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De belangrijkste 10 conclusies van dit rapport

1.

oo

Volgens de economische theorie zou de overheidvéwtuizen beter aan de markt
kunnen overlaten. Het ligt niet voor de hand onhuéen te belasten of te subsidiéren
vanwege externe effecten (zie § 2.1).

De verhuismobiliteit is in Nederland iets lager dgn eeuw geleden. De gemiddelde
verhuismobiliteit is ongeveer gelijk aan het Eurspe gemiddelde. De
verhuismobiliteit van huurders is lager dan in aedeuropese landen (zie § 2.2).

De overdrachtsbelasting beinvioedt de verhuisnteliilan kopers negatief. In landen
met een lagere overdrachtsbelasting is de mobilten kopers aanmerkelijk hoger
(zie §4.2).

Er zijn geen goede redenen om eigen woningbezit stestimuleren en daarmee de
niet-gereguleerde huurmarkt te marginaliseren. lezed huurmarkt zijn de
belemmeringen tot verhuizen veel kleiner dan inea@dvoningmarktsectoren (zie
hoofdstuk 5).

Prijsregulering heeft een negatief effect op deifiteid in de huursector (zie § 6.2).

De lage mobiliteit in de sociale huursector wordid® veroorzaakt door het verschil
tussen de gereguleerde prijs en de hypothetischigpnigs (zie § 6.2).

Gemeentelijke beperkingen verstoren de markt ejkebli de keuzevrijheid van
huishoudens m.b.t. verhuizen aan te tasten (zi&lbtud 9).
Verhuisonkostenvergoedingen door werkgevers blijkahuismobiliteit te stimuleren
(zie hoofdstuk 10).

Huurprijsregulering en transactiekosten in de koagkileiden beiden tot langere
woon-werkafstanden (zie 8 4.2.3 en § 6.4).

10.Het afschaffen van de overdrachtsbelasting leidt den stijging van circa 1

procentpunt verhuizingen per jaar. Historisch gezseeen stijging van de gemiddelde
verhuismobiliteit van 10 procent per jaar naar tdcpnt per jaar een sterke stijging
(zie § 4.2.3).

Op basis van bovenstaande conclusies, is het dagveden belemmeringen tot verhuizen te
verminderen door:

1.

De overdrachtsbelasting sterk te verlagen (en leelieg aan inkomsten voor de
overheid eventueel te compenseren met een verhegmgle belasting op de waarde
van de woning) (zie 84.2 en §4.4).

Tegelijkertijd aftrekposten af te schaffen die dgeerd zijn aan verhuizen (zoals
notaris-, taxatiekosten en de kosten op het vgekmilvan een hypotheek) (zie 84.5).
De gemeentelijke beperkingen op verhuizen gehetel s¢haffen (zie hoofdstuk 9).
Verhuisonkostenvergoedingen door werkgevers teugtiran, bijvoorbeeld door de
belastingvrije voet van deze vergoedingen te vezho®it vermindert de negatieve
effecten van bestaande verhuisbelemmeringen op fbattioneren van de
arbeidsmarkt en op de omvang van het woonwerkve keehoofdstuk 10).

De niet-gereguleerde huurmarkt te bevorderen daopassingen in de prijsregulering
van huurwoningen en fiscale behandeling van koojmwgam (zie hoofdstukken 5, 6).

Verder onderzoek naar de effecten van huurprijdeeimg, gemeentelijke beperkingen,
verhuisonkostenvergoeding en overdrachtsbelaspngedhuismobiliteit is aanbevolen.
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Verhuismobiliteit

1  Samenvatting

Dit overzicht beoogt inzicht te geven in de vraaglke belemmeringen zich thans voordoen
in Nederland bij de beslissing van huishoudens emerhuizen en wat de effecten hiervan
zijn. De nadruk zal liggen op financiéle belemmgen om te verhuizen, maar niet-financiéle
belemmeringen (met name in de sociale huurseattigrzook worden behandeld. Daarnaast
richten we ons op belemmeringen die de overheid Bamvioeden en waarvoor het
aannemelijk is dat ze voor Nederland van belang. i) dit overzicht wordt onderscheid
gemaakt tussen de niet-gereguleerde en gereguleemleen koopmarkt. Belemmeringen op
deze markten zijn verschillend van aard en omvade}. is van belang dat de lezer zich
realiseert dat het bevorderen van de verhuismeibiieen doel op zich is. Belemmeringen tot
verhuizen zijn echter wel welvaartverlagend omdstedbelemmeringen de misallocatie van
woningen over huishoudens bevorderen.

Het overzicht bestaat uit 10 hoofdstukken. HoofkisBu behandelt verhuismobiliteit en
transactiekosten in de huizenmarkt vanuit een veetsaconomisch perspectief. Hierbij wordt
geen onderscheid gemaakt tussen huren en kopenwedantransactiekosten verhuizen
huishoudens niet naar een andere woning die bgteetthuishouden past: er ontstaat dan een
misallocatie van woningeover huishoudens. Er wordt geconcludeerd datrhieéi algemeen
het beste is om verhuizen aan de markt over ten.ldie andere woorden, vanuit een
welvaartseconomisch perspectief wordt het belast@rnverhuizen (bijv. door middel van een
overdrachtsbelasting) afgeraden. Er zijn enigertdtezhe redenen om verhuizenbigasten
(vanwege negatieve externe effecten van regionadiuizen) of tesubsidiérervanwege de
arbeidsmarkt (om werknemers te stimuleren in eate@nregio werk te vinden), maar die
lijken in de Nederlandse context niet of nauweliles belang. Ingrijpen van de overheid in
de woningmarkt leidt tot een verlaging van de vestmobiliteit.

Hoofdstuk 3 gaat in op enige elementaire gegeveas erhuismobiliteit. Hieruit blijkt dat
de verhuismobiliteit in Nederland historisch gezmauwelijks lager is dan een eeuw geleden,
en internationaal gezien op een gemiddeld nivegiu In sommige andere landen ligt de
verhuismobiliteit aanmerkelijk hoger en zijn de dsemeringen (bijv. overdrachtsbelasting)
minder groot. Dit suggereert dat in de meeste Esgeplanden (inclusief Nederland)
belemmeringen wel een rol spelen.

Hoofdstuk 4 behandelt verhuismobiliteit in de kaagter en met name de fiscale behandeling
van de eigen woning. Hier wordt beargumenteerd dat overdrachtsbelasting de
verhuismobiliteit negatief beinvioedt.

In hoofdstuk 5 staat verhuizen in de niet-geregdieduurmarkt centraal. In deze sector zijn
de belemmeringen om te verhuizen minder groot dadei sociale huur- en koopsector. In
Nederland is de niet-gereguleerde huurmarkt echiejwel afwezig. Er wordt
beargumenteerd dat de hypotheekrenteaftrek dezeorséeeft gemarginaliseerd voor
huishoudens met hoge inkomens.

In hoofdstuk 6 wordt ingegaan op mobiliteit in deigle huursector, en met name op het
effect van prijsregulering op de mobiliteit in deocmle huursector. Hier wordt
beargumenteerd dat het verschil tussen de geredaldeuurprijs en de (hypothetische)
markthuurprijs de mobiliteit op de sociale huurmar&gatief bepaalt.
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Hoofdstuk 7 gaat kort in op de mobiliteit tussennmgmarktsectoren en dan met name de
invloed van overheidsingrijpen daarop.

De effecten van ontwikkelingen in de woningvoorraa@meentelijke beperkingen op
verhuizen en de invloed van werkgeversvergoedimgewerhuismobiliteit worden behandeld
in hoofdstukken 8, 9 en 10. Er wordt geconcludekaidhet mogelijk is dat ontwikkelingen in
de woningvoorraad verhuismobiliteit beperken, mdeatr nieuwbouw niet een voor de hand
liggend instrument is belemmeringen tot verhuizem \erminderen. Gemeentelijke
beperkingen blijken de keuzevrijheid van huishowdan.b.t. verhuizen aan te tasten;
gemeentelijke beperkingen bevorderen de misallecasin woningen over huishoudens.
Daarnaast lijken verhuisonkostenvergoedingen doerkgevers de verhuismobiliteit te
stimuleren.

