage aan de totaal verklaarde variantie wordt echter ge-
leverd door de inkomensontwikkeling en de nieuwbouwproductie van duur-
dere koopwoningen. Vooral de invloed van de laatstgenoemde variabele is 
des te opvallender, omdat deze niet in het model voor de feitelijk verhuisde 
ex-huurders is opgenomen. Een omvangrijkere nieuwbouwproductie leidt 
tot meer primair en secundair woningaanbod, waardoor de verhuisgeneigde 
huurders meer mogelijkheden ‘denken’ te krijgen om naar een vrijstaande of 
twee-onder-een-kap-koopwoning te kunnen verhuizen. Naast de al genoemde 
variabelen zijn in dit verklaringsmodel ook nog de hypotheekrenteontwikke-
ling en een demografische factor als verklarende variabelen opgenomen. Een 

stijging van de hypotheekrente leidt tot minder potentiële vraag onder ver-
huisgeneigde huurders, terwijl een toename van het aantal personen tussen 
de 45 en 65 jaar juist meer vraag naar woningen aan de bovenkant van de 
koopwoningmarkt tot gevolg heeft.

Kan er op basis van de gevonden resultaten een schatting gemaakt worden 
van mogelijke ontwikkelingen in de vraag naar duurdere koopwoningen in 
de nabije toekomst?
Met behulp van de geschatte verklaringsmodellen en verwachtingen ten aan-
zien van de toekomstige ontwikkelingen van de onafhankelijke variabelen 
daarbinnen, kan ik voorspellingen maken van de omvang van de gerealiseer-
de en de potentiële vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwo-
ningen (hier gebruikt als proxy voor duurdere koopwoningen) in de periode 
na 1997. Hierbij neem ik dan wel aan dat de gevonden statistische relaties in 
de onderzoeksperiode tot 1997 ook in de jaren daarna onveranderd blijven. 
Bovendien veronderstelt deze werkwijze dat de omstandigheden waarbinnen 
de woningkeuzen tot stand komen, maar die niet in het model zitten opgeslo-
ten, evenmin sterk wijzigen (dus bijvoorbeeld geen afschaffing van de hypo-
theekrenteaftrek of van bepaalde hypotheekvormen).
De verwachtingen over de toekomstige ontwikkelingen van de onafhankelijke 
variabelen in de modellen heb ik uitgewerkt in drie verschillende scenario’s. 
Voor de jaren 1998-2002 zijn daarbij de werkelijke waarden van deze variabe-
len gehanteerd en voor de periode 2003-2007 ben ik uitgegaan van respectie-
velijk gelijkblijvende omstandigheden, een koopwoningmarkt in recessie en 
een weer aantrekkende koopwoningmarkt.

Uit deze exercitie komt naar voren dat de gerealiseerde vraag naar verwach-
ting haar opwaartse beweging, die eigenlijk al in 1982 begint, gedurende de 
jaren negentig en het begin van dit decennium verder heeft voortgezet. In het 
jaar 1999 is daarbij het eerdere hoogterecord uit 1978 gepasseerd. In alle drie 
de scenario’s neemt de gerealiseerde vraag, als aandeel van het totaal aantal 
huishoudens, tot in 2004 nog verder toe. Een recessie op de koopwoningmarkt 
vanaf 2003 zou zich pas na 2004 vertalen in een vrij sterke daling van de ge-
realiseerde vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen. 
Ook in absolute aantallen neemt deze vraag in dit scenario dan duidelijk af. 
Bij gelijkblijvende woningmarktomstandigheden zou er niet eerder dan in de 
eerste helft van 2006 een omslag plaatsvinden. In het geval van een weer aan-
trekkende markt blijft de gerealiseerde vraag op halfjaarbasis naar verwach-
ting verder groeien tot boven de 1% van alle huishoudens in Nederland; ofwel 
bijna 160.000 huishoudens op jaarbasis die naar een vrijstaande of twee-on-
der-een-kap-koopwoning verhuizen in 2007.
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Kijkend naar de potentiële vraag is een ander beeld te zien. De potentiële 
vraag naar duurdere koopwoningen heeft medio jaren negentig haar top wel 
bereikt. Meer dan 7% van alle huishoudens in Nederland wenste toen per jaar 
naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning te verhuizen; ofwel 
ruim 450.000 huishoudens. Vervolgens is deze vraag, uitgedrukt als percen-
tage van het totaal en ook in absolute aantallen, naar verwachting sterk af-
genomen. Daarbij zou in 2002 het aandeel van begin 1994 (4,9%) weer bereikt 
kunnen zijn. Bij een recessie op de koopwoningmarkt zal de potentiële vraag 
verder afnemen tot onder de 4% van alle huishoudens in Nederland. Dat komt 
overeen met circa 285.000 verhuisgeneigde huishoudens in 2007, die een wo-
ning aan de bovenkant van de koopwoningmarkt wensen. Indien de woning-
marktomstandigheden in de periode 2003-2007 ongeveer gelijk blijven, zal 
naar verwachting een geringe daling in deze potentiële vraag te zien zijn. En 
zelfs in een aantrekkende markt wordt, na een korte opleving, een zeer gerin-
ge daling van deze vraag voorspeld naar 4,6% van alle huishoudens in 2007. 
Van een potentiële vraag die weer ‘volop in de lift zit’ is zeker geen sprake. 
Daarvoor blijkt het absolute prijsniveau aan het begin van deze eeuw al te ver 
zijn opgelopen.
De met de verklaringsmodellen voorspelde ontwikkelingen laten zien dat, on-
geacht het gehanteerde scenario, het verschil in absolute aantallen tussen de 
potentiële en de gerealiseerde vraag op jaarbasis vanaf 1995 steeds geringer 
wordt. Dezelfde ontwikkeling was ook in de tweede helft van de jaren zeven-
tig te zien, toen de marktpotentie van de duurdere koopwoningen afnam.

 9 Samenvatting en 
conclusies

 9.1 Inleiding

Dit slothoofdstuk bevat een samenvatting van de bevindingen uit dit onder-
zoek naar de vraagontwikkeling aan de bovenkant van de koopwoningmarkt. 
Tevens zet ik de belangrijkste conclusies die hieruit kunnen worden getrok-
ken, op een rij. Als kapstok hierbij hanteer ik de onderzoeksvragen uit hoofd-
stuk 2. Vanuit de onderzoeksbevindingen worden daarbij ook de hypotheses 
getoetst.
In paragraaf 9.2 beschrijf ik eerst de aanleiding, de probleemstelling en het 
conceptuele schema van het onderzoek, tegen welke achtergrond de geformu-
leerde onderzoeksvragen en hypothesen gepositioneerd kunnen worden.
De beantwoording van de onderzoeksvragen en de toetsing van de hypothe-
sen staan centraal in paragrafen 9.3 tot en met 9.5. In paragraaf 9.3 geef ik 
een beschrijving van het woningmarktsegment ‘duurdere koopwoningen’ en 
de vraagontwikkeling in de periode 1975-1993. Vervolgens geef ik in paragraaf 
9.4 een verklaring voor de keuze voor een duurdere koopwoning op huishou-
denniveau. De verklaring van de vraagontwikkeling op macroniveau wordt sa-
mengevat in paragraaf 9.5.
In de afsluitende paragraaf 9.6 beantwoord ik de laatste onderzoeksvragen 
van deze studie. Op basis van de geschatte tijdreeksmodellen heb ik de mo-
gelijke vraagontwikkeling binnen dit woningmarktsegment in beeld gebracht 
voor de nabije toekomst. Gezien het exploratieve karakter van de verklarings-
modellen, plaats ik een aantal kanttekeningen bij de weergegeven schattin-
gen en schets ik van daaruit de mogelijke kansen en bedreigingen voor een 
verdere ontwikkeling van de bouw van duurdere koopwoningen op de Neder-
landse woningmarkt in de nabije toekomst.

 9.2 Aanleiding, probleemstelling en conceptueel 
schema

Het verschijnen van de Nota Volkshuisvesting in de jaren negentig (Nota Heerma) 
vormt een belangrijk keerpunt in dit overheidsbeleid. In deze nota staan de 
begrippen ‘decentralisatie’ en ‘verzelfstandiging’ centraal. De rijksoverheid 
diende terug te treden (mede vanuit het oogpunt van bezuinigingen), waar-
door gemeenten en marktpartijen meer vrijheden en verantwoordelijkheden 
kregen: minder overheid, meer markt. Het bevorderen van het eigenwoning-
bezit en van een kwalitatief hoogwaardig woon- en leefmilieu vormden daar-
bij twee van de hoofddoelstellingen.
In 2001 verschijnt de Nota Mensen, wensen, wonen (Nota Remkes). De ambities 
in deze nota gaan nog een stap verder dan in de vorige nota. De sleutelbe-
grippen zijn ‘kwaliteitssprong’ en ‘keuzevrijheid van de woonconsument’. De 
kwaliteitssprong zou met name op de stedelijke woningmarkten tot stand 
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moeten komen, zowel in de huursector als vooral in de koopsector.
In het geformuleerde woonbeleid van de overheid voor het eerste decennium 
van de 21ste eeuw is de kwalitatieve woningvraag van de woonconsument 
dus nadrukkelijk centraal gesteld. Hierdoor is het kunnen realiseren van de 
gestelde beleidsdoelstellingen voor een belangrijk deel sterk afhankelijk ge-
worden van de werkelijke woningmarktontwikkelingen. Een dergelijk beleid 
vraagt niet alleen om een goed en actueel inzicht in de huidige vraagaan-
bodverhoudingen op de woningmarkt. Meer en nauwkeurige kennis over de 
te verwachte ontwikkelingen van het aanbod én van de (kwalitatieve) vraag 
in de nabije toekomst is hierbij eveneens essentieel. De kwalitatieve woning-
vraag is echter geen autonome factor. Het is daarom ook belangrijk te weten 
in welke mate deze woningvraag door welke factoren beïnvloed wordt.
In deze studie tracht ik, door te kijken naar het verleden, de ontwikkelingen 
in de vraag naar duurdere koopwoningen inzichtelijk te maken en te verkla-
ren. Vanuit deze verklaring kan ik vervolgens de mogelijke toekomstige ont-
wikkelingen van de vraag naar duurdere koopwoningen schetsen. Ik heb me 
beperkt tot de vraag naar woningen in het duurdere koopsegment, omdat aan 
dit deel van de woningvraag zo’n cruciale rol wordt toegekend in het woonbe-
leid voor het eerste decennium van de 21ste eeuw.

De probleemstelling van dit onderzoek kan als volgt worden geformuleerd:
Vanuit welke factoren is de ontwikkeling van de vraag naar koopwoningen in het 
bovenste segment van deze markt te verklaren, in hoeverre kan vanuit deze verkla-
ring een meer nauwkeurige voorspelling van de toekomstige vraagontwikkeling wor-
den gegeven en hoe verhoudt deze verwachte ontwikkeling zich ten opzichte van de 
(nieuwbouw)ambities in het woonbeleid van de overheid?

Deze probleemstelling heb ik in eerste instantie uiteengelegd in vier centrale 
onderzoeksvragen:
■ Hoe heeft de vraag naar duurdere koopwoningen zich qua aard en omvang 

ontwikkeld in het laatste kwart van de vorige eeuw?
■ Welke factoren zijn van invloed op de ontwikkeling van de aard en omvang 

van de vraag naar duurdere koopwoningen?
■ Welke regionale verschillen bestaan er in de ontwikkeling, en de verklaring 

ervan, in de vraag naar duurdere koopwoningen?
■ Welke kansen en bedreigingen kunnen vanuit de vraagzijde worden onder-

scheiden aan een verdere kwantitatieve ontwikkeling van de bouw van wo-
ningen aan de bovenkant van de koopwoningmarkt?

Naar aanleiding van de verrichte literatuurstudie heb ik deze vier centrale on-
derzoeksvragen verder uitgewerkt in verschillende deelvragen die staan ver-
woord in paragrafen 9.3 – 9.6.
In het onderzoek ben ik ervan uitgegaan dat het verhuizen naar een (andere) 

woning het gevolg is van een besluitvormingsproces van de huishoudens, ge-
baseerd op hun preferenties ten aanzien van de gewenste woon- én overige 
carrières. Veranderingen in de fase van de huishoudenscyclus en in de posi-
tie op de arbeidsmarkt leiden tot veranderende woonpreferenties, wat weer 
verhuisgeneigdheid en residentiële mobiliteit tot gevolg kan hebben. De kern 
van de ‘career/life cycle’ theorie is dat de (gewenste) woningkeuze afhankelijk 
is van de demografische en sociaal-economische kenmerken van het huis-
houden en van de actuele woonsituatie. Huishoudens verhuizen over het al-
gemeen alleen, wanneer zij hun woonsituatie kunnen verbeteren en maken 
daardoor veelal een voorwaartse stap in de woninghiërarchie. De duurdere 
koopwoningen behoren tot de bovenkant van deze woninghiërarchie. Daarom 
heb ik verondersteld dat de vraag naar dergelijke woningen voornamelijk uit-
geoefend wordt door veelal al zelfstandig wonende huishoudens in een gevor-
derde fase van de huishoudens- en/of de arbeidsmarktcyclus, wier woonsitu-
atie (nog) niet voldoet aan de door hen gestelde woonpreferenties.
Niet alle verhuizingen (naar een duurdere koopwoning) zullen aan deze alge-
mene verhuispatronen voldoen; er is niet altijd sprake van een voorwaartse 
stap in de woninghiërarchie. Het verhuismotief speelt hierbij een belangrij-
ke rol, evenals de regionale woningmarktomstandigheden. Veranderingen in 
de persoonlijke of de werksfeer kunnen leiden tot een (tijdelijke) keuze voor 
minder woonkwaliteit. Een onvoldoende beschikbaarheid van woningen of 
toegankelijkheid van woningmarktsegmenten kan substitutiegedrag of uitstel 
van verhuisplannen tot gevolg hebben.
De verhuisstromen zullen bovendien in de tijd variëren, zowel naar aard als 
in omvang. Dit geldt zeker voor de vraag naar duurdere koopwoningen. Het 
verhuizen naar een koopwoning is namelijk niet alleen een beslissing van 
woonconsumptieve aard, maar ook een investeringsbesluit. De verhuis-, c.q. 
koopbeslissing van huishoudens zal daarom mede beïnvloed worden door wo-
ningmarktontwikkelingen (prijs- en renteontwikkelingen en woningaanbod), 
ontwikkelingen op de hypotheekmarkt (hypotheekvoorwaarden en -vormen) 
en door het overheidsbeleid ten aanzien van de woningmarkt (volkshuisves-
tings-, ruimtelijke ordenings- en fiscaal beleid).
Ook de meer algemene demografische, sociaal-economische en sociaal-cultu-
rele ontwikkelingen zijn van invloed op zowel de aard als de omvang van de 
vraag naar duurdere koopwoningen. Andere huishoudensvormen met eigen 
woonpreferenties kunnen ontstaan, maar ook de ‘algemeen aanvaarde’ woon-
preferenties van bepaalde huishoudenstypen kunnen verschuiven. Daarnaast 
zal de omvang van de vraag naar duurdere koopwoningen sowieso in de tijd 
variëren als gevolg van een veranderende bevolkingssamenstelling naar de-
mografische en sociaal-economische kenmerken.
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 9.3 De vraag naar duurdere koopwoning

Hoe heeft de vraag naar duurdere koopwoningen (koopprijs vanaf €125.000, prijspeil 
1993) in Nederland zich qua omvang en aard ontwikkeld in de periode 1975-1995 en 
welke regionale verschillen bestaan er in deze ontwikkeling?

Bij het beantwoorden van deze onderzoeksvragen heb ik gebruik gemaakt van 
de databestanden afkomstig uit de opeenvolgende Woningbehoeftenonder-
zoeken (WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, 1989/1990 en 1993/1994). In hoofd-
stuk 5 is van zowel de gerealiseerde als de potentiële vraag naar duurdere 
koopwoningen de omvang in de vijf WBO-perioden vastgesteld. Vervolgens 
heb ik een beschrijvende analyse (frequentieverdelingen) uitgevoerd op de ge-
realiseerde en potentiële vraag, waarbij de aard van deze vraag, de achterlig-
gende verhuismotieven en de geografische spreiding is beschreven. De analy-
ses zijn daarbij steeds uitgesplitst naar de vijf afzonderlijke WBO-perioden.

Het woningmarktsegment duurdere koopwoningen (met een verkoopwaarde 
van minimaal €125.000, prijspeil 1993) vormt circa een kwart van alle koop-
woningen en ongeveer 10% van de totale woningvoorraad. Het segment on-
derscheidt zich naar woningtype en woninggrootte duidelijk van de overige 
woningmarktsegmenten en de woningen behoren dan ook zeker tot de bo-
venkant van de woninghiërarchie. De huishoudens die in de duurdere koop-
sector wonen, bevinden zich voor het merendeel in de, veelal stabiele, mid-
denfase van de huishoudenscyclus. Daarnaast hebben deze huishoudens een 
goede sociaal-economische positie weten te verwerven. Toch is het wonen in 
een duurdere koopwoning tegenwoordig iets minder voorbehouden aan gro-
tere gezinnen met kinderen dan begin jaren tachtig het geval was. Het zijn 
steeds vaker ook kleinere huishoudens op middelbare en oudere leeftijd, die 
deze woningen bezitten.
De duurdere koopwoningen zijn sterk oververtegenwoordigd in de bestaande 
woningvoorraad van de kleinere gemeenten en juist ondervertegenwoordigd 
in die van de gemeenten met minimaal 100.000 inwoners. Met name in de re-
gio Noord/Zuidwest (Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland) staan verhou-
dingsgewijs weinig duurdere koopwoningen. De gemiddeld lagere koopprijzen 
zijn hiervoor de belangrijkste oorzaak.

De invloed van de omstandigheden op de (koop)woningmarkt zijn duidelijk 
te herkennen in de ontwikkeling van de omvang van de gerealiseerde vraag 
naar duurdere koopwoningen tussen 1975 en 1993. Na een terugval in de eer-
ste helft van de jaren tachtig groeit de gerealiseerde vraag vanaf medio ja-
ren tachtig krachtig tot ruim 40.000 naar een duurdere koopwoning verhuisde 
huishoudens per jaar in de periode 1990-1993. De ontwikkeling van de abso-
lute omvang van de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen laat in de 

periode 1978-1995 steeds een stijging zien, met name vanaf het midden van 
de jaren tachtig. Het aantal verhuisgeneigde huishoudens dat naar een der-
gelijke woning wenst te verhuizen, is met 70.000 huishoudens op jaarbasis 
in 1995 ruim twee maal zo groot als in 1978. De potentiële vraag is in de be-
schouwde periode steeds groter geweest dan de gerealiseerde vraag.
De potentiële vraag naar duurdere koopwoningen is voor circa 80% afkom-
stig van huishoudens die al in een koopwoning wonen. Van de gerealiseerde 
vraag komt in de tweede helft van de jaren zeventig ongeveer 50% tot stand 
via doorstroming binnen de koopsector. Dit aandeel loopt gedurende de be-
studeerde periode op tot ruim 60% aan het begin van de jaren negentig. Van 
de overige 40% is eenderde deel starter op de woningmarkt en tweederde deel 
afkomstig uit de huursector.

De aard van de vraag naar duurdere koopwoningen heb ik uitgewerkt naar 
‘wie’ (kenmerken huishoudens), ‘wat’ (kenmerken duurdere koopwoningen) 
en ‘waarom’ (de motieven om te verhuizen). De verhuisde en verhuisgeneigde 
huishoudens zijn daarbij onderverdeeld naar respectievelijk de vorige en de 
actuele woningmarktpositie: starters op de woningmarkt, instromers vanuit 
de huursector, instromers vanuit de goedkope koopsector en doorstromers 
binnen het duurdere koopsegment. Meestal kan gesteld worden dat naar-
mate de woningmarktpositie hoger is, het huishouden dat naar een duurdere 
koopwoning verhuist (wenst te verhuizen), zich in weer een latere fase van de 
huishoudenscyclus bevindt. Daarnaast geldt in grote lijnen dat naarmate de 
woningmarktpositie lager is, de sociaal-economische positie nog iets gunster 
is in het geval het huishouden toch naar een duurdere koopwoning verhuist 
(wenst te verhuizen). Onder constanthouding van de woningmarktpositie be-
vinden de huishoudens die een duurdere koopwoning wensen te betrekken, 
zich veelal in een iets eerdere fase van de huishoudenscyclus dan de feitelijk 
naar een dergelijke woning verhuisde huishoudens.
Onder de doorstromers binnen het duurdere koopsegment zijn twee subgroe-
pen herkenbaar. Enerzijds komen de paren met kinderen, met een gezins-
hoofd op middelbare leeftijd en een hoger inkomen uit arbeid veel voor. An-
derzijds zijn de oudere paren (weer) zonder kinderen met een hoger huishou-
deninkomen meer dan evenredig vertegenwoordigd.
Ik heb daarbij een opmerkelijke groei van het aandeel van de 45-64-jarigen en 
de 65-plussers waargenomen onder de feitelijke en potentiële doorstromers 
binnen de duurdere koopsector in het begin van de jaren negentig. Tegelijker-
tijd stijgt het percentage huishoudens dat aangeeft vanwege redenen in de 
woonsfeer te (willen) verhuizen, tot boven de vijftig procent. Blijkbaar kiezen 
deze huishoudens vaker voor nog een extra stap in de wooncarrière.

Naarmate de vorige en huidige woningmarktpositie van respectievelijk de 
verhuisde en de verhuisgeneigde huishoudens hoger is, blijken over het ge-
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heel genomen de eisen die aan de duurdere koopwoning gesteld worden, ook 
hoger te liggen. Eenzelfde verband geldt voor de betaalde/gewenste koopprijs. 
Met hogere eisen bedoel ik hier vrijstaande of twee-onder-een-kapwonin-
gen, recenter gebouwde woningen en grotere woningen. In circa 40% van alle 
verhuizingen naar een duurdere koopwoning wordt een nieuwbouwwoning 
betrokken. Dit geeft het belang aan van de nieuwbouwproductie als primair 
aanbod en via doorstromingseffecten ook voor het secundair aanbod, voor het 
kunnen verwezenlijken van verhuisplannen naar het duurdere koopsegment.
Van de doorstromers binnen het duurdere koopsegment blijkt ruim 10% naar 
een meergezinswoning te verhuizen. Het betreft hier de eerder genoemde sub-
groep oudere paren zonder kinderen, die hun eengezinswoning inruilen voor 
een gelijkvloerse woning. Een belangrijke constatering is nog dat de poten-
tiële doorstromers veelal een iets minder duurdere koopwoning zoeken dan 
waar de feitelijke doorstromers naar toe verhuizen. Deze huishoudens kun-
nen en willen dus vaak meer betalen, dan waar men aanvankelijk vanuitgaat.

Circa 70% van de gerealiseerde en de potentiële instroom in het duurdere 
koopsegment blijkt om redenen in de woonsfeer plaats te vinden (primaire 
actieverhuizingen). Dit aandeel is hoog in vergelijking met de 40% primaire 
actieverhuizingen in de huursector en in de goedkope koopsector. Ook de fei-
telijke en de gewenste doorstroming binnen het duurdere koopsegment kan 
begin jaren negentig, in tegenstelling tot de periode daarvoor, voor meer dan 
de helft gekoppeld worden aan verhuismotieven in de woonsfeer. Dit wijst op 
een toegenomen mobiliteit binnen de duurdere koopsector: huishoudens kie-
zen iets vaker voor nog een stap in hun wooncarrière.

De beslissing om te (willen) verhuizen naar een duurdere koopwoning is me-
de afhankelijk van de aanbodzijde: een bepaalde verhuiswens kan pas wor-
den gerealiseerd, wanneer het juiste woningaanbod beschikbaar is. De geo-
grafische spreiding van de gerealiseerde vraag naar duurdere koopwoningen 
komt dan ook sterk overeen met die van de bestaande voorraad duurdere 
koopwoningen. Voor de potentiële vraag geldt dat deze verhoudingsgewijs 
veel sterker op de steden met minimaal 100.000 inwoners is gericht. In deze 
middelgrote steden is de discrepantie tussen de vraag naar en het aanbod van 
duurdere koopwoningen het grootst.

 9.4 De keuze voor een duurdere koopwoning: 
career/lifecycle én context

Welke verbanden bestaan er tussen de demografische en sociaal-economische kenmer-
ken van huishoudens en kenmerken van hun woonsituatie enerzijds en de gereali-
seerde en de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen (in respectievelijk de jaren 

1977-1993 en 1978-1995) anderzijds? Zijn deze verbanden in de bestudeerde periode 
gewijzigd? Welke invloed hebben de regionale woningmarktomstandigheden en de 
verhuismotieven op de samenhang tussen de genoemde kenmerken en de vraag naar 
duurdere koopwoningen?

Met behulp van logistische regressieanalyses is in hoofdstuk 7, op basis van 
de databestanden afkomstig uit de opeenvolgende WBO’s, de (voorgenomen) 
keuze van huishoudens voor een duurdere koopwoning in verband gebracht 
met demografische en sociaal-economische kenmerken van het huishouden 
en kenmerken van de woonsituatie voor de (gewenste) verhuizing. De vastge-
stelde verklaringsmodellen voor respectievelijk de gerealiseerde en de poten-
tiële vraag, zijn vervolgens getoetst binnen de vijf afzonderlijke WBO-perio-
den, binnen de vier onderscheiden regio’s en voor de groepen ‘primaire actie’ 
(om redenen in de woonsfeer) en ‘secundaire actie’ (om redenen in de werk- 
of persoonlijke sfeer) verhuisde/verhuisgeneigde huishoudens. Uiteindelijk 
is voor zowel de feitelijke als de potentiële keuze voor een duurdere koop-
woning, in respectievelijk de perioden 1978-1993 en 1982-1995, een uitgebreid 
verklaringsmodel geformuleerd, waarin de invloed van de kenmerken van het 
huishouden, de kenmerken van de woonsituatie, de tijds- en de geografische 
dimensie en de verhuismotieven op deze keuze geïntegreerd zijn.

Het meest bepalend voor zowel de feitelijke, als de voorgenomen woningkeu-
ze zijn het woningmarktsegment van waaruit men is verhuisd (wenst te ver-
huizen) en de hoogte van het huishoudensinkomen. Bij de recent verhuisde 
huishoudens leveren ook de variabelen huishoudenstype en vorige woningty-
pe nog een substantiële bijdrage aan de verklaring van de woningkeuze. Het-
zelfde geldt voor de bouwperiode van de huidige woning met betrekking tot 
de voorgenomen woningkeuze van de verhuisgeneigde huishoudens.
Daarnaast heb ik geconstateerd dat de directe invloed van de demografische 
kenmerken (vooral het huishoudenstype) op de woningkeuze, bij de verhuis-
geneigde huishoudens beduidend geringer is dan bij de recent verhuisde 
huishoudens. De verhuisgeneigden lijken hun voorgenomen woningkeuze 
iets nadrukkelijker te baseren op de (vermeende) financiële mogelijkheden en 
de huidige woningmarktpositie.
Enigszins onverwachts is de naar verhouding grote kans dat 65-plussers, ze-
ker wanneer ze in het duurdere koopsegment wonen, na een verhuizing een 
duurdere koopwoning betrekken. Een dergelijke verhuisbeweging komt ook 
niet overeen met de plannen van verhuisgeneigde ouderen.
De veronderstelde onderlinge samenhang tussen de diverse carrières die 
huishoudens doorlopen, wordt ook geconfirmeerd door enkele interactie-ef-
fecten in de verklaringsmodellen. Zo blijkt de invloed van het vorige woning-
marktsegment op de feitelijke woningkeuze duidelijk te verschillen naar leef-
tijdsklasse van het huishouden. Daarnaast heb ik bij de verhuisgeneigde huis-
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houdens geconstateerd, dat de invloed van het huidige woningmarktsegment 
op de voorgenomen woningkeuze mede afhangt van de samenstelling van het 
huishouden.

