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1 Inleiding

De Nederlandse overheid is een belangrijke partij op de woningmarkt. Met objectsubsidies
en subsidies voor woningcorporaties stimuleert de overheid het aanbod van woningen. Zij
stimuleert ook de vraag naar koopwoningen door de aftrekbaarheid van hypotheekrente
-en die naar huurwoningen door de Individuele Huursubsidie!. De Individuele Huursubsi-
die (hierna afgekort als THS) heeft een groot bereik: in 1989/90 ontvingen bijna 940000
huishoudens THS, met een gemiddelde toekenning van f 1 808.— per aanvraag. De totale
uvitgaven aan THS bedroegen in dat jaar 1.7 miljard. In de Nota Volkshuisvesting in de jaren
negentig wordt de THS “... een van de kerninstrumenien van [het] volkshuisvestingbeleid’
genoenx (p. 112). Het voortbestaan van de THS is onomstreden.

Naar het effect van IHS op de vraag naar woondiensten is weinig onderzoek gedaan.
In dit artikel onderzocken wij hoe de IHS de afweging tussen vitgaven aan huur en andere
bestedingen beinvioedt. Het blifkt dat huishoudens die IHS ontvangen gemiddeld meer
vitgeven aan huur. Dit verschil wordt vercorzaakt door de prikkels van de IHS maar ook
door verschillen in preferenties van huishoudens die al of niet THS ontvangen. Een probleem
bij de schatting van het effect van de IHS is dat niet alle huishoudens die recht hebben op
de subsidie deze aanvragen. Bij de schatting van het effect van de IHS moeten we rekening

*Het rekenwerk is afgerond toen de eerste auteur nog werkzaam was bif de Vakgroep Econometrie, Rijkswni-
versiteil Groningen.
1Zie voor een vitgebreide bespreking van de Nederlandse woningmarke Van der Schaar (1991).



) houdenmet dit onvolledige gebruik. We gebruiken de schatting van het effect van de IHS
- --om'ie onderzocken welk deel van de THS-toelage besteed wordt aan woondiensten en welk
deel ‘weg lekt’ naar extra consumptie van overige goederen en diensten,

Hetempirische model dat we gebruiken is een structureel econometrisch model. Hoewel
dit soort modellen recent aan kritiek onderhevig zijn geweest, is het onze mening dat
dergeiijke modellen erg waardevol kunnen zijn. Aan de hand van specificatietoetsen kan
men beoordelen in hoeverre de opgelegde structuur al dan niet wordt verworpen door
de gegevens. Aangezien de structurele parameters stabiel zijn onder beleidswijzigingen,
is het grote voordeel van structurele modellen dat daarmee de gevolgen van beleids- en
stelselwijzigingen kunnen worden gesimuleerd. Dergelijke simulatics zijn veel moeilijker
of niet uit te voeren met behulp van gereduceerde-vorm modellen.

In paragraaf 2 presenteren we een theoretisch model voor de consumptie van woondien-
sten en het effect van THS daarop. De resultaten van empirisch onderzoek met dit model
staan in paragraaf 3. In paragraaf 4 trekken we conclusies en geven we aan welk aader
onderzoek ons meer inzicht kan verschaffen in de werking en efficintie van de THS.

Onze analyse is gebaseerd op gegevens uit het Woningbehoefte-onderzoek 1985/86.
Sindsdien is de IHS slechis in details gewijzigd.

2 Een model voor het effect van IHS op de huur

2.1 DelHS

De IHS is gebaseerd op een zeer simpele gedachte: huishoudens moeten een redelijk deel van -
de huur? zelf betalen en ontvangen een subsidie voor het resterende bedrag. Deze gedachte is
als volgt uitgewerkt. Gegeven het inkomen en de samenstelling van het huishouden, wordt
een normhuur (R,) bepaald. Dat is de huur, die het huishouden redelijkerwijs zelf zou
moeten kunnen betalen. Het verschil tussen de huur en de normhuur wordt gesubsidieerd
door de overheid.

Bij de toekenning van THS wordt rekening gehouden met de gezinsgrootte, de huur
en het gezinsinkomen. Er wordt onderscheid gemaakt tussen twee soorien huishoudens:
éénpersoons-huishoudens en meerpersoons-huishoudens. Het huishouden ontvangt alleen
THS als de huur lager is dan de maximale subsidiabele huur ( Ry, 4, ). De maximale subsidi-
abele huur is £8 040 per jaar voor meerpersoons-huishoudens en f 6 360 voor éénpersoons-
huishoudens. Verder moet het belastbaar gezinsinkomen lager zijn dan § 35 000 (meerper-
soons-huishoudens) of 31000 {éénpersoons-huishoudens). Huishoudens ontvangen dus

2Mel ‘huur’ wordt in dit paper de subsidiabele huar bedoeld. Dit huurbegrip omvat niet alle servicekosten en

ook niet de huur van een garage,
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Figuur 1: De bepaling van het subsidiebedrag

geen THS als hun huur te hoog of te 1aag is, of als hun inkomen te hoog is.