Hoofdstuk 11 ten slotte bespreekt de huidige lesim&ennis over verhuismobiliteit.
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2 Verhuismobiliteit en welvaartseconomie

Huishoudens verhuizen vanwege verschillende matiel& overzicht behandelt echter niet

de motieven van verhuizen van huishoudens. De diggiende gedachte is dat de overheid
de motieven om te verhuizen in het algemeen niét(en niet kan) beinvioeden. Het

uitgangspunt is dat het aan het huishouden zeffimiste beslissen of het huishouden wil
verhuizen of niet.

De belemmeringen tot verhuizen worden mede bepdadn transactiekosten. De meeste
vormen van sociale maar ook financiéle belemmeringd verhuizen worden echter niet
expliciet behandeld omdat de overheid deze beleimg®nr niet beinvioedt. Met name valt te
denken aan sociale contacten met de omgeving, sterkean het opnieuw inrichten van de
woning en psychologische factoren zoals gewenramgde woonomgeving.

2.1 Transactiekosten

In de literatuur zijn uitgebreide besprekingen leden van de welvaartsconsequenties van
transactiekosten voor een huishouden dat een dptihzeveelheid consumptiegoederen en
woondiensten (bijv. de grootte van het huis) wihsemereh Transactiekosten leiden er toe
dat huishoudens niet de optimale keuze met bemgkkot de woning maken. Vanwege
transactiekosten verhuizen huishoudens niet naar aelere woning die beter bij het
huishouden past: er ontstaat dan e@sallocatie van woningeonver huishoudens. Als de
transactiekosten hoger zijn is het aannemelijkdéamisallocatie van woningen groter is en
dat huishoudens minder verhuizen.

Een belasting op verhuizen (bijvoorbeeld overdrstadiasting) of overheidsingrijpen in de
woningmarkt dat impliciete transactiekosten cre@ajvoorbeeld huurprijsregulering) is dus
welvaartsverlagend. Huishoudens kunnen te makggekrimet verwachte veranderingen
(bijvoorbeeld een stijging van inkomen) of onverivac veranderingen (bijvoorbeeld een
aanbod van een baan uit een ander deel van hét lanoeide gevallen kan het huishouden
door de transactiekosten niet optimaal reageremarddar zullen bij een inkomensstijging
huishoudens wachten tot hun inkomen verder is gestevaardoor de woning, die ze op dat
moment bewonen, niet (meer) aansluit bij de bebaaftdeze huishoudens op die manier een
lagere welvaart ervaren. In geval van een onvertvaahnaanbod in een andere regio, kan
een huishouden besluiten de baan niet te accepteztgeen de stijging van de productiviteit
tegengaat) of een langere woon-werkafstand acesptdoor niet te verhuizen naar een
woning dichter bij de baan (hetgeen extra reiskostet zich meebrengt).

Deze conclusie kan iets genuanceerd worden omdgirake kan zijn vaaxterneeffecten in
de huizen- en arbeidsmarkt (externe effecten zigtdn of baten vo@nderehuishoudens die
het huishouden niet meeneemt bij zijn beslissingtenverhuizen), maar ook van macro-
economische effecten.

! Zie bijv. O'Sullivan e.a. (1995) en Quigley (2002)
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Externe effecten van verhuizen in de huizenmarkt

Ten eerste is er een groeiende socio-economisieratiiur die suggereert dat de vorm van
wonen gepaard kan gaan met bepaalde externe batétosten (huiseigenaren blijken
bijvoorbeeld betere burgers te zijn door meer $eci@ntacten aan te gaan, zie Dietz en
Haurin, 2003). Hetzelfde geldt voor verhuizingenitdmu de directe woonomgeving
(bijvoorbeeld een andere gemeente). Zo nemen huigms bij een verhuisbeslissing de
lasten en kosten van een verhuizing in ogenschooagr verwaarlozen ze het negatieve
effect dat een verhuizing kan hebben op buren, ikean enz. (bijvoorbeeld, met als effect
een vermindering van opgebouwde contacten van réadipters (zie Brauminger, 2002)).
Hoewel de omvang van deze negatieve externe effesteilijk kan worden geschat gegeven
de huidige wetenschappelijke kennis, kan dit egretdde belasting op verhuizen buiten de
directe woonomgeving rechtvaardigen.

Macro-economische conjunctuur

Ten tweede bestaat er macro-economische literattarrhet effect van de huizenmarkt op de
stabiliteit van de economie (ECB, 2003). Het uitggpunt is dat sterke schommelingen in de
economie niet wenselijk zijn. In een economie wdarmeeste huishoudens een woning
bezitten én waar prijsfluctuaties in woningen aenljk zijn, zal de woningmarkt
schommelingen in de conjunctuur eerder versterkenin een economie waar prijsfluctuaties
beperkt zijn. In Nederland ligt het percentage keopingen onder het Europese gemiddelde
en prijsfluctuaties zijn beperkt, dus deze situgtiat voor Nederland niet op.

In landen met een lage overdrachtsbelasting (bip@eld Verenigd Koninkrijk en
voor starters in lerland) zijn de schommelingemviomingprijzen en conjunctuur groter. Een
overdrachtsbelasting zou mogelijkerwijs de schonmgeh in huisprijzen kunnen
verminderen en speculatie tegengaan (een soortirffak”). Echter, eigenaren van
woningen die ook de woning bewonen, worden al geooteerd met aanzienlijke
transactiekosten in de koopmarkt, zodat het argtimenspeculatie tegen te gaan minder
hout snijdt. Het argument is waarschijnlijk wel mealide voor investeerders, hoewel zelfs
voor investeerders kan worden beargumenteerd dabwsdrachtsbelasting een efficiéntere
allocatie van vastgoedrisico tegeng?aat.

Arbeidsmarkt en effecten op de pendelafstand

Ten derde is het aannemelijk dat de hoogte vasadiekosten op de huizenmarkt negatieve
effecten heeft op het functioneren van de arbeidsme achterliggende gedachte hier is dat
werknemers geografisch minder mobiel zijn op de@dmarkt indien de transactiekosten tot
verhuizen hoog zijn. Transactiekosten leiden danh een hogere werkloosheid, lagere

productiviteit en langere pendelafstanden (en daarhogere negatieve externe effecten van
woonwerkverkeer). Dit kan een kleine subsidie ofizen rechtvaardigeh.

ZIn lerland is recentelijk de overdrachtsbelasiirghoogd voor investeerders (dus niet voor eigebaaoners)
vanwege deze reden (ECB, 2003). Ook in Groot-Britiéa is enige jaren geleden de overdrachtsbelasting
verhoogd.

® De argumentatie is in de hoofdtekst vereenvoudi@e. extra kosten die gepaard gaan met het minder
functioneren van de arbeidsmarkt zijn namelijk imgipe niet extern (bijvoorbeeld, een huiseigertaaudt er
rekening mee dat zij minder snel naar een andeie el verhuizen vanwege werkloosheid indien eij éuis
koopt). Er kan echter worden beargumenteerd dagedrelte van de extra kosten extern zijn vanwedera
marktimperfecties in de arbeidsmarkt (bijvoorbeeterkloosheidsuitkeringen). Dit kan een kleine sdiesiop
verhuizingen rechtvaardigen als een second-besti@ol Merk op dat in Finland de overheid verhuissdies
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Op macroniveausuggereren verscheidene studies dat er een postigand bestaat tussen
werkloosheid en het aandeel koophuizen in de ecan@@swald, 1997; Nickel, 1998; Green
en Hendershot, 2001), hetgeen vaak geinterpreteanmdt als een effect van transactiekosten
op werkloosheid, maar meer recente studies gevedataer niet duidelijk een direct verband
is (Blanchflower en Oswald, 2006). Merk op dat ssdover het effect van het aandeel
koophuizen in de economie op de arbeidsmarkt nieh&n worden geinterpreteerd als een
indicatie van het effect van transactiekosten, drddaverschillen tussen kopen en huren veel
groter zijn dan de transactiekosten alleen. Hebijgoorbeeld mogelijk dat kopers meer
gemotiveerd zijn om te werken dan huurders.