De keuze voor een duurdere koopwoning wordt echter niet alleen door de so-
ciaal-economische positie, de fase in de huishoudencyclus en de woonsituatie 
van het huishouden bepaald. Ik heb vastgesteld dat zowel de voorgenomen 
als zeker de feitelijke woningkeuze worden beïnvloed door wat de ‘context’ 
genoemd zou kunnen worden, waarbinnen de keuze tot stand komt.
Zo blijkt de kans op het (willen) betrekken van een duurdere koopwoning 
sterk samen te hangen met de ‘stemming’ op de (koop)woning- en de hypo-
theekmarkt. Het effect is wel iets geringer waar het de wensen van de ver-
huisgeneigde huishoudens betreft, omdat deze woonvoorkeuren veelal nog 
niet direct geconfronteerd zijn met de werkelijke omstandigheden op de wo-
ningmarkt. In de periode 1982-1985, kort na de diepe recessie op de koopwo-
ningmarkt, zijn bijvoorbeeld de kansen naar verhouding gunstiger voor de 
starters op de (koop)woningmarkt, de paren zonder kinderen en voor de huis-
houdens in de hoge-inkomensgroep. Voor deze huishoudens is een koopwo-
ning op dat moment relatief goedkoper geworden, waarbij zij over voldoende 
inkomsten beschikken en niet de last van een waardedaling van een eigen 
woning hebben mee te dragen. Wanneer de koopwoningmarkt weer aantrekt 
vanaf medio jaren tachtig, wordt het al in bezit hebben van een eigen woning 
weer een meer bepalende voorwaarde voor het (willen) verhuizen naar een 
duurdere koopwoning. Daarbij neemt de verklaringskracht van het huishou-
densinkomen zelfs licht af.
In de periode 1994-1995 blijkt, gegeven een bepaald inkomen, de kans op het 
willen betrekken van een duurdere koopwoning nauwelijks nog te verschillen 
tussen een- en tweeverdieners. In deze ontwikkeling is de versoepeling van de 
criteria voor hypotheekverstrekking (waaronder de invoering van de tweever-
dienershypotheek) aan het begin van de jaren negentig duidelijk herkenbaar.

De woningkeuze van een huishouden wordt eveneens beïnvloed door het re-
gionaal woningaanbod. De verklaring van de gerealiseerde en potentiële vraag 
van huishoudens in de regio’s met de sterkst afwijkende woningvoorraad (re-
gio Noord/Zuidwest en de vier grote steden) wijkt namelijk duidelijk af van 
het landelijk beeld. Daarbij is de gemiddelde kans op het (willen) betrekken 
van een duurdere koopwoning in de genoemde regio’s ongeveer de helft klei-
ner dan in de andere regio’s. Bovendien zijn de verbanden tussen de woning-
keuze van de huishoudens en de sociaal-economische en vooral de demografi-
sche kenmerken van de huishoudens iets minder sterk en minder eenduidig.

De motieven die aan de verhuizing of de verhuiswens ten grondslag liggen, 
spelen zeker een rol in de uiteindelijke woningkeuze. De gemiddelde kans op 

het betrekken van een duurdere koopwoning is voor de primaire actieverhui-
zers ruim anderhalf keer zo hoog als die voor de secundaire actieverhuizers. 
Ook voor de verhuisgeneigde huishoudens heb ik vergelijkbare verschillen 
tussen de twee deelpopulaties vastgesteld.
De kans op het (willen) betrekken van een duurdere koopwoning is voor de huis-
houdens die om redenen in de woonsfeer (willen) verhuizen, niet alleen groter, 
maar de woningkeuze van deze huishoudens blijkt ook beter verklaard te kun-
nen worden vanuit de demografische en sociaal-economische kenmerken van 
de huishoudens en de kenmerken van hun vorige (huidige) woonsituatie.

Ik concludeer dan ook dat de (voorgenomen) keuze van huishoudens om naar 
een duurdere koopwoning te verhuizen, in de bestudeerde periode gebaseerd 
is geweest op de demografische en sociaal-economische kenmerken van de 
desbetreffende huishoudens en hun woningmarktpositie én op de ‘landelijke 
context’ (omstandigheden op de woning- en hypotheekmarkt), de ‘regionale 
context’ (regionaal woningaanbod) en de ‘persoonlijke context’ (verhuismo-
tieven). 

Hypothese 1
De career/life cycle theorie vormt nog steeds een goed verklaringskader voor het ver-
huizen naar duurdere koopwoningen. De huishoudens die naar een duurdere koopwo-
ning (willen) verhuizen, behoren dan ook verhoudingsgewijs vaak tot de leeftijdsklas-
se 40-55 jaar en hebben veelal een bovengemiddelde sociaal-economische positie.
Voor zover het doorstroming binnen de koopsector betreft, is het profiel uit de 
hypothese duidelijk te herkennen binnen de groep huishoudens die naar een 
duurdere koopwoning is verhuisd of wenst te verhuizen. De starters en instro-
mers bevinden zich veelal wel in een eerdere fase van de huishoudenscyclus, 
maar hebben dan wel al een goede sociaal-economische positie weten te ver-
werven. Op de feitelijke woningkeuze blijkt de invloed van met name de huis-
houdenssamenstelling nog steeds groot. De kans op het betrekken van een 
duurdere koopwoning is voor paren met kinderen duidelijk groter dan voor 
andere typen huishoudens. Ten tijde van meer ‘krapte’ op de woningmarkt 
blijken de in de hypothese veronderstelde verbanden nog nadrukkelijker te 
gelden.

Hypothese 2
De actuele woonsituatie is mede bepalend voor de potentiële en feitelijke woningkeu-
ze. Eigenaar-bewoners hebben daarbij een grotere kans om bij verhuizing een duur-
dere koopwoning te betrekken dan huurders met vergelijkbare huishoudenkenmerken.
De actuele woonsituatie blijkt als verklarende variabele de sterkste samen-
hang te vertonen met zowel de gerealiseerde als de potentiële vraag naar 
duurdere koopwoningen. Als een huishouden vanuit een woning in het goed-
kope koopsegment verhuist, is de relatieve kans op het betrekken van een 
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duurdere koopwoning drie keer zo groot, als de kans voor een (naar andere 
kenmerken bezien vergelijkbaar) huishouden dat vanuit de huursector ver-
huist. Voor eigenaar-bewoners die vanuit het duurdere koopsegment verhui-
zen, is deze relatieve kans zelfs vijftien keer groter dan die voor starters en 
ex-huurders. Bij de verhuisgeneigde huishoudens liggen deze relatieve kan-
sen nog verder uit elkaar.
Zowel in perioden als in regio’s waar sprake is van een ‘krappere’ woning-
markt, lopen de kansen op het (willen) betrekken van een duurdere koopwo-
ning voor eigenaar-bewoners en huurders nog verder uiteen. Door de hogere 
en in opwaartse richting bewegende koopprijzen, blijkt het bezitten van een 
koopwoning een belangrijke voorwaarde om te willen en kunnen verhuizen 
naar een woning in het duurdere koopsegment.

Hypothese 3
Het verhuismotief kan het op basis van de career/life cycle theorie te verwachten ver-
huispatroon vertekenen. Huishoudens die (willen) verhuizen om motieven in de woon-
sfeer hebben een grotere kans om een duurdere koopwoning te betrekken dan verge-
lijkbare huishoudens, die vanwege persoonlijke omstandigheden of werkfactoren (wil-
len) verhuizen.
De gemiddelde kans op het betrekken van een duurdere koopwoning is voor 
de primaire actieverhuizers inderdaad groter dan voor de secundaire actiever-
huizers. Bovendien is de keuze voor een duurdere koopwoning bij de secun-
daire actieverhuizers minder eenduidig te verklaren vanuit de demografische 
en sociaal-economische kenmerken van de huishoudens en de kenmerken 
van hun vorige woonsituatie. Dit is een bevestiging van de veronderstelling 
dat verhuizingen om niet-woonmotieven eerder tot onverwachte wendingen 
in de wooncarrière kunnen leiden.

Hypothese 4
In een regio met een krappe koopwoningmarkt is de samenhang tussen de voorge-
nomen en zeker de feitelijke keuze voor een duurdere koopwoning en de positie in de 
huishoudens- en arbeidscyclus sterker dan in regio’s met een ruimere markt.
De regio Noord/Zuidwest (Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland) kent in 
de bestudeerde periode over het geheel genomen de minst krappe koopwo-
ningmarkt van de onderscheiden regio’s. In deze regio staan verhoudingsge-
wijs minder duurdere koopwoningen, terwijl het aandeel goedkopere koop-
woningen relatief groot is. Deze afwijkende opbouw van de koopwoningvoor-
raad wordt veroorzaakt door de gemiddeld lagere koopprijzen in de regio 
(waarvoor ik in dit onderzoek niet heb gecorrigeerd), wat wijst op een naar 
verhouding ruimere woningmarkt.
De gemiddelde kans op het betrekken van een duurdere koopwoning is in de 
regio Noord/Zuidwest dan ook niet onverwachts kleiner dan het landelijk ge-
middelde. De feitelijke keuze voor een duurdere koopwoning blijkt binnen de-

ze regio inderdaad iets minder eenduidig verklaard te kunnen worden vanuit 
de sociaal-economische en demografische kenmerken van het huishouden. 
Maar het grootste verschil met het landelijke verklaringsmodel zit echter in 
de veel geringere samenhang tussen de woningkeuze en de vorige woonsitu-
atie. Voor de potentiële woningkeuze in deze regio kan ik min of meer dezelf-
de conclusies trekken. De gemiddelde kans wijkt daarbij nog iets sterker af 
van het landelijk gemiddelde. Opvallend is daarbij, dat de samenhang tussen 
potentiële woningkeuze en type huishouden hier juist veel sterker is dan in 
de overige regio’s. De wens om naar een duurdere koopwoning te verhuizen 
blijkt hier nog nadrukkelijker verbonden te zijn aan het huishoudentype ‘ge-
zinnen met kinderen’.

 9.5 De vraagontwikkeling naar duurdere koop-
woningen verklaard: demografie, sociale 
economie én woningmarktdynamiek

Welke factoren zijn van invloed op de ontwikkeling van de omvang van de gereali-
seerde en de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen in de periode 1975-1993, 
respectievelijk 1978-1995? In hoeverre kunnen de potentiële vraag en de gerealiseerde 
vraag naar deze woningen worden verklaard uit demografische, sociaal-economische 
en/of sociaal-culturele ontwikkelingen op macro-niveau en door ontwikkelingen be-
treffende de omstandigheden op de woningmarkt? In welke mate verschillen zowel de 
vraagontwikkeling als de verklaring van deze ontwikkeling naar woningmarktpositie 
van de huishoudens op de Nederlandse woningmarkt?

Gebruikmakend van de data uit de vijf opeenvolgende WBO’s en de data uit 
de Nationaal Rayon-onderzoeken (NRO) over de jaren 1976-1991 is het half-
jaarlijks aantal verhuizingen naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koop-
woningen (in deze fase van het onderzoek gehanteerd als proxy voor duurde-
re koopwoningen, zodat de koopprijsontwikkeling als verklarende variabele in 
de analyses betrokken kan worden), respectievelijk het jaarlijks aantal voor-
genomen verhuizingen naar dergelijke woningen vastgesteld. Deze vraagont-
wikkeling op macroniveau is vervolgens met behulp van tijdreeksanalyses ge-
koppeld aan de ontwikkelingen in diverse vraagbeïnvloedende factoren. Het 
resultaat van deze analyses, waarvan verslag is gedaan in hoofdstuk 8, is een 
inhoudelijk zinvol en statistisch goed verklaringsmodel voor de gerealiseerde 
vraag en voor de potentiële vraag. Daarnaast zijn beide verklaringsmodellen 
gespecificeerd voor de groepen huurders en eigenaar-bewoners afzonderlijk.

In de literatuur worden vijf categorieën van mogelijk verklarende factoren on-
derscheiden, te weten demografische factoren, sociaal-economische factoren, 
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sociaal-culturele factoren, het institutioneel beleid en factoren met betrek-
king tot de dynamiek van de woningmarkt.
Voor de omvang van de gerealiseerde vraag naar vrijstaande en twee-onder-
een-kap-koopwoningen in de periode 1978-1997 heb ik uiteindelijk een ver-
klaringsmodel geschat, waarin vier van de vijf categorieën vertegenwoordigd 
zijn. Naast een constante factor zijn de koopprijsontwikkeling (als speculatief 
effect en als rem op de vraag), de ontwikkeling in de hypotheekrente (negatief 
verband), de aanwas van de 65-plussers in de bevolking, de nieuwbouwpro-
ductie van duurdere koopwoningen (beide positieve verbanden) en een dum-
my-variabele (negatief verband) voor de invoering van de tweeverdienershy-
potheek als verklarende variabelen opgenomen in dit model, waarmee 93% 
van de totale variantie in de gerealiseerde vraag wordt verklaard.
De dynamiek op de woningmarkt speelt met de koopprijsontwikkeling en het 
nieuwbouwaanbod een grote rol. De hoogte van de gemiddelde verkoopprijs 
(in reële termen) vertoont veruit de sterkste samenhang met de afhankelijke 
variabele en heeft met afstand de grootste relatieve importantie. In een stij-
gende markt hebben huishoudens meer vertrouwen om naar een dergelijke 
woning te verhuizen (het speculatieve effect). Voor eigenaar-bewoners geldt 
bovendien dat de waardestijging van de huidige woning een dergelijke stap 
in de wooncarrière eerder mogelijk maakt. De nieuwbouw leidt tot primair en 
secundair woningaanbod en blijkt in een krappe (koop)woningmarkt van be-
lang voor huishoudens om hun verhuiswensen om te kunnen zetten in daad-
werkelijke verhuizingen. Opvallend is ook de aanwezigheid in het model van 
de demografische factor, omdat demografische ontwikkelingen zich meestal 
moeizaam manifesteren in tijdreeksanalyses. De variabele fungeert echter als 
aanbodeffect: meer ouderen leidt tot meer aanbod van vrijstaande en twee-
onder-een-kap-koopwoningen in de bestaande woningvoorraad.

Het verklaringsmodel voor de omvang van de potentiële vraag in de periode 
1976-1997 lijkt op het eerste gezicht veel op het model voor de gerealiseerde 
vraag. Ook nu zijn er, naast een constante en de eerder genoemde dummy-
variabele, twee koopprijsvariabelen, de nieuwbouwproductie, de hypotheek-
rente en een demografische factor als verklarende variabelen opgenomen in 
het model, waarmee 98% van de totale variantie in de potentiële vraag kan 
worden verklaard. De factoren zijn daarbij wel anders getransformeerd dan 
in het hiervoor genoemde model. De demografische factor heeft nu betrek-
king op de leeftijdscategorie 45-64 jaar en vertoont een positief samenhang 
met de omvang van de potentiële vraag. De omvang van de nieuwbouw van 
duurdere koopwoningen blijkt, na de dummy-variabele, de sterkste samen-
hang met de potentiële vraag te vertonen en levert ook de grootste bijdrage 
aan de totaal verklaarde variantie. Klaarblijkelijk is de latent aanwezige vraag 
naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen groot door het in de 
bestudeerde periode voortdurende (kwalitatieve) woningtekort. Huishoudens 

dichten zichzelf meer kansen toe om naar een dergelijke woning te verhui-
zen, indien het primaire en secundaire aanbod ervan groter wordt door een 
toenemende nieuwbouwproductie. Tot slot valt nog op dat de relatie tussen 
de twee afzonderlijke koopprijsvariabelen en de afhankelijke variabele tegen-
gesteld is aan die bij de gerealiseerde vraag. Een hogere absolute koopprijs 
werkt als een ‘rem’ op de potentiële vraagontwikkeling, terwijl dat bij de fei-
telijk verhuisden juist meer vertrouwen schept om de stap naar een duurdere 
koopwoning te maken.
Desondanks kan ik concluderen dat verhuisgeneigde huishoudens hun wens 
om naar een dergelijke koopwoning te verhuizen, voor een groot deel op de-
zelfde factoren baseren als die waarvan verhuisde huishoudens hun feitelijke 
keuze laten afhangen.

De gerealiseerde vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwonin-
gen afkomstig van ex-huurders is tot 1990 steeds groter dan die van eigenaar-
bewoners. Begin jaren negentig is dit verschil echter nog maar minimaal. De 
vraagontwikkeling binnen beide groepen verhuisde huishoudens is in de be-
studeerde periode duidelijk verschillend. Met name de sterke piek in de gere-
aliseerde vraag van eigenaar-bewoners in de tweede helft van 1978 valt daar-
bij op, terwijl de vraag van ex-huurders in dezelfde periode stabiliseert. Ook 
het herstel in de gerealiseerde vraag vanaf 1982 is onder eigenaar-bewoners 
veel sterker dan onder de ex-huurders.
In tegenstelling tot de gerealiseerde vraag, blijkt de potentiële vraag naar vrij-
staande en twee-onder-een-kap-koopwoningen afkomstig van de eigenaar-
bewoners steeds groter dan die van de huurders. Maar ook hier nemen de 
verschillen tussen beide groepen verhuisgeneigde huishoudens gedurende de 
jaren tachtig duidelijk af, doordat steeds meer huurders naar een dergelijke 
koopwoning wensen te verhuizen. De vraagontwikkeling onder huurders en 
eigenaar-bewoners loopt hier evenwel minder uiteen dan bij de gerealiseerde 
vraag. De potentiële vraag neemt namelijk in beide groepen huishoudens dui-
delijk af in de periode 1976-1982, trekt weer aan gedurende de jaren tachtig 
(onder de huurders dus wel in sterkere mate) en stabiliseert min of meer aan 
het begin van de jaren negentig.

Eigenaar-bewoners en huurders reageren dus anders op de woningmarktont-
wikkelingen voor wat betreft hun woningkeuze. Voor de verhuisde huurders 
is de keuze voor een vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoning vooral 
een kwestie van betaalbaarheid; een functie van met name koopprijs, rente 
en huishoudensinkomen. Het nieuwbouwaanbod speelt daarbij voor hen geen 
significante rol. De nieuwbouw als primair aanbod blijkt voor de eigenaar-be-
woners juist erg belangrijk om hun verhuisplan om te kunnen zetten in feite-
lijk verhuisgedrag. Daarnaast heeft het speculatieve effect van de koopprijs-
ontwikkeling een grote invloed op de woningkeuze van de eigenaar-bewoners. 
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De afremmende werking van een aanhoudende koopprijsstijging op de vraag 
naar deze koopwoningen is in het model voor de eigenaar-bewoners niet sig-
nificant. De prijsstijging van de te kopen woning wordt in hun situatie name-
lijk (deels) gecompenseerd door een prijsstijging van de te verkopen woning.
De wens van de verhuisgeneigde eigenaar-bewoners om naar een vrijstaande 
en twee-onder-een-kap-koopwoning te verhuizen, wordt sterk beïnvloed door 
de ontwikkeling van de hypotheekrente. De renteontwikkeling draagt voor 
ruim de helft bij aan de verklaring van deze potentiële vraag van eigenaar-be-
woners. Met enige afstand spelen ook de nieuwbouwproductie van duurdere 
koopwoningen en de gemiddelde koopprijsontwikkeling een rol. Een stijging 
van de gemiddelde verkoopprijzen schept meer vertrouwen om een volgen-
de stap in de wooncarrière te maken (het speculatieve effect van de prijsont-
wikkeling). Dit speculatieve effect van een koopprijsstijging of -daling op de 
vraagontwikkeling heb ik niet vast kunnen stellen voor de verhuisgeneigde 
huurders. De vraagontwikkeling van deze groep huishoudens blijkt vooral ge-
koppeld te kunnen worden aan de inkomensontwikkeling en de nieuwbouw-
productie van duurdere koopwoningen. Een inkomensstijging wakkert de 
(latent) aanwezige vraag aan en naarmate de nieuwbouwproductie groter is, 
schatten de verhuisgeneigde huurders ook hun kansen op een koopwoning in 
het duurdere segment hoger in.

Hypothese 5
De invoering van de tweeverdienershypotheek heeft de financieringscapaciteit van 
huishoudens abrupt op een structureel hoger niveau gebracht, waardoor de vraag 
naar (duurdere) koopwoningen in de tweede helft van de jaren negentig eveneens op 
een hoger niveau is komen te liggen.
In de analyses van de vraagomvang op macroniveau heb ik geconstateerd 
dat met het regressiemodel, waarmee de ontwikkelingen in de gerealiseerde 
vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen over de periode 
1978-1993 nauwkeurig geschat kunnen worden, geen adequate schatting van 
het verloop in de jaren 1994-1997 wordt verkregen. Door toevoeging van een 
dummy-variabele, waarmee de perioden voor en na medio 1995 wordt onder-
scheiden, blijkt het verloop in de totale periode wel goed geschat te kunnen 
worden. Dezelfde bevinding heb ik gedaan voor de omvang van de potentiële 
vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen. Het effect van 
de dummy-variabele is daarbij nog veel sterker dan bij de gerealiseerde vraag.
Hieruit concludeer ik dat de ruimere mogelijkheden voor het verkrijgen van 
een hypotheek in de eerste helft van de jaren negentig (door de versoepeling 
van criteria, de invoering van nieuwe hypotheekvormen en met name de in-
voering van de tweeverdienershypotheek) de potentiële vraag naar (duurdere) 
koopwoningen in een kort tijdbestek naar een hoger niveau heeft gestuwd. 
In het feitelijk verhuisgedrag is de reactie van de woonconsumenten iets ver-
traagd terug te vinden.

Ook in de ontwikkelingen op de hypothekenmarkt is deze omslag duidelijk 
te herkennen. Het jaarlijks aantal nieuwe inschrijvingen neemt sterk toe van 
circa 300.000 in 1993 naar ruim 600.000 in 1999, waarbij vanaf 1996 ook de ge-
middelde hypotheeksom sterk oploopt. De verruiming van de hypotheekmo-
gelijkheden leidt, samen met de dalende hypotheekrente en de groei van het 
aantal huishoudens met een hoger inkomen, tot een aanzienlijke toename 
van de maximale leencapaciteit van huishoudens. Deze ruimte wordt, met op 
de achtergrond de stijgende koopprijzen, in de tweede helft van de jaren ne-
gentig duidelijk benut.

Hypothese 6
Huishoudens passen hun ‘aspiratiebeeld’ met betrekking tot de gewenste woonsitu-
atie aan de omstandigheden op de woning- en hypotheekmarkt aan. Door het struc-
turele kwantitatieve en kwalitatieve woningtekort in de koopsector is het aanbod van 
duurdere koopwoningen van invloed op de potentiële en gerealiseerde vraag naar der-
gelijke woningen.
In paragraaf 9.3 heb ik al aangegeven dat in circa 40% van alle verhuizingen 
naar het duurdere koopsegment een nieuwbouwwoning wordt betrokken. 
Daarmee blijkt de nieuwbouwproductie als primair aanbod en via doorstro-
mingseffecten ook voor het secundair aanbod, belangrijk te zijn voor het kun-
nen verwezenlijken van verhuisplannen naar het duurdere koopsegment. Ze-
ker in een krappe (koop)woningmarkt zoals Nederland die in de bestudeerde 
periode heeft gekend.
In het verklaringsmodel voor zowel de gerealiseerde als de potentiële vraag 
naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen is voor de nieuw-
bouwproductie van duurdere koopwoningen inderdaad een belangrijke rol 
weggelegd. In beide gevallen is het partiële verband positief. Een grotere pro-
ductie leidt met een half jaar vertraging tot meer gerealiseerde verhuizingen 
in het bovenste koopsegment. De genoemde nieuwbouwproductie neemt 
daarbij, zowel naar sterkte van de partiële samenhang als naar bijdrage aan 
de verklaring van de vraagontwikkeling, een gemiddelde plaats in binnen 
het model. In het verklaringsmodel voor de potentiële vraag is de rol van de 
nieuwbouwproductie onverwacht nog prominenter dan in het model voor de 
gerealiseerde woningkeuze. Klaarblijkelijk is de latent aanwezige vraag naar 
duurdere koopwoningen groot en zien huishoudens zichzelf eerder naar een 
dergelijke woning verhuizen, als het primaire en secundaire aanbod ervan 
groter wordt.
Alleen voor de verhuisde ex-huurders heb ik geen significant verband kun-
nen vaststellen tussen de omvang van de nieuwbouwproductie en de keuze 
voor een duurdere koopwoning. Voor deze groep zijn de koopprijsontwikkeling 
en de hoogte van de hypotheekrente zeer bepalend voor de uiteindelijke wo-
ningkeuze.

[ 274 ] [ 275 ]



Hypothese 7
Doordat de wooncarrière voor een belangrijk deel parallel verloopt aan de onderling 
samenhangende huishoudens- en arbeidsmarktcyclus, leidt het naoorlogse geboorte-
cohort (de zogenaamde baby-boomers) vanaf het midden van de jaren tachtig tot een 
toename van de vraag naar duurdere koopwoningen.
Ik heb in dit onderzoek kunnen vaststellen dat de (voorgenomen) keuze van 
een huishouden voor een duurdere koopwoning ook in de afgelopen 25 jaar 
nog nadrukkelijk gekoppeld kan worden aan kenmerken van het huishouden 
en de positie die het huishouden al op de woningmarkt heeft bereikt. De alge-
mene verhuispatronen kunnen daarbij wel vertekend worden door de achter-
liggende verhuismotieven en de omstandigheden op de regionale woning-
markt. Het moment van verhuizen en de uiteindelijke woningkeuze blijken 
bovendien beïnvloed te worden door de omstandigheden op de woning- en de 
hypotheekmarkt. De vastgestelde vraagontwikkeling naar duurdere koopwo-
ningen is dan ook het resultaat van het samenkomen van verschillende ont-
wikkelingen.
De baby-boomers behoren vanaf het midden van de jaren tachtig tot de 40-
plussers onder de Nederlandse bevolking. Ruim 60% van de huishoudens in 
de leeftijdsklasse 40-50 jaar vormt op dat moment in hun leven een gezin met 
(opgroeiende) kinderen. Binnen deze leeftijdsklasse neemt het absolute aan-
tal paren met kinderen nog duidelijk toe tussen 1985 en 1990. In deze fase van 
de huishoudenscyclus is de behoefte aan een grotere woning sterk. Daarnaast 
neemt in dezelfde periode ook het tweeverdienersschap onder deze catego-
rie huishoudens sterk toe, sterker dan onder de paren zonder kinderen. Mede 
daardoor groeit het absolute aantal paren met kinderen, dat beschikt over een 
hoog inkomen, met ruim 25.000 huishoudens in de genoemde periode. Door-
dat vanaf 1985 ook de hypotheekrente licht gaat dalen, de inflatie juist weer 
iets oploopt en het nieuwbouwaanbod van koopwoningen toeneemt, wordt 
het verhuizen naar een (duurdere) koopwoning voor deze groep huishoudens 
steeds meer een optie. Van de circa 45.000 extra verhuizingen naar een duur-
dere koopwoning in de periode 1986-1989 ten opzichte van de vier jaren daar-
voor, neemt deze groep huishoudens ongeveer een kwart voor haar rekening.
Wanneer de hypotheekmogelijkheden begin jaren negentig worden verruimd 
(door de invoering van de tweeverdienershypotheek en versoepeling van de 
criteria), zijn met name deze baby-boomers, meer dan evenredig al wonend 
in een koopwoning, in de gelegenheid om een volgende stap in hun wooncar-
rière te zetten. De in 1985 ingezette groei van de omvang van de vraag naar 
duurdere koopwoningen zet zich vanaf het midden van de jaren negentig ver-
sterkt voort.

 9.6 Mogelijke kansen en bedreigingen in de 
toekomst

Welke kansen en bedreigingen kunnen vanuit de vraagzijde worden onderscheiden 
aan van een verdere kwantitatieve ontwikkeling van de bouw van duurdere koopwo-
ningen? Hoe verhouden deze zich tot het actuele nieuwbouwbeleid van de Nederland-
se overheid?

Gebruikmakend van de geschatte verklaringsmodellen en drie scenario’s 
(vanaf 2002 óf gelijkblijvende, óf minder gunstige, óf juist zeer gunstige om-
standigheden) voor de toekomstige ontwikkeling van de verklarende variabe-
len in het model, heb ik de mogelijke ontwikkeling in de vraag naar duurdere 
koopwoningen voor de korte termijn (tot en met 2007) verkend. Op basis van 
deze prognose (zie hoofdstuk 8) en de analyseresultaten uit de eerdere onder-
zoeksfasen (zie voornamelijk de hoofdstukken 5 en 7) geef ik hieronder ant-
woorden op deze laatste onderzoeksvragen.

De gerealiseerde vraag, als aandeel van het totaal aantal huishoudens, heeft 
haar opwaartse beweging die eigenlijk al in 1982 begint, gedurende de jaren 
negentig en het begin van dit decennium verder voortgezet. In het jaar 1999 is 
daarbij het eerdere hoogterecord uit 1978 gepasseerd. In alle drie de scenario’s 
neemt de gerealiseerde vraag tot in 2004 nog verder toe. Een recessie op de 
koopwoningmarkt vanaf 2003 zou zich pas na 2004 vertalen in een vrij sterke 
daling van de gerealiseerde vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-
koopwoningen. Ook in absolute aantallen neemt deze vraag in dit scenario 
dan duidelijk af. Bij gelijkblijvende woningmarktomstandigheden zou er niet 
eerder dan in de eerste helft van 2006 een omslag plaatsvinden. In het geval 
van een weer aantrekkende markt blijft de gerealiseerde vraag op jaarbasis 
naar verwachting verder groeien tot boven de 2% van alle huishoudens in Ne-
derland; ofwel bijna 160.000 huishoudens die naar een vrijstaande of twee-
onder-een-kap-koopwoning verhuizen.
De potentiële vraag naar duurdere koopwoningen heeft medio jaren negentig 
haar top al bereikt. Meer dan 7% van alle huishoudens in Nederland wenste 
toen per jaar naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning te ver-
huizen; ofwel ruim 450.000 huishoudens. Vervolgens is deze vraag sterk afge-
nomen, waarbij naar verwachting in 2002 het aandeel van begin 1994 (4,9%) 
weer bereikt is. Bij een recessie op de koopwoningmarkt zal de potentiële 
vraag verder afnemen tot onder de 4% van alle huishoudens in Nederland, 
wat overeenkomt met circa 285.000 verhuisgeneigde huishoudens in 2007 die 
een (andere) woning aan de bovenkant van de koopwoningmarkt wensen. In-
dien de woningmarktomstandigheden in de periode 2003-2007 ongeveer ge-
lijk blijven, zal naar verwachting een geringe daling in deze potentiële vraag 
te zien zijn. En zelfs in een aantrekkende markt wordt, na een korte opleving, 
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een zeer geringe daling van deze vraag voorspeld naar 4,6% van alle huishou-
dens in 2007. Van een potentiële vraag die weer ‘volop in de lift zit’ is zeker 
geen sprake. Daarvoor blijkt het absolute prijsniveau aan het begin van deze 
eeuw al te hoog te zijn geworden.