Het subsidiebedrag wordt bepaald door het verschil tussen de huur en de normhuur. In
figuur 1 illustreren we de subsidieberekening, waarbij we vitgaan van een meerpersoons-
huishouden met een huur van £ 7 000 en een belastbaar inkomen van f 27 250, De onderste
lijn in figuur 1 is de normhuvr, en de bovenste lijn geeft de maximaal subsidiabele huur
weer. Het subsidiepercentage verschilt in de diverse gebieden: in A is het 1060%, in B 90%, -
etc. De normhuur van ons huishouden is f4 600, zodat subsidie wordt toegekend over 2400
(het verschil tussen de huur en de normhuur). Dit verschil kgt in de gebieden B (F760), C
(1 200) en D(f440). De subsidie is derhalve 760 x 20%+ 1200 x 30%+440 x 70% = f1952.
Dit wordt afgerond tot £ 1 920, en dat is 27% van de huur.

2.2 De prikkels van de IHS

Het voorgaande maakt duidelijk dat de IHS de consumptie van woondiensten stimuleert.
Wij veronderstellen dat de hoeveelheid woondiensten evenredig is met de huur, en normali-
seren de prijs van woondiensten op 1. In het vervolg is de huur dus gelijk aan de hoeveelheid
woondiensten die het huishouden consumeert®. De marginale prijs van woondiensten va-
rieert voor IHS-ontvangers van O (indien de huur in gebied A ligt) tot 0.6 (als de buur in
gebied E ligt). De marginale prijs van niet-ontvangers (hun huur en inkomen liggen buiten

¥Dit wordt beargumenteerd in Koning en Ridder (1993).
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Figuur 2: Budgetrestrictie van potentiéle IHS-ontvangers
de gebieden A tot en met £ in figuur 1) is 1. _
De budgetbeperking van een huishouden kunnen we schrijven als
R+X=Y4+S, (1

waarin R de huur is, X de consumptie van overige goederen, Y het besteedbare inkomen

en S het bedrag van de IHS. Uiteraard kan § gelijk zijn aan 0. De THS subsidie hangt af van

de huur en de normhuur. Voor het gemak gaan we er van uit dat een constant percentage

& van het verschil tussen de huur en de normhuur wordt gesubsidieerd, zodat we kunnen

schrijven*:
3(R—Ry) Ry < RZ Ryax,
S= | * @)
0 R < R, of R > Ruyay.
De budgetbeperking (1) kan nu worden geschreven als
R"’X:Y R{RnOfR>Rmax,

(3}
(1""8)R+X=Y_8R” RnﬁRSRmax.

Deze budgetbeperking is weergegeven in figuur 2. Uit vergelijking (3) blijkt dat de IHS twee

effecten heeft op de budgetbeperking van het huishouden. Ten eerste wordt de marginale

prijs van woondiensten verlaagd van 1 tot 1 — 8. Ten tweede wordt het vrij besteedbare
inkomen veriaagd met & R,,. Dit laatste kan worden geinterpreteerd als een soort toegangs-

prijs: om in aanmerking te komen voor THS moet het huishouden minimaal de normhunr

YWe siellen Ry = Ry, als het belastbaar inkomen hoger is dan het maximale inkomen waarbij het huishouden

in aanmerking komt voor THS.



aan woondiensten consumeren. De term ¥ — 3 R, wordt ook wel “virtueel inkomen’ (¥,)
genoemd (Blomquist (1983)). Huishoudens die gegeven hun samenstelling en inkomen
mogelijkerwijze in aanmerking komen voor IHS, kunnen dus kiezen uit twee budgetbe-
perkingen (regimes): de eerste met prijs van woondiensten 1 en inkomen ¥ (Y AA”Y’ in
figuur 2} en de tweede mei (lagere) prijs I — 3 en (lager) inkomen Y, (Y,AA’A"Y’ in
figuur 2).