Conclusie

Een algemene conclusie op basis van economischedhe dat de overheid het verhuizen
beter aan de markt kan overlaten. Het ligt nietrwi® hand om verhuizen te belasten of te
subsidiéren vanwege externe effecten. Dit is ienstelling tot de situatie in Nederland waar
de overheid verhuizen zwaar belast, met name deavdrdrachtsbelasting in de koopsector
(6% van de koopprijs) en door huurprijsreguleringle sociale huursector. In de koopsector
wordt een kleine subsidie gegeven op het verhumredat bepaalde kosten (bijvoorbeeld de
kosten van de notaris en de kosten tot het vedaijgan een hypotheek) kunnen worden
afgetrokken van het belastbaar bruto inkorhen.

2.2 Verhuismobiliteit en overheidsingrijpen

Een algemene opvatting onder economen is dat \@mualiliteit, en met name lokale

verhuismobiliteit, verminderd wordt naarmate ingeij van de overheid in de huizenmarkt
groter is (Strassmann, 1991). In dit rapport wordieneffecten van enkele vormen van
overheidsingrijpen, en met name de overdrachtstiedaen huurprijsregulering, expliciet

behandeld, omdat de negatieve effecten op verhbigited hiervoor empirisch aangetoond

zijn. De effecten van vele andere vormen van ipgnjvan de overheid in de huizenmarkt
(bijvoorbeeld erfpacht) zijn empirisch niet aangetd, maar het is aannemelijk dat door
andere vormen van overheidsingrijpen huishoudegtsnaiar de woning verhuizen die bij hun
voorkeuren hoort.

geeft aan werklozen die van regio willen verandehereen klein land als Nederland ligt zo’n subsidiinder
voor de hand.

“ Deze vorm van subsidie is echter ineffectief ontdgtotheekverstrekkers en notarissen waarschijgijioeg
marktmacht hebben om hogere prijzen te vragen koordiensten.
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3 Elementaire gegevens

3.1 Verhuisbewegingen in Nederland: een historisch per spectief

Interprovinciale verhuismobiliteit over de afgelopeeuw

Over de afgelopen eeuw is de interprovinciale visrhabiliteit redelijk constant gebleven en
licht gedaald. Aan het begin van de 20e eeuw verhuisde jaamjgmiddeld 2,08% van de
bevolking tussen provincies. In 1975 verhuisde eengelijkbaar percentage (2,03%) tussen
provincies. Tussen 1975 en 1980 is de interproalaciverhuismobiliteit wel gezakt en
schommelt sindsdien tussen de 1,49% (in 1985) &4 (in 2000). Dat is opmerkelijk, want
gedurende de laatste vijftig jaar is er veel veemddp de woningmarkt. De verdeling van
woningen over koop, niet-gereguleerde en sociale sibijvoorbeeld flink gewijzigd. Het
aandeel niet-gereguleerde huur is sinds 1945 gezak60 naar 12%, sociale huur steeg van
12 naar 36%, en koop-eigenaar steeg van 28 naar (B2Bmus en Dieleman, 2002).
Interprovinciale verhuisbewegingen worden dus skeah beperkte mate door het aandeel
koop-huurwoningen in de economie bepdald.

Verhuismobiliteit gedurende de laatste 30 jaar

Sinds 1977 is het totale aantal verhuizingen birkederland voor ieder jaar bekend. Vanaf
1977 schommelt de jaarlijks gemiddelde verhuisnieliiltussen 9,54% (1979) en 11,36%
(1987), met een gemiddelde van 10,58%. Schommaeilioger de tijd in de verhuismobiliteit
zijn dus van beperkte omvang, ondanks relatiefegvetanderingen in de econonie.

3.2 Internationale verschillen in ver huisbewegingen

Huishoudens in Nederland blijven gemiddeld 12% é¢arig hun huurwoning wonen dan het
gemiddelde in de Europese Unie, vooral als het gaahuishoudens met kinderen (ECHP,
1998). In de koopmarkt ligt de mobiliteit veel lagkan bijvoorbeeld in het Groot-Brittannié
en Denemarken, maar iets boven Belgi€, FrankrijkDenitsland (Van Ommeren en van
Leuvensteijn, 2005). Bij gebrek aan goede verdedifk internationale gegevens over
verhuismobiliteit in Europa, maken we gebruik vanoyisorische) gegevens van het ECHP

® We gebruiken hier mobiliteit tussen provincies amdoor Nederland geen andere betrouwbare cijfgms z
Bron: CBS, Statline.

® Het is goed mogelijk echter dat het negatieveceff@an een hoger eigenwoningbezit op interproviacia
verhuismobiliteit gecompenseerd is door een anfdeter van invioed. Redenen om te verhuizen hebbek te
maken met demografische veranderingen in het hugdmg zoals relatievorming door samenwonen, trousien
relatieontbinding door echtscheiding of sterfte.dAre redenen hebben te maken met veranderingewesdn
opleiding en hoogte van inkomen, zie bijvoorbeekhmaper en van Huis (2005). De veranderingen in de
redenen over de tijd zijn zo complex dat moeilifgéschat kan worden of bij gelijkblijvend beleid de
verhuiswens is toe- of afgenomen.

" Het is aannemelijk dat de gemiddelde mobiliteit Ntederland enkele procentpunten lager ligt door
overheidsingrijpen. Bijvoorbeeld: het afschaffemde overdrachtsbelasting heeft waarschijnlijkgesolg dat

de gemiddelde verhuismobiliteit met ongeveer 1 @ntgunt stijgt (zie 4.2.3).
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over verhuismobiliteit. De ECHP is een enquéte dehuismobiliteit sterk onderschat.
Echter, de cijffers uit onderstaande tabel kunnearschijnlijk wél per land vergeleken
worden. Het blijkt dan dat de gemiddelde verhuisititeli in Nederland gelijk is aan het
Europese gemiddelde.

De cijfers suggereren verder dat de gemiddelde wariobiliteit naar de huursector in
Nederland ver onder het Europese gemiddelde ligggeeer 40 procent minder) en dat de
verhuismobiliteit naar de koopsector boven het gRese gemiddelde ligt (ongeveer 30
procent hoger). Uit de cijfers blijkt dus dat in dégland de mobiliteit naar de huursector
extreem laag is vergeleken met de mobiliteit n@akabpsector. Merk op dat de meerderheid
van de verhuizingen naar een sector van binneglfdezsector komt, hetgeen suggereert dat
demobiliteit binnen de huursector in Nederland laagyérgeleken met andere landen

Tabel 1. Verhuizen in Europa

Land Mobiliteit Mobiliteit Mobiliteit Mobiliteit Percentage Aantal
koop huur koop/huur koop obs.

Nederland 5,40 4,52 6,77 0,67 60,56 72.141
Portugal 3,51 2,64 5,73 0,46 71,77 91.437
GB 8,48 5,84 15,99 0,37 72,54 96.341
Italie 3,18 2,31 6,24 0,37 77,62 129.151
Duitsland 6,69 3,27 9,39 0,35 43,81 120.828
Denemarken 10,08 6,25 19,31 0,32 69,96 36.820
Spanje 4,33 3,27 10,08 0,32 84,26 115.779
Luxemburg 6,02 3,70 13,46 0,27 75,42 44.636
Zweden 5,88 3,20 11,90 0,27 69,08 47.017
Belgié 5,83 3,19 13,48 0,24 74,06 44.422
Frankrijk 8,13 3,72 15,51 0,24 62,33 95.171
Oostenrijk 2,75 1,36 5,74 0,24 67,79 45.920
Griekenland 2,83 1,53 9,21 0,17 82,72 85.748
Finland 10,31 4,88 28,21 0,17 76,38 41.982
lerland 2,28 1,38 8,96 0,15 87,85 53.116
Totaal 5,45 3,25 10,90 0,30 70,94 1.120.509

Bron: ECHP (1990-2000)

3.3 Verschillen in verhuismobiliteit naar woningmar ktsector

Deze literatuurstudie beperkt zich tot de belemngem om te verhuizen en gaat niet in op de
motieven om te verhuizen. Belemmeringen om te ueemuzijn sterk gerelateerd aan de
woningmarktsector: koop, niet-gereguleerde huurseniale huur. In alle (ontwikkelde)
landen, ook in Nederland, is de verhuismobiliteitle niet-gereguleerde huursector hoger dan
in de sociale huursector (Priemus en Dieleman, R062le koopsector is de mobiliteit weer
lager dan in de sociale huursector (controlerenor \achtergrond karakteristieken). In de
koopsector wordt de mobiliteit vooral beperkt ddoranciéle kosten (voornamelijk de
overdrachtsbelasting, zie Figuur 1) en in de secialurmarkt door huurprijsregulering (en
daardoor wachtlijsterf).Eén van de conclusies van deze studie is dat etegaieguleerde
huursector minder beperkingen kent met betrekkiog verhuizen dan de andere
woningmarktsectoren en vanuit dit perspectief detetbontwikkeld kan worden.