De met de verklaringsmodellen voorspelde ontwikkelingen laten zien dat het 
verschil in absolute aantallen tussen de potentiële en de gerealiseerde vraag op 
jaarbasis vanaf 1995 steeds geringer wordt ongeacht het gehanteerde scena-
rio. Dezelfde ontwikkeling was ook in de tweede helft van de jaren zeventig te 
zien, toen de marktpotentie van de duurdere koopwoningen eveneens afnam.
Op basis van deze resultaten kunnen we concluderen dat, gegeven de gehan-
teerde uitgangspunten, zowel de gerealiseerde als de potentiële vraag naar 
duurdere koopwoningen aan het begin van de 21ste eeuw een zekere maxima-
le omvang hebben bereikt. Qua omvang lijkt de vraag naar duurdere koopwo-
ningen zich de komende jaren min of meer te kunnen stabiliseren, mits nega-
tieve ontwikkelingen (zoals een aanhoudende daling van de verkoopprijzen, 
een stijging van de hypotheekrente of de afschaffing van de hypotheekrente-
aftrek) achterwege blijven. Toch vraagt deze conclusie om enige nuancering.

Allereerst moet ik stellen dat het aantal momenten waarop de omvang van 
de vraag kan worden vastgesteld, ondanks de beschikbare reeksen WBO’s en 
NRO’s, beperkt blijft voor het uitvoeren van een tijdreeksanalyse. Bij voorkeur 
dienen statistische tijdreeksanalyses gebaseerd te zijn op enkele honderden 
waarnemingen. De geschatte verklaringsmodellen voor de gerealiseerde en 
de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen zijn gebaseerd op respec-
tievelijk 45 en 22 waarnemingen. Hierdoor is een zekere onnauwkeurigheid 
niet uit te sluiten en is het toetsen op de interne validiteit van de modellen 
niet goed mogelijk. Met het verstrijken van de jaren en het beschikbaar ko-
men van de relevante gegevens, kunnen de verklaringsmodellen verder aan-
gescherpt worden.
Daarnaast hebben de uitgevoerde analyses betrekking op een periode (1975-
1997) waarin steeds sprake is geweest van een krappe (koop)woningmarkt. 
Omdat Nederland in deze periode bovendien een, in Noordwest-Europees 
perspectief, gering aandeel koopwoningen in de bestaande voorraad kent, 
kan een grote latente vraag naar koopwoningen worden verondersteld. On-
der dergelijke omstandigheden heb ik, zoals eerder aangegeven, een duide-
lijke invloed van de nieuwbouwproductie op de gerealiseerde en de potentiële 
vraag naar duurdere koopwoningen kunnen vaststellen. In een situatie van 
een ruimere (koop)woningmarkt en hoger eigenwoningbezit zal deze samen-
hang hoogstwaarschijnlijk anders komen te liggen. Een dergelijke situatie zal 
zich evenwel niet op korte termijn voordoen.
De verklaringsmodellen waarmee de mogelijke ontwikkelingen op de korte 
termijn in de vraag naar duurdere koopwoningen zijn verkend, zijn geschat op 

een nationaal schaalniveau. Er bestaan echter behoorlijke regionale verschil-
len in de woningmarktomstandigheden, zo is in hoofdstuk 5 geconstateerd. De 
analyses op huishoudensniveau (hoofdstuk 7) hebben bovendien aangetoond, 
dat deze regionale woningmarktomstandigheden een duidelijke invloed heb-
ben op de woningkeuze van huishoudens; zeker omdat de actieradius van 
huishoudens bij het zoeken naar een andere woning meestal beperkt is. Een 
verklaringsmodel voor de vraagontwikkeling op regionaal niveau kan daardoor 
afwijken van het gepresenteerde landelijke model. Hierdoor kunnen ook de 
regionale vraagontwikkelingen in de nabije toekomst onderling verschillen.

Ook wanneer aan deze nuanceringen voorbij gegaan wordt, kan ik bij de ge-
presenteerde verklaringsmodellen en het gebruik van deze modellen voor een 
voorspelling van de toekomstige ontwikkeling, nog enkele kanttekeningen 
plaatsen. Met de gehanteerde verklaringsmodellen dek ik, zoals is gebleken 
uit de modelgegevens, namelijk wel een belangrijk deel van de factoren af, 
die van invloed zijn op de ontwikkeling van de vraag naar duurdere koopwo-
ningen. Maar ik heb niet de illusie dat daarmee alle mogelijke effecten op de 
vraagontwikkeling voldoende onder controle zijn. In hoofdstuk 2 heb ik vijf 
categorieën van mogelijk verklarende factoren genoemd voor de ontwikke-
ling van de omvang van de vraag naar duurdere koopwoningen: demografi-
sche, sociaal-economische en sociaal-culturele ontwikkelingen, de dynamiek 
van de woningmarkt en ontwikkelingen in het overheidsbeleid. Niet alle ca-
tegorieën zijn (in voldoende mate) vertegenwoordigd in de vastgestelde ver-
klaringsmodellen. Er blijven dan ook veel onzekerheden bestaan omtrent de 
toekomstige vraagontwikkeling. Hieronder ga ik daarom nog in op enkele mo-
gelijke bedreigingen én kansen voor de vraag naar duurdere koopwoningen, 
die niet in de verklaringsmodellen konden worden meegenomen.

Veranderingen in het overheidsbeleid of in het beleid van grote instituties 
(onder andere banken en hypotheekverstrekkers) zijn bijvoorbeeld moeilijk 
in een statistisch model op te nemen en laten zich ook moeilijk voorspellen. 
Toch kunnen dergelijke veranderingen grote invloed hebben op de potentiële 
en gerealiseerde vraag. De invoering van de tweeverdienershypotheek is hier-
van een goed voorbeeld. De invloed van deze verandering in de hypotheek-
verstrekking is achteraf zelfs als verklaring in het model op te nemen, maar 
was vooraf niet te voorzien. In de prognose ben ik dan ook uitgegaan van een 
gelijkblijvend beleid ten aanzien van de hypotheekverstrekking, zowel naar 
hypotheekvormen als naar gehanteerde criteria voor hoogte van het inkomen 
en voor de onderpandwaarde van de woning. Een verruiming van deze criteria 
lijkt in de komende jaren niet te verwachten. Een beperking van de geldende 
criteria zou een negatieve invloed hebben op de toekomstige vraagomvang; 
direct via een beperktere leencapaciteit en indirect door een neerwaartse bij-
stelling van de verkoopprijs.
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In de bestudeerde periode is de fiscale behandeling van het eigenwoning-
bezit nauwelijks aan wijzigingen onderhevig geweest. Ook de invoering van 
het nieuwe belastingstelsel in 2001 heeft hierin geen grote veranderingen ge-
bracht (met uitzondering van de fiscale behandeling van de tweede woning). 
De toepassing van het eigenwoningforfait en de (onbeperkte) aftrek van de 
hypotheekrente zijn, in tegenstelling tot het verleden, al wel (voorzichtig) een 
onderwerp van discussie geworden. Wellicht moeten de beperking van de hy-
potheekrenteaftrek tot maximaal 30 jaar en het voorstel om de overwaarde 
uit de vorige woning verplicht te investeren bij aankoop van een andere wo-
ning, als een eerste aanzet worden gezien van een gewijzigd fiscaal beleid ten 
aanzien van de eigen woning. Een forse verslechtering van de fiscale behan-
deling zou de vraag naar duurdere koopwoningen sterk in negatieve zin be-
invloeden. De dan te verwachten vraaguitval zou zowel direct (door een forse 
stijging van de woonlasten) als indirect (via een daling van de verkoopprijs) 
van aard zijn.
Een laatste beleidsaspect dat ik hier nog wil noemen, is het overheidsbeleid 
voor de ruimtelijke ordening. Ook binnen de kaders van de Vijfde Nota over de 
ruimtelijke ordening blijft het aanbod van duurdere koopwoningen in bepaal-
de woningmarktgebieden, waarvoor de consument juist veelal een voorkeur 
heeft, aan beperkingen onderhevig. Een dergelijke aanbodbeperking kan op 
termijn leiden tot een zekere vraaguitval naar duurdere koopwoningen.

De dynamiek van de woningmarkt is binnen de gehanteerde verklaringsmo-
dellen vertegenwoordigd door de variabelen ‘(procentuele) mutatie van de 
verkoopprijs’ en ‘nieuwbouwaanbod middeldure en duurdere koopwoningen’. 
Het aanbod van (duurdere) koopwoningen in de bestaande voorraad is door 
het ontbreken van een volledige datareeks evenwel buiten beschouwing ge-
bleven in de analyses. In de komende jaren zijn er echter twee ontwikkelin-
gen in dit woningaanbod in de bestaande voorraad, die mogelijk van belang 
zijn voor de gerealiseerde en potentiële vraag naar duurdere koopwoningen. 
Ten eerste wordt van de woningcorporaties verwacht dat zij in de periode tot 
2010 een groot aantal van hun huurwoningen verkopen (de in de Nota Men-
sen, wensen, wonen genoemde 500.000 woningen blijken echter nu al niet reëel 
meer te zijn). Hoewel het hier veelal geen aanbod in het duurdere segment 
van de koopwoningmarkt zal betreffen, kan deze verkoop van huurwoningen 
wel leiden tot ontspanning van de koopwoningmarkt over een breed front. Dit 
zou kunnen bijdragen aan een geringere stijging of eventueel een daling van 
de verkoopprijzen. 
Ten tweede hebben het toenemend eigenwoningbezit en de vergrijzing van 
de Nederlandse bevolking ook geleid tot meer oudere eigenaar-bewoners 
(zie hoofdstuk 3). Dit kan in de nabije toekomst meer aanbod van bestaande 
(duurdere) koopwoningen tot gevolg hebben, door het verhuizen uit de koop-
sector van oudere huishoudens en door het overlijden van de oudere eige-

naar-bewoners. Ook deze ontwikkeling kan resulteren in een meer ontspan-
nen koopwoningmarkt.

Daarmee kom ik op een volgende categorie van mogelijk verklarende factoren, 
te weten de sociaal-culturele ontwikkelingen. De eerder geschetste voorspel-
lingen gaan er namelijk impliciet van uit dat de woonvoorkeuren van huis-
houdens ongewijzigd blijven. De vraag is of dit ook inderdaad het geval zal 
zijn. Zo heb ik bij de logistische regressieanalyses in hoofdstuk 7 vastgesteld, 
dat oudere eigenaar-bewoners meer recentelijk wat langer in hun duurdere 
koopwoning blijven wonen en ook iets vaker nogmaals binnen de duurdere 
koopsector verhuizen. Daarnaast zijn door het groeiend eigenwoningbezit, 
steeds meer jongeren opgegroeid in een situatie van eigenwoningbezit. Wel-
licht zijn jongere huishoudens vanuit dit referentiekader ook eerder geneigd 
dan in de bestudeerde periode, om naar een (duurdere) koopwoning te verhui-
zen. Ten slotte is het niet duidelijk wat de gevolgen zijn van het groeiend aan-
tal niet-autochtone huishoudens voor de toekomstige woonvoorkeuren. Deze 
sociaal-culturele ontwikkelingen hebben echter meestal een zeer geleidelijke 
invloed op de lange termijn. Vooralsnog lijken deze ontwikkelingen eerder tot 
‘kansen’ voor de ontwikkeling naar duurdere koopwoningen te leiden dan tot 
‘bedreigingen’.

De demografische ontwikkelingen hebben normaal gesproken ook een zeer 
geleidelijke invloed over een langere termijn op de woningvraag. In tijdreeks-
analyses wordt deze invloed dan ook vaak overschaduwd door de invloed van 
andere factoren. De naoorlogse geboortegolf vormt hierop echter een uitzon-
dering. Ik heb eerder al aangegeven dat de toe- en afname van het aantal 45-
64-jarigen als verklarende variabele is opgenomen in het verklaringsmodel 
voor de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen in de periode 1976-
1997. De mensen uit het geboortecohort 1945-1950 bereikten namelijk vanaf 
1990 de genoemde leeftijdsklasse. Gegeven de verhoudingsgewijs grote poten-
tiële vraag naar duurdere koopwoningen onder de huishoudens in deze leef-
tijdsklasse, heeft deze ontwikkeling bijgedragen aan de sterke toename van 
de vraag in de jaren negentig. Dit positieve effect op de vraagontwikkeling zal 
in het begin van de 21ste eeuw aan kracht inboeten met een minder sterke 
groei van de potentiële vraag naar duurdere koopwoningen als gevolg.

De gevolgen van de toekomstige sociaal-economische ontwikkelingen voor de 
geschetste voorspellingen van zowel de gerealiseerde vraag als de potentiële 
vraag zijn moeilijk in te schatten. Van de mogelijk verklarende economische 
factoren is alleen de hypotheekrente in de modellen opgenomen. De variabe-
le ‘gemiddeld huishoudensinkomen’ blijkt geen bijdrage meer te leveren aan 
de verklaring, nadat de hypotheekrente en de gemiddelde verkoopprijs in het 
model zijn geselecteerd. Uit andere studies blijkt echter dat de inkomensont-
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wikkeling een belangrijke bepalende factor is voor de verkoopprijsontwikke-
ling en op deze wijze toch een rol speelt in de vraagontwikkeling. In hoofd-
stuk 3 heb ik vastgesteld dat het gemiddeld huishoudensinkomen in reële ter-
men vanaf 1980 maar licht is gestegen. Deze geringe stijging is echter gepaard 
gegaan met een toenemende inkomensongelijkheid. Het aantal huishoudens 
met een hoger inkomen is daarbij flink gegroeid, mede door de opmars van 
het tweeverdienerschap. De laatste jaren van de vorige eeuw heeft ook de ho-
ge economische groei bijgedragen aan een toename van het huishoudensin-
komen. Het blijft evenwel de vraag hoe dit inkomen zich de komende jaren 
zal ontwikkelen, zeker nu de economie minder floreert. Een stabilisatie of da-
ling van het inkomen in reële termen zou daarbij vermoedelijk leiden tot een 
vraaguitval naar duurdere koopwoningen.
De grote onbekende factor in de analyses zorgt ook voor onduidelijkheid over 
de toekomstige vraag: het eigen vermogen van huishoudens. Door de toena-
me van het aantal eigenaar-bewoners en de aanhoudende koopprijsstijging 
gedurende de jaren negentig hebben steeds meer huishoudens de beschik-
king gekregen over een substantieel eigen vermogen (vooral in de vorm van 
vermogen in de eigen woning). Daarnaast zijn steeds meer particulieren actief 
geworden in het beleggen van spaargelden, wat met name in de tweede helft 
van de jaren negentig erg winstgevend is gebleken. Door de sterke neergang 
op de aandelenmarkt vanaf 2001 is ook voor veel particulieren een deel van 
die winst weer verloren gegaan. Ten slotte gaat door het groeiend eigenwo-
ningbezit onder ouderen, het erven van woningen meer dan in het verleden 
een rol spelen voor de financiële positie van vooral de huishoudens op mid-
delbare leeftijd. De gevolgen van deze ontwikkelingen voor de omvang van 
het eigen vermogen van huishoudens, en daarmee voor de ontwikkeling van 
de vraag naar duurdere koopwoningen, blijven vooralsnog onduidelijk.

Wanneer de potentiële vraagontwikkeling, net als aan het eind van de jaren 
zeventig, een voorbode is voor het verloop van de gerealiseerde vraag naar 
vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen, is er aan het begin van 
deze 21ste eeuw een daling in het aantal verhuizingen naar het bovenste 
koopsegment te verwachten. Ook de hiervoor weergegeven aanvullende op-
merkingen bij de gepresenteerde voorspelling van de vraagontwikkeling, lij-
ken deze vraag eerder nog wat meer onder druk te zetten dan te stimuleren.
Na jaren van ongekende groei neemt de woonconsument anno 2003 een af-
wachtende houding aan op de koopwoningmarkt. De minder gunstige eco-
nomische omstandigheden hebben de consument wat minder ‘koopgraag’ 
gemaakt, ook op de woningmarkt. Door de afnemende potentiële vraag naar 
koopwoningen is er een einde gekomen aan de sterke prijsstijgingen op de 
koopwoningmarkt in de tweede helft van de jaren negentig. De invloed van 
het speculatieve effect van de prijsontwikkeling op de vraagontwikkeling is 
hierdoor aan het omslaan. De twijfelende houding van zowel de aanbieders 

als de potentiële kopers leidt tot verdere stagnatie van de vraag en de koop-
prijzen. Uiteindelijk zal ook de gerealiseerde vraag naar koopwoningen gaan 
afnemen. Deze ontwikkelingen zijn vooral en in eerste instantie terug te vin-
den aan de bovenkant van de koopwoningmarkt.
De koopwoningmarkt lijkt op slot te raken en een neerwaartse correctie van 
de koopprijzen ligt eerder in de lijn der verwachtingen, dan een verdere ex-
pansie van de koopwoningmarkt. Het is nog wel de vraag in welke mate en 
over welke termijn de prijzen zullen dalen, alvorens de markt zich herstelt. 
De latent aanwezige vraag naar koopwoningen is in de huidige Nederlandse 
context naar mijn mening nog steeds groot, maar het manifest worden van 
deze vraag is sterk conjunctuurgevoelig.
De destijds als gewaagd beschouwde doelstellingen uit de Nota Heerma met 
betrekking tot de koopsector werden door de feitelijke woningmarktontwikke-
lingen in de jaren negentig ruim overtroffen. Als reactie hierop zijn in de No-
ta Remkes de ambities voor de koopwoningmarkt aanzienlijk hoger gesteld. 
Maar wederom zal volgens mij het beleid worden ingehaald door de markt-
ontwikkelingen, alleen nu in negatieve zin. Want de ‘vraag naar (duurdere) 
koopwoningen’, dat is uiteindelijk ‘meer marktwerking en minder overheid’.
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 Bijlage 1 Vaststelling van de jaarlijkse 
ondergrenzen van het 
woningmarktsegment 
duurdere koopwoningen

Tabel B1.1  De gemiddelde verkoopprijs (nominaal en geïndexeerd) en de berekende ondergrens van het woning-
marktsegment duurdere koopwoningen, op jaarbasis, in de periode 1975-2002

1 Gemiddelde verkoopprijs in euro’s van alle NVM-transacties in de bestaande woningvoorraad.
2 De berekende ondergrens is gelijk aan de ondergrens uit het peiljaar 1993 (€125.000), vermenigvuldigd met het 

indexcijfer voor de gemiddelde verkoopprijs in het desbetreffende jaar.

Bron: NVM-uitwisselingssysteem en WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, 1989/1990 en 1993/1994 (eigen bewerking).

Jaar

Gemiddelde verkoopprijs koop-
woningen (ongecorrigeerd)1

Berekende onder-
grens (in prijzen 

van 1993)2nominaal 
index  

(1993 =100)

1975

1976

1977

1978

1979

1980

1981

1982

1983

1984

1985

1986

1987

1988

46.600

60.100

83.600

90.200

85.000

77.600

69.700

62.700

64.500

63.300

63.300

67.000

69.900

73.300

48

62

87

94

88

81

72

65

67

66

66

70

73

76

60.300

77.800

108.200

116.800

110.000

100.500

90.200

81.100

83.500

82.000

82.000

86.800

90.500

94.900

Jaar

Gemiddelde verkoopprijs koop-
woningen (ongecorrigeerd)1

Berekende onder-
grens (in prijzen 

van 1993)2nominaal 
index 

(1993 =100)

1989

1990

1991

1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

78.100

79.200

81.900

88.400

96.400

104.100

108.000

120.300

130.900

142.400

165.700

190.900

209.600

220.300

81

82

85

92

100

108

112

125

136

148

172

198

218

229

101.200

102.500

106.000

114.400

124.800

124.700

139.800

155.800

169.500

184.400

214.500

247.200

271.400

285.200
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 Bijlage 2 Woningmarktsegment 
duurdere koopwoningen in 
1977, 1981, 1985 en 1989

Tabel B1.2  De woningvoorraad in Nederland naar eigendomsverhouding en prijsklasse, in absolute aantallen 
(x 1.000) en in procenten, in de periode 1977-1993, enkele jaren

1977 1981 1985 1989 1993

absoluut % absoluut % absoluut % absoluut % absoluut %

Woonruimten 4.105 5.062 5.482 5.885 6.339

waarvan:

gewone woningen 3.836 93,4 4.725 93,3 5.030 91,8 5.490 93,3 5.879 92,7

waarvan:

huurwoningen

koopwoningen

2.350

1.486

61,3

38,7

2.823

1.902

59,7

40,3

2.939

2.091

58,4

41,6

3.076

2.414

56,0

44,0

3.195

2.684

54,4

45,6

waarvan:

goedkope 
koopwoningen1

duurdere 
koopwoningen2

verkoopwaarde 
onbekend

1.029

 

287

 

170

69,3

 

19,3

 

11,4

1.436

 

466

75,4

 

24,6

1.596

 

495

76,4

 

23,6

1.866

 

548

77,3

 

22,7

2.062

 

616

77,0

 

23,0

1 Het betreft woningen met een geschatte verkoopwaarde van maximaal €124.999 (nominaal), prijspeil 1993.
2 Het betreft woningen met een geschatte verkoopwaarde van minimaal €125.000 (nominaal), prijspeil 1993.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, 1989/1990 en 1993/1994 (eigen bewerking).

Tabel B2.1  De woningvoorraad en de voorraad duurdere koopwoningen1 in Nederland naar enkele woning-
kenmerken, in 1977, 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal (absoluut aantal x 1.000)

1977 1981 1985 1989

Woningkenmerken

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

T y p e  w o n i n g

vrijstaande woning

twee-onder-een-
kapwoning

hoekwoning

tussenwoning

meergezinswoning

46,6

18,7

13,0

19,1

2,6

12,8

10,4

13,5

30,4

32,9

54,5

27,5

14,5

3,5

2

16,1

22,5

28,6

32,8

2

54,7

18,6

10,2

12,9

3,6

14,2

9,9

14,3

29,5

32,1

55,5

18,3

9,8

12,7

3,8

13,4

10,5

14,5

29,7

31,9

A a n t a l  k a m e r s

maximaal drie kamers

vier kamers

vijf kamers

zes kamers

minimaal zeven 
kamers

5,1

22,1

40,9

18,8

13,1

26,6

41,7

23,9

5,4

2,4

4,8

22,7

36,6

21,1

14,9

26,7

40,0

24,1

6,2

3,0

6,0

22,9

35,1

21,6

14,5

27,7

40,3

23,0

6,3

2,7

4,7

21,5

35,4

21,4

17,0

28,1

39,3

23,4

6,1

3,1

B o u w p e r i o d e

voor 1945

1945-1960

1961-1970

1971-1980

na 1980

30,2

11,0

20,1

38,73

31,3

17,9

24,9

25,93

30,6

11,2

16,6

41,6 3

30,8

17,1

21,7

30,4 3

27,5

10,7

17,1

38,5

6,2

26,2

15,5

20,2

27,5

10,6

29,5

10,2

14,8

27,7

17,8

24,2

16,2

18,9

21,7

19,0

K o o p p r i j s -  
k l a s s e 4

€125.000-149.999

€150.000-179.999

€180.000-224.999

€225.000 en meer

38,8

24,1

20,3

16,8

33,7

28,6

20,5

17,2

35,6

27,1

18,5

18,8

31,1

29,9

20,4

18,6

Totaal 287 3.836 466 4.725 495 5.030 548 5.490
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Tabel B2.1  vervolg

1 Het betreft de voorraad ‘gewone’ woningen; bedrijfswoningen, wooneenheden en andere woonruimten zijn niet 
inbegrepen.

2 Het betreft hier de twee-onder-een-kapwoningen en de hoekwoningen.
3 Het betreft hier woningen die na 1970 gebouwd zijn.
4 De geschatte verkoopwaarde, prijspeil 1993, naar voorliggende jaren gedefleerd met de procentuele mutatie van de 

gemiddelde verkoopprijs.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, en 1989/1990 (eigen bewerking).

Tabel B2.2  Huishoudens1 in Nederland naar demografische kenmerken, in de totale woningvoorraad en in de 
voorraad duurdere koopwoningen, in 1977, 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal (absoluut 
aantal x 1.000)

Huishoudens-
kenmerken

1977 1981 1985 1989

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

L e e f t i j d  h o o f d   
h u i s h o u d e n

tot 25 jaar

25-34 jaar 

35-44 jaar

45-64 jaar

65 jaar en ouder

0,6

20,6

29,3

38,1

11,4

4,8

26,5

18,1

29,6

21,0

0,6

14,4

30,1

42,4

12,5

4,6

22,9

19,5

31,6

21,4

0,3

9,7

30,3

44,1

15,6

4,3

21,7

21,9

31,2

20,9

0,2

8,5

29,5

45,8

16,0

4,3

21,9

22,4

30,4

21,0

S a m e n s t e l l i n g   
h u i s h o u d e n

alleenstaande

paar zonder kinderen

paar met kind(eren)

overige huishoudens

7,2

24,1

65,6

3,1

17,4

29,9

47,8

4,9

5,8

22,7

65,4

6,1

20,6

26,6

44,4

8,4

9,6

26,3

60,0

4,1

24,9

26,9

40,6

7,7

10,1

31,2

54,5

4,2

27,2

28,7

36,7

7,4

G r o o t t e   
h u i s h o u d e n

een persoon

twee personen

drie personen

vier personen

vijf of meer personen

7,2

25,3

14,4

30,9

22,2

17,4

32,4

16,5

21,9

11,8

5,8

25,4

16,3

31,1

21,4

20,6

30,8

16,0

21,3

11,3

9,6

28,0

16,2

29,4

16,8

24,9

30,8

15,8

19,9

8,6

10,1

33,6

16,6

26,2

13,5

27,2

32,9

14,7

17,6

7,6

Totaal 287 3.836 466 4.725 495 5.030 548 5.490

1 Het betreft de zelfstandig wonende huishoudens in ‘gewone’ woningen.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, en 1989/1990 (eigen bewerking).
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Tabel B2.3  Huishoudens1 in Nederland naar sociaal-economische kenmerken, in de totale woningvoorraad en 
in de voorraad duurdere koopwoningen, in 1977, 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal (abso-
luut aantal x 1.000)

Huishoudens-
kenmerken

1977 1981 1985 1989

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

O p l e i d i n g  
h o o f d  
h u i s h o u d e n 2

geen/onbekend

lager

mavo/lbo

havo/vwo/mbo

wo/hbo

0,5

12,7

26,8

28,6

31,4

2,0

27,7

31,8

23,5

15,0

0,9

6,5

24,1

31,4

37,1

2,1

19,2

33,7

26,7

18,3

S o c i a a l - e c o n o -
m i s c h e  c a t e g o r i e  
h o o f d  h u i s h o u d e n

 

zelfstandig/directeur

werknemer

werkloos/studerend

arbeidsongeschikt

gepensioneerd

22,7

60,7

4,1

12,5 3

7,1

60,0

8,1

24,8 3

26,9

51,3

4,8

3,4

13,6

7,9

53,0

8,8

7,1

23,2

24,4

51,9

2,2

3,9

17,6

6,9

52,4

9,7

7,3

23,7

24,4

50,5

2,5

3,4

19,2

6,9

52,5

9,5

6,5

24,6

N e t t o -
h u i s h o u d e n s -
i n k o m e n 4

tot €9.100

€9.100-13.599

€13.600-18.199

€18.200-22.699

€22.700 en meer

9,9

10,1

14,5

18,2

47,3

10,7

24,5

31,2

20,0

13,6

11,8

9,8

12,1

14,9

51,4

16,7

18,3

22,3

18,0

24,7

5,9

8,8

11,3

12,4

61,6

12,5

19,6

22,1

17,5

28,3

7,4

7,6

10,2

12,4

62,4

15,9

20,1

20,1

15,6

28,3

Huishoudens-
kenmerken

1977 1981 1985 1989

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

A a r d  e n  a a n -
t a l  i n k o m s t e n -
b r o n n e n

onbekend/geen inkomen

geen inkomen uit arbeid

eenverdiener

tweeverdiener

35,4

9,9

38,1

16,6

27,7

21,2

37,5

13,6

1,8

24,0

55,5

18,7

2,3

35,5

45,1

17,1

0,4

25,0

49,3

25,3

0,6

40,0

42,1

17,3

0,5

22,8

48,4

28,3

0,6

38,0

41,1

20,3

Totaal 287 3.836 466 4.725 495 5.030 548 5.490

1 Het betreft de zelfstandig wonende huishoudens in ‘gewone’ woningen.
2 In het WBO 1977/1978 zijn geen gegevens over het opleidingsniveau beschikbaar; voor 1981 en 1977 is het niet mogelijk 

gebleken een betrouwbare combinatie te construeren van het algemeen vormend onderwijs en het beroepsonderwijs 
van het hoofd van het huishouden.