Uit de budgetbeperking zoals weergegeven in figuur 2 wordt het effect van de IHS
op de keuze tussen woondiensten en andere consumptie duidelijk. Huishoudens die in
afwezigheid van de IHS een nutsmaximaliserende huur op A A” kiezen, kiezen nu hun huur
op AA’. Sommige huishoudens met-een lage preferentie voor woondiensten (een optimaal
punt op ¥ A) willen nu meer gaan consumeren. Voor sommige huishoudens met een sterke
preferentie voor woondiensten (een optimale consumptie op A”Y’) geldt dat zij minder
willen gaan consumeren. In de praktijk blijken er overigené haast geen huishoudens te zijn
met huur hoger dan R, of iets lager dan R,,,,,.

Om tot meer precieze vitspraken te komen over het gedrag van de huishoudens, moeten
de preferenties van de huishoudens worden gespecificeerd.

Voor de empirische analyse kiezen we de volgende nutsfunctie:

u(R, X)= (£+ %)exp (ﬁ%x;zilgjeﬁom)‘ @
Als we deze nutsfunctie maximaliseren onder de budgetbeperking pR+ X =Y, dan krijgen

we volgende vraagfunctie voor de hoeveelheid woondiensten:

R=po+AY +hop, G).
en de indirecte nutsfunctie
B B ﬁo)
v(ip, V)=[Y+=p+—=+— |exn(— ) 6
(p.Y) ( ﬁlp A p(—B1 p) (6)

Als we de restrictie R < Ry..> verwaarlozen, dan kiest een huishouden een woning die
recht geeft op [HS indien

v(l -8, Y¥,)=v(l,7Y), 6]

ofwel, een huishouden kiest een woning met een huur die recht geeft op IHS als het
maximale nut in het IHS-regime hoger is dan het nut dat het huishouden kan bereiken als
het een woning kiest die geen recht geeft op THS.

In Koning en Ridder (1993} wordt de preferentiestructuur in vergelijking (4) geschat.
Ulteraard is het niet zo dat alle huishoudens gelijke preferenties hebben, noch dat een huis-

houden exact in staat is om de optimale woonconsumptie te realiseren, In de empirische

5voor huishoudens die gegeven hun inkomen recht hebben op [HS blijix deze restrictie iet bindend e zijn.



Variabele Steckproef [HS-ontvangers niet IHS-ontvangers

Inkomen (Y) 22930 20830 24280
(6000) (5320) (6030)
Virtueel Inkomen (¥,) 19480 18020 20420
(5070} (4780) (5030)
Huur (R) 4840 5620 4340
(1520) (1230) (1480)
Normhuur {R,,} 4120 3360 4610
(1470) (900) (1560}
THS-toelage (S) 1080 2010 480
(1200) (1050) (860)
Rechthebbenden op IHS 61.4% 100% : 36.5%
u\_’_\iaarnemingen 1809 710 1099

Tabel 1: Samenvattende grootheden voor THS-ontvangers en niet IHS-ontvangers (stan-
daardafwijkingen tussen haakjes, alle bedragen in guldens per jaar)

implementatie laten we afwijkingen tussen de gerealiseerde en nutsmaximerende wooncon-
sumptie toe door aan vergelijking (5) een storingsterm toe te voegen. We houden rekening
met verschillende preferenties door fy te laten varigren tussen de huishoudens. Ook na
toevoeging van €en storingsterm aan vergelijking (5) moet de huur van IHS-ontvangers
moet hoger zijn dan de normhuur. Dit leidt tot een restrictie op de verdeling van deze
storingsterm. In Xoning en Ridder (1993) blijkt dat de gecbserveerde huren redelijk kunnen -
worden beschreven met bovenstaande preferenties en het model doorstaat een aantal toetsen
op inwendige consistentie,

3 De IHS en de vraag naar woondiensten

3.1 Verschillen tussen ontvangers en niet-ontvangers

In tabel 1 vergelijken we huishoudens die THS ontvangen met hvishoudens die geen THS
ontvangen. Uit deze tabel biijkt dat THS-ontvangers gemiddeld meer woondiensten consu-
meren dan niet IHS-ontvangers. De vraag is nu, in hoeverre dat een gevolg is van het THS
stelsel. De twee groepen (ontvangers en niet-ontvangers) verschillen namelijk niet alleen
wat hun consumptic van woondiensten betreft, maar hun inkomens verschillen ook. Het
gemiddeide inkomen van niet-ontvangers is hoger dan dat van ontvangers. Verder zien we

dat de gemiddelde THS voor niet-ontvangers groter is dan 0: er zijn dus mensen die geen



Prijseffect 630

Toegangsprijs 90
Afknotting 800
Inkomensverschil =390
Preferentieverschillen 680

Totaal verschil 5780 — 4150 = 1630

Tabel 2: Opdeling van het verschil in huur tussen THS-ontvangers en niet-ontvangers

THS ontvangen, maar er wel recht op hebben.