8 In de sociale huurmarkt ligt de verhuismobilitsiatistisch hoger dan in de koopsector, maar deaervan
het huishouden over het moment van verhuizen kanielijk minder zijn omdat het huishouden in deiale
huursector moet wachten op een nieuwe woning.



Verhuismobiliteit

3.4 Veschillen in verhuismobiliteit tussen groepen

Verhuismobiliteitsverschillen tussen groepen zijroad. Bijvoorbeeld, jongeren en hoger

opgeleiden verhuizen vaker, terwijl huishoudens rkigtderen minder verhuizen. De

verschillen in verhuismobiliteit hebben te makent naerschillen in de motieven om te

verhuizen, maar ook in de transactiekosten. Eenptoatie hierbij is dat huishoudens

indirect zelf de hoogte van de transactiekostemwe®&den door de keuze van het type
woning (koop of huur bijv.). In de koopmarkt zije dransactiekosten proportioneel met de
prijs van de woning. Groepen in de samenlevingedia duurdere woning kopen worden
geconfronteerd met hogere transactiekosten. Hagkoenens, en huishoudens die vanwege
persoonlijke omstandigheden een grotere woningewil(bijvoorbeeld huishoudens met
kinderen) worden dus zwaarder getroffen. Hetzeffdkelt voor huishoudens in de Randstad
waar de koopprijzen hoger zijn.

De meerderheid van de verhuizingen is lokaal (6@¥h de verhuizingen vindt plaats binnen
de gemeentegrens) Het is daarom ook niet verbaeikiggmd dat slechts een klein gedeelte
van verhuizingen gerelateerd is aan een verandaridg werklocatie. Werknemers met een
lange pendelafstand verhuizen echter wel veel vdkarandere werknemers, en dan vooral
over grotere afstanden.

Figuur 1. Overdrachtsbelasting en makelaar skosten in Europa. Bron: Belot en
Ederveen (2005)
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4 Verhuismobiliteit van huiseigenaren

De verhuismobiliteit van huiseigenaren kan gehiddeorden door:

i. financiéle transactiekosten van verhuizen (bijveetd Quigley, 2002)

ii. juridische restricties

iii. financiéle restricties tot het verkrijgen van egpdtheek (Mulder en Wagner, 1998).

Ad i) De transactiekosten bestaan in de meeste etandoornamelijk uit de
overdrachtsbelasting, makelaarskosten, notariskpgtesten tot het verkrijgen van een
hypotheek en verhuiskosten. Voor een vergelijkingn vde overdrachtsbelasting en
makelaarskosten voor een aantal Europese landenFiguur 1. De transactiekosten in
Nederland zijn ongeveer 10 procent van de waarde ©a woning waarvan de
overdrachtsbelasting de grootste component is. Earonze aandacht zich met name op
richten.

Ad ii) Juridische restricties zijn vergeleken mgvdorbeeld Groot-Brittannié beperkt, omdat
in Nederland de koper zich aan het bod op een hu®et houden waardoor
overbruggingshypotheken in Nederland wel maar ioo&Brittannié nauwelijks voorkomen.

Ad iii) In Nederland lijkt de toegang tot finana@markten goed, vergeleken met bijvoorbeeld
Duitsland (Mulder en Wagner, 1998). Een belangrijgelemmering in veel landen
(bijvoorbeeld Duitsland en de Verenigde Statenylas hypotheekverstrekkers eisen dat de
koper een vrij hoge eigen bijdrage investeert. &dé&tland is dit veel minder het geval. De
overheid kan de toegankelijkheid van financiéle ktear wel bevorderen. Met name de
Nationale Hypotheek Garantie bevordert de toegdkkeld tot financiéle markten voor
lagere inkomens. Verder is het zo dat in sommigedda (bijv. Groot-Brittanni€) de
hypotheekniet kostenvrij kan worden afgelost bij verkoop. In Mddnd kan dat wel, wat
bevorderend werkt op de verhuismobiliteit.

In de volgende paragrafen zal de invloed van fescadjelingen betreffende woningbezit op de
verhuismobiliteit worden behandeld, met als belgikgnderdeel de overdrachtsbelasting.

4.1 Fiscale behandeling van de eigen woning

De fiscale invloed op de mobiliteit van huiseigemais groot. We maken hier onderscheid
tussen vier soorten belastingen / subsidies:

1. de overdrachtsbelasting: de belasting op de wasase de woning alleen bij de
overdracht van de woning (zie 4.2)

2. de hypotheekrenteaftrek (een subsidie) (zie 4.3)

3. een belasting op de waarde van de woning (bijveddode onroerend zaakbelasting
OZB) (zie 4.4)

4. Aftrek van notaris- en taxatiekosten, aanvragenbemiddelingskosten voor het
verkrijgen van de Nationale Hypotheek Garantie fstudiprovisie voor het verkrijgen
van hypotheek (zie 4.5)
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4.2 Overdrachtsbelasting

421 Theoretische studies

Theoretische studies naar de negatieve welvaatdeff van transactiekosten laten zien dat
deze groot zijn. De overdrachtsbelasting is in wegen verhoging van de transactiekosten.
Om inzicht te krijgen hoe groot de negatieve wetissdfecten van een overdrachtsbelasting
Zijn is het zinvol om de effecten van de overdrabblasting te vergelijken met een belasting
op de waarde van de woning. Het blijkt namelijk dkt negatieve effecten van een
overdrachtsbelasting op de welvaart van huishoyderads behandeld in paragraaf 2.1, vele
malen groter zijn dan die van belastingen op derdeasan de woning (zie O’Sullivan e.a.,
1995)? De belangrijkste reden is dat de overdrachtsbe$iuishoudens verhindert tot een
optimale keuze van de woning te komen. De effeeteneen belasting op de waarde van de
woning zijn echter minimaal, omdat het de keuzem taishoudens niet of nauwelijks
beinvioedt (zie 4.49.

De negatieve welvaartseffecten van een overdraglatsing zijn, theoretisch gezien, niet
voor alle type huishoudens even groot. Het trefirabhuishoudens die door veranderende
omstandigheden vaker hun woningconsumptie willemanderen zoals jongeren die
verwachten van baan te (willen) veranderen en buidéns die verwachten van samenstelling
te veranderen (door samenwonen, scheiden of kindaigen). Deze huishoudens hebben
door de overdrachtsbelasting minder de neiginghamaar een woning te verhuizen die beter
bij het huishouden past als de kans relatief gimatat binnen een beperkte periode er weer
verhuisd wordt (Venti en Wise, 1984). Het treft aaoral huishoudens in gebieden waar de
huizenprijzen hoog zijn omdat de overdrachtsbelgsproportioneel is met de huizenprijs
(Lundborg en Skedinger, 1999).

Er zijn verschillende redenen waarom de negatié¢fezten van de overdrachtsbelasting op
verhuismobiliteit niet verwaarloosbaar klein ziie zullen hier vier redenen aangeven.

° Volgens de studie van O'Sullivan e.a. (1995) kunnde negatieve welvaartseffecten van de

overdrachtsbelasting wel 10 maal hoger zijn darvdieeen belasting op de waarde van de woning.

1% pe literatuur geeft aan dat het sterk verlagen derverdrachtsbelasting welvaartsverhogend werktjat
een van de belangrijkste financiéle drempels varmuizen wordt weggenomen. Dit leidt tot de vraag in
hoeverre het welvaartsbevorderend is om de ovdrthiaelasting alleen te verlagen onder bepaalde
voorwaardenDe algemene boodschap is dat een generieke vegagin de overdrachtsbelasting het meest
welvaartsbevorderend werkiVe zullen hier echter twee voorwaarden kort béspredie soms geopperd
worden:

() de overdrachtsbelastingverlaging wordt alleegayen indien een werknemer in het huishoudeneaticht
bij het werk gaat wonen. Dit leidt er toe dat beteeningen op de arbeidsmarkt worden weggenomenkétet
verder leiden tot een vermindering van de woonveéskanden. Het is niet duidelijk hoe zo’n regelvaitkt voor
tweeverdiener huishoudens met werknemers zondewaste werkplek. Verder leidt zo een regel tot &xtr
administratie .