3 Het betreft hier arbeidsongeschikten én gepensioneerden.
4 Inkomen van het huishouden, prijspeil 1993, naar voorliggende jaren gedefleerd met de gemiddelde procentuele 

mutatie van het regelingsloon.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, en 1989/1990 (eigen bewerking).

Tabel B2.3  vervolg
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Tabel B2.4  De woningvoorraad en de voorraad duurdere koopwoningen1 in Nederland naar provincie, 
gemeentegrootte en regio, in 1977, 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal (absoluut aantal x 
1.000)

1977 1981 1985 1989

Geografische 
kenmerken

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

P r o v i n c i e

Groningen

Friesland

Drenthe

Overijssel

Gelderland

Utrecht

Noord-Holland

Zuid-Holland

Zeeland

Noord-Brabant

Limburg

Flevoland

1,5

2,3

2,2

5,0

13,4

11,5

20,1

22,5

0,9

15,6

4,8

0,2

4,3

4,1

2,7

6,6

10,9

6,2

18,2

23,9

2,5

13,3

7,0

0,3

2,0

2,1

2,9

6,7

14,4

8,4

15,8

18,9

1,7

18,2

8,6

0,3

4,1

4,0

2,8

6,6

11,0

6,2

17,9

23,5

2,5

13,5

7,3

0,5

2,2

2,2

2,6

6,2

14,0

7,8

16,8

18,9

2,4

17,8

8,0

0,8

4,0

3,9

2,8

6,3

11,0

6,5

17,8

23,2

2,5

13,6

7,3

1,1

1,9

2,3

2,6

5,3

13,9

9,6

16,6

19,7

2,0

18,4

7,1

0,6

3,8

3,8

2,7

6,2

11,3

6,7

17,7

22,9

2,3

13,9

7,3

1,3

G e m e e n t e -
g r o o t t e

tot 20.000 inwoners

20-50.000 inwoners

50-100.000 inwoners

minimaal 100.000 
inwoners

47,0

26,4

13,6

13,0

31,3

22,7

14,8

31,2

48,2

26,4

12,0

13,4

30,5

23,6

14,6

31,3

41,2

31,6

13,9

13,3

25,8

24,8

18,6

30,8

43,6

28,8

13,1

14,5

27,5

24,6

18,3

29,6

1977 1981 1985 1989

Geografische 
kenmerken

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

duurdere 
koop-

woningen totaal

R e g i o 2

Noord/Zuid-west

Oost/Zuid-oost

West (excl. vier grote 
steden)

Vier grote steden

Flevoland

6,9

38,8

47,8

 

6,3

0,2

13,6

37,8

30,6

 

17,7

0,3

8,7

47,9

37,9

 

5,2

0,3

13,4

38,5

30,2

 

17,4

0,5

9,5

46,1

38,8

 

4,8

0,8

13,1

38,1

31,0

 

16,6

1,1

8,8

44,7

39,5

 

6,4

0,6

12,7

38,7

31,1

 

16,2

1,3

Totaal 287 3.836 466 4.725 495 5.030 548 5.490

1 Het betreft de voorraad ‘gewone’ woningen; bedrijfswoningen, wooneenheden en andere woonruimten zijn niet 
inbegrepen.

2 De regio Noord/Zuid-west bestaat uit de provincies Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland, tot de regio Oost/Zuid-
oost behoren de provincies Overijssel, Gelderland, Noord-Brabant en Limburg en de provincies Noord-Holland, Zuid-
Holland en Utrecht vormen de regio West.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, en 1989/1990 (eigen bewerking).
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 Bijlage 3 Vraag naar duurdere 
koopwoningen in 1977, 
1981, 1985 en 1989

Tabel B3.1  Enkele demografische kenmerken van de recent naar een duurdere koopwoning verhuisde huis-
houdens, naar aard van de verhuizing, in 1977, 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

1977 1981 1985 1989

a b c d a b c d a b c d a b c d

L e e f t i j d  h o o f d  
h u i s h o u d e n

tot 25 jaar

25-34 jaar

35-44 jaar

45-64 jaar

65 jaar en ouder

6

49

19

24

2

x

49

34

14

2

x

32

43

24

1

x

14

39

37

10

9

44

22

22

3

1

37

42

17

3

x

31

44

23

2

x

15

36

36

13

6

42

24

19

9

1

29

49

19

2

x

17

57

23

3

x

4

35

50

11

4

35

28

26

7

1

31

49

16

3

x

17

54

26

3

x

2

35

49

14

H u i s h o u d e n s -
g r o o t t e

1 persoon

2 personen

3 personen

4 personen

5 personen

5

43

18

22

12

3

27

16

37

17

1

15

11

53

20

8

23

12

32

25

7

43

18

17

15

5

24

19

35

17

2

18

15

42

23

4

25

15

34

22

15

45

14

17

9

7

31

19

29

14

1

19

15

46

19

10

29

18

30

13

7

53

16

18

6

8

32

16

31

13

3

23

17

39

18

5

43

15

28

9

H u i s h o u d e n s -
s a m e n s t e l l i n g

eenpersoons-
huishouden

paar zonder kind

paar met kind(eren)

overig huishouden

4

41

52

3

3

27

70

0

1

14

84

1

8

20

70

2

7

42

49

2

5

24

70

1

2

18

77

3

4

22

68

6

15

44

38

3

7

29

59

4

1

19

78

1

10

30

59

1

7

52

39

2

8

31

59

2

3

22

73

2

5

37

50

8

Totaal 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

a Betreft starters op de woningmarkt.
b Betreft instromers vanuit een huurwoning.
c Betreft instromers vanuit een goedkope koopwoning.
d Betreft doorstromers binnen de duurdere koopsector.
x Geen of te gering aantal waarnemingen.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986 en 1989/1990 (eigen bewerking).

Tabel B3.2  Enkele sociaal-economische kenmerken van de recent naar een duurdere koopwoning verhuisde 
huishoudens, naar aard van de verhuizing, in 1977, 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

1977 1981 1985 1989

a b c d a b c d a b c d a b c d

O p l e i d i n g  h o o f d  
h u i s h o u d e n

geen opleiding/on-
bekend

lager onderwijs

mavo/lbo

havo/vwo/mbo

wo/hbo

x

14

15

42

29

x

10

18

43

29

1

11

17

40

31

x

10

20

38

32

x

9

31

32

28

1

6

25

27

41

x

5

25

32

38

x

7

23

30

40

x

8

22

33

37

1

2

16

26

55

1

3

23

35

38

x

2

19

35

44

S o c i a a l - e c o n o -
m i s c h e  c a t e g o r i e  
h o o f d  h u i s h o u d e n

zelfstandig/directeur

werknemer

werkloos/studerend

arbeidsongeschikt

gepensioneerd

20

69

8

3*

18

77

3

2*

19

77

1

3*

19

67

5

9*

31

56

6

2

5

27

66

2

1

4

25

68

3

1

3

28

52

5

2

13

26

63

1

3

7

20

72

3

1

4

18

75

1

2

4

28

52

1

4

15

28

55

3

2

12

21

73

2

1

3

17

77

1

1

4

27

51

2

3

17

A a r d  e n  s a m e n -
s t e l l i n g  h u i s -
h o u d e n s i n k o m e n

geen inkomen uit 
arbeid
eenverdiener
tweeverdiener

9

 

49

42

5

 

55

40

6

 

63

31

10

 

64

26

10

 

53

37

6

 

56

38

6

 

62

32

18

 

55

27

10

 

48

42

9

 

50

41

7

 

50

43

23

 

56

21

13

 

43

44

5

 

47

48

5

 

56

39

19

 

52

29

H u i s h o u d e n s -
i n k o m e n  ( n e t t o  
p e r  j a a r ,  i n  
p r i j z e n  v a n  1 9 9 3 )

tot €9.100

€9.100-13.599

€13.600-18.199

€18.200-22.699

€22.700 en meer

12

19

16

32

21

8

10

9

21

52

11

7

11

18

53

7

11

9

7

66

2

10

12

12

54

8

4

11

19

58

9

5

9

15

62

13

6

7

12

62

4

4

16

8

68

2

5

9

8

76

1

3

3

11

82

4

6

8

10

72

7

6

13

11

63

2

2

11

8

77

3

2

6

13

76

4

6

7

9

74

Totaal 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
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a Betreft starters op de woningmarkt.
b Betreft instromers vanuit een huurwoning.
c Betreft instromers vanuit een goedkope koopwoning.
d Betreft doorstromers binnen de duurdere koopsector.
x Geen of te gering aantal waarnemingen.
* Betreft het percentage arbeidsongeschikten én gepensioneerden.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986 en 1989/1990 (eigen bewerking).

Tabel B3.2  vervolg Tabel B3.3  Enkele demografische kenmerken van de verhuisgeneigde huishoudens die een duurdere koop-
woning wensen, naar aard van de verhuizing, in 1977, 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

1977 1981 1985 1989

a b c a b c a b c a b c

L e e f t i j d  
h o o f d   
h u i s h o u d e n

tot 25 jaar

25-34 jaar

35-44 jaar

45-64 jaar

65 jaar en ouder

7

63

16

11

3

1

49

37

12

1

x

29

44

24

3

10

41

28

19

2

1

34

44

20

1

1

22

38

33

6

10

48

29

12

1

1

25

49

23

2

x

7

48

41

4

4

44

35

16

1

1

27

48

22

2

x

11

37

45

7

H u i s h o u d e n s -
g r o o t t e

1 persoon

2 personen

3 personen

4 personen

5 personen

10

41

18

19

12

5

20

16

44

15

1

16

14

47

22

24

30

15

22

9

7

21

16

40

16

3

22

19

37

19

15

41

12

34

8

8

21

15

38

18

2

21

14

43

20

27

36

14

14

9

9

26

16

36

13

5

27

18

35

15

H u i s h o u d e n s -
s a m e n s t e l l i n g

eenpersoonshuishouden

paar zonder kind

paar met kind(eren)

overig huishouden

10

42

43

5

5

19

72

4

1

15

82

2

24

31

44

1

7

19

71

3

3

21

72

4

15

39

40

6

8

20

71

1

2

19

76

3

28

33

37

2

9

26

64

1

5

25

67

3

Totaal 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

a Betreft potentiële instromers vanuit een huurwoning.
b Betreft potentiële instromers vanuit een goedkope koopwoning.
c Betreft potentiële doorstromers binnen de duurdere koopsector.
x Geen of te gering aantal waarnemingen.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986 en 1989/1990 (eigen bewerking).
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Tabel B3.4  Enkele sociaal-economische kenmerken van de verhuisgeneigde huishoudens die een duurdere koop-
woning wensen, naar aard van de verhuizing, in 1977, 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

1977 1981 1985 1989

a b c a b c a b c a b c

O p l e i d i n g  h o o f d  
h u i s h o u d e n 1

geen opleiding/onbekend

lager onderwijs

mavo/lbo

havo/vwo/mbo

wo/hbo

1

11

16

41

31

x

9

16

40

35

x

10

20

39

31

1

2

15

36

46

1

5

18

37

39

1

2

19

31

47

1

1

13

24

61

1

2

18

33

46

1

3

16

29

51

S o c i a a l - e c o n o m i -
s c h e  c a t e g o r i e  
h o o f d  h u i s h o u d e n

zelfstandig/directeur

werknemer

werkloos/studerend

arbeidsongeschikt

gepensioneerd

8

68

21

35 2

10

85

4

15 2

18

76

2

45 2

22

64

8

3

3

15

80

2

1

2

28

59

3

2

8

16

75

7

1

1

17

78

1

2

2

24

63

2

2

9

17

79

1

1

2

19

76

1

1

3

29

57

2

2

10

A a r d  e n  s a m e n -
s t e l l i n g  h u i s -
h o u d e n s i n k o m e n

geen inkomen uit 
arbeid

eenverdiener

tweeverdiener

20

 

47

33

4

 

63

33

6

 

62

32

10

 

62

28

3

 

66

31

10

 

60

30

9

 

50

41

5

 

55

40

11

 

57

32

3

 

56

41

3

 

51

46

12

 

54

34

Kenmerken

1977 1981 1985 1989

a b c a b c a b c a b c

H u i s h o u d e n s i n k o m e n  
( n e t t o  p e r  j a a r ,  i n  
p r i j z e n  v a n  1 9 9 3 )

tot €9.100

€9.100-13.599

€13.600-18.199

€18.200-22.699

€22.700 en meer

23

10

27

13

27

8

5

19

27

41

10

7

11

15

57

18

7

15

13

47

7

4

9

20

60

6

5

11

13

65

4

7

15

11

63

2

3

5

13

77

2

1

5

8

84

1

2

8

13

76

4

1

7

11

77

5

2

6

7

80

Totaal 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

a Betreft potentiële instromers vanuit een huurwoning.
b Betreft potentiële instromers vanuit een goedkope koopwoning.
c Betreft potentiële doorstromers binnen de duurdere koopsector.
1 Voor 1977 zijn geen gegevens beschikbaar.
2 Betreft het percentage arbeidsongeschikten én gepensioneerden.
x Geen of te gering aantal waarnemingen.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986 en 1989/1990 (eigen bewerking).
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Tabel B3.5  Enkele kenmerken van de door de recent verhuisde huishoudens betrokken duurdere koopwonin-
gen, naar aard van de verhuizing, in 1977, 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

1977 1981 1985 1989

a b c d a b c d a b c d a1 b c d

B o u w p e r i o d e

tot 1945

1945-1960

1961-1970

1971-1980

1981 en later

28

7

8

571

19

5

7

691

20

4

8

681

18

9

17

561

24

6

9

611

22

5

5

651

21

7

7

651

22

8

7

631

30

11

8

21

30

31

5

11

24

29

20

7

12

29

32

26

5

10

33

26

31

6

9

18

36

25

4

10

16

45

23

6

7

18

46

26

10

10

20

34

W o n i n g t y p e

vrijstaande woning

twee-onder-een-
kapwoning

hoekwoning

tussenwoning

meergezinswoning

44

14 

13

21

8

35

19 

19

25

2

46

26 

11

16

1

61

12 

12

11

4

58

262 

14

2

42

322 

19

7

44

352 

17

4

65

202 

10

5

54

9 

17

12

8

43

15 

16

20

6

49

10 

29

10

2

59

10 

14

7

10

56

20 

8

9

7

37

26 

12

20

5

52

25 

9

12

2

60

11 

8

10

11

A a n t a l  k a m e r s

maximaal 3 kamers

4 kamers

5 kamers

6 kamers

7 kamers en meer

10

32

35

16

7

4

22

52

15

7

3

16

49

21

11

6

24

35

21

14

8

33

36

16

7

9

26

38

15

12

4

21

40

25

10

8

23

28

25

16

10

31

27

23

9

7

27

43

13

10

3

20

40

27

10

10

24

26

21

19

14

32

28

14

12

5

30

33

21

11

4

26

37

21

12

7

20

37

16

20

Kenmerken

1977 1981 1985 1989

a b c d a b c d a b c d a1 b c d

N i e t / w e l  e e r d e r   
b e w o o n d 3

niet

wel

51

49

51

49

46

54

44

56

31

69

28

72

31

69

22

78

34

66

43

57

42

58

34

66

K o o p p r i j s -  
k l a s s e 4

€125.000-149.999

€150.000-179.999

€180.000-224.999

€225.000 en meer

39

24

20

17

52

24

14

10

40

23

26

11

22

20

23

35

36

28

22

14

37

31

20

12

32

32

20

16

11

23

24

42

37

37

16

10

35

40

15

10

31

36

21

12

9

27

25

39

37

25

19

19

40

30

18

12

36

31

21

12

12

24

26

38

Totaal 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

a Betreft starters op de woningmarkt.
b Betreft instromers vanuit een huurwoning.
c Betreft instromers vanuit een goedkope koopwoning.
d Betreft doorstromers binnen de duurdere koopsector.
1 Betreft het percentage na 1970 gebouwde woningen.
2 Betreft het percentage twee-onder-een-kapwoningen én hoekwoningen.
3 Voor 1977 zijn geen gegevens beschikbaar.
4 In prijzen van 1993.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986 en 1989/1990 (eigen bewerking).
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Tabel B3.6  Enkele kenmerken van de door de verhuisgeneigde huishoudens gewenste duurdere koopwonin-
gen, naar aard van de gewenste verhuizing, in 1977, 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

1977 1981 1985 1989

a b c a b c a b c a b c

W o n i n g t y p e

eengezinswoning

meergezinswoning

98

2

97

3

96

4

88

12

94

6

91

9

92

8

97

3

95

5

92

8

96

4

87

13

A a n t a l  k a m e r s

maximaal 3 kamers

4 kamers

5 kamers

6 kamers

7 kamers en meer

6

13

32

28

21

2

18

45

24

11

4

13

39

28

16

4

40

32

17

7

5

26

43

20

6

8

30

32

23

7

2

28

45

16

9

5

21

41

26

7

9

19

36

25

11

6

28

43

18

5

5

23

42

22

8

11

28

33

21

7

N i e u w b o u w   
o f  b e s t a a n d

nieuwe woning

bestaande woning

geen voorkeur

43

25

32

41

20

39

37

21

42

28

28

44

27

23

50

24

23

53

43

21

36

30

19

50

31

22

47

43

26

31

40

17

43

33

22

45

K o o p p r i j s -  
k l a s s e 1

€125.000-149.999

€150.000-179.999

€180.000-224.999

€225.000 en meer

29

71

39

61

16

84

44

31

20

5

55

33

9

3

26

29

31

14

45

26

14

15

48

32

12

8

23

25

26

26

51

24

14

11

56

28

13

3

25

28

23

24

Totaal 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

a Betreft potentiële instromers vanuit een huurwoning.
b Betreft potentiële instromers vanuit een goedkope koopwoning.
c Betreft potentiële doorstromers binnen de duurdere koopsector.
1 In prijzen van 1993.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986 en 1989/1990 (eigen bewerking).

Tabel B3.7  Verhuismotieven van de recent naar een duurdere koopwoning verhuisde huishoudens, naar aard 
van de verhuizing, in 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

1981 1985 1989

a b c d a b c d a b c d

V e r h u i s m o t i e f

primaire actie

secundaire actie

gedwongen

23

73

4

61

38

1

66

33

1

49

50

1

20

79

1

67

32

1

66

33

1

47

52

1

32

66

2

58

41

1

73

26

1

63

36

1

Totaal 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

a Betreft starters op de woningmarkt.
b Betreft instromers vanuit een huurwoning.
c Betreft instromers vanuit een goedkope koopwoning.
d Betreft doorstromers binnen de duurdere koopsector.

Bron: WBO 1981, 1985/1986, 1989/1990 en 1993/1994 (eigen bewerking).

Tabel B3.8  Verhuismotieven van de verhuisgeneigde huishoudens die een duurdere koopwoning wensen, 
naar aard van de verhuizing, in 1977, 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

1977 1981 1985 1989

a b c a b c a b c a b c

V e r h u i s m o t i e f

primaire actie

secundaire actie

gedwongen

61

36

3

80

18

2

69

30

1

66

29

5

70

27

3

48

45

7

78

21

1

76

22

2

44

50

6

71

28

1

76

23

1

66

32

2

Totaal 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

a Betreft potentiële instromers vanuit een huurwoning.
b Betreft potentiële instromers vanuit een goedkope koopwoning.
c Betreft potentiële doorstromers binnen de duurdere koopsector.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986, 1989/1990 en 1993/1994 (eigen bewerking).
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Tabel B3.9  Huidige gemeentegrootte en regio van de recent naar een duurdere koopwoning verhuisde huis-
houdens, naar aard van de verhuizing, in 1977, 1981, 1985 en 1989, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

1977 1981 1985 1989

a b c d a b c d a b c d a b c d

G e m e e n t e g r o o t t e

tot 20.000 inwoners

20.000-49.999 inwoners

50.000-99.999 inwoners

100.000 inwoners en meer

53

21

12

14

47

29

12

12

45

30

13

12

49

27

12

12

54

26

11

9

42

30

11

17

50

25

13

12

47

28

12

13

44

29

11

16

36

28

15

21

38

33

16

13

37

29

16

18

51

23

10

16

36

26

20

18

44

30

13

13

37

32

13

18

R e g i o 1

Noord/Zuid-west

Oost/Zuid-oost

West (excl. vier grote steden)

Vier grote steden

Flevoland

8

43

42

7

x

10

40

44

5

1

6

47

44

2

1

10

41

43

6

x

11

50

35

3

1

14

41

36

8

1

8

46

41

4

1

5

52

39

3

1

10

39

39

10

2

8

34

49

8

1

6

46

44

3

1

9

43

40

8

x

11

40

39

9

1

8

37

44

10

1

10

41

43

5

1

7

47

39

6

1

Totaal 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

a Betreft starters op de woningmarkt.
b Betreft instromers vanuit een huurwoning.
c Betreft instromers vanuit een goedkope koopwoning.
d Betreft doorstromers binnen de duurdere koopsector.
1 De regio Noord/Zuid-west bestaat uit de provincies Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland, tot de regio Oost/Zuid-

oost behoren de provincies Overijssel, Gelderland, Noord-Brabant en Limburg en de provincies Noord-Holland, Zuid-
Holland en Utrecht vormen de regio West.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986 en 1989/1990 (eigen bewerking).

Tabel B3.10  Gewenste gemeentegrootte en regio van verhuisgeneigde huishoudens1 naar een duurdere koop-
woning, naar aard van de gewenste verhuizing en de huidige voorraad duurdere koopwoningen naar gemeen-
tegrootte en regio, in 1993, in procenten van het kolomtotaal

Kenmerken

1977 1981 1985 1989

a b c a b c a b c a b c

G e m e e n t e g r o o t t e

tot 20.000 inwoners

20.000-49.999 inwoners

50.000-99.999 inwoners

100.000 inwoners en meer

41

21

5

34

39

29

13

19

44

31

11

14

25

24

20

31

32

31

14

23

33

30

16

21

30

26

22

22

41

32

15

12

41

34

16

9

29

18

16

37

37

31

13

19

32

30

16

22 

R e g i o 1

Noord/Zuid-west

Oost/Zuid-oost

West (excl. vier grote steden)

Vier grote steden

Flevoland

16

24

41

19

7

39

45

9

4

32

57

7

10

33

38

18

1

6

39

46

8

1

5

39

46

9

1

8

33

46

11

2

6

33

54

6

1

6

41

47

6

x

8

32

46

14

x

7

37

50

5

1

6

38

48

7

1

Totaal 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

a Betreft potentiële instromers vanuit een huurwoning.
b Betreft potentiële instromers vanuit een goedkope koopwoning.
c Betreft potentiële doorstromers binnen de duurdere koopsector.
1 De regio Noord/Zuid-west bestaat uit de provincies Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland, tot de regio Oost/Zuid-

oost behoren de provincies Overijssel, Gelderland, Noord-Brabant en Limburg en de provincies Noord-Holland, Zuid-
Holland en Utrecht vormen de regio West.

Bron: WBO 1977/1978, 1981, 1985/1986 en 1989/1990 (eigen bewerking).
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 Bijlage 4 Steekproeven trekken 
uit de woningbehoeften-
onderzoeken

Het gebruiken van het woningbehoeftenonderzoek (WBO) kan bij het toepas-
sen van diverse statistische technieken leiden tot betrouwbaarheidsproble-
men van de resultaten. Het WBO is namelijk gebaseerd op een gestratificeerde 
steekproef uit de Nederlandse bevolking. Om vanuit de steekproefuitkomsten 
de totale populatie te schatten, wordt aan elk huishouden een ophoogfactor 
toegekend.
Het hanteren van het niet opgehoogde bestand in de analyses zou leiden tot 
uitkomsten die niet generaliseerbaar zijn naar de totale Nederlandse bevol-
king. Wanneer statistische toetsen op het opgehoogde WBO-bestand worden 
uitgevoerd, levert dit in de meeste gevallen significante uitkomsten op. De op-
gehoogde aantallen worden in die toetsen namelijk behandeld als zijnde af-
komstig uit een nog grotere onderzoekspopulatie. Een extra probleem bij de 
CHAID-analyse wordt gevormd door de sterk uiteenlopende waarden van de 
ophoogfactoren, zoals die in het WBO worden gebruikt. Binnen deze techniek 
is het namelijk niet goed mogelijk om niet-uniforme gewichten te hanteren.

De beste oplossing om het gebruik van niet-uniforme ophoogfactoren te om-
zeilen en toch te kunnen beschikken over een databestand met een structuur 
volgens het opgehoogde WBO, is steekproeven trekken uit de beschikbare oor-
spronkelijke WBO-bestanden. Daarbij dient de kans dat een huishouden in die 
steekproef terecht komt evenredig te zijn aan de voor het huishouden gelden-
de ophoogfactor. De resulterende steekproef moet bovendien ongeveer even-
veel cases bevatten als het oorspronkelijke bestand. Dan mag ervan uitgegaan 
worden dat de overschrijdingskansen door de representativiteit van de steek-
proef en de onderschatting ten gevolge van het meerdere malen voorkomen 
van een aantal huishoudens elkaar compenseren (Deurloo en De Vos, 1990).
Voor het nemen van een dergelijke steekproef is een aantal procedures ont-
wikkeld (Deurloo, 1987; Deurloo en De Vos, 1990; en Ooms, 1990). Omdat alle 
procedures tot redelijk representatieve bestanden blijken te leiden (Lamain, 
1993), heb ik uit praktische overwegingen gekozen voor de procedure die 
Ooms (1990) heeft ontwikkeld en toegepast. Hieronder volgt een korte be-
schrijving van de werkwijze, zoals ik die per WBO-bestand (1981, 1985/1986, 
1989/1990 en 1993/1994) heb gehanteerd om te komen tot een steekproefbe-
stand voor de analyses van het feitelijk verhuisgedrag.
Allereerst heb ik uit het oorspronkelijke WBO-bestand de zelfstandig wonen-
de huishoudens geselecteerd. Vervolgens heb ik deze huishoudens gerang-
schikt naar oplopende ophoogfactoren zoals die gelden voor huishoudens in 
de huidige woonsituatie (waaronder de recent verhuisden), en in percentielen 
verdeeld. Het honderdste percentiel is daarna nog in vijf gelijke groepen on-
derverdeeld, omdat de spreiding van de ophoogfactoren binnen dit percentiel 
erg groot blijkt te zijn.
Daarna is voor elk van de 104 onderscheiden groepen het (ongewogen) aan-
tal huishoudens en de gemiddelde ophoogfactor bepaald. Op basis van deze 

gegevens is weer per groep het aantal in de steekproef op te nemen cases te 
bepalen met behulp van onderstaande formules:

Ai = 
Wi * Xi   U

en

U = 
i =104 
∑ 
i =1

(Wi * Xi) 

 

 i =104 
∑ 
i =1

Xi

waarbij:
Ai = het aantal te trekken cases in groep i;
Wi = de gemiddelde ophoogfactor in groep i;
Xi = het (ongewogen) aantal huishoudens in groep i;
U = de gewenste uniforme ophoogfactor, waardoor de omvang van het 

steekproefbestand ongeveer gelijk is aan de omvang van het oorspron-
kelijke (niet opgehoogde) WBO-bestand.

Het hanteren van de genoemde uniforme ophoogfactor leidt er bijvoorbeeld 
in het WBO 1981 toe, dat huishoudens in de eerste tot en met het 68ste per-
centiel een kans kleiner dan één hebben om in het trekkingsbestand opge-
nomen te worden. De huishoudens in de laatste groep worden daarentegen 
allemaal vier keer opgenomen en hebben vervolgens nog een kans van 15% 
op een vijfde keer.
De uiteindelijke steekproeftrekking, uitgaande van de aldus vastgestelde aan-
tallen huishoudens per onderscheiden groep, heb ik met behulp van het sta-
tistisch computerprogramma SPSS uitgevoerd.