Het waargenomen verschil in huur tussen IHS-ontvangers en niet-ontvangers kan niet
alieen door de werking van het sielsel worden verklaard, er zijn meerder factoren die een
rol spelen:

i. de prijs van woondiensten is voor THS-ontvangers lager dan voor niet-ontvangers
(1 — & vs. 1) (het prijseffect);

ii. de relevante inkomensmaatstaf voor IHS-ontvangers is ¥, en niet ¥ (het toegangs-

prijseffect);

iii. de woonconsumptie van de IHS-ontvangers moet hoger zijn dan de normhuur (af-

knottingseffect);

iv. het inkomen van niet-ontvangers is gemiddeld hoger dan dat van ontvangers (het

inkomensverschil);

v. de relatieve voorkeur van THS-ontvangers voor de consumptie van woondiensten is

hoger dan die van niet-cntvangers (preferentieverschillen).

Alleen het prijseffect, het toegangsprijseffect en het afknottingseffect zijn een gevolg van het
IHS-stelsel. Niet-ontvangers consumeren meer woondiensten dan IHS-ontvangers vanwege
hun gemiddeld hogere inkomen. Een deel van het verschil wordt verklaard doordat huis-
houdens die een grote preferentie voor woondiensten hebben, relatief veel woondiensten
consumeren en derhalve een grotere kans hebben om in aanmerking voor een IHS-toelage
te komen. Dit is niet een effect van de IHS zelve.

In tabel 2 wordt het waargenomen verschil in jaarhuur (5780 —4150 = 1630) opgedecld
in de genoemde vijf effecten. Deze opdeling heeft plaats gevonden aan de hand van het
model it de vorige paragraaf. Voor de exacte berekening van de effecten verwijzen we naar
Koning en Ridder (1993),



Uit tabel 2 blijkt dat drie effecten ongeveer even belangrijk zijn: het prijseffect, het
afknottingseffect en het effect van de preferentieverschillen. Alleen het effect van de prefe-
renties kan nietaan de IHS toegeschreven worden. Huishoudens die THS ontvangen zouden
in afwezigheid van het stelsel ook relatief veel woondiensten consumeren. Het totale effect
-van het IHS-stelsel is 1340. Het feit dat THS-ontvangers meer woondiensten consumeren

dan niet-ontvangers is dus voor een zeer groot deel een gevolg van het THS-stelsel.

3.2 Het gebruik van het THS-stelsel

Zoals blijkt uit tabel 1, zijn er huishoudens die we! recht op IHS hebben, maar deze niet
aanvragen. Dit is eerder opgemerkt, zie ondermeer Konings en Van Oorschot (1990), Schep
{1991) en Van der Schaar (1991). In onze steekproef maakt 61.4% van de huishoudens die
recht hebben op IHS gebruik van dat recht. Er zijn een aantal redenen waarom het gebruik
niet 100% is. Ten eerste kunnen huishoudens het niet de moeite waard vinden om achter de
IHS aan te vrégen. Ten tweede kan een hnishouden de THS als stigmatiserend ervaren.

We hebben deze twee oorzaken van het onvolledige gebruik in ons model opgenomen
door aanvraagkosten te introduceren. De keuze voor een woning die recht geeft op THS
wordt dan niet meer bepaald door het verschil tussen de indirecte nutsfuncties zoals in

vergelijking (7), maar door
v(1-85,Y,—C)>v(,Y) ()

Dit model met aanvraagkosten beschrijft de gegevens beter dan het model zonder deze
kosten. Schatting van de parameter C leert ons dat de aanvraagkosten f 1031 bedragen,
hetgeen 18% is van de gemiddelde huur van IHS-ontvangers. Uiteraard wordt een betere
maatstaf verkregen door de aanvraagkosten te delen door het aantal jaren dat men recht
heeft op 1HS, maar helaas beschikken wij niet over die informatie.

Met behulp van het economische model is ook na te gaan in hoeverre het gebruik van de
IS toeneemt als er geen aanvraagkosten zouden zijn. Voor een huishouden met gemiddelde
kenmerken neemt de kans op gebruik van de THS toe van 35% naar 87%, en de gemiddelde
huur neemt toe van 4660 naar 5180 per jaar.

3.3 De efficiéntie van het THS-stelsel

Om uitspraken te doen over de effici€ntie van het IHS-stelsel moet eerst de doelstelling van
het stelsel worden geformuleerd. We gaan er hier vanuit dat de enige doelstelling van de

IHS is vergroting van de consumptie van woondiensien, bijvoorbeeld omdat de overheid
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Figuur 3: De efficiéntie van het ITHS-stelsel

woondiensten als een ‘merit good’ beschouwt®.