(i) de overdrachtsbelastingverlaging wordt allegyeven aan starters op de koopwoningmarkt (zels h
geval is in lerland). Het verlagen van de overdistodlasting voor starters zal de verhuismobilieitorderen,
maar vooral als starters van plan zijn éénmalikdpen en daarna terug te keren naar de huurmafkt (o
bijvoorbeeld te vertrekken naar het buitenland).

' Het is niet bekend of de vraag naar woningen myatisch verandert door de overdrachtsbelasting.
Theoretische studies geven echter aan dat huishsudie verwachten een stijging van het inkomen teee
maken over hun levensperiode geneigd zullen zijn gretere woning te willen betrekken om in de toekb
minder transactiekosten te maken (Rosenthal, 193®)dat voor de meeste huishoudens inkomens stijgen

de tijd suggereert dit sterk dat de overdrachtshelg de vraag naar de grootte van de woning syteah
vergroot.

10
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Ten eerste is de gemiddelde prijs van een koopwoimnirNederland ongeveer zes keer het
bruto jaarinkomen van kopers. Een extra stijging da transactiekosten met 1 procentpunt
leidt dus tot een eenmalige kostenstijging van vege 6% van het bruto jaarinkomen,
ruwweg € 2000,- voor een huishouden met een madkamen van € 30.000. Dit is een
aanzienlijk bedrag.

Ten tweede is het aannemelijk dat huishoud&isomijdendzijn. De verwachte baten van
verhuizen zijn onzeker, terwijl de extra kosten wamhuizen door de overdrachtsbelasting
zeker zijn.

Ten derde is het aannemelijk dat huishoudesdiesmijdendzijn (Kahneman, Knetch en
Thaler, 1990). Dit betekent dat huishoudens weigbra verlies te nemen op het moment dat
de koopprijsinclusief transactiekoste(die de eigenaar-bewoner in het verleden zelftheef
betaald) hoger is dan de verkoopprijs (die de eigebewoner op dit moment kan
ontvangen). Huishoudens willen dan liever niet epdn omdat ze de gemaakte kosten terug
willen verdienen (Chan, 2001). Genesove en Mai®9T] tonen aan dat verliesmijdend
gedrag inderdaad optreedt bij dalende huizenpri(zeeen lokale Amerikaanse markt). Het
blijkt verder dat verkopers gegeven een nominadleghogere prijzen vragen, ook hogere
prijzen krijgen en er langer over doen om hun haiwerkopen dan andere verkopers. In
andere woorden, huishoudens willen hun ‘kosten Kaprigverdienen voordat ze overwegen
weer te verhuizeff

Een vierde reden is dat huishoudens niet onbepearkien lenen in de hypotheekmarkt. Een
overdrachtsbelasting verhoogt de kosten van koofeielh tot een lager vermogen (hogere
hypotheek) en kan zelfs leiden tot een negatiehoegen (de hypotheek is dan groter dan de
waarde van de woning). Empirisch onderzoek voovelenigde Staten (zie het overzicht van
Chan, 2001) toont aan dat een negatief vermogenstmk negatief effect heeft op de

verhuismobiliteit. In hoeverre deze factor van hglé voor Nederland is onbekend.

4.2.2 Empirische studies

Empirische studies: consequenties voor verhuisnteibil

De negatieve welvaartseffecten van de overdradiatsirey mogen dan theoretisch groot zijn,
het is niet zo eenvoudig deze welvaartseffectdretekenen voor een concrete situatie, omdat
welvaartsanalyses meestal gebaseerd zijn op $tatiscodellen (zie CPB, 2006). De
belangrijkste empirische ondersteuning voor de m@ecstelling dat de negatieve
welvaartseffecten van de overdrachtsbelasting gripotvolgt uit empirische studies naar de
relatie tussen transactiekosten en verhuismobifit&mpirische studies tonen verder ook aan
dat kopers minder verhuizen dan huurders (ook alsgecontroleerd wordt voor
achtergrondkarakteristieken), hetgeen met namelasak kan worden uit verschillen in de
hoogte van transactiekosten.

2 Indien de gemiddelde huizenprijs nominaal met 28 jpar stijgt, betekent dit dat voor iedere prapent
transactiekostenverhoging het eerste tijdstip dett huishouden tberhaupt overweegt te verhuizen 6net
maanden verlengt.

13 Zie Weinberg, Friedman en Mayo, 1981; AGV, 199Bnt en Wise (1984); loannides en Kan, 1996; van
Ommeren en van Leuvensteijn, 2005; Lundborg eni@ged 1999; Quigley, 2002

11
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Gegevens over gemiddelde verhuismobiliteit en aetiskosten (gemeten als percentage van
de waarde van woningen, zie Figuur 1 en Tabel 1)arschillende Europese landen
suggereren een negatief effect van transactiekosperde verhuismobiliteit van kopers.
Ruwweg blijkt het dat een één procentpunt verhogiag de transactiekosten leidt tot een
gemiddelde daling van 8% in verhuismobilitéft.

Een recente micro-economische studie bevestigt degaltaten voor een analyse van
mobiliteit binnen Nederlantf. Deze studie vindt dat een verlaging van 1 proceritpan de
overdrachtsbelasting de mobiliteit van koop naanpkenet 8% verhoogt. Bij gebrek aan
andere studies voor Nederland op dit terrein iohduidelijk hoe betrouwbaar deze schatting
is. Er mag worden aangenomen dat de overdrachssingjeeen negatief effect heeft op de
verhuismobiliteit in Nederland (CPB, 2006).

4.2.3 De consequenties van een verlaging van de overdrachtsbelasting

Bovenstaande analyse suggereert dat het verstamdign de overdrachtsbelasting af te
schaffen. We gaan hier uit van een verlaging vaovidedrachtsbelasting 6% naar 1% van de
waarde van de koopprijs van de woning (en dat et een andere belasting in de
woningmarkt wordt ingevoerd), en behandelen de egusnties hiervan.

Effecten op (transactie)kosten

Een verlaging van de overdrachtsbelasting met Bgmtpunten betekent voor een gemiddeld
huishouden, gegeven een gemiddelde koopprijs vgaveer € 200.000,- , een onmiddellijke
besparing van ongeveer € 10.000,- per verhuizinglysief de besparing op rente). Voor
huishoudens die verwachten snel weer te verhulzgmorbeeld binnen 4 jaar, leidt dit dus
tot een te verwachten besparing van minstens €2.p@r jaar, ongeveer een derde van de
gemiddelde netto uitgaven aan wonen door huishaidéoor huishoudens die verwachten
de komende twintig jaar niet te verhuizen is dewashte besparing nog altijd niet
verwaarloosbaar (€ 500 per jaar).

Effecten op verhuismobiliteit

Zoals eerder aangegeven zal de verhuismobiliteitkegpers naar koopwoningen toenemen.
De studie van Van Ommeren en Van Leuvensteijn (280§gereert zelfs een stijging van de
verhuismobiliteit van 40%. Merk op dat slechts eygdeelte van alle verhuizingen een
verhuizing van koop naar koop betreft. De overdistmiasting heeft ook effect op huurders
die serieus overwegen te gaan kopen, maar hetlisdelijk of de verhuismobiliteit hierdoor

4 Omdat nationale huizenmarkten in veel meer aspeateschillen dan de hoogte van transactiekostegteno
deze resultaten worden geinterpreteerd als een mogieatie van de grootte van het effect. Verdehét
waarschijnlijk dat overheden in landen waar vermabiliteit hoog is (om redenen die los staan vamede
belasting), de belastingen lager zullen zetten.