Deze procedure heb ik, wederom per WBO-bestand, herhaald om te komen tot 
een steekproefbestand voor de analyses van het gewenste verhuisgedrag. Ook 
nu heb ik eerst uit het oorspronkelijke WBO-bestand de zelfstandig wonen-
de huishoudens (waaronder de verhuisgeneigden) geselecteerd. Bij het rang-
schikken van de huishoudens naar oplopende ophoogfactoren, heb ik echter 
de ophoogfactoren gebruikt zoals die gelden voor verhuisgeneigde huishou-
dens in de gewenste woonsituatie. De hiermee verkregen steekproefbestan-
den zijn qua omvang ongeveer gelijk aan de steekproefbestanden voor de fei-
telijk verhuisden, maar hebben een andere samenstelling naar huishoudens.
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 Bijlage 5 Resultaten CHAID-analyse

1978-1981 1982-1985 1986-1989 1990-1993 Totale periode

variabele n % variabele n % variabele n % variabele n % variabele n %

L e e f t i j d  h o o f d  h u i s h o u d e n

tot 25 jaar

25-34 jaar

35-44 jaar

45-64 jaar

65+

142

438

176

153

91

1,4

5,9

21,6

17,6

4,4

tot 35 jaar

35+

567

433

2,8

11,5

tot 25 jaar

25-34 jaar

35-64 jaar

65+

133

407

368

92

0,0

5,2

19,3

5,4

tot 35 jaar

35-64 jaar

65+

533

368

99

3,2

19,3

3,0

tot 25 jaar

25-34 jaar

35-44 jaar

45+

499

1.721

777

1.003

0,8

4,5

19,9

11,4

T y p e  h u i s h o u d e n

alleenstaand/overig

paar zonder of 

met kind(eren)

400

600

2,5

14,5

alleenstaand/overig

paar zonder kind

paar met kind(eren)

527

194

279

1,7

7,7

15,1

alleenstaand/overig

paar zonder kind 

paar met kind(eren)

524

201

275

3,4

11,9

20,0

alleenstaand/overig

paar zonder kind

paar met kind(eren)

590

172

238

3,7

9,3

22,3

alleenstaand/overig

paar zonder kind

paar met kind(eren)

2.041

811

1.148

2,9

9,1

19,0

H u i s h o u d e n s i n k o m e n 1

tot €18.200

€18.200-22.699

vanaf €22.700

548

177

275

4,6

9,6

20,0

tot €22.700

vanaf €22.700

669

321

2,1

16,2

tot €13.600

€13.600-22.699

vanaf €22.700

316

325

359

1,9

5,2

20,6

tot €18.200

€18.200-22.699

vanaf €22.700

530

141

329

3,0

7,8

19,5

tot €18.200

€18.200-22.699

vanaf €22.700

2.116

590

1.284

3,4

7,3

19,1

A a r d  e n  s a m e n s t e l l i n g  i n k o m e n

eenverdiener

twee-/geenverdiener

483

490

12,2

7,3

eenverdiener

twee-/geenverdiener

406

534

6,9

3,9

 een-/geenverdiener

tweeverdiener

699

301

7,7

12,3

eenverdiener

tweeverdiener

geenverdiener

1.754

1.103

1.049

10,4

11,2

2,5

S o c i a a l - e c o n o m i s c h e  c a t e g o r i e  h o o f d  h u i s h o u d e n

zelfstandige/ directeur

werknemer

niet werkend

67

646

287

29,9

10,5

3,1

zelfstandige/directeur

werknemer/
niet werkend

 73

927

28,8

4,9

zelfstandige/directeur

werknemer/overig niet 
werkend

gepensioneerd

258

3.315 

427

31,0

7,7 

4,0

O p l e i d i n g  h o o f d  h u i s h o u d e n

tot mavo/lbo

mavo/lbo/havo/vwo/
mbo

hbo/wo

154

350 

268

5,8

14,6 

12,3

tot hbo/wo

hbo/wo

762

238

6,2

21,0

tot hbo/wo

hbo/wo

775

225

8,1

12,4

tot hbo/wo

hbo/wo

2.823

949

7,4

14,4

Schema B5.1  Aantal huishoudens en het percentage dat daarvan naar een duurdere koopwoning is verhuisd, 
naar de geselecteerde variabelen en schaalindelingen in de CHAID-analyses van recent verhuisde huishou-
dens, en naar onderscheiden perioden
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1978-1981 1982-1985 1986-1989 1990-1993 Totale periode

variabele n % variabele n % variabele n % variabele n % variabele n %

W o n i n g m a r k t s e g m e n t  v o r i g e  w o n i n g 2

geen woning

huurwoning

goedkope koop-
woningen

duurdere koop-
woningen

414

433

125 

28

3,1

6,9

28,8

 

64,3

geen woning/
huurwoning

goedkope 
koopwoningen

duurdere 
koopwoningen

867 

109 

24

3,1 

24,8 

50,0

geen woning/
huurwoning

goedkope 
koopwoningen

duurdere 
koopwoningen

821 

139 

40

4,4 

26,6 

60,0

geen woning/huurwo-
ning

goedkope 
koopwoningen

duurdere koopwoningen

793 

171 

36

3,5 

22,8 

66,7

geen woning

huurwoning

goedkope 
koopwoningen

duurdere 
koopwoningen

1.590

1.738

544 

128

3,1

4,9

25,6 

60,9

B o u w p e r i o d e  v o r i g e  
w o n i n g

voor 1970

vanaf 1970

423

183

10,4

24,0

voor 1970

1970-1979

vanaf 1980

368

134

154

10,9

19,4

9,7

voor 1960

1960-1969

vanaf 1970

1.037

469

987

10,8

10,0

15,8

W o n i n g t y p e  v o r i g e  
w o n i n g

 

eengezinswoning

meergezinswoning

321

285

24,0

3,9

overige eengezins-
woning

tussenwoning/
meergezinswoning

153 

451

17,6 

7,1

eengezinswoning

meergezinswoning

375

252

22,4

1,2

vrijstaand

twee-onder-een-kap/
hoekwoning

tussenwoning

meergezinswoning

281

673 

702

558

27,8

19,0 

11,1

3,0

Schema B5.1  vervolg

1 Netto huishoudensinkomen in euro’s, prijspeil 1993.
2 Duurdere koopwoningen hebben een minimale verkoopwaarde van €125.000, prijspeil 1993.

Bron: Steekproefbestanden uit het WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 
(eigen bewerking).
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1982-1983 1986-1987 1990-1991 1994-1995 Totale periode

variabele n % variabele n % variabele n % variabele n % Variabele n %

L e e f t i j d  h o o f d  h u i s h o u d e n

tot 35 jaar

35+

410

590

3,7

8,5

tot 35 jaar

35-64 jaar

65+

409

461

130

 4,4

11,3

1,5

tot 25 jaar

25-64 jaar

65+

63

812

125

0,0

13,2

3,2

tot 25 jaar

25-34 jaar

35-44 jaar

45-64 jaar

65+

318

1.337

889

922

534

1,3

6,4

12,0

11,1

2,1

T y p e  h u i s h o u d e n

alleenstaand/paar 
zonder kind/overig

paar met kind(eren)

619 

381

3,7 

10,2

alleenstaand/overig

paar zonder kind

paar met kind(eren)

436

202

362

2,3

6,4

11,6

alleenstaand

paar zonder kind/
overig

paar met kind(eren)

274

387

 

339

0,7

5,7

 

14,2

alleenstaand/overig

paar zonder kind

paar met kind(eren)

522

183

295

6,1

14,8

17,6

alleenstaand/overig

paar zonder kind

paar met kind(eren)

1.807

816

1.377

3,4

8,2

13,1

H u i s h o u d e n s i n k o m e n 1

tot €13.600

€13.600-18.199

€18.200-22.699

vanaf €22.700

311

256

187

246

2,3

1,6

4,8

17,1

tot €22.700

vanaf €22.700

685

306

1,9

17,0

tot €22.700

vanaf €22.700

683

317

3,1

16,1

tot €9.100

€9.100-22.699

vanaf €22.700

146

507

347

2,1

5,7

22,8

tot €18.200

€18.200-22.699

vanaf €22.700

2.131

644

1.216

2,7

4,5

18,4

A a r d  e n  s a m e n s t e l l i n g  
i n k o m e n

eenverdiener

twee-/geenverdiener

467

510

7,9

4,5

een-/tweeverdiener

geenverdiener

680

314

9,9

1,3

eenverdiener

twee-/geenverdiener

432

567

12,0

10,4

eenverdiener

twee-/geenverdiener

1.775

2.160

9,1

6,4

S o c i a a l - e c o n o m i s c h e  c a t e g o r i e  h o o f d  h u i s h o u d e n

zelfstandige/directeur

werknemer

overig niet werkend

gepensioneerd

63

572

208

157

22,2

8,0

1,0

1,9

zelfstandige/
directeur

werknemer

niet werkend

270

 

2.339

1.391

22,6

 

9,3

2,3

O p l e i d i n g  h o o f d  h u i s h o u d e n

tot havo/vwo

vanaf havo/vwo

511

489

2,9

10,2

tot hbo/wo

hbo/wo

723

277

8,3

18,4

tot havo/vwo

vanaf havo/vwo

1.724

2.060

4,6

11,0

Schema B5.2  Aantal huishoudens en het percentage dat daarvan naar een duurdere koopwoning wenst te 
verhuizen, naar de geselecteerde variabelen en schaalindelingen in de CHAID-analyses van verhuisgeneigde 
huishoudens, en naar onderscheiden perioden
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1982-1983 1986-1987 1990-1991 1994-1995 Totale periode

variabele n % variabele n % variabele n % variabele n % Variabele n %

W o n i n g m a r k t s e g m e n t  h u i d i g e  w o n i n g 2

huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

755

190

55

1,2

14,7

45,5

huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

700

256

44

1,1

12,5

56,8

huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

691

250

59

1,4

12,0

54,2

huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

701

232

67

4,0

18,1

61,2

huurwoning

goedkope 
koopwoning

duurdere koopwoning

2.847

928 

225

1,9

14,2 

54,7

B o u w p e r i o d e  h u i d i g e  w o n i n g

voor 1945

1945-1969

vanaf 1970

324

392

284

2,2

4,3

13,4

voor 1970

vanaf 1970

562

438

5,2

9,8

voor 1960

1960-1969

vanaf 1970

373

175

452

5,6

9,1

16,4

voor 1945

1945-1969

vanaf 1970

1.034

1.362

1.604

4,4

5,0

12,3

W o n i n g g r o o t t e   
h u i d i g e  w o n i n g

maximaal 4 kamers

minimaal 5 kamers

758

242

2,8

16,9

maximaal 4 kamers

minimaal 5 kamers

738

262

2,6

17,6

maximaal 3 kamers

minimaal 4 kamers

336

664

0,9

10,4

maximaal 4 kamers

minimaal 5 kamers

2.945

1.055

4,1

17,9

Schema B5.2  vervolg

1 Netto huishoudensinkomen in euro’s, prijspeil 1993.
2 Duurdere koopwoningen hebben een minimale verkoopwaarde van €125.000, prijspeil 1993.

Bron: Steekproefbestanden uit het WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 
(eigen bewerking).
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 Bijlage 6 De logistische regressie-
analyse

Het logistische regressiemodel
In de analysefase waarvan in hoofdstuk 7 verslag wordt gedaan, wil ik het 
(voornemen om te) verhuizen van huishoudens naar een al dan niet duur-
dere koopwoning, verklaren vanuit enkele demografische en sociaal-economi-
sche kenmerken van de huishoudens en kenmerken van hun woonsituatie. 
Er is dus een asymmetrische relatie tussen de variabelen, wat vraagt om een 
analyse met een lineair model. Meer algemeen kan het doel van een regres-
sieanalyse omschreven worden als het zo goed mogelijk voorspellen van de 
score op de te verklaren variabele met behulp van (in dit geval) meerdere ver-
klarende variabelen. De samenhang tussen de te verklaren en de verklarende 
variabelen wordt daarbij weergegeven in een lineaire vergelijking, ofwel een 
regressiemodel.

Y = β0 + β1X1 + β2X2 + … + βmXm + ε = β0 + 
m 
∑ 
j=1

 βjXj + ε (6.1)

Aan deze regressievergelijking worden onder andere de volgende assumpties 
gesteld (Segers en Hagenaars, 1990):
■ de variabelen zijn op interval- of rationiveau gemeten (nominale variabele 

omzetten in dummy-variabelen);
■ non-additiviteit: de onafhankelijke variabelen mogen niet interacteren in 

hun invloed op de afhankelijke variabele (eventuele interactie-effecten op-
nemen in vergelijking als afzonderlijke variabele);

■ afwezigheid van multicollineariteit (geen hoge samenhang tussen onafhan-
kelijke variabelen);

■ homoscedasticiteit (= afwezigheid van heteroscedasticiteit: de variantie van 
de afhankelijke variabele, en daarmee ook de toevalsterm (ε), is constant 
binnen categorieën van de onafhankelijke variabelen);

■ de toevalsterm is niet gecorreleerd met onafhankelijke variabelen;
■ het gemiddelde van de toevalsterm binnen elke categorie van de onafhan-

kelijke variabelen is gelijk aan nul;
■ de waarden van de toevalsterm voor de diverse waarnemingen zijn onaf-

hankelijk van elkaar.

Het gebruik van het regressiemodel (6.1) leidt tot enkele problemen, wanneer 
de afhankelijke variabele dichotoom is. In dat geval wordt met de regressie-
vergelijking namelijk niet de waarde van Y (score 0 of score 1) bepaald, maar 
is de verwachte waarde van Y gelijk aan de proportie dat 1 scoort (of dat 0 
scoort). Daarbij zal er altijd sprake zijn van heteroscedasticiteit, waardoor de 
schattingen van de intercept en de regressiecoëfficiënten in de regressiever-
gelijking niet meer efficiënt zijn.
Het regressiemodel kan in deze situatie geïnterpreteerd worden als een kans-
model, waarmee de kans (P1) wordt beschreven dat een observatie de waarde 
Y1 heeft, gegeven de informatie over de verklarende variabelen. Het regressie-

model (6.1) is dan te herschrijven tot:

E(Y) = P1 = β0 + 
m 
∑ 
j=1

 βjXj (6.2)

De feitelijke, geobserveerde kansen bij een dichotome afhankelijke variabele 
liggen per definitie tussen 0 en 1. De kansen die geschat worden met behulp 
van dit lineair regressiemodel (6.2), kennen een dergelijke begrenzing echter 
niet (Aldrich en Nelson, 1984; Wrigley, 1985; Hosmer en Lemeshow, 1989; Co-
nijn et al., 1991). Het hanteren van een dergelijk model bij het verklaren van 
een dichotome afhankelijke variabele, zou dus tot inconstitenties leiden.
Een manier om dit probleem op te lossen is het lineaire model te transforme-
ren met behulp van een logistische kansverdeling (Aldrich en Nelson, 1984; 
Wrigley, 1985; Hosmer en Lemeshow, 1989; Segers en Hagenaars, 1990):

P1 = F  β0 + 
m 
∑ 
j=1

 βjXj   (6.3)

waarbij F staat voor de logistische kansfunctie:

ƒ(x) = 
ex 

 
 

1 + ex
 (6.4)

Model 6.3 is dan te schrijven als het logistische regressiemodel:

P1 = 
e

β0 + 
m 
∑ 
j=1

 βjXj 

 

1+ e
β0 + 

m 
∑ 
j=1

 βjXj 

 (6.5)

Uitwerking van dit logistische model (6.5) geeft dan vervolgens:

P1 
 

 1 – P1 

  = e
β0 + 

m 
∑ 
j=1

 βjXj  <=> (6.6)

log 
P1 

 
 1 – P1 

  =  β0 + 
m 
∑ 
j=1

 βjXj  =  β0 + β1X1 + β2X2 + … + βmXm

Het resultaat is uiteindelijk een afhankelijke variabele waarvan de scores (de 
logaritme van de relatieve kans (odds) op een waarde van Y) tussen min-on-
eindig en plus-oneindig liggen. Dit logaritme van de odds wordt veelal de ‘log-
odds’ of ‘logit’ genoemd.

Met behulp van het (lineaire) logit model (6.6) kan het effect geschat worden, 
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dat een verandering met één eenheid in een van de onafhankelijke variabelen 
heeft op de log-odds, wanneer de effecten van de overige onafhankelijke vari-
abelen constant worden gehouden (Mulder, 1993):

log
P1 

 
 1 – P1 

 = a + b1X1 + b2X2 + … + bmXm (6.7)

De parameters (a en b) worden meestal geschat met behulp van de zoge-
noemde ‘maximum likelihood’-methode. Eenvoudig gesteld levert deze me-
thode waarden voor de onbekende parameters op, waarmee de kans op het 
juist voorspellen van de geobserveerde data het grootst is; gegeven de ver-
deling van de data. Hiertoe wordt eerst een likelihood-functie geconstrueerd. 
Door middel van een aantal iteraties worden vervolgens in het computerpro-
gramma de parameters berekend, waarmee deze functie wordt gemaximali-
seerd. Een nadere uitwerking van de maximum likelihood-schattingsmethode 
is onder andere te vinden in het werk van Aldrich en Nelson (1984), Wrigley 
(1985), Hosmer en Lemeshow (1989) en Segers en Hagenaars, 1990).

Dergelijke analyseresultaten zijn echter weinig bevredigend, want log-odds 
zijn moeilijk interpreteerbare grootheden: hoe sterk is een bepaalde verande-
ring in de logaritme van een relatieve kans? Ik ben eigenlijk meer geïnteres-
seerd in de veranderingen in de relatieve kans of de kans op een waarde van 
Y. Door gebruik te maken van de ‘anti-logaritme’ en door het toepassen van 
enkele rekenkundige omzettingen, is vervolgens ook inzicht in deze verande-
ringen te verkrijgen (Aldrich en Nelson, 1984). De relatieve kans op Y1 is na-
melijk gelijk  aan:

P1 
 

 1 – P1 

 = ea+b1X1+b2X2+ … +bmXm = ea * eb1X1 * eb2X2 * ... * ebmXm
 (6.8)

en uit deze vergelijking (6.8) is weer af te leiden, dat de kans op Y1 gelijk is aan:

P1 = 
ea * eb1X1  * eb2X2  * … * ebmXm

 
 

 1 + ea * eb1X1  * eb2X2  * … * ebmXm
 

  (6.9)

De gehanteerde werkwijze
De analyses zijn uitgevoerd met behulp van het ‘Logistic Regression’-pro-
gramma binnen het statistisch computerpakket SPSS. Als basis voor deze 
analyses dienen de geconstrueerde steekproefbestanden (afzonderlijk voor de 
recent verhuisden en voor de verhuisgeneigde huishoudens) met respectie-
velijk 56.052 cases en 48.264 cases en met de afhankelijke variabele en acht 
onafhankelijke variabelen.

De te gebruiken verklarende variabelen zijn alle categorisch van aard. Bin-
nen de logistische regressietechniek is het in dat geval noodzakelijk om deze 
variabelen te hercoderen (‘centered coding’), waarbij de diverse categorieën 
van de variabele worden gerelateerd aan een bepaald referentiepunt. Uit de 
diverse opties binnen het SPSS-programma heb ik ervoor gekozen om het ge-
middelde effect van de variabele als referentie aan te houden. Het effect van 
iedere afzonderlijke categorie op de afhankelijke variabele wordt daarbij in de 
analyses omgezet tot de afwijking ten opzichte van het gemiddelde effect van 
de variabele.
Deze werkwijze heeft als bijkomend voordeel dat de anti-log van de constante 
in de geschatte regressievergelijking opgevat kan worden als de gemiddelde 
geschatte relatieve kans (odds) binnen de gehanteerde steekproef op het ver-
huizen naar een duurdere koopwoning (Y=1). Want het gemiddelde effect van 
een onafhankelijke variabele voor de gehele steekproef is in de gekozen werk-
wijze namelijk gelijk aan nul (bjXj = 0). Uit vergelijking 6.8 volgt dan dat de 
geschatte relatieve kans voor de gehele steekproef gelijk is aan:

P1 
 

 1 – P1 

  = ea * e0 * e0 * … * e0 = ea * 1 * 1 * … * 1 = ea

en de geschatte gemiddelde kans op Y=1 voor de gehele steekproef is in dit 
geval volgens vergelijking 6.9 gelijk aan:

P1 = 
ea

 
 

 1 + ea
 

   

Het doel van elke analysemethodiek is het selecteren van die variabelen, 
waarmee een ‘goed’ model wordt verkregen om het te onderzoeken probleem 
te onderzoeken. Traditioneel wordt daarbij om statistische en theoretisch in-
houdelijke redenen gezocht naar een zo ‘zuinig’ mogelijk model, waarmee de 
data nog steeds goed beschreven kan worden (Hosmer en Lemeshow, 1989). 
Binnen het Logistic Regression-programma bestaan drie methoden om tot een 
dergelijk model te komen.
Bij de ‘enter’-methode wordt een op de theorie gebaseerd model met een af-
hankelijke variabele, de onafhankelijke variabelen en eventuele interacties 
tussen de laatstgenoemde variabelen in één keer getoetst op de beschikbare 
data.
In de ‘backward elimination’-methode start de analyse met het zogenaamde 
‘verzadigde’ model; een model met alle afzonderlijke hoofdeffecten en alle 
mogelijke interacties tussen twee (en eventueel meer) onafhankelijke variabe-
len. Vervolgens wordt in de analyse aan de hand van eerder vastgestelde cri-
teria nagegaan, of en zo ja, welke hoofdeffecten en eerste-orde-effecten kun-
nen worden weggelaten zonder dat het model aan verklaringskracht inlevert. 
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Deze methode heeft als nadeel dat het, in het geval van meerdere verklarende 
variabelen en/of veel categorieën daarbinnen, veel computercapaciteit en -tijd 
vergt. Bovendien geldt voor de interactie-effecten, dat deze op basis van sta-
tistische normen worden geselecteerd in het model en minder op theoretisch 
inhoudelijke redenen.
De derde methode, die ik ook in dit onderzoek heb gehanteerd, is de ‘forward 
selection’-methode. Uitgangspunt bij deze methode is het model met alleen 
een constante. Vervolgens wordt in de analyse stapsgewijs één van de opgege-
ven onafhankelijke variabelen (of interacties hiertussen) aan het model toege-
voegd, mits dit volgens vooraf vastgestelde criteria tot een significant ‘beter’ 
model leidt. De selectie van het toe te voegen hoofd- of subeffect vindt plaats 
op basis van de significantie van de ‘score-statistic’, waarin de deviatie van 
de afhankelijke en de onafhankelijke variabele tot uitdrukking komt. Het ef-
fect met de hoogste score-statistic wordt toegevoegd aan het model, mits het 
significantieniveau onder een vooraf bepaald minimum (0,05) blijft. Daarna 
wordt ook steeds vastgesteld of één van de eerder in het model opgenomen 
effecten kan worden verwijderd, zonder dat het model aan verklaringskracht 
inlevert (Norusis, 1990). Verwijdering vindt plaats indien de significantie van 
de zogenaamde likelihood-ratio boven een aangegeven maximum (0,10) uit-
komt. Deze procedure gaat door totdat alle vooraf aangegeven hoofd- en sub-
effecten zijn opgenomen, of totdat het toevoegen en verwijderen van variabe-
len en interacties niet meer tot een significante modelverbetering leidt.

Het logistische regressiemodel kent een hiërarchische modelopbouw. Dat wil 
zeggen dat eerste-orde-effecten van bepaalde variabelen pas dan in het mo-
del mogen worden opgenomen, als ook de verklarende variabelen zelf in het 
model zijn geselecteerd. Daarom heb ik in de analyses een tweefasen-aanpak 
gehanteerd. In eerste instantie is een logistische regressie-analyse uitgevoerd 
met alleen de hoofdeffecten tussen afhankelijke en onafhankelijke variabe-
len als optionele model-onderdelen. Vervolgens is de analyse herhaald met de 
in de eerste stap geselecteerde onafhankelijke variabelen én alle inhoudelijk 
zinvolle interacties daartussen.
Bij elke stap in de analyse, dat wil zeggen bij elke toevoeging of verwijdering 
van een verklarende variabele, geeft het SPSS-programma een aantal statisti-
sche maten, waarop het model beoordeeld kan worden. Het betreft hier onder 
andere de constante, de b-coëfficiënt, de R en drie maten voor de ‘passend-
heid’ van het model: de likelihood, de model chi-kwadraat en de goodness of 
fit.
Uit de constante (a) in het model is zoals gezegd de geschatte gemiddelde 
kans op het (willen) verhuizen naar een duurdere koopwoning af te leiden 
voor de totale steekproef. Deze constante dient natuurlijk significant te zijn. 
De eruit af te leiden geschatte gemiddelde kans dient in dezelfde orde van 
grootheid te liggen als de geobserveerde gemiddelde kans.

De b-coëfficiënt geeft het effect van de categorie van een onafhankelijke vari-
abele ten opzichte van het gemiddelde van de desbetreffende variabele weer. 
Per b-coëfficiënt wordt tevens het significantieniveau aangegeven. SPSS bere-
kent ook meteen de anti-log van de b-coëfficient (de oddsratio), waaruit kan 
worden afgeleid in welke mate de relatieve kans op het (willen) verhuizen 
naar een duurdere koopwoning wijzigt als gevolg van een verandering met 
één eenheid in één verklarende variabele.
De R kan beschouwd worden als de partiële correlatiecoëfficiënt binnen de 
logistische regressie-analyse. Deze coëfficiënt moet significant zijn op het 5%-
betrouwbaarheidsinterval en geeft per afzonderlijke variabele de bijdrage aan 
de verklaring van de afhankelijke variabele weer. Hoe hoger de R, des te ster-
ker het verband tussen de afhankelijke en de verklarende variabele. 
De likelihood (binnen SPSS omgezet naar –2 log likelihood) geeft de waar-
schijnlijkheid aan dat met de geschatte parameters in het model, de geschat-
te kansen overeenkomen met de feitelijke, geobserveerde kansen. Naarmate 
de waarde van deze maat kleiner is, past het model beter bij de data.
De model χ2 geeft het verschil aan tussen de –2 log likelihood van het model 
en de –2 log likelihood van het model met alleen een constante. Deze maat 
test dus eigenlijk de nulhypothese dat de coëfficiënten voor alle variabelen in 
het model gelijk aan nul zijn.

De laatste door SPSS weergegeven maat van de passendheid van het model, 
is de goodness of fit. Dit is de sommatie van het verschil tussen de door het 
model voorspelde kansen en de geobserveerde kansen. Hoe kleiner de waarde 
van de goodness of fit, des te beter het model bij de data past. 

Ik baseerde me bij de uiteindelijke selectie van het verklaringsmodel met na-
me op de genoemde maten van de ‘passendheid’ van het model en de sig-
nificantieniveaus van de partiële samenhangen. Daarnaast heb ik steeds een 
residu-analyse uitgevoerd, waarbij gekeken is naar zogenaamde ‘outliers’ en 
naar het percentage cases met een hoge residu-waarde (gekwadrateerde re-
sidu-waarde groter dan 4). Wat resulteert is dan een op de beschikbare data 
gebaseerd verklaringsmodel voor het verhuizen, c.q. willen verhuizen naar 
een duurdere koopwoning, dat inhoudelijk en statistisch zo goed en zo zuinig 
mogelijk is.

Om de interne validiteit van het uiteindelijk gekozen verklaringsmodel te 
kunnen testen, heb ik een zogenaamde ‘split-half-methode’ uitgevoerd. Hier-
toe is het steekproefbestand random over twee groepen verdeeld (de testgroep 
en de controlegroep). Op basis van de data in de testgroep is een verklarings-
model geselecteerd. Daarna heb ik dat model getoetst met behulp van de data 
in de controlegroep. Bij gebleken robuustheid (grote mate van overeenkomst 
tussen beide modeluitkomsten) van het model, heb ik nogmaals de modelver-
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gelijking opgesteld gebaseerd op het totale steekproefbestand.
De modelvergelijking op basis van de totale steekproefkomst geldt als om de 
keuze voor het verhuizen naar een duurdere koopwoning te verklaren. Tevens 
vormt het de vergelijkingsbasis voor de daarna uitgevoerde deelanalyses, 
waarbij ik de invloed van achtereenvolgens de tijdsperiode, de regionale om-
standigheden en de verhuismotieven heb vastgesteld.
Deze werkwijze heb ik afzonderlijk voor de recent verhuisde huishoudens en 
voor de verhuisgeneigde huishoudens gevolgd.