De gevolgen van de IHS voor de keuze van woondiensten zijn weergegeven in figour 3.
Zonder ITHS consumeert een huishouden O A’ woondiensten. Na invoering is het huishouden .
in staat een hoger nut te bereiken met huur O C”. Het huishouden is even goed af als het een
inkomenstoeslag DD’ ontvangt. Bij inkomen ¥ + DD wordt A’B’ meer geconsumeerd.
Dit is het inkomenseffect van het IHS-stelsel. Echter, onder het THS-stelsel is de prijs
van woondiensten lager, dus de consumptie van woondiensten neemt nog verder toe: het
prijseffect van het stelsel is B'C”. De totale toename van de woonconsumptie is dus A’B’ +
B'C" = A’C”. Het uitgekeerde THS-bedrag is CC'. De efficiéntie van het THS-stelsel
meten we door de toename van de woonconsumptie per gulden nitgekeerde THS-snbsidie:
A'C"/CC'. Hoe lager deze verhouding is, des te groter is het gedeelte van de THS-subsidie
dat niet wordt aangewend voor woondiensten.

We hebben de efficiéntie van het [HS-stelsel vitgerekend voor een huishouden met de
gemiddelde karakteristicken van de groep IHS-ontvangers. Het lastigst is het uitrekenen van

%Dit is zeker niet de enige doelsteiling van het stelsel. Een andere doelstelling is een rechtvaardige inkomens-
verdeling. In het algemeen is het volkshuisvestingbeleid na de Tweede Wereldoorlog gebruikt om door beperkte
stijgingen van de woonlasten de stijging van de logen te beheersen (zie Van der Schaar (1991)).



de nutsmaximaliserende woonconsumptie in afwezigheid van de IHS: immers, huishoudens
die THS ontvangen hebben een relatieve voorkeur voor de consumptic van woondiensten en
zullen derhalve ook als zij geen THS zouden krijgen een meer dan gemiddelde hoeveelheid
woondiensten consumeren. Met behulp van ons economische model zijn we in staat om
hiervoor te corrigeren.

.De optimale woonconsumptie onder het IHS-stelsel voor dit fictieve huishouden is 5780.
In afwezigheid van het stelsei is de optimale woonconsumptie 4450, zodat deze toeneemt
met 1330. De IHS-toelage is 1850, derhalve bedraagt de efficiéntie van het IHS-steisel 68%.
Als de enige doelstelling van het IHS-stelsel vergroting van de woonconsumptie is, dan
slaagt het stelsel daar zeer redelijk in.

Als we niet zouden corrigeren voor de relatieve voorkeur van de THS-ontvangers, dan is
de efficiéntie van het [HS-stelsel hoger: 79%. De woonconsumptie zonder ITHS wordt dan

onderschat, en derhalve wordt de toename van woonconsﬁmplie (A’C") overschat,

4 Conclusies

In dit artikel hebben we een aantal economische aspecten van de IHS belicht. We hebben
het effect van de THS op de afweging tussen huur en andere bestedingen aangegeven.
Vervolgens hebben we het verschil in jaarhuur tussen IHS-ontvangers en niet-ontvangers
in een aantal effecten opgedeeld. We hebben de gevolgen van het onvolledige gebruik van
het IHS-stelsel onderzocht en tenslotte hebben we bekeken of de THS de consumptie van
woondiensten inderdaad stimuleert. Uit de empirische resultaten blijkt dat:

i. Een groot deel van het verschil in woonconsumptie tussen IHS-ontvangers en niet-

ontvangers wordt veroorzaakt door het IHS-stelsel.

ii. Het THS-stelsel slechts door 61.4% van de huishoudens die recht hebben wordt
gebruike.

ifi. Het IHS-stelsel redelijk efficiént is in het vergroten van de woonconsumptie: van e¢lke

gulden THS wordt 68 cent aangewend voor consumptie van woondiensten.

In dit artikel zijn alleen de resultaten weergegeven van een eerste onderzoek naar
de werking en het gebruik van het IHS-stelsel. Vooralsnog is er niet veel inzicht in de
determinanten van het gebruik van het stelsel. Qok de efficiéntie van het stelsel kan beter
worden gemeten. Andere punten die nadere nitwerking behoeven zijn de mogelijkheid van
prijs- en kwaliteitsvariatie op de huurmarkt, en de gevolgen daarvan voor het economische
model vit sectie 2, en het effect van de THS op de inkomensverdeling,
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