15 Zie Van Ommeren en van Leuvensteijn, 2005. Hatttig om onderscheid te maken tussen de hoogtelean
transactiekosten en de effecten van de transastekamp de verhuisbeslissing. Verschillende studées de
Verenigde Staten geven aan dat de marginale effeete de transactiekosten op de verhuisbeslisgindopers
om te gaan huren hoger zijn dan de marginale effiecan kopers om te gaan kopen (Boehm, 1981; Haurin
Gill. 2002 en Rosenthal, 1988). Voor Nederlanddasverschil in de marginale effecten waarschijritiigner

12
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zal stijgen (omdat de huurders nadat ze gekocHhtdreminder mobiel worden dan als ze in
de huurmarkt waren gebleven). Onder de verondBnstedat de overdrachtsbelasting geen
effect heeft op de verhuismobiliteit van huurdé&sd)et aannemelijk dat een verhoging van de
gemiddelde verhuismobiliteit van alle huishoudam$\ederland met ongeveer 9,2% valt te
verwachtert® Dit betekent dat de gemiddelde jaarlijkse verhuisititeit ongeveer met 1
procentpunt toeneemt. Een verhoging van 10 procaat 11 procent per jaar is historisch
gezien een sterke stijging.

Consequenties voor de arbeidsmarkt

Een belangrijke vraag is nu wat de effecten zijm \de overdrachtsbelasting op de
arbeidsmarkt. Verminderde mobiliteit op de huizerkhkan theoretisch leiden tot vier typen
effecten in de arbeidsmarkt:

1. een vermindering van daterregionale arbeidsmobiliteit, maar een verhoging ¢an
intraregionale arbeidsmobiliteit

2. een hogere werkloosheid / lagere arbeidspartiepati

3. een langere woon-werkafstand / tijd

4. verminderde productiviteit

Onderzoek naar de empirische effecten beperktvaelk tot de effecten vamoningbezitop

de arbeidsmarkt, omdat de transactiekosten varuizenh niet goed waargenomen kunnen
worden. Een algemene conclusie van microstudi€umpa is dat huiseigenaren minder van
baan veranderen, minder snel werkloos worden exenisnel de arbeidsmarkt verlaten (zie
De Graaff en Van Leuvensteijn, 2006; Van Leuvepsten Koning, 2004; Munch, Rosholm
en Svarer, 2006 voor een overzicHtPeze conclusies kunnen echter moeilijk geinteegnet
worden als de effecten van transactiekosten opla@skeid omdat huiseigenaren naar men
mag aannemen meer moeite te doen om niet werkibegtden en in de arbeidsmarkt te
blijven. Verschillende studies hebben gevonden llaiseigenaren een langere woon-
werkafstand of -tijd hebben, maar in hoeverre dinterpreteerd kan worden als ezusaal
effect van transactiekosten in de woningmarkt opdeégedrag is bij de meeste studies
onduidelijk. De methodologisch beste studie is Bamito en Oswald (1999). Deze studie
toont aan dat de reistijd 15% tot 20% hoger is \@genaren dan voor huurders. Hieruit blijkt
dus dat huiseigenaren een langere reistijd acaptiaan huurders om de transactiekosten van
verhuizing te voorkomen. Empirische studies diet@n dat belemmeringen op de
huizenmarkt leiden tot lagere productiviteit (ersdeen lager loon) zijn ons onbekend. Er is
één studie (Munch, Rocholm en Svarer, 2006) didsz&peculatief) suggereert dat
transactiekosten productiviteit bevorderen, omdarkwemers met hogere verhuiskosten
minder snel van baan veranderen, zodat werkgeveedbzijn meer te investeren in hun
werknemers bijvoorbeeld door het aanbiedingen vaimihgen. Deze uitkomst lijkt echter
niet plausibel: het is waarschijnlijk dat een hegarbeidsmobiliteit juist de productiviteit
bevordert, omdat het leidt tot een betere allocatiearbeid.

Een algemene conclusie dat vanuit een theoretisch én empirisch petigdesr reden is om
te veronderstellen dat belemmeringen tot verhuizen negatief effect hebben op het

6 Ongeveer 23% van alle verhuizingen betreffen eghuizing van koop naar koop (VROM, 2004).
" Lopend onderzoek van de Graaff en van Leuvens()6) suggereert verder dat de overdrachtsbegpsti
baanmobiliteit en de kans op werkloos worden vedeyid.

13
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functioneren van de arbeidsmarkt, maar dat de groain dit effect moeilijk te kwantificeren
IS.

Effecten op huisprijzen

De vraag rijst wat er gebeurt met de prijzen inndmingmarkt als de overdrachtsbelasting
wordt verlaagd® Economische theorie geeft aan dat een vrij ststikging van de prijzen te
verwachten valt (omdat het aanbod, zeker op kerteifn, inelastisch is, maar de waarde die
het huishouden aan de woning toekent wel sterketemt). De stijging van prijzen voor
woningen die vaker verkocht worden zal het grozifst

Standaard competitieve modellen suggereren bijamidodat de prijzen zullen stijgen als
gevolg van een verlaging van de overdrachtsbetpsileze modellen kunnen misschien niet
goed worden gebruikt, omdat kopers en verkoperkrzwnderhandelen over de prijs, er
rekening mee houdend dat de andere partij door moeken naar een andere koper (of
woning), indien ze niet over de prijs tot in oversiemming kunnen komen. Theoretische
studies die hier wel mee rekening houden geven dsnde prijzen ook zullen stijgen
(Lundborg en Skedinger, 1999), maar wel met mirtder de verlaging van de belasting zelf
(dus met minder dan 5 procent in het voorbeeld ¢eEme® Deze studies houden er echter
géén rekening mee dat de vraag naar koopwoningewuitvade huurmarkt wordt
aange\%akkerd zoals aangetoond door Boehm (1981)mK{1984) en Haurin en Gill
(2002):

Effecten op de hypotheekmarkt

Het kopen van een woning brengt altijd risico’s nz&th mee voor huishoudens. De
overdrachtsbelasting vergroot echter het risicozieatijk. Een vermindering van de
overdrachtsbelasting zal daarom positieve effeb&bben op de toegang van huishoudens tot
de hypotheekmarkt. De overdrachtsbelasting wordheatigk vaak voorgefinancierd door
banken die hiervoor geen onderpand kunnen vrageielekent dat de overdrachtsbelasting
de waarde van de hypotheek t.o.v. de waarde vamodéng vergroot, zodat het gemiddelde
risico van banken stijgt door de overdrachtsbeigsti De verlaging van de
overdrachtsbelasting zal verder voor huishoudemsleoNationale Hypotheek Garantie de
rente doen verminderen. Huishoudens die méér déh v&n de executiewaarde van een
woning (ongeveer 60% van de reéle huisprijs) d.men hypotheek financieren, kunnen een
daling van de hypotheekrente in de orde van 0,04 j@ar, ongeveer € 80 per jaar

18 Economische theorie betreffende de relatie huidizep en transactiekosten is zeer beperkt, maar de
analyse hier is dat niet problematisch. Een klegrandering in de prijs van een woning door hakste
verminderen van de overdrachtsbelasting heeft nigjligvef zelfs geen effect op de misallocatie vaoningen.
Merk op dat de hoogte van de overdrachtsbelastglgeer belangrijk is voor de misallocatie.

9 De reden hiervoor is dat door de overdrachtstinpste koper van een woning er netto minder op wioor
gaat, en dus bereid is minder te betalen voor déngoNa het verminderen van de overdrachtsbefggtiien
de huizenprijzen dus stijgen.

%0 Een sterke verlaging van de overdrachtsbelastewprdert de verhuismobiliteit van alpotentiélekopers,
inclusief huidige huurders die overwegen in de koopmarkt te stappen. Het fokevd ook de vraag naar
koopwoningen door (koopkrachtige) huishoudens dienvechten tijdelijk in Nederland te wonen (bijv.-ex
patriates enz.). Het verminderen van de overdrheldsting leidt dus tot een vermogenswinst bij ggd
woningeigenaren. Indien de overheid het verlies aakomsten door het verminderen van de
overdrachtsbelasting wil compenseren door het ygrhwan een andere belasting, dan ligt het vodratel de
vermogenswinst bij de huidige woningeigenaren veéeomen. Dit rechtvaardigt dan het invoeren vamexdra
belasting op de waarde van de woning (of een baperkan de hypotheekrenteaftrek), hetgeen prijskiznke
effecten zal hebben.
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verwachten bij een hypotheek van € 200.8008et is verder mogelijk dat een vermindering
van de overdrachtsbelasting tot gevolg heeft deghloudens met een Nationale Hypotheek
Garantie minder vaak een beroep hoeven te doerznp ghrantie, omdat het kopen van een
woning minder risicovol is geworden.