De selectie van het verklaringsmodel voor de gerealiseerde woningkeuze
In tabel B6.1 heb ik de opeenvolgende stappen in de selectie van het verkla-
ringsmodel voor het verhuizen naar een al dan niet duurdere koopwoning sa-
mengevat. Deze selectie heeft plaatsgevonden op basis van de 25.322 cases 
(de helft van de totale steekproef recent verhuisde huishoudens) behorende 
tot de testgroep. Ruim 4.400 cases van de totale steekproef zijn buiten de ana-
lyses gelaten vanwege ontbrekende waarden op een of meer variabelen en 
vier cases vanwege zeer extreme residu-waarden, de zogenaamde ‘outliers’.
In de eerste drie stappen van de modelselectie wordt uit elke groep van onaf-
hankelijke variabelen (demografische kenmerken, sociaal-economische ken-
merken en woningmarktpositie) één variabele in het model opgenomen. Het 
betreft achtereenvolgens het vorige woningmarktsegment, het huishoudens-
inkomen en het huishoudenstype. Het opnemen van deze variabelen leidt tot 
een aanzienlijke verbetering van het model, gezien de sterke daling van de –2 
log likelihood. Bij de derde stap is nu ook te zien dat de goodness of fit verbe-
tert.
Daarna worden de positie in de huishoudenscyclus, de sociaal-economische 
positie en de vorige positie op de woningmarkt nader gespecificeerd in het 
verklaringsmodel door de toevoeging van de leeftijd van het hoofd van het 
huishouden, het opleidingsniveau van het hoofd van het huishouden, het ty-
pe van de vorige woning en van de aard en samenstelling van het inkomen. 
Bij elke stap dalen de –2 log likelihood en de goodness of fit (met uitzondering 
van stap 7) van het model, wat duidt op een significante verbetering van het 
model. Daarnaast blijken de b-coëfficiënten voor de afzonderlijke categorieën 
per verklarende variabele, over het algemeen naar sterkte en richting overeen 
te komen met de verwachtingen op basis van de theorie (zie de kolommen 
twee en drie in tabel B6.2). Daarom is besloten, dat hiermee de eerste fase van 
de modelselectie is voltooid. De bouwperiode van de vorige woning blijft dus 
buiten het verklaringsmodel.
In de tweede fase van de modelselectie leidt het opnemen van nog één eer-
ste-orde-effect tot een significant beter model. Het betreft de interactie tussen 
het woningmarktsegment van de vorige woning en de leeftijd van het hoofd 
van het huishouden. De invloed van het woningmarktsegment op de woning-
keuze hangt dus mede af van de leeftijd van het hoofd. In hoofdstuk 7 ga ik 

hier nader op in. Andere inhoudelijk zinvolle interactie-effecten blijken ver-
volgens geen significante samenhang met de afhankelijke variabele meer te 
vertonen.

Het geselecteerde verklaringsmodel, bestaande uit de constante, zeven hoofd-
effecten en één eerste-orde-effect, heb ik opnieuw geschat voor de andere 
helft van de cases uit de steekproef, de controlegroep. De resultaten hiervan 
(zie kolom vier en vijf in tabel B6.2) komen sterk overeen met de modeluit-
komsten voor de testgroep.
Dit geldt zowel voor de sterkte van de partiële samenhangen tussen de ver-
klarende variabelen en de afhankelijke variabele, als voor de richting en 
sterkte van de afzonderlijke b-coëficiënten. Bovendien liggen de –2 log like-
lihood en de model χ2 van het model voor de controlegroep in dezelfde orde 
van grootte als die voor de testgroep. Ik concludeer dan ook dat de interne 
validiteit van het geschatte verklaringsmodel hoog is.
Daarom is hetzelfde verklaringsmodel van de feitelijke woningkeuze nog-
maals geschat voor de totale steekproef van bijna 52.000 recent verhuisde 
huishoudens. Het hieruit resulterende model (zie kolom 6 en 7 in tabel B6.2) 
hanteren we als uitgangsbasis om de verklaring van de gerealiseerde vraag 
naar duurdere koopwoningen in hoofdstuk 7 te beschrijven. Daarnaast vormt 
dit model de vergelijkingsbasis voor de uitgevoerde deelanalyses, waarbij ik 
de invloed van de onderscheiden tijdsperiodes, regio’s en verhuismotieven op 
deze woningkeuze heb vastgesteld.

Tabel B6.1  Selectie van het logistische regressiemodel voor de woningkeuze (al dan niet 
een duurdere koopwoning) van recent verhuisde huishoudens in de periode 1978-1993

Stap Modelspecificatie -2 log likelihood Mutatie –2 log l. Goodness of fit

Constante 15.287

1 C + W 12.831 2.457 25.839

2 C + W + I 11.569 1.262 26.136

3 C + W + I + H 11.082 487 24.486

4 C + W + I + H + L 10.782 300 22.789

5 C + W + I + H + L + O 10.672 110 22.410

6 C + W + I + H + L + O + T 10.567 105 22.087

7 C + W + I + H + L + O + T + A 10.487 80 22.357

8 C + W + I + H + L + O + T + A +  (W*L) 10.441 46 21.714

n = 25.322

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

L = leeftijd hoofd van het huishouden (in klassen).
O = opleidingsniveau hoofd van het huishouden.
T = type vorige woning.
A = aard en samenstelling van het inkomen.
n = aantal cases.

C = constante.
W = woningmarktsegment vorige woning.
I =  huishoudensinkomen (netto- 

jaarinkomen in klassen).
H = type huishouden.
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De selectie van het verklaringsmodel voor de voorgenomen woningkeuze
Voor de verhuisgeneigde huishoudens heb ik eveneens een verklaringsmodel 
geselecteerd, maar dan voor de wens om te verhuizen naar al dan niet een 
duurdere koopwoning. Deze selectieprocedure is samengevat in tabel B6.3. 
Het totaal aantal cases waarop de selectie is gebaseerd bedraagt 22.079 (de 
helft van de totale steekproef verhuisgeneigde huishoudens). Bijna 4.100 ca-
ses blijven buiten de analyses als gevolg van ontbrekende waarden op één of 
enkele variabelen en dertien cases vanwege een zeer extreme residu-waarde.
De eerste twee stappen in de modelselectie voor de verhuisgeneigden komen 
overeen met die voor de recent verhuisde huishoudens. De woningmarktpo-

sitie van het huishouden wordt ook hier als eerste verklarende variabele aan 
het model toegevoegd, wederom gevolgd door het huishoudensinkomen. Het 
opnemen van beide genoemde variabelen leidt tot een aanzienlijke verbete-
ring van het model, gezien de sterke afname van de –2 log likelihood. 
Vanaf de derde stap verloopt de modelopbouw anders dan bij de recent ver-
huisden. Er wordt namelijk geen demografische variabele in het model opge-
nomen, maar er volgt eerst een nadere specificatie van de huidige woning-
marktsituatie en de sociaal-economische positie van de verhuisgeneigde 
huishoudens. Met name de toevoeging van de bouwperiode van de huidige 
woning en van de aard en samenstelling van het inkomen als verklarende va-
riabelen, blijken het model nog sterk te verbeteren. De twee demografische 
factoren worden pas als laatste hoofdeffecten opgenomen in het verklarings-
model voor de voorgenomen woningkeuze van de verhuisgeneigden. De mu-
taties van de –2 log likelihood zijn daarbij wel significant, maar duidelijk min-
der groot dan in de eraan voorafgaande stappen.
De veranderingen in de goodness of fit van het model gedurende het selec-

Tabel B6.2  Het logistische regressiemodel voor de woningkeuze (al dan niet een duurdere 
koopwoning) van recent verhuisde huishoudens in de periode 1978-1993, naar onderschei-
den deelsteekproeven

Testgroep Controlegroep Totale groep

Verklarende variabelen b R b R b R

C o n s t a n t e -2,02 -2,00 -1,99

W o n i n g m a r k t s e g m e n t   
v o r i g e  w o n i n g 1

0,19 0,19 0,19

geen woning/huurwoning

goedkope koopwoning

duurdere koopwoning

-1,32

-0,17

1,49

-1,37

-0,17

1,54

-1,34

-0,17

1,51

I n k o m e n s k l a s s e 2 0,15 0,15 0,15

tot €18.200

€18.200 - 22.699

€22.700 en meer

-0,47

-0,31

0,78

-0,34

-0,46

0,80

-0,40

-0,38

0,78

H u i s h o u d e n s t y p e 0,13 0,12 0,12

alleenstaand/overig huishouden

paar zonder kind

paar met kind(eren)

-1,07

0,42

0,65

-0,90

0,30

0,60

-0,95

0,34

0,61

O p l e i d i n g s n i v e a u  
h o o f d  h u i s h o u d e n

tot hbo/wo

vanaf hbo/wo

-0,29

0,29

-0,08

0,08

-0,27

0,27

-0,08

0,08

-0,27

0,27

-0,08

0,08

T y p e  v o r i g e  w o n i n g 0,08 0,07 0,08

geen woning/onbekend

meergezinswoning

eengezinswoning

-0,05

-0,44

0,39

* 0,07

-0,43

0,37

* 0,06

-0,44

0,38

*

A a r d  e n  s a m e n s t e l l i n g  
i n k o m e n

0,07 0,07 0,07

geenverdiener

eenverdiener

tweeverdiener

-0,56

0,40

0,16

-0,64

0,39

0,25

-0,60

0,40

0,20

Testgroep Controlegroep Totale groep

Verklarende variabelen b R b R b R

L e e f t i j d s k l a s s e  
h o o f d  h u i s h o u d e n

0,04 0,03 0,04

tot 35 jaar

35 - 44 jaar

45 - 64 jaar

65 jaar en ouder

-0,41

0,08

0,24

0,09

*

*

-0,43

0,16

0,18

0,10 *

-0,42

0,12

0,20

0,10 *

v o r i g  w o n i n g m a r k t s e g m e n t   
x  l e e f t i j d s k l a s s e  h o o f d  
h u i s h o u d e n

0,05 0,04 0,05

n 

-2 log likelihood

Model χ2  

Goodness of fit

Nagelkerke R2

25.839

10.442

4.845

21.714

0,38

25.794

10.393

4.674

23.353

0,38

51.643

25.456

9.447

51.643

0,38

1 Duurdere koopwoningen zijn woningen met een minimale verkoopwaarde van €125.000, prijspeil 
1993.

2 Het betreft het netto huishoudensinkomen, prijspeil 1993, naar voorliggende jaren gedefleerd met 
de gemiddelde procentuele mutatie van het regelingsloon.

* Niet significant op het 5%-betrouwbaarheidsniveau.
b Geschatte modelparameter.
R Partiële correlatiecoëfficiënt.
n Aantal cases.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

Tabel B6.2  vervolg
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tieproces, zijn minder eenduidig dan ik hiervoor bij de modelselectie voor de 
feitelijke woningkeuze heb gezien. De b-coëfficiënten voor de afzonderlijke 
categorieën per verklarende variabele, komen echter naar sterkte en richting 
overeen met de voorafgestelde verwachtingen (zie de kolommen twee en drie 
in tabel B6.4). Ik heb uiteindelijk besloten om alle onafhankelijke variabelen 
in het verklaringsmodel op te nemen.

In de tweede fase van de modelselectie worden drie van de twaalf geformu-
leerde (inhoudelijk zinvolle) eerste-orde-effecten opgenomen in het model. 
De verbetering van het model ligt daarbij in dezelfde orde van grootte als bij 
de toevoeging van de drie laatste hoofdeffecten. Het betreft hier drie inter-
acties, waarbij steeds de invloed van de huidige woningmarktpositie op de 
voorgenomen woningkeuze verbijzonderd wordt. Deze invloed blijkt daarbij 
mede afhankelijk van het huishoudensinkomen, de leeftijd van het hoofd en 
de bouwperiode van de huidige woning. In hoofdstuk 7 geef ik een nadere be-
schrijving van deze interactie-effecten.

Het geselecteerde verklaringsmodel voor de verhuisgeneigde huishoudens be-
staat dus uit een constante, acht hoofdeffecten en drie eerste-orde-effecten. 
Ter controle van de interne validiteit is dit model opnieuw geschat voor de 
cases in de controlegroep. Het model voor de controlegroep wijkt slechts in 
geringe mate af van het model voor de testgroep (vergelijk kolom twee en drie 
met kolom vier en vijf in tabel B6.4).

Met betrekking tot de eerste zes hoofdeffecten in het model is te zien dat de 
sterkte van de partiële correlatiecoëfficiënten (R) in beide respondentgroepen 
goed overeenkomen. Hetzelfde geldt voor de richting en de sterkte van de 
beta’s van de subeffecten. In de staart van het model zijn wel (geringe) ver-
schillen waarneembaar tussen de zogenaamde test- en controlegroep. Bij de 
hoofdeffecten tussen de afhankelijke variabele enerzijds en het huishoudens-
type en de leeftijdsklasse anderzijds gaat het daarbij om verschillen in de 
richting en/of sterkte van de beta’s. De partiële correlatiecoëfficiënten van de-
ze hoofdeffecten in beide groepen vertonen wel een grote overeenkomst. Voor 
de interactie-effecten geldt in grote lijnen het omgekeerde. De partiële corre-
latiecoëfficiënten verschillen in meer of mindere mate tussen beide groepen, 
terwijl de richting en sterkte van de beta’s van de afzonderlijke categorieën 
binnen deze interactie-effecten (niet weergegeven in tabel B6.4) wel eenzelfde 
beeld laten zien.
Uit een vergelijking van de maten voor de passendheid van het totale mo-
del in de beide groepen, blijkt dat het geselecteerde regressiemodel voor de 
verhuisgeneigden iets minder robuust is dan dat voor de recent verhuisden. 
De verschillen tussen de statistische modelgegevens voor beide groepen zijn 
echter niet van dien aard, dat het geselecteerde model verworpen dient te 
worden. Ik besluit dan ook dit model, toegepast op het totale steekproefbe-
stand, als uitgangsbasis te nemen bij het verklaren van de verhuiswensen van 
de verhuisgeneigde huishoudens. De modelgegevens op basis van de totale 
steekproef zijn terug te vinden in de twee laatste kolommen van tabel B6.4.

Tabel B6.3  Selectie van het logistische regressiemodel voor de potentiële woningkeuze (al 
dan niet een duurdere koopwoning) van verhuisgeneigde huishoudens in de periode 1982-
1995

Stap Modelspecificatie -2 log likelihood Mutatie –2 log l. Goodness of fit

Constante 12.193

1 C + W  9.377 2.816 22.020

2 C + W + I  8.642   735 19.102

3 C + W + I + B 8.524 118 19.303

4 C + W + I + B + A 8.422 102 17.973

5 C + W + I + B + A + G 8.348 74 17.815

6 C + W + I + B + A + G + O 8.298 50 17.468

7 C + W + I + B + A + G + O + H 8.273 25 17.665

8 C + W + I + B + A + G + O + H + L 8.254 19 17.794

9 C + W + I + B + A + G + O + H + L + (W*I) 8.194 60 20.054

10 C + W + I + B + A + G + O + H + L + (W*I)  
+ (W*B)

8.165 29 20.033

11 C + W + I + B + A + G + O + H + L + (W*I)  
+ (W*B) + (W*L)

8.138 27 19.503

n = 22.079

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

G = woninggrootte huidige woning.
O = opleidingsniveau hoofd van het huishouden.
L =  leeftijd hoofd van het huishouden  

(in klassen).
H = type huishouden.
n = aantal cases.

C = constante.
W = woningmarktsegment huidige woning.
I =  huishoudensinkomen (nettojaarinkomen 

in klassen).
B = bouwperiode huidige woning.
A = aard en samenstelling inkomen.
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Testgroep Controlegroep Totale groep

Verklarende variabelen b R b R b R

L e e f t i j d s k l a s s e  
h o o f d  h u i s h o u d e n

0,04 0,02 0,03

tot 35 jaar
35 - 44 jaar
45 - 64 jaar
65 jaar en ouder

0,17

0,40

0,19

-0,76

* 0,12

0,33

0,26

-0,71

* 0,14

0,36

0,22

-0,72

H u i d i g  
w o n i n g m a r k t s e g m e n t  
x  i n k o m e n s k l a s s e

0,04 0,06 0,06

H u i d i g  w o n i n g m a r k t -
s e g m e n t  x  b o u w p e r i o d e  
h u i d i g  w o n i n g

0,03 0,04 0,09

H u i d i g  w o n i n g m a r k t -
s e g m e n t  x  l e e f t i j d s -
k l a s s e  h o o f d  h u i s h o u d e n

0,02 0,03 0,03

n 
-2 log likelihood
Model χ2  
Goodness of fit
Nagelkerke R2

22.124

7.863

4.433

17.522

0,43

22.034

8.139

4.055

19.503

0,40

44.157

16.022

8.462

36.901

0,41

1 Duurdere koopwoningen zijn woningen met een minimale verkoopwaarde van €125.000, prijspeil 
1993.

2 Het betreft het nettohuishoudensinkomen, prijspeil 1993, naar voorliggende jaren gedefleerd met 
de gemiddelde procentuele mutatie van het regelingsloon.

* Niet significant op het 5%-betrouwbaarheidsniveau.
b Geschatte modelparameter.
R Partiële correlatiecoëfficiënt.
n Aantal cases.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

Tabel B6.4  vervolgTabel B6.4  Het logistische regressiemodel voor de potentiële woningkeuze (al dan niet 
een duurdere koopwoning) van verhuisgeneigde huishoudens in de periode 1982-1995, 
naar onderscheiden deelsteekproeven

Testgroep Controlegroep Totale groep

Verklarende variabelen b R b R b R

C o n s t a n t e -2,60 -2,64 -2,60

W o n i n g m a r k t s e g m e n t  
h u i d i g e  w o n i n g 1

0,21 0,19 0,20

huurwoning
goedkope koopwoning
duurdere koopwoning

-2,06

-0,07

2,13

*
-2,17

0,10

2,07

*
-2,09

0,00

2,09

*

I n k o m e n s k l a s s e 2 0,13 0,12 0,12

tot €18.200
€18.200 - 22.699
€22.700 en meer

-0,55

-0,19

0,74

-0,47

-0,23

0,70

-0,51

-0,21

0,72

B o u w p e r i o d e  h u i d i g e  
w o n i n g

0,08 0,06 0,07

voor 1945
1945-1969
vanaf 1970

-0,33

-0,06

0,39

*
-0,26

-0,02

0,28

*
-0,28

-0,05

0,33

*

A a r d  e n  s a m e n s t e l l i n g  
i n k o m e n

0,04 0,05 0,05

geenverdiener
eenverdiener
tweeverdiener

-0,35

0,28

0,07 *

-0,47

0,32

0,15

-0,40

0,29

0,11

W o n i n g g r o o t t e  
h u i d i g e  w o n i n g

maximaal vier kamers
minimaal vijf kamers

-0,20

0,20

-0,05

0,05

-0,20

0,20

-0,05

0,05

-0,20

0,20

-0,05

0,05

O p l e i d i n g s n i v e a u  
h o o f d  h u i s h o u d e n

tot havo/vwo/mbo
vanaf havo/vwo/mbo

-0,34

0,34

-0,08

0,08

-0,26

0,26

-0,07

0,07

-0,30

0,30          
-0,08

0,08

H u i s h o u d e n s t y p e 0,02 0,04 0,03

alleenstaand/overig huishouden
paar zonder kind
paar met kind(eren)

-0,23

0,13

0,10

-0,22

0,01

0,21

*
-0,23

0,07

0,16

*
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Tabel B6.5  De met het logistische regressiemodel geschatte kansen op het verhuizen naar 
een duurdere koopwoning voor enkele onderscheiden groepen recent verhuisde huishou-
dens, naar periode, naar regio, naar verhuismotief en in de totale steekproef

Deelsteekproeven
Verhuisde huishoudens 

met hoogste kans1
Meest voorkomende  

verhuisde huishoudens2
Alle verhuisde 

huishoudens

P e r i o d e

1978-1981

1982-1985

1986-1989

1990-1993

88,5

82,6

83,7

90,6

6,3

4,5

6,3

4,2

14,4

9,2

13,0

13,2

R e g i o 3

Noord/Zuid-west

Oost/Zuid-oost

West

vier grote steden

77,9

88,3

87,3

93,8

4,0

5,7

6,0

1,9

7,4

11,5

14,5

7,4

V e r h u i s m o t i e f 4

primaire actie

secundaire actie

90,6

86,2

5,5

3,9

15,3

9,1

Totale steekproef 87,5 4,5 12,3

1 Verhuisde huishoudens met hoogste kans hebben de volgende kenmerken: paar met kind(eren), 
leeftijd hoofd 45-64 jaar, inkomen €22.700 en meer, eenverdiener, opleidingsniveau hbo/wo en 
wonend in een duurdere eengezinskoopwoning.

2 Meest voorkomende verhuisde huishoudens hebben de volgende kenmerken: paar zonder kind, 
leeftijd hoofd tot 35 jaar, inkomen €22.700 en meer, tweeverdiener, opleidingsniveau onder hbo 
en starter op de woningmarkt.

3 De regio Noord/Zuid-west bestaat uit de provincies Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland, tot 
de regio Oost/Zuid-oost behoren de provincies Overijssel, Gelderland, Noord-Brabant en Limburg 
en de provincies Noord-Holland, Zuid-Holland en Utrecht (exclusief de vier grote steden) vormen 
de regio West. Bij de vier grote steden betreft het alleen de respectievelijke gemeenten.

4 Primaire actie: verhuizers zijn verhuisd om redenen in de woonsfeer; secundaire actie: verhuizers 
zijn verhuisd om redenen in de persoonlijke of werksfeer.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

Tabel B6.6  De met het logistische regressiemodel geschatte kansen op het willen  verhui-
zen naar een duurdere koopwoning voor enkele onderscheiden groepen verhuisgeneigde 
huishoudens, naar periode, naar regio, naar verhuismotief en in de totale steekproef

Deelsteekproeven

Verhuisgeneigde 
huishoudens met 

hoogste kans1

Meest voorkomende  
verhuisgeneigde 

huishoudens2
Alle verhuisde 

huishoudens

P e r i o d e

1982-1983

1986-1987

1990-1991

1994-1995

69,3

84,0

71,6

74,4

2,0

5,8

9,6

4,3

6,4

3,6

7,3

6,7

R e g i o 3

Noord/Zuid-west

Oost/Zuid-oost

West

vier grote steden

77,9

81,8

82,9

88,0

1,0

6,0

8,5

4,0

2,0

6,5

9,1

4,8

V e r h u i s m o t i e f 4

primaire actie

secundaire actie

85,7

71,8

8,3

1,7

8,3

4,8

Totale steekproef 76,0 7,6 6,9

1 Verhuisgeneigde huishoudens met hoogste kans hebben de volgende kenmerken: paar met 
kind(eren), leeftijd hoofd 35-44 jaar, inkomen €22.700 en meer, eenverdiener, opleidingsniveau 
hbo/wo en wonend in een duurdere koopwoning met minimaal 5 kamers en gebouwd na 1970.

2 Meest voorkomende verhuisgeneigde huishoudens hebben de volgende kenmerken: paar zonder 
kind, leeftijd hoofd tot 35 jaar, inkomen €22.700 en meer, tweeverdiener, opleidingsniveau havo 
of hoger en wonend in een huurwoning met maximaal 4 kamers en gebouwd na 1970.

3 De regio Noord/Zuid-west bestaat uit de provincies Groningen, Friesland, Drenthe en Zeeland, tot 
de regio Oost/Zuid-oost behoren de provincies Overijssel, Gelderland, Noord-Brabant en Limburg 
en de provincies Noord-Holland, Zuid-Holland en Utrecht (exclusief de vier grote steden) vormen 
de regio West. Bij de vier grote steden betreft het alleen de respectievelijke gemeenten.

4 Primaire actie: verhuisgeneigden willen verhuizen om redenen in de woonsfeer; secundaire actie: 
verhuisgeneigden willen verhuizen om redenen in de persoonlijke of werksfeer.

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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Tabel B6.7  Selectie van het uitgebreide logistische regressiemodel voor de woningkeuze 
(al dan niet een duurdere koopwoning) van recent verhuisde huishoudens in de periode 
1978-1993

Modelspecificatie -2 log likelihood Mutatie –2 log l. Goodness of fit

C + W + I + H + L + O + T + A + (W*L) 16.832 7.820 38.812

C + W + I + H + L + O + T + A + (W*L)  
+ R

16.668 164 39.017

C + W + I + H + L + O + T + A + (W*L)  
+ R + P

16.513 155 39.871

C + W + I + H + L + O + T + A + (W*L)  
+ R + P + M

16.413 100 40.266

n = 42.405

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

C = de constante.
W = woningmarktsegment vorige woning.
I =  huishoudensinkomen (nettojaarinkomen in 

klassen).
H = type huishouden.
L =  leeftijd hoofd van het huishouden (in klassen).
O = opleidingsniveau hoofd van het huishouden.

T = type vorige woning.
A = aard en samenstelling van het inkomen.
R = huidige regio.
P = periode van verhuizing.
M = verhuismotief.
n = het aantal cases.

Tabel B6.8  Selectie van het uitgebreide logistische regressiemodel voor de potentiële wo-
ningkeuze (al dan niet een duurdere koopwoning) van verhuisgeneigde huishoudens in de 
periode 1982-1995

Modelspecificatie -2 log likelihood Mutatie –2 log l. Goodness of fit

C + W + I + B + A + G + O + L + H + (W*I) + 
(W*B) + (W*L)

10.615 6.246 24.421

C + W + I + B + A + G + O + L + H + (W*I) + 
(W*B) + (W*L) + R

10.487 128 24.673

C + W + I + B + A + G + O + L + H + (W*I) + 
(W*B) + (W*L) + R   + P

10.454 33 25.094

C + W + I + B + A + G + O + L + H + (W*I) + 
(W*B) + (W*L) + R   + P + M

10.429 25 25.020

n = 30.879

Bron: WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).

C = de constante.
W  = woningmarktsegment huidige woning.
I  =  huishoudensinkomen (nettojaarinkomen 

in klassen).
B  = bouwperiode huidige woning.
A  = aard en samenstelling inkomen.
G  = woninggrootte huidige woning.

O  = opleidingsniveau hoofd van het huishouden.
L  =  leeftijd hoofd van het huishouden (in klassen).
H  = type huishouden.
R  = huidige regio.
P  = periode van verhuizing.
M = verhuismotief.
n = het aantal cases.
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 Bijlage 7 Input en resultaten van 
de tijdreeksanalyse

Een bijschatting van het aantal verhuizingen op halfjaarbasis
Voor de tijdreeksananlyse van de ontwikkeling in de omvang van de gereali-
seerde vraag naar duurdere koopwoningen, maak ik gebruik van de gegevens 
over alleen de laatste verhuizing van huishoudens in de periode van vier jaar 
voorafgaand aan de afzonderlijke WBO-onderzoeken. Van deze verhuizingen 
is bekend in welke half-jaarperiode ze hebben plaatsgevonden (met uitzonde-
ring van het WBO 1977/1978) en welk woningmarktsegment door het desbe-
treffende huishouden is betrokken. 
Deze reeks van het aantal verhuizingen op half-jaarbasis is echter niet vol-
ledig (zie figuur B7.1). Steeds is een behoorlijke terugval te zien in het aantal 
verhuizingen in de laatste periode voor de afzonderlijke WBO-peilingen (de 
tweede helft van 1981, 1985, 1989 en van 1993 en het jaar 1977). Niet alle ver-
huizingen in de genoemde perioden zijn in het WBO-bestand geregistreerd. 
Allereerst is het tijdsverschil tussen de steekproeftrekking in juni van het jaar 
en het afnemen van de enquêtes in de maanden oktober-januari hier debet 
aan. Niet alle tussentijdse verhuizingen zijn dan nog te achterhalen. Daar-
naast verhuist een deel van de huishoudens in de laatste maanden van het 
WBO-peiljaar, nadat men al geënquêteerd is.
In figuur B7.1 zijn nog twee opvallende trends waar te nemen. Zo neemt het 
aantal verhuizingen op jaarbasis toe binnen elke WBO-periode (1975-1977, 
1978-1981, 1982-1985, 1986-1989 en 1990-1993), met uitzondering natuurlijk 
van het laatste jaar door de hierboven genoemde onvolledigheid. Deze toe-
name in het aantal verhuizingen komt onder andere omdat alleen de laat-
ste verhuizing van de ondervraagde huishouden in deze reeks zijn opnemen. 
Daarnaast vinden over de gehele periode in het eerste half jaar iets minder 
verhuizingen plaats dan in de tweede helft van het jaar. Deze seizoensinvloed 
hangt voor een deel samen met de cyclus in de nieuwbouwproductie van wo-
ningen.

Het hanteren van deze onvolledige reeks van aantallen verhuizingen (naar 
duurdere koopwoningen) in de uit te voeren tijdreeksanalyse zou tot onnauw-
keurige en onbetrouwbare resultaten leiden. Daarom heb ik het totaal aantal 
verhuizingen en het aantal verhuizingen naar een duurdere koopwoning in 
het jaar 1977 en in de tweede helft van de jaren 1981, 1985, 1989 en 1990 bij-
geschat. Hierbij heb ik gebruik gemaakt van de twee beschreven trends in de 
beschikbare reeks.

De bijschattingsprocedure bestaat uit twee fasen. In de eerste fase heb ik de 
totale aantallen verhuizingen zo goed mogelijk bijgesteld, waarna met behulp 
van deze nieuwe reeks de aantallen verhuizingen naar een duurdere koopwo-
ning voor de eerder genoemde tijdvakken zijn opgehoogd.
Allereerst is over de jaren vanaf 1978, waarvan de gegevens wel als volledig 
beschouwd kunnen worden, de gemiddelde verhouding berekend tussen het 

aantal verhuizingen in het eerste en het tweede half jaar. Deze verhouding 
bedraagt 44% - 56%. Door het aantal geregistreerde verhuizingen in de eerste 
helft van de jaren 1981, 1985, 1989 en 1993 gelijk te stellen aan 44%, is vervol-
gens het aantal verhuizingen in de tweede helft van de jaren berekend (zie 
tabel B7.1).
Vervolgens is voor de WBO’s 1981 tot en met 1993/1994 de verhouding tussen 
het aantal verhuizingen in het peiljaar en het aantal verhuizingen in de twee 
daaraan voorafgaande jaren vastgesteld. Op basis van deze verhoudingscijfers 
heb ik het totaalaantal verhuizingen in het jaar 1977 gelijkgesteld aan 1,26 
maal het totaalaantal verhuizingen in 1975. Tenslotte heb ik de jaartotalen 
voor 1975, 1976 en 1977 eveneens volgens de verhouding 44%-56% verdeeld 
over de eerste en twede helft van het jaar. De resultaten van deze exercitie 
zijn eveneens terug te vinden in tabel B7.1.
In tweede instantie heb ik het aantal verhuizingen naar een duurdere koop-
woning, c.q. naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning bijge-
steld voor de perioden eerste helft 1975 tot en met tweede helft 1977 en voor 
het tweede halfjaar van de jaren 1981, 1985, 1989 en 1993. Hiertoe heb ik het 
bijgeschatte totaal aantal verhuizingen vermenigvuldigd met het procentuele 
aandeel van het aantal verhuizingen naar een duurdere, c.q. naar een vrij-
staande of twee-onder-een-kap-koopwoning in de oorspronkelijke WBO-data 
over de perioden. Op deze wijze komt een, naar mijn mening, verantwoorde 
reeks van het halfjaarlijks aantal verhuizingen naar deze woningen tot stand 
die een goed beeld geeft van de ontwikkeling in de gerealiseerde vraag.
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Tabel B7.1  Het totaal aantal verhuizingen en het aantal verhuizingen naar duurdere, respectievelijk vrijstaande 
en twee-onder-één-kap-koopwoningen, op halfjaarbasis in de periode 1975-1993

Periode

Alle verhuizingen
Verhuizingen naar 

duurdere koopwoningen
Verhuizingen naar vrijstaande/

twee-onder-een-kap-koopwoningen

oorspronkelijk 
aantal

verdeling 
1e/2e helft

bijgeschat 
aantal

oorspronkelijk 
aandeel aantal

oorspronkelijk 
aandeel aantal

1975-1 44 149.728 8,9 13.310 14,4 21.584

1975-2 340.2901 56 190.562 8,9 16.940 14,4 27.470

1976-1 44 170.997 7,5 12.735 12,7 21.713

1976-2 388.6301 56 217.633 7,5 16.209 12,7 27.634

1977-1 44 188.734 8,4 15.867 14,4 27.268

1977-2 428.9401 56 240.206 8,4 20.195 14,4 34.705

1978-1 140.320 44,5 10,4 14.636 22,6 31.774

1978-2 175.010 55,5 12,4 21.683 23,8 41.729

1979-1 132.340 40,2 9,7 12.839 20,8 27.575

1979-2 197.100 59,8 9,1 17.896 21,7 42.763

1980-1 164.320 43,9 8,3 13.640 18,0 29.548

1980-2 209.860 56,1 7,6 15.888 17,9 37.624

1981-1 183.710 44 6,8 12.410 14,1 25.868

1981-2 111.980 56 233.813 4,8 11.223 13,2 30.953

1982-1 145.490 45,7 5,4 7.886 11,5 16.758

1982-2 172.670 54,3 7,2 12.478 12,9 22.212

1983-1 160.780 45,7 5,8 9.315 11,5 18.515

1983-2 190.840 54,3 5,8 11.128 11,7 22.318

1984-1 181.020 42,1 5,3 9.607 11,5 20.871

1984-2 249.390 57,9 6,5 16.142 10,7 26.700

1985-1 208.850 44 4,7 9.704 9,9 20.731

1985-2 154.250 56 265.809 6,8 17.960 12,7 33.696

Periode

Alle verhuizingen
Verhuizingen naar 

duurdere koopwoningen
Verhuizingen naar vrijstaande/

twee-onder-een-kap-koopwoningen

oorspronkelijk 
aantal

verdeling 
1e/2e helft

bijgeschat 
aantal

oorspronkelijk 
aandeel aantal

oorspronkelijk 
aandeel aantal

1986-1 167.910 43 7,6 12.723 16,8 28.234

1986-2 222.810 57 8,7 19.327 16,6 36.986

1987-1 180.320 44,7 7,9 14.233 16,0 28.845

1987-2 222.720 55,3 8,4 18.761 15,5 34.443

1988-1 206.150 42,9 7,3 15.012 14,3 29.539

1988-2 274.830 57,1 7,2 19.715 14,7 40.285

1989-1 227.660 44 7,2 16.319 13,2 30.115

1989-2 170.310 56 289.749 8,8 25.558 14,5 41.964

1990-1 177.260 46,4 11,8 20.879 19,5 34.565

1990-2 204.490 53,6 9,9 20.213 17,0 34.746

1991-1 189.270 47,2 9,5 17.890 15,5 29.259

1991-2 211.760 52,8 9,3 19.767 17,7 37.455

1992-1 186.410 42,1 8,3 15.499 15,3 28.513

1992-2 255.980 57,9 9,9 25.253 14,3 36.509

1993-1 221.340 44 8,9 19.621 14,9 32.875

1993-2 197.340 56 281.705 8,7 24.579 15,6 43.979

1 Het betreft hier een jaarcijfer.
NB. De bijgeschatte getallen zijn in vet weergegeven.

Bron: WBO1977/1978, WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994 (eigen bewerking).
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Tabel B7.2  Verklaringsmodellen voor de omvang van de gerealiseerde vraag naar vrijstaande of twee-onder-
één-kap-koopwoningen, bij huurders en bij eigenaar-bewoners, in de periode 1975-1993

Modelgegevens*

DKWtypeH DKWtypeE

b t B r i b t B r i

M o d e l  B

constante

rkoopp{1}

nrente{2}

nieuw{1}

lft65

mnkoopp2{3}

N

R2

SEE

Durbin-Watson

-0,046

0,001

-0,001

-0,092 E-05

0,982 E-05

-0,003

37

0,815

0,027

0,841

(-0,73)

(8,16)

(-0,20)

(-0,88)

(4,34)

(-2,11)

niet sign.

 

0,942

-0,020

-0,075

0,423

-0,246

0,924

0,005

-0,034

0,270

-0,165

0,258

0,292 E-03

-0,020

0,582 E-05

0,115 E-05

-0,001

37

0,756

0,025

1,000

(4,37)

(2,05)

(-4,68)

(5,97)

(0,55)

(-1,00)

niet sign.

0,272

-0,548

0,584

0,062

-0,133

0,173

0,374

0,502

0,039

-0,088

M o d e l  C 1

constante

rrente{2}

rkoopp{2}

mrink2{2}

lft65

mrkoopp2{2}

N

R2

SEE

Durbin-Watson

0,215

-0,024

0,910 E-03

 0,012

0,686 E-05

-0,003

37

0,898

0,020

1,662

(5,20)

(-6,29)

(12,00)

(3,83)

(4,91)

(-3,37)

sign. op 1%

-0,479

0,685

0,259

0,296

-0,254

0,304

0,606

0,024

0,174

-0,108

M o d e l  C 2

constante

nieuw

nrente{2}

nkoopp{2}

mrbesink{1}

N

R2

SEE

Durbin-Watson

 0,148

0,398 E-05

-0,011

 0,762 E-03

0,011

37

0,914

0,015

1,890

(5,86)

(6,19)

(-4,82)

(6,48)

(3,65)

sign. op 5%

0,414

-0,289

0,401

0,236

0,362

0,169

0,308

0,161

*   De toevoeging {1} houdt in dat het effect van deze variabele één halfjaar vertraagd optreedt; niet significan-
te samenhangen zijn vet weergegeven.

DKWtypeH =  aantal recent verhuisde huurders naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning, twee perioden 
voortschrijdend, als percentage van alle huishoudens.

DKWtypeE =  aantal recent verhuisde eigenaar-bewoners naar een vrijstaande of twee-onder-een-kap-koopwoning, twee 
perioden voortschrijdend, als percentage van alle huishoudens.

b : b-coëfficiënt.
t : t-waarde.
B  : gestandaardiseerde b-coëfficiënt.
r i  : relatieve importantie = de procentuele bijdrage van de onafhankelijke variabele aan de totaal verklaarde 

variantie.
rkoopp =  hoogte relatieve gemiddelde koopprijs (in prijzen van 1994).
nrente =  hoogte gemiddelde hypotheekrente (nominaal).
nieuw =  halfjaarlijks aantal gereedgekomen middeldure en duurdere koopwoningen, twee perioden voortschrijdend.
lft65 =  halfjaarlijkse toename absoluut aantal personen in de leeftijdsklasse vanaf 65 jaar, twee perioden 

voortschrijdend.
mnkoopp2 =  halfjaarlijkse procentuele mutatie van de nominale gemiddelde koopprijs, twee perioden voortschrijdend.
rrente =  hoogte gemiddelde hypotheekrente (reëel).
mrink2 =  procentuele mutatie van het gemiddeld besteedbaar huishoudensinkomen op halfjaarbasis (in prijzen van 

1994) t.o.v. de gemiddelde mutatie in de twee voorafgaande perioden.
mrkoopp2 =  halfjaarlijkse procentuele mutatie van de relatieve gemiddelde koopprijs (in prijzen van 1994), twee 

perioden voortschrijdend.
nkoopp =  hoogte nominale gemiddelde koopprijs.
mrbesink =  procentuele mutatie van het gemiddeld besteedbaar huishoudensinkomen op halfjaarbasis (in prijzen van 

1994).
N =  aantal waarnemingen.
R2 =  percentage verklaarde variantie, gecorrigeerd voor het aantal vrijheidsgraden op basis van het aantal 

waarnemingen en het aantal onafhankelijke variabelen in het model.
SEE =  standaardfout van de geschatte waarden.

Bron: WBO 1977/1978, WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994; eigen bewerking.
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Tabel B7.3  Verklaringsmodellen voor de omvang van de potentiële vraag naar vrijstaande of twee-onder-één-
kap-koopwoningen, bij huurders en bij eigenaar-bewoners, in de periode 1976-1993

Modelgegevens*

GDKWtypeH GDKWtypeE

b t B r i b t B r i

M o d e l  B B

constante

mrkoopp

nieuw

nrente{1}

nkoopp

lft4564{1}

N

R2

SEE

Durbin-Watson

4,140

0,019

0,036 E-03

-0,142

-0,015 E-03

0,012 E-03

18

0,882

0,149

1,206

(7,64)

(5,49)

(5,32)

(-4,84)

(-4,46)

(3,77)

niet sign.

0,519

0,854

-0,469

-0,824

0,412

0,427

0,372

0,289

-0,273

0,186

2,394

0,014

0,016 E-03

-0,052

-0,056 E-05

-0,291 E-05

18

0,665

0,149

0,886

(3,91)

(3,57)

(2,08)

(-1,57)

(-0,15)

(-0,80)

niet sign.

0,569

0,563

-0,256

-0,046

-0,147

0,516

0,389

0,162

-0,029

-0,038

M o d e l  C C 1

constante

mrbesink

lft4564

nkoopp{1}

mrrente

nieuw

nrente{1}

N

R2

SEE

Durbin-Watson

3,567

0,058

0,007 E-03

-0,012 E-03

-0,074

0,024 E-03

-0,087

18

0,925

0,118

2,005

(9,39)

(2,82)

(4,65)

(-7,81)

(-2,39)

(5,36)

(-2,52)

sign. op 5%

0,377

0,370

-0,725

-0,203

0,579

-0,287

0,257

0,168

0,153

0,009

0,243

0,170

M o d e l  C C 2

constante

rkoopp

nrente{1}

lft4564{1}

rrente

nieuw{1}

3,443

0,156 E-05

-0,167

0,293 E-05

-0,086

0,953 E-05

(13,08)

(2,78)

(-9,59)

(2,08)

(-6,37)

(3,34)

0,260

-0,820

0,148

-0,537

0,318

0,191

0,417

0,031

0,244

0,118

Modelgegevens*

GDKWtypeH GDKWtypeE

b t B r i b t B r i

M o d e l  C C 2  v e r v o l g  

N

R2

SEE

Durbin-Watson

18

0,929

0,077

1,963 sign. op 5%

De toevoeging {1} houdt in dat het effect van deze variabele één jaar vertraagd optreedt; niet significante samenhangen 
zijn vet weergegeven.
GDKW2H =   aantal verhuisgeneigde huurders naar een vrijstaande of twee-0nder-een-kap-koopwoning, als percentage 

van alle huurders.
GDKW2E =  aantal verhuisgeneigde eigenaar-bewoners naar een vrijstaande of twee-0nder-een-kap-koopwoning, als 

percentage van alle eigenaar-bewoners.
b : b-coëfficiënt.
t : t-waarde.
B : gestandaardiseerde b-coëfficiënt.
r i : relatieve importantie = de procentuele bijdrage van de onafhankelijke variabele aan de totaal verklaarde 

variantie.
mrkoopp =  jaarlijkse procentuele mutatie relatieve gemiddelde koopprijs (in prijzen van 1994).
nieuw =  jaarlijks aantal gereedgekomen middeldure en duurdere koopwoningen, twee perioden voortschrijdend.
nrente =  hoogte gemiddelde hypotheekrente (nominaal).
nkoopp =  hoogte nominale gemiddelde koopprijs.
lft4564 =  jaarlijkse toename absoluut aantal personen in leeftijdsklasse 45-64 jaar, voortschrijdend.
mrbesink =  procentuele mutatie van het gemiddeld besteedbaar huishoudensinkomen op halfjaarbasis (in prijzen van 

1994).
mrrente =  jaarlijkse procentuele mutatie van de gemiddelde hypotheekrente (reëel).
rkoopp =  hoogte relatieve gemiddelde koopprijs (in prijzen van 1994).
rrente =  hoogte gemiddelde hypotheekrente (reëel).
N =  aantal waarnemingen.
R2 =  percentage verklaarde variantie, gecorrigeerd voor het aantal vrijheidsgraden op basis van het aantal 

waarnemingen en het aantal onafhankelijke variabelen in het model.
SEE =  standaardfout van de geschatte waarden.

Bron: NRO 1976-1991 en WBO 1977/1978 tot en met WBO 1993/1994; eigen bewerking.
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Tabel B7.4  Verklaringsmodel voor de omvang van de gerealiseerde vraag naar een vrijstaande of twee-onder-
een-kap-koopwoning, in de periode 1975-1993 en in de periode 1975-1997

Modelgegevens*
Periode 1975-1993 Periode 1975-1997

b t B r i b t B r i

M o d e l  B

constante
rkoopp{1}
nrente{2}
nieuw{1}
lft65
mnkoopp2{3} 
 
N
R2
SEE
Durbin-Watson

0,211 

0,002

-0,021

0,489 E-05 
1,10 E-05

-0,004 

 

37

0,932

0,025

1,850

(3,60)
(10,92)
(-4,92)
(5,04)
(5,26)

(-3,30) 
 

sign. op 5%

 

0,762

-0,303

0,260

0,310

-0,232

0,653

0,135

0,168

0,203

-0,159

M o d e l  B 2

constante
rkoopp{1}
nrente{2}
nieuw{1}
lft65
mnkoopp2{3}
dummy93{3} 

N
R2
SEE
Durbin-Watson

0,227 

0,002

-0,023

0,469 E-05 
1,000 E-05

-0,004

-0,047 

45

0,931

0,024

1,844

(4,29)
(12,27)
(-5,93)
(5,43)
(5,59)

(-3,67)
(-2,80) 

sign. op 5%

0,771

-0,354

0,332

0,292

-0,230

-0,193

0,672

0,185

0,221

0,142

-0,153

-0,056

*  De toevoeging {1} houdt in dat het effect van deze variabele één halfjaar vertraagd optreedt.
b : b-coëfficiënt.
t : t-waarde.
B : gestandaardiseerde b-coëfficiënt.
r i : relatieve importantie = de procentuele bijdrage van de onafhankelijke variabele aan de totaal verklaarde 

variantie.
rkoopp = hoogte gemiddelde relatieve verkoopprijs (in prijzen van 1994).
nrente = hoogte gemiddelde hypotheekrente (nominaal).
nieuw = halfjaarlijks aantal gereedgekomen middeldure en duurdere koopwoningen, twee perioden voortschrijdend.
lft65 = jaarlijkse toename absoluut aantal personen in de leeftijdsklasse vanaf 65 jaar; voortschrijdend.
mnkoopp2 = halfjaarlijkse procentuele mutatie van de gemiddelde nominale verkoopprijs, twee perioden voortschrijdend.
N = aantal waarnemingen.
R2 =  percentage verklaarde variantie, gecorrigeerd voor het aantal vrijheidsgraden op basis van het aantal 

waarnemingen en het aantal onafhankelijke variabelen in het model.
SEE = standaardfout van de geschatte waarden.

Bron: WBO 1977/1978, WBO 1981, WBO 1985/1986, WBO 1989/1990 en WBO 1993/1994; eigen bewerking.
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Tabel B7.5  Verklaringsmodellen voor de omvang van de potentiële vraag naar naar vrijstaande en twee-onder-
één-kap-koopwoningen, in de periode 1976-1993 en in de periode 1976-1997

Modelgegevens*

Periode 1976-1993 Periode 1976-1997

b t B r i B t B r i

M o d e l  B B

constante

mrkoopp

nieuw

nrente{1}

nkoopp

lft4564{1}

N

R2

SEE

Durbin-Watson

6,504 

0,034

5,217 E-05

-0,193

-1,541 E-05

0,959 E-05

18

0,952

0,145

1,941

(12,30)

(9,78)

(7,87)

(-6,73)

(-4,72)

(3,05)

sign. op 5%

0,593

0,806

-0,415

-0,554

0,213

0,493

0,418

0,249

-0,241

0,082

M o d e l  B B 2

constante

mrkoopp

nieuw

nrente{1}

nkoopp

lft4564{1}

dummy93{2}

N

R2

SEE

Durbin-Watson

5,896 

0,033

4,371 E-05

-0,196

-1,056 E-05

1,054 E-05

2,302

22

0,984

0,172

2,511

(11,64)

(8,31)

(7,07)

(-6,03)

(-4,04)

(4,66)

(12,94)

niet. sign.

 

0,258

0,418

-0,212

-0,327

0,220

0,591

0,129

0,328

0,136

-0,278

0,175

0,512

M o d e l  B B 2 p l u s

constante

mrkoopp

nieuw

nrente{1}

nkoopp

lft4564{1}

dummy93{2}

5,590 

0,035

4,130 E-05

-0,180

-0,920 E-05

0,980 E-05

2,306

(18,71)

(16,78)

(10,58)

(-12,69)

(-4,58)

(9,93)

(21,20)

      

0,271

0,398

-0,197

-0,292

0,204

0,595

Modelgegevens*

Periode 1976-1993 Periode 1976-1997

b t B r i B t B r i

M o d e l  B B 2 p l u s  v e r v o l g

ρ1

ρ2

-0,823

-0,548

(-3,36)

(-2,41)

*  De toevoeging {1} houdt in dat het effect van deze variabele één jaar vertraagd optreedt.
b : b-coëfficiënt.
t : t-waarde.
B : gestandaardiseerde b-coëfficiënt.
r i : relatieve importantie = de procentuele bijdrage van de onafhankelijke variabele aan de totaal verklaarde 

variantie.
nieuw = jaarlijks aantal gereedgekomen middeldure en duurdere koopwoningen, twee perioden voortschrijdend.
mnkoopp = jaarlijkse procentuele mutatie gemiddelde nominale verkoopprijs.
mnkoopp2 = jaarlijkse procentuele mutatie gemiddelde nominale verkoopprijs, twee perioden voortschrijdend.
lft4564 = jaarlijkse toename absoluut aantal personen in leeftijdsklasse 45 tot 65 jaar, twee perioden voortschrijdend.
mrkoopp = jaarlijkse procentuele mutatie gemiddelde relatieve verkoopprijs (in prijzen van 1994).
nrente = hoogte gemiddelde hypotheekrente (nominaal).
nkoopp = hoogte gemiddelde nominale verkoopprijs.
ρ1 = partiële correlatiecoëfficiënt tussen het residu in jaar t en het residu in jaar t-1.
ρ2 = partiële correlatiecoëfficiënt tussen het residu in jaar t en het residu in jaar t-2.
N = aantal waarnemingen.
R2 =  percentage verklaarde variantie, gecorrigeerd voor het aantal vrijheidsgraden op basis van het aantal 

waarnemingen en het aantal onafhankelijke variabelen in het model.
SEE = standaardfout van de geschatte waarden.

Bron: NRO 1976-1991 en WBO1993/1994; eigen bewerking.
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Tabel B7.6  Gehanteerde datareeksen bij de schatting en de prognose (volgens drie scenario’s) van de gereali-
seerde vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen voor de periode 1975-2007

Periode lft65 rkoopp mnkoopp2 nrente nieuw

1972-1

1972-2

1973-1

1973-2 10,0

1974-1 8,9 8,59

1974-2 220.000 9,8 9,65 17.138

1975-1 16.565 192.400 6,6 9,95 15.039

1975-2 15.966 208.000 3,0 9,40 12.700

1976-1 15.368 221.700 12,3 8,87 11.501

1976-2 13.723 252.800 14,8 8,79 10.165

1977-1 12.079 297.000 19,9 8,89 11.162

1977-2 14.793 321.300 16,0 8,67 13.255

1978-1 17.506 330.700 7,5 8,41 12.630

1978-2 16.646 314.400 0,9 8,29 14.760

1979-1 15.785 300.000 -2,7 8,85 16.797

1979-2 16.500 279.700 -3,1 9,55 13.985

1980-1 17.214 259.300 -3,8 10,64 13.859

1980-2 15.278 236.700 -4,8 11,36 13.870

1981-1 13.342 219.800 -4,9 11,58 12.013

1981-2 13.234 193.600 -6,3 12,28 8.420

1982-1 13.127 179.400 -6,9 11,74 5.672

1982-2 11.527 175.000 -2,9 10,22 4.040

1983-1 9.927 178.400 1,0 9,09 2.867

1983-2 10.049 174.600 1,4 8,72 2.960

1984-1 10.172 169.600 -0,8 8,62 2.394

1984-2 10.408 168.900 -0,3 8,35 2.315

1985-1 10.644 166.300 0,3 8,20 2.914

1985-2 15.183 166.400 0,1 7,84 2.910

1986-1 19.721 172.700 2,0 7,34 3.587

1986-2 18.567 176.700 2,9 6,98 4.540

1987-1 17.413 183.200 2,6 6,90 5.996

1987-2 17.720 183.500 2,1 6,98 8.040

Periode lft65 rkoopp mnkoopp2 nrente nieuw

1988-1 18.027 188.400 2,1 6,85 10.504

1988-2 18.248 191.700 2,7 6,87 12.340

1989-1 18.470 198.900 3,1 7,49 12.874

1989-2 16.389 202.700 3,4 8,18 14.415

1990-1 14.309 202.200 1,9 8,98 15.444

1990-2 14.159 195.400 -0,5 9,65 15.675

1991-1 14.009 196.700 0,4 9,58 16.182

1991-2 13.518 198.800 3,0 9,49 14.910

1992-1 13.027 205.000 4,0 9,37 14.950

1992-2 12.971 208.900 3,9 9,13 17.120

1993-1 12.916 215.800 3,8 8,54 18.539

1993-2 12.075 223.100 4,8 7,51 20.025

1994-1 11.234 232.400 5,3 7,02 19.489

1994-2 12.012 229.700 2,8 7,56 23.416

1995-1 12.791 231.700 1,0 7,98 24.124

1995-2 13.220 239.800 3,0 7,40 25.530

1996-1 13.649 250.600 5,0 6,64 23.615

1996-2 12.566 253.800 4,0 6,25 19.851

1997-1 11.483 268.000 4,5 6,02 19.649

1997-2 12.212 273.900 4,6 5,93 20.502

1998-1 12.940 281.300 3,4 5,73 21.788

1998-2 11.774 296.100 5,3 5,40 22.980

1999-1 10.608 318.600 7,6 5,01 22.308

1999-2 10.681 338.900 8,2 5,28 21.335

2000-1 10.754 362.900 7,9 5,65 20.204

2000-2 10.892 375.500 6,8 6,11 19.682

2001-1 11.030 385.800 5,4 5,95 20.008

2001-2 11.568 389.600 4,1 5,64 20.899

2002-1 12.107 394.200 2,9 5,43 20.442

2002-2 12.886 395.200 2,4 5,24 19.188
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Periode lft65 rkoopp mnkoopp2 nrente nieuw

A B C A B C A B C A B C

2003-1 13.665 395.200 394.200 396.200 1,3 1,2 1,4 5,30 5,30 5,17 20.000 21.000 21.000

2003-2 14.965 395.200 390.500 396.200 1,1 0,5 1,2 5,30 5,30 5,09 20.000 19.000 19.000

2004-1 16.266 395.200 389.500 404.900 0,8 0,2 1,9 5,30 5,80 5,02 20.000 18.500 23.500

2004-2 16.731 395.200 380.800 411.900 0,5 -0,8 2,5 5,30 6,30 4,94 20.000 16.500 21.500

2005-1 17.197 395.200 375.600 422.100 0,6 -1,2 2,7 5,30 6,80 4,87 20.000 16.000 26.000

2005-2 18.075 395.200 364.300 430.000 0,8 -1,4 3,0 5,30 7,30 4,80 20.000 14.000 24.000

2006-1 18.953 395.200 353.200 442.900 0,8 -2,3 3,2 5,30 7,80 4,72 20.000 13.500 28.500

2006-2 17.432 395.200 337.500 453.100 0,8 -3,0 3,4 5,30 8,30 4,65 20.000 11.500 26.500

2007-1 15.911 395.200 323.300 469.100 0,8 -3,6 3,7 5,30 8,80 4,57 20.000 11.000 31.000

2007-2 14.400 395.200 306.100 481.900 0,8 -4,0 3,9 5,30 9,30 4,50 20.000 9.000 29.000

lft65 = jaarlijkse toename absoluut aantal personen in de leeftijdsklasse vanaf 65 jaar, voortschrijdend.
rkoopp = hoogte gemiddelde relatieve verkoopprijs (in prijzen van 1994).
mnkoopp2 = halfjaarlijkse procentuele mutatie van de gemiddelde nominale verkoopprijs, twee perioden voortschrijdend.
nrente = hoogte gemiddelde hypotheekrente (nominaal).
nieuw = halfjaarlijks aantal gereedgekomen middeldure en duurdere koopwoningen, twee perioden voortschrijdend. 

Tabel B7.6  vervolg Tabel B7.7  Gehanteerde datareeksen bij de schatting en de prognose (volgens drie scenario’s) van de poten-
tiële vraag naar vrijstaande en twee-onder-een-kap-koopwoningen voor de periode 1976-2007

periode lft4564 mrkoopp nkoopp nrente nieuw

1975 20.454 9,40

1976 25.843 18,6 132.500 8,79 22.865

1977 27.792 30,8 184.200 8,67 23.420

1978 21.779 3,9 198.800 8,29 28.015

1979 16.987 -10,2 187.300 9,55 28.745

1980 14.959 -14,7 171.100 11,36 27.855

1981 19.407 -16,9 153.500 12,28 22.290

1982 22.592 -14,4 138.100 10,22 12.460

1983 23.564 0,3 142.100 8,72 7.000

1984 29.624 -4,6 139.600 8,35 5.275

1985 33.871 -2,1 140.100 7,84 5.225

1986 25.893 5,1 147.200 6,98 7.450

1987 17.111 4,7 153.500 6,98 12.580

1988 20.381 4,0 161.000 6,87 20.380

1989 29.772 5,3 171.600 8,18 26.755

1990 41.219 -0,7 174.500 9,65 30.090

1991 44.327 0,3 180.400 9,49 30.585

1992 77.848 4,9 195.000 9,14 32.030

1993 110.204 5,7 212.100 7,51 37.145

1994 96.339 5,2 229.500 7,56 43.440

1995 82.397 2,1 238.700 7,40 48.945

1996 72.524 8,7 265.100 6,25 45.380

1997 66.813 7,1 288.500 5,93 40.353

1998 69.763 6,7 313.900 5,56 43.483

1999 74.800 13,8 365.100 5,14 44.315

2000 76.457 12,3 420.780 5,88 41.018

2001 78.010 5,1 462.000 5,88 40.583

2002 80.179 1,7 485.400 5,33 40.088
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  Summary

Introduction and aim of the research
The appearance of the Heerma Policy Document on public housing in the 1990s 
marked an important turning point in the housing policy of the Dutch govern-
ment. Based on the central concepts of ‘decentralization’ and ‘self-sufficien-
cy’, this document advocated that the government take a step back (which 
would also help reduce public spending) and give more freedom and respon-
sibility to local authorities and market players. Two of the main objectives be-
hind this course of action were to encourage home ownership and promote a 
high-quality living environment.
In 2001 the What people want, where people live Policy Document appeared (Remkes 
Document). This time the ambitions went a step farther. The central concepts 
were ‘quality leap’ and ‘freedom of housing choice for households’, which was 
now feasible partly because the housing shortage had eased off somewhat. 
This quality leap would have to take place in the rented sector, and especially, 
in the homeowner sector of the urban housing market. It would be achieved 
by restructuring the current housing stock and building new homes at the top 
end of the market.
This is how the consumer’s demand for quality housing became the spear-
head of the government housing policy for the first decade of the 21st centu-
ry. However, in order to be successful this kind of policy is heavily dependent 
on actual developments in the housing market. It not only calls for effective 
and topical insight into the relationship between supply and demand on the 
housing market but also deeper and accurate knowledge about the anticipat-
ed pattern of the supply and the qualitative demand for housing in the near 
future. As the qualitative demand for housing is not an autonomous factor, 
the trends that shape it also need to be identified and assessed.
Our aim in this study is to determine and explain the developments in the 
demand for more up-market owner-occupancy by examining past trends. The 
knowledge we attain will enable us to sketch out potential future patterns. We 
have confined our research to the demand for homes in the more expensive 
segment of the owner-occupied market because of the crucial role that this 
segment plays in the housing policy for the first decade of the 21st century.