4.3 Hypotheekrenteaftrek

4.3.1 Effect op verhuismobiliteit van kopers

De hypotheekrenteaftrekeeft nauwelijks invioed op de verhuismobilitegnvhuishoudens
met een eigen woning omdat het de transactiekagterpotentiéle kopers niet treft. Omdat
deze aftrek wel prijsopdrijvend werkt (zie CPB, 8D0en transactiekosten (makelaar, notaris
enz.) vaak gekoppeld zijn aan de waarde van dengdifkt het misschien dat het afschaffen
van de aftrek indirect de transactiekosten zalagem. Dit is echteniet zo indien de markt
voor makelaars / notarissen concurrerend werkiatzdd tarieven in absolute zin gelijk zullen
blijiven (en relatief ten opzichte van de waarde wda woning zullen stijgen). De
hypotheekrenteaftrek heeft waarschijnlijk wel eediriect effect omdat de niet-gereguleerde
huurmarkt gemarginaliseerd wordt (zie hoofdstuk 5).

4.3.2 Indirect effect van afschaffing hypotheekrente op verhuismobiliteit

Het afschaffen van de hypotheekrenteaftrek zal ayebgaan met een daling van de nominale
prijs van woningen, hetgeen de verhuismobilitegatef beinvlioedt (zie Chan, 2001). Merk
op dat dit effect slechts tijdelijk is, maar kan rden voorkomen door de
hypotheekrenteaftrek langzaam te verminderen, bijyeeld over een periode van twintig
jaar. Nominale dalingen van koopprijzen als gewag de afschaffing van de hypotheekrente
zullen dan waarschijnlijk uitblijven, omdat de gep in het algemeen stijgen (bijvoorbeeld,
gemiddeld met zo’n 2 procent per jaar sinds denja®.

4.4 Belasten van de waarde van dewoning

Het belastingsysteem heeft vaak sterke effectehedbgedrag van personen. Soms zijn deze
effecten gewenst, maar vaak ook niet. Vanuit ecascme theorie is het belasten van de
waarde van grond een interessante mogelijkheid, abmie effecten hiervan op het
functioneren van de economie nihil zijn. In de eomitvan dit rapport is het belangrijk om op
te merken dat de verhuismobiliteit niet wordt bé&ed door een belasting op de waarde van
grond. Het Henry George Theorem stelt zelfs dapuldieke uitgaven het best gefinancierd
kunnen worden door een belasting op de waarde gagrahd (zie bijv. Fujita en Thisse,
2001, p. 140). Belasten van de waarde van de gsopdaktisch gezien onhandig, maar het

L Dit getal is vrij ruw als volgt berekend: de geddttle opslag voor een 10-jaars vaste rente inden d
executiewaarde stijgt van 75% naar 108%ngeveer 0,2% per jaar. Gegeven dat de hypotresekie t.0.v. de
executiewaarde met 5% daalt, suggereert dit eémgdehn (5/25)x0,2%.
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belasgczan van de waarde van de woning (zoals de @Z28ederland) is een goede tweede
keuzé“.

45 Aftrek van kosten

Verhuizen gaat vaak gepaard met andere financiékek die aftrekbaar zijn van het
belastbare inkomen (met name notaris-, taxatiekasteeen afsluitprovisie bij een financiéle
instelling). Feitelijk is hier sprake van een imdite subsidie op verhuizen. De subsidie is
ineffectief als deze subsidie tot doel heeft omt@dmsactiekosten verlagen, omdat het de
tarieven van notarissen, makelaars en financiéeellimgen opdrijft. Cijfers hierover zijn
onbekend, maar studies van andere markten naadmsbgeven vaak aan dat dit opdrijvende
effect groot is.

Voor zover de vraag naar deze specifieke diensteannotarissen en banken inelastisch is
leidt de subsidie niet tot een verandering van deveelheid geconsumeerde diensten, en
heeft daarom geen verdere welvaartseffecten. Hetcider ook mogelijk, maar minder
waarschijnlijk, dat huishoudens door de subsidiemuiensten gaan afnemen van banken en
notarissen, gegeven de beslissing om te verhuifendit geval leidt de subsidie tot
overconsumptie en tot een welvaartsverlies. Sulsidkunnen verder leiden tot
marktverstoring, met name vanwege minder kieskew@nsumenten die de subsidie feitelijk
gebruiken om gebruik te maken van de diensten viamaden efficiént werkende notarissen,
makelaars en financiéle instellingen.

Het afschaffen van deze vormen van subsidie is stelk aan te bevelenDe extra
belastinginkomsten moeten dan bij voorkeur wordebrgikt om de overdrachtsbelasting te
verminderen. Het uiteindelijke resultaat is een veediger, maar effectiever
belastingsysteem.

22 Het lijkt dat de OZB, die alleen nog voor eigemabestaat, de keuze tussen huren en kopen aatast,
indirect de verhuismobiliteit beinvioedt. Indiegenaren de OZB doorberekenen in de huur is diteéfievezig.
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5  Verhuismobiliteit in de niet-gereguleerde huur markt

De Nederlandse woningmarkt wordt gekenmerkt doar lkdein percentage woningen dat
privaat wordt verhuurd. In 2001 bestond slechts B% de woningvoorraad uit particuliere
huurwoningen (VROM, 2003} Het percentage woningen waarvan de huur niet gieg

is, ligt rondom de 5%. De verhuismobiliteit in deetrgereguleerde markt is hoog, mede
omdat de transactiekosten van verhuizen laag zijn.

Merk op dat de niet-gereguleerde huurmarkt in Nedér atypisch en klein is, waardoor
statistische gegevens voor Nederland niet erg bwtvaar zijn. Verhuizen in de niet-
gereguleerde huurmarkt brengt makelaarskosten imletrzee (die in de sociale huursector
niet expliciet in rekening worden gebracht). Deansactiekosten zijn aanzienlijk lager dan
de transactiekosten in de koopmarkt. Deze huurmarkiaarom vooral aantrekkelijk voor
huishoudens waarvan desrwachte mobiliteit hoog is: recentelijk gescheiden persgne
werknemers met een hoge regionale baanmobilitepwort. Deze huishoudens willen vaak
liever (tijdelijk) huren dan kopen.

Het is aannemelijk dat de niet-gereguleerde hulthmainder aantrekkelijk wordt door de
hypotheekrenteaftrek, zodat de hypotheekrenteaiftidikect de verhuismobiliteit vermindert,
omdat verhuizen in deze huurmarkt met veel mindstdn gepaard gaat. Vooral huishoudens
met een hoog inkomensbelastingtarief komen hierthia@en minder optimale keuze.

Een eenvoudige analyse geeft hier aan hoe de rggladnteaftrek de mobiliteit verstoort
door mobiele huishoudens in de koopmarkt te duwém veronderstellen voor het gemak dat
alle woningen identiek zijn, behalve de eigendomswchuizen kunnen worden gekocht of
privaat gehuurd. De transactiekosten van het kaja@neen huis zijn hoger dan die van het
huren. De totale hoeveelheid woningen wordt constvanondersteld. Dit betekent dat de
hypotheekrenteaftrek alleen een effect heeft omaertieel huur.

De vraag naar koopwoningen wordt bepaald door deimade betalingsbereidheid van
kopers. Om de analyse eenvoudig te houden nemexamweat alle huishoudens identiek zijn
(ook qua inkomen) behalve hun verwachte verhuishteibi Huishoudens die vaker

verwachtente verhuizen hebben een voorkeur voor huren omedeachte transactiekosten
laag te houden (bijv. alleenstaande jongeren, weldee met tijdelijke arbeidscontracten, of
ouderen die voor kortere (verwachte) duur nog tasifdig willen wonen, zie Boehm, 1981).
In andere woorden, huishoudens hebben geen (starkilsieke voorkeur voor huren of

kopen, maar zullen sneller huren indien het aantigarie dat ze gaan verhuizen in de
toekomst.

Huishoudens met een lage verwachte verhuismobititdien bereid zijn meer te betalen voor
een koopwoning. De hypotheekrenteaftrek verlaagiet® woonlasten van kopers. Hierdoor
kunnen kopers hogere bruto woonlasten, en dus egerdé koopprijs, betalen (zie Hof,

Koopmans en Teulings, 2006). Dettowoonlasten van kopers zullen hierdoor weer stijgen
bijvoorbeeld naar het oorspronkelijke niveau. Egyen van huurwoningen zien nu de waarde

3 \Jolgens Companen (1998) is ongeveer 40% van deréngen in bezit van particulieren en de rest initbe
van institutionele investeerders en organisatieseen klein gedeelte (12%) in handen van non-profit
organisaties. Opvallend is dat van alle kapitatisgarticuliere verhuurders het minst populair .ZiBijvoorbeeld
het woord “huisjesmelker” getuigt niet van een rmehappelijke waardering voor een belangrijke ecasce
activiteit (het in gebruik geven van woonruime tegen economische vergoeding).
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van hun woning stijgen in de koopmarkt en zullemingen verkopen aan huurders. Dit heeft
tot gevolg dat de omvang van de huurmarkt zal aémeth

Het blijfft de vraag of beleid dat er op gerichtos1 marktconforme huren te bevorderen
(liberalisering van de huurmarkt) het aantal nietegiuleerde huurwoningen of het aantal
koopwoningen zal vergroten. Ongeacht of het aaktalpwoningen of het aantal niet-
gereguleerde huurwoningen toeneemt, zal de misditowan woningen verminderen Een
toename van woningbezit zal beperkte positieveregteffecten van wonitgzit met zich
meebrengen maar kan ook nadelen hebben voor heidneren van de arbeidsmarkt (SEO,
2006; Glaeser en Shapiro, 2002). Een toename \taaahéal niet-gereguleerde huurwoningen
kan tot hogere positieve baten voor huishoudenkeiheomdat de misallocatie van woningen
sterker vermindert (die samengaat met een grottaiismobiliteit in deze huursector).

Een belangrijke conclusie is dus dat er geen goedenen zijn om woningbezit sterk te
stimuleren: de keuze tussen huur of koop kan dadretmbeste aan de huishoudens zelf
worden overgelaten.

24 Glaeser en Shapiro (2002) vinden opvallender wisiweliks een relatie tussen woningbezit en
hypotheekrenteaftrek in de VS. Hiervoor zijn eemtak redenen te bedenken: (i) in de VS is de
hypotheekrenteaftrek minder gevoelig vanwege lagek®mensbelastingtarieven; (i) in de VS zijn de
transactiekosten voor kopers veel lager dan in Neole.
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6  Huurprijsregulering

6.1 Theoretische achtergrond

In bijna alle landen wordt de huurprijs voor egadeeltevan de huurwoningen niet bepaald
door vraag en aanbod maar vastgelegd door de agetheéNederland geldt dit zelfs voor de
meestehuurwoningen (ongeveer 85%). Hof, Koopmans en ifgsl(2006) beschrijven de
effecten van deze huurprijsregulering. “In eenevnjarkt zou een prijs ontstaan waarbij de
vraag gelijk is aan het aanbod. Door de regulesrdg prijs echter lager. Bij deze lagere prijs
is de vraag groter dan het aanbod, en ontstaatwemringtekort’. Dit woningtekort is niet
inherent aan de eigenschappen van de markt, maar déect gevolg van het
overheidsingrijpen in de prijs.” De oorzaak vanealsiuatie is gelegen in een tekortschietend
aanbo® en een te grote vraag bij de geldende huurpriis.g&volg van het ‘tekort’ is er
woonruimteverdelingregulering nodig, hetgeen ldiolt economische inefficiénties, zoals
wachtlijsten en een slechte aansluiting tussergvweaaaanbod.

De lange wachttiden hebben een soortgelijk effept het verhuisgedrag als hoge
transactiekosten. Een huishouden dat de huidigenmming niet meer als ideaal beschouwd
verhuist niet omdat andere huishoudens voorrangdrebEr is dan wel een (latente)
verhuiswens, maar het huishouden ziet geen karte digrvullen.

De reden voor huurbeheersing is dat de overheltudeder wil beschermen tegen de — als te
hoog beschouwde — marktprijzen. De keus die dan & is die tussen hogere huurprijzen
waarbij de markt ruimt en een redelijk efficiénteatie tot stand komt, en de misallocatie
en mobiliteitsbeperkingen die het gevolg zijn vamutbeheersing. Economische theorie
suggereert dat het eerste alternatief de voorkengient (zie bijv. Glaeser en Luttmer, 2003)

De internationale literatuur over de effecten vamrprijsregulering is groot (Turner en
Malpezzi, 2003, spreken over minstens 500 artiRelemaar economische studies voor
Nederland lijken afwezig. De belangrijkste conatusuit deze literatuur is dat
huurprijsregulering in het algemearet welvaartsbevorderend werkt vanwege verstoring van
het mechanisme van aanbod en vr&dg. dit overzicht gaan we alleen in op de versiprin
van de vraag en met name de verhuismobiliteit.

6.2 Empirische studies naar effecten van huurprijsregulering op
ver huismobiliteit

We beperken ons in deze paragraaf tot (buitenlaretegirische studies die de effecten van
huurprijsregulering op verhuismobiliteit en daaraagerelateerde effecten op

% De implicatie daarvan is dat nieuwbouw tegen dieleyele gereguleerde huurprijzen niet rendabel is en
achterwege blijft. Dat lijkt de situatie waarin Haurmarkt zich thans bevindt: de corporatie slageniet in
voldoende nieuwbouw in de sociale sector te re@lisem het vraagoverschot weg te werken.

%6 Enkele studies suggereren echter dat een milda van huurprijsregulering welvaartsbevorderend wegike

met hame, Arnott (2003) en Arnott en Igarishi (2000
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woonwerkverkeer en arbeidsmarkt onderzoeken. Merklat bijna alle studies de effecten
van huurprijsregelingen onderzoeken in steden iveienigde Staten waar de meerderheid
van de huren niet gereguleerd is (in deze stedermageveer 20% van de huren gereguleerd,
zie Sims, (2006)).

Linneman (1987), Gyourko en Linneman (1989), Rapafi®92), Ault, Jackson en Sala
(1994), Lind (2001), Simmons en Malpezzi (2006) Monch en Svarer (2002) (voor
Denemarken) komen allemaal tot dezelfde conclimiarprijsregulering leidt tot een lagere
verhuismobiliteit Om het preciezer te verwoorden: hoe groter hetschd tussen de

gereguleerde huurprijs en de hypothetische markghijg, hoe lager de verhuismobiliteit van
huishoudens. Om een voorbeeld te geven voor Dekemade woonduur in de meest
gereguleerde huurmarkt is gemiddeld zes jaar lagd@elin de minst gereguleerde huurmarkt.

Simmons en Malpezzi (2006) maken onderscheid tuskervoor- en nadelen van een
gereguleerde huurprijs vodruurders Het voordeel van een gereguleerde prijs is dae de
lager is dan de marktprif%.Het nadeel is dat het huishouden niet de optirhakveelheid
‘woningdiensten’ consumeert (de woning kan te kigfiie groot zijn). Zij tonen aan dat de
verhuismobiliteit lager is indien de huurprijs ond¥e marktprijs ligt, en als de optimale
hoeveelheid consumptie van woningdiensten dichijedéb daadwerkelijke consumptie van
woningdiensten ligt?

Volgens bovenstaande literatuur wordt de lage vsnhobiliteit in de sociale huursector
vooral veroorzaakt doordat de gereguleerde hug imaergeleken met de huur in een vrije
markt. Omdat de gereguleerde huur lager is dan aétoonforme huur, is er kunstmatig
meer vraag dan aanbod, en ontstaan er wachtlijsteen vrije markt, zoals bijvoorbeeld de
koopmarkt, worden geen wachtlijsten voor woningeasgenomen.

Om dit verder te onderzoeken voor Nederland heblyengegevens over provinciale
verschillen in de mutatiegraad in de sociale hwimse- het aantal woningen dat (opnieuw)
verhuurd is als percentage van het totale aantalingen — gerelateerd aan provinciale