The main research question is as follows:
What factors explain the development of the demand for up-market owner-occupied 
dwellings, to what extent can this explanation provide a more accurate picture of the 
future development of this demand and how does this predicted development relate to 
the (new building) ambitions in the government’s housing policy?

Conceptual framework and research questions
We began by breaking down the main research question into the following 
four more specific research questions:
■ How did the size and nature of the demand for more expensive owner-oc-

periode lft4564 mrkoopp nkoopp nrente nieuw

A B C A B C A B C A B C

2003 82.381 0,0 -1,2 0,2 496.322 490.427 497.535 5,30 5,30 5,13 40.000 40.000 40.000

2004 81.327 0,0 -2,5 4,0 501.285 482.939 522.412 5,30 6,30 4,98 40.000 35.000 45.000

2005 80.123 0,0 -4,3 4,4 509.004 469.171 553.756 5,30 7,30 4,83 40.000 30.000 50.000

2006 79.056 0,0 -7,4 5,4 516.843 441.310 592.519 5,30 8,30 4,69 40.000 25.000 55.000

2007 81.397 0,0 -9,3 6,4 524.803 406.460 639.921 5,30 9,30 4,54 40.000 20.000 60.000

lft4564 = jaarlijkse toename absoluut aantal personen in leeftijdsklasse 45 tot 65 jaar, twee perioden voortschrijdend.
mrkoopp = jaarlijkse procentuele mutatie gemiddelde relatieve verkoopprijs (in prijzen van 1994).
nkoopp = hoogte gemiddelde nominale verkoopprijs.
nrente = hoogte gemiddelde hypotheekrente (nominaal).
nieuw = jaarlijks aantal gereedgekomen middeldure en duurdere koopwoningen, twee perioden voortschrijdend.
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cupied dwellings develop in the last quarter of the 20th century?
■ What factors influenced these developments?
■ What regional differences exist in the development of and the explanation 

for the demand for more expensive owner-occupancy?
■ What threats and opportunities exist from the demand perspective in rela-

tion to a further quantitative development in house building at the top end 
of the owner-occupied market?

After performing a literature study we split these four central research ques-
tions into sub-questions which will be used as introductory headings in the 
paragraphs that follow.

We based this study on the assumption that the decision to move house 
arises from a decision-making process of households based on their career 
ambitions in the housing sphere amongst others. A new phase in the house-
hold cycle and a higher status in the labour market can create new housing 
preferences which, in turn, can generate a propensity to move and residen-
tial mobility. The essence of the ‘career/life cycle’ theory is that realized and 
potential housing choices depend on the demographic and socio-economic 
characteristics of the household and its current residential circumstances. 
In general, people move house only when they can improve their residential 
circumstances. So, they take a step up the property ladder towards the more 
qualitative homes. It is for this reason that we have assumed that the demand 
for more expensive owner-occupied dwellings comes mainly from independ-
ent households who have reached an advanced phase in the housing and/or 
labour market cycle and find themselves in residential circumstances that do 
not (yet) reflect their desires.
Not all relocations will follow this general pattern; households do not always 
take a step up the housing ladder. These exceptional patterns are partly ex-
plainable by the reasons for moving house in the first place and the regional 
housing market. Households may be obliged through changes in personal or 
professional circumstances to settle (temporarily) for lower-quality housing. 
An insufficient supply of housing or problems in accessing certain segments 
of the housing market can result in substitution behaviour or the postpone-
ment of plans.
Also, the nature and size of the relocation flow is bound to vary through time, 
especially in relation to the demand for more up-market owner occupancy. 
People do not buy a home just as a place to live in, it is also an investment. 
Hence, the decision of a household to relocate and/or buy a house will also 
depend on the state of the housing market (price trends, interest rates and 
the available property), the mortgage market (types of mortgage and borrow-
ing conditions) and government housing policy (public housing, spatial plan-
ning and tax relief).

More general demographic, socio-economic and socio-cultural trends also af-
fect the size and nature of the demand for more up-market owner-occupancy. 
New types of household could emerge with their own specific housing prefer-
ences, but the ‘generally accepted’ preferences of certain types of household 
could also change. In addition, the size of the demand for more up-market 
owner-occupied housing is bound to fluctuate as a result of changes in the 
demographic and socio-economic composition of the population.

The demand for more up-market owner-occupancy
How did the nature and size of the demand for more up-market owner-occupied dwell-
ings (starting at �125,000, price level 1993) develop in the Netherlands in 1975-1995 
and what were the regional differences in this process?

The housing market segment of more expensive owner-occupied dwellings 
accounts for around a quarter of all privately owned homes and approximate-
ly 10% of the total housing stock. What distinguishes this segment from the 
others is the type and size of the homes. These homes unequivocally belong 
in the upper echelons of the housing hierarchy. Most of the households in this 
segment have reached the more or less stable, middle phase of the house-
hold cycle and enjoy a good socio-economic position. However, up-market 
owner-occupied dwellings are slightly less the preserve of large families with 
children than they were in the early 1980s. Nowadays, they are more often 
owned by smaller, middle-aged and elderly households.

In the period 1975-1993, the demand for up-market owner-occupancy fell in 
the first half of the 1980s and then grew strongly from the mid-1980s. Between 
1990 and 1993 an average of over 40,000 households moved to such homes 
every year. The potential demand for more expensive owner-occupied hous-
ing rose consistently in 1978-1995, particularly from the mid-1980s. In 1995 
70,000 households planned to move to such a home. In the research period 
the potential demand is constantly greater than the realized demand.

We worked out the nature of the demand for more up-market owner-occu-
pancy by asking the questions ‘who’ (household characteristics), ‘what’ (char-
acteristics of up-market owner-occupied dwellings) and ‘why’ (the reasons 
for moving house). We classified the relocated households and those who 
planned to move according to their former and current position on the hous-
ing market respectively. The categories were: starters on the housing market, 
inflow from the rented sector, inflow from the cheaper owner-occupier sector 
and throughflow within the up-market segment.
In general we could conclude that the higher the position in the housing mar-
ket of households that (want to) move up the housing ladder, the greater the 
likelihood that these households are in a later phase of the household cycle. 
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We also ascertained that the socio-economic position of households is high, 
when they have a lower position on the housing market and (want to) move 
up the property ladder.
Older (again) childless couples with a higher income were over-represented 
in the throughflow within the up-market segment. Most of these were house-
holds who exchanged their terraced family house for a single-storey home.

We found that the higher the previous/current position on the housing mar-
ket of households who have moved/plan to move to a more expensive owner-
occupied dwelling, the more they expected from that dwelling. The same ap-
plied to the relationship between the actual/desired purchase price. By higher 
expectations we mean detached homes or semis, recently built homes and 
larger homes. New building accounted for around 40% of all relocations to up-
market owner-occupied homes. This statistic underlines the importance of 
new building as the primary supply and also as the secondary supply – via 
the throughflow effect – in the ability to realize plans to move to the upper 
end of the owner-ocuppier market.
Another important observation is that the potential throughflow households 
are usually looking for slightly less expensive homes than the ones that the 
actual throughflow households moved into. Often, the latter households were 
able and prepared to pay more than was originally assumed.

An improved living environment accounted for around 70% of the actual and 
potential inflow into the higher segments (primary action moves). This per-
centage is high compared with the 40% primary action movers in the rented 
and the cheaper owner-occupied sector. In the early 1990s – in contrast to the 
previous period – more than half of the actual and potential throughflow in 
the up-market segment could be attributed to the living environment. This in-
dicates an increase in mobility within this segment: more middle-aged and 
elderly households are opting to take another step in their housing career.

The decision to move to a more expensive owner-occupied dwelling depends 
partly on the housing supply: certain plans can only be realized when the 
right homes are available. The geographical spread of the realized demand 
for more up-market owner-occupied housing therefore shows a strong corre-
spondence with the geographical spread of the existing stock of such prop-
erty. As far as potential demand is concerned, this correspondence is less 
stronger. In cities with a population of 100,000 and above the demand for up-
market owner occupied dwellings is bigger than the supply.

The choice for a more up-market home: career/life-cycle and context
What correlations can be discerned between the demographic and socio-economic 
characteristics of households and their living circumstances on the one hand and the 

realized and potential demand for more expensive owner-occupancy (in 1977-1993 
and 1978-1995 respectively) on the other? Did these correlations change in our re-
search period? How do regional housing markets and reasons for moving house influ-
ence the correlation between the aforesaid characteristics and the demand for more 
up-market owner-occupancy?

We applied logistical regression analysis to separately relate, on the basis of 
the data files of successive Housing Demand Surveys (HDS), the realized and 
potential preference for an up-market owner-occupied dwelling to the demo-
graphic and socio-economic circumstances of the household and characteris-
tics of the living situation for the (potential) move.
These analyses revealed significant correlations which match the expecta-
tions on the basis of the career/life-cycle theory. The factors that influenced 
most prominently the realized and potential choice of housing were the seg-
ment of the property market that people (wanted to) leave and the size of 
the household income. At the same time, the type of household, the age and 
education of the head of the household, the number of earners and the type 
and size of the former (or current) home contributed significantly to the ex-
planation of the dependence variable. Demographic characteristics had a far 
smaller direct influence on the housing preferences of the households that 
planned to relocate than on those of the households who had already moved. 
The households who planned to move seemed to base their housing choice 
more explicitly on the (perceived) financial possibilities and the current posi-
tion in the housing market.
The suspected correlation between the various careers pursued by house-
holds was confirmed by a few interaction effects in the models. For example, 
the influence of the previous housing market segment on the actual choice of 
home differed clearly according to the age group of the household. The influ-
ence of the current housing market segment on the potential choice of home 
appeared to depend partly on the composition of the household.

That said, the realized and potential choice for more expensive owner-occu-
pied dwellings was also influenced by the context in which the choice was 
made. Here, a distinction could be drawn between the ‘national context’ (state 
of the housing and mortgage market), the ‘regional context’ (regional supply) 
and the ‘personal context’ (reasons for moving).
It seems therefore that the chance of a (potential) move to more expensive 
owner-occupancy was closely correlated to the ‘mood’ of the (private) prop-
erty and mortgage market. This correlation was somewhat weaker for the ‘po-
tential’ group because they were still to be directly confronted with the true 
state of the housing market. Shortly after the owner-occupied market was hit 
by a deep recession around 1980, the chances were relatively good for starters 
on the housing market, childless couples and high-income households. When 
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the market started to pick up again in the mid-1980s current ownership of 
a home regained its importance as a determining factor. Meantime, house-
hold income declined as an explanatory factor. After the borrowing conditions 
were relaxed in the early 1990s (when double-incomes mortgages were intro-
duced) there was scarcely any difference in the chances of single- and dou-
ble-income households moving up the housing ladder (in the case of similar 
income level).
Housing choices are also influenced by the regional housing supply. Thus, a 
clear difference emerged between the explanation of the realized and poten-
tial demand on the national level and that in the regions with the most devi-
ated housing stock. Not only was the average chance of (potentially) moving 
to a more up-market owner-occupied dwelling smaller in these regions, the 
correlation between the housing choice on the one hand and the socio-eco-
nomic and – more importantly – demographic characteristics of the house-
holds on the other was weaker.
The motives behind realized and potential moves play a clear role in the 
eventual housing choice. We found that, on average, primary action house-
holds (reasons related to the dwelling) were one and a half times more likely 
to move into a more expensive owner-occupied dwelling than secondary ac-
tion households (work or personal reasons). We found similar differences for 
these two sub-groups among the potential buyers. The chance of a (potential) 
move to more up-market owner-occupancy was not only greater for primary 
action households, the choices of these households could also be better ex-
plained by their demographic and socio-economic characteristics and their 
former (or current) living situation.
In both periods and in regions characterized by a ‘tighter’ housing market, the 
assumed correlations between the dependent variable and the demographic 
and socio-economic characteristics were even more apparent. Moreover, in 
these cases the chance of realized and potential moves to more up-market 
owner-occupancy diverged farther for owner-occupiers and tenants. 

The development of the demand for more up-market owner-occupancy 
explained: demography, socio-economics and housing market dynamics 
Which factors determined the size of the realized and potential demand for more up-
market owner-occupancy in 1975-1993 and 1978-1995? How far can the potential 
and realized demand for such housing be explained by demographic, socio-economic 
and socio-cultural trends at macro level and by developments in the housing market? 
How far does the development in demand and the explanation of this development 
differ according to the position of the households in the Dutch housing market?

Using the data from the five consecutive HDSs and the National Regional Sur-
veys (NRS) for 1976-1991, we worked out the number of realized moves to de-
tached and semi-detached owner-occupied homes in each six-month period 

and the number of potential moves to such homes in each twelve month pe-
riod. (In this phase of the research we used detached homes and semis as a 
proxy for up-market housing, so that we could include trends in the selling 
price as an explanatory variable in the analyses.) We then applied time series 
analyses to link this development in demand at macro level with the devel-
opments in various demand-determining factors. The literature specifies five 
potential categories: demographic factors, socio-economic factors, socio-cul-
tural factors, institutional policy and factors relating to the dynamics in the 
housing market.

To determine the size of the realized demand for detached and semi-de-
tached owner-occupied dwellings in 1978-1997 we constructed an explanatory 
model in which four of the five categories were represented. In addition to a 
constant factor, the explanatory variables were the development of the aver-
age real (corrected for inflation) selling price (as a speculative effect) and the 
percentage change in the average nominal selling price (as a constraint on 
demand), the development in mortgage interest rates (negative correlation), 
the growth in the number of senior citizens (65+) in the population, the pro-
duction of newly built more expensive owner-occupied dwellings (both posi-
tive relationships) and a dummy variable (negative relationship) for the intro-
duction of the double-income mortgage. The model explained 93% of the total 
variance in the realized demand.
The dynamics of the housing market play a major role by means of the trend 
in selling prices and the supply of new building. The average selling price (in 
real terms) showed by far the strongest correlation with the dependence vari-
able and had the greatest largest relative importance. Households were more 
confident about moving to such properties in a growing market (the specula-
tive effect). Moreover, an increase in the value of the current property made it 
easier for owner-occupiers to take the next step in their housing career. New 
construction leads to a primary and secondary supply of housing and is im-
portant in a tight housing market if households are to realize their wish to 
move. Another striking feature is the presence of the demographic factor in 
the model, as demographic trends usually have difficulty manifesting them-
selves well in time-series analyses. However, the variable functions as a sup-
ply effect: an ageing population leads to more supply of detached and semi-
detached homes in the housing stock.

The explanatory model for the potential demand in 1976-1997 seems at first 
to strongly resemble the model for the realized demand. Again it contains 
two selling price variables, the production of new housing, the mortgage in-
terest rates and a demographic factor in addition to a constant and a dummy 
variable. The model can explain 98% of the total variance in the potential de-
mand. However, the factors were transformed differently. The demographic 
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factor now related to the 45-64 age group and functioned as a demand effect, 
which related positively to the size of the potential demand. The amount of 
new more expensive owner-occupied dwellings showed – after the dummy 
variable – the strongest corelation with the potential demand and was also 
the largest contributor to the total explained variance. Apparently, a chronic 
shortage of (quality) housing in the period had created a large latent demand 
for detached homes and semis. Households felt they had a better chance of 
moving to such property if the primary and secondary supply was increased 
by new building projects. Last but not least, another striking aspect is that the 
correlation between the two separate selling price variables and the depend-
ent variable in the potential demand is the opposite to their relationship in 
the realized demand. Whereas a higher absolute selling price curbs the devel-
opment of potential demand, it gives the moved households more confidence 
to take the next step up the housing ladder.

When choosing a home owner-occupiers and tenants respond differently to 
trends in the housing market. For tenants who have moved house the choice 
for a owner-occupied detached house or a semi is primarily a question of af-
fordability; a function of selling price, interest rates and household income. 
New construction does not play a significant role for them. Conversely, new 
housing as a primary supply is actually very important to recently moved 
home-owners when converting their relocation plans into action. At the same 
time, their choice of housing is strongly influenced by the speculative effect 
of the trend in property prices. In the owner-occupier model a steady increase 
in selling prices is not significant as a curb on the demand for these homes. 
Here an increase in the value of the prospective home is partly offset by an 
increase in the value of the current home.
The choice of owner-occupiers with a propensity to move for a detached 
house or a semi in the owner-occupied sector is strongly influenced by mort-
gage interest rates – which account for more than half of the explanation of 
the potential demand among owner-occupiers. Some distance behind, the 
production of new up-market owner-occupied dwellings and trends in the av-
erage selling price also play a role. A rise in the average selling price boosts 
their confidence to take the next step up the housing ladder (the speculative 
effect of price trends). We were unable to determine the speculative effect of 
a rise or fall in the selling price on the development of demand for tenants 
with desires to relocate. The development of demand in this group of house-
holds appeared to be linked mainly to income trends and the construction of 
new up-market owner-occupied dwellings. A rise in income kindles the (la-
tent) demand and the greater the production of new housing, the higher they 
rate their chances of home ownership in the upper segment of the housing 
market.

Potential opportunities and threats in the future
What opportunities and threats exist on the demand side with regard to a further 
quantitative development in the construction of up-market owner-occupied housing? 
How do these relate to the current construction policy of the Dutch government?

With the aid of the models and three scenarios (from 2002: constant, less fa-
vourable, or highly favourable) for the future development of the explanatory 
variables we explored the short-term demand for up-market homeownership 
(up to 2007). We shall attempt to answer the last research question on the ba-
sis of this prognosis and the results of the analyses from the earlier research 
phase.

The realized demand has continued its upward trend, which actually began 
in 1982, into the 1990s and the start of this decade. In 1999 it broke its previ-
ous record (set in 1978). In all three scenarios the realized demand will con-
tinue to rise until 2004. If a recession were to hit the owner-occupied market 
in 2003 it would not translate into a sharp decline in the realized demand for 
detached houses and semis until after 2004. In this scenario the realized de-
mand would also clearly fall in absolute terms. If the housing market were 
to remain stable a sea-change could not be expected before the first half of 
2006. If it were to start growing again, the realized demand would continue to 
increase to an annual number of almost 160,000 households moved to a de-
tached house or a semi in the owner-occupied sector.
The potential demand for more up-market owner-occupancy reached its 
peak in the mid-1990s when every year over 450,000 Dutch households were 
planning to move to a detached house or a semi. This demand then declined 
sharply till it reached the level of early 1994 in 2002. A recession in the prop-
erty market would cause the potential demand for a more up-market own-
er-occupied dwelling to further shrink to fewer than 285,000 households in 
2007. A more or less stable housing market in 2003-2007 would probably trig-
ger a slight fall in the potential demand. Even in a growing market a marginal 
drop can be expected in this demand after a brief revival. There is certainly no 
question of a potential demand that is again ‘on the up’. The absolute price 
level at the start of this century is too high for that.

The models predict, regardless of the scenario, that the difference in absolute 
numbers between the potential and the realized demand will narrow every 
year starting from 1995. We saw a similar development in the second half of 
the 1970s when there was also a decline in the market potential for more ex-
pensive homeownership.
Given the applied premises, we can conclude from these results that both the 
realized and the potential demand for up-market owner-occupancy peaked at 
the start of the 21st century. It looks as if the size of the demand for more 
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expensive owner-occupied dwellings could more or less stabilize in the next 
few years, provided there are no adverse developments, such as a prolonged 
decline in selling prices, a rise in mortgage interest rates or the (partial) aboli-
tion of tax relief on mortgage interest. That said, this conclusion needs to be 
further qualified.

First of all, it should be clearly understood that the number of measurement 
moments, which formed the basis for the statistical time-series analyses, 
were limited in this study. Hence, a certain degree of inaccuracy cannot be 
ruled out and the models cannot be properly tested for internal validity. 
In addition, the analyses in this study relate to a period (1975-1997) which was 
characterized by a tight housing market. Moreover, compared with the rest 
of North-West Europe, homeownership accounted for a smaller proportion of 
the housing stock in the Netherlands during this period. Because of this we 
can infer a considerable latent demand for owner-occupied housing. Under 
these circumstances we have ascertained that the production of new dwell-
ings has a clear influence on the realized and potential demand for more up-
market owner-occupied dwellings. This correlation would probably be differ-
ent in a looser market with a higher proportion of homeownership. This kind 
of situation is, however, unlikely to occur in the short term.
The explanatory models that we used to study the possible short-term de-
velopments in the demand for more expensive owner-occupied dwellings 
are based on a national scale. However, the housing market display sizeable 
regional differences, which have a clear influence on the housing choices of 
households, especially as the action radius is usually limited for households 
searching for another home. An explanatory model for the development of 
demand at regional level can therefore differ from the national model. Re-
gional developments in demand may also differ internally in the near future.

Besides the above caveats, a few remarks need to be made about the explana-
tory models and the use of these models to predict future developments. The 
explanatory models cover many of the factors which could influence the de-
velopment of the demand for more up-market owner-occupancy, but we do 
not pretend to have all possible influences on the demand development under 
control. Not all categories of potentially explanatory factors are (sufficiently) 
represented in the models. Hence, there will still be many uncertainties about 
the future development of the demand. Below we examine some potential op-
portunities and threats regarding the demand for more expensive owner-oc-
cupied dwellings which could not be addressed in the explanatory models.

It is difficult to include changes in government policy or the policy of ma-
jor institutions (such as banks, mortgage lenders and housing agencies) in a 
statistical model. Such changes are also difficult to predict, but they can still 

significantly affect the potential and realized demand. A good example is the 
introduction of the double-income mortgage. The effect of this change can be 
included retrospectively in the model but was not foreseen.
The tax treatment of owner-occupancy didn’t changed in the period covered 
by this study. Tax relief for home owners and the (unlimited) deduction of 
mortgage interest are now – in contrast with the past – a (tentative) topic of 
debate. A sweeping change in the tax treatment would strongly influence the 
demand for more up-market homeownership.
The government’s spatial planning policy will restrict the supply of more up-
market housing in specific market segments favoured by the consumer. Such 
restrictions on supply could eventually lead to a certain decline in the de-
mand for more up-market owner-occupied housing.

In the models the dynamics of the housing market are represented by the vari-
ables ‘(percentage) change in the selling price’ and ‘supply of new medium- 
and high-priced homes’. The supply of (high-priced) owner-occupied homes 
in the existing stock has been left out of the analysis because of the absence 
of a complete series of data. In the years ahead, however, two developments 
could occur in this supply in the current stock, which could be important to 
the realized and potential demand for more expensive homeownership.
First, the housing associations are expected to sell a great number of their 
properties up to 2010. Although these homes do not belong to the upper seg-
ment of the housing market they will still reduce the pressure across a broad 
front on the owner-occupier market. This could slow down the rise in selling 
prices or possibly even cause them to fall.
Second, the growth in home ownership and an ageing population have in-
creased the number of elderly owner-occupiers. The supply of existing prop-
erty could increase in the near future if elderly households die or move from 
the owner-occupied sector. This development could also help to ease the ten-
sion on the owner-occupier market.

This brings us to the next category of potentially explanatory factors, namely, 
socio-cultural developments. The predictions sketched earlier implicitly assume 
that housing preferences will remain unchanged, but it is open to question 
whether this is indeed the case. For instance, we determined in the logisti-
cal regression analyses that, recently, elderly owner-occupiers have been 
living longer in their more up-market home and relocate more often within 
the same sector. In addition, more and more young people are growing up a 
home-ownership setting. Younger households from this group may be more 
inclined to move to a (more up-market) owner-occupied dwelling than they 
were in the research period. Finally, it is not clear how the growing number of 
ethnic households can affect future housing preferences. That said, it should 
be borne in mind that these socio-cultural trends usually have a very gradual 
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influence over the long term. At present they seem more like opportunities 
than threats for the development towards more up-market homeownership.

Normally, demographic developments also have a very gradual influence over a 
longer term on the demand for housing. In time series analyses this influ-
ence is often overshadowed by other factors. The post-war baby boom is an 
exception to this rule. We have already mentioned that the rise and fall in 
the number of 45-64 year-olds has been included as an explanatory variable 
in the model for the potential demand for more up-market owner-occupied 
dwellings in 1976-1997. People born between 1945 and 1950 started entering 
this age category in 1990. The relatively high potential demand for more up-
market homeownership of households from this age group contributed to the 
strong increase in demand in the 1990s. This positive effect on the develop-
ment of the demand will fade at the start of the 21st century and slow down 
the growth in the potential demand for more expensive owner-occupied 
dwellings.

It is hard to estimate the implications of future socio-economic developments for 
the realized and potential demand for more up-market homeownership. Out 
of the potentially explanatory economic factors only the mortgage interest 
rate has been included in the models. The variable, ‘average household in-
come’, does not appear to contribute to the explanation after the mortgage 
interest rate and the average selling price have been selected in the model. 
However, we know from other studies that income development is a key de-
terminant of selling price patterns and thus plays an indirect role in the de-
velopment of demand. We ascertained earlier that the average household in-
come has risen slightly in real terms since 1980. However, this slight rise has 
gone hand in hand with an ever-widening income imparity. The number of 
high-income households has grown considerably, partly because both part-
ners are earning. The high level of economic growth in the last years of the 
twentieth century also pushed up household incomes, but it remains to be 
seen how this will pan out in the years ahead, especially in a less flourish-
ing economy. A stabilization or decline in income in real terms would then 
presumably lead to a decline in the demand for more up-market owner-oc-
cupancy.
Household equity – the great unknown factor in the analyses – also adds to 
the uncertainty about the future demand. The increase in the number of own-
er-occupiers and the continued rise in property prices in the 1990s have left 
more and more households with considerable equity (especially in the form 
of home equity). In addition, more private individuals have actively invested 
savings – a particularly profitable move in the second half of the 1990s. But 
the downward trend displayed by the stock market since 2001 has wiped out 
the profits partly in many cases. Finally, now that more elderly people own 

their home the inheritance factor is playing a greater role in the financial po-
sition of middle-aged households in particular. It is still unclear how these 
developments will affect household equity and hence the development of the 
demand for more up-market owner-occupied housing.

If the development of potential demand presages the shape of the realized 
demand for detached homes and semis in the owner-occupied sector – as it 
did at the end of the 1970s – we can expect a fall in the number of moves 
to the uppermost segment of the market at the start of the 21st century. The 
situations we described above also seem more likely to put pressure on the 
demand than stimulate it.
In 2003, after years of unprecedented growth, the owner-occupier market is 
being treated warily by the consumer. The less favourable economic climate 
has made the consumer less eager to buy, also in the housing market. The 
decline in the potential demand for owner-occupied dwellings housing has 
brought an end to the strong price rises in this market in the second half of 
the 1990s. This reversed the influence of the speculative effect of price trends 
on the development of demand. The hesitation of both the sellers and the 
potential buyers has led to further stagnation in the demand and the prices. 
Eventually, the realized demand for homeownership will also diminish. These 
developments will take place primarily at the upper end of the market.
The owner-occupied market seems to have reached a standstill and we are 
more likely to see a downward price correction than a further expansion. It 
is still unknown how far the prices will fall and within what timescale. In the 
present context we believe that there is still a large latent demand for own-
er-occupancy in the Netherlands, but whether or not it materializes depends 
strongly on economic conditions. For, in the end, the ‘demand for (more ex-
pensive) owner-occupied dwellings’ is a question of ‘more market forces and 
less government’.
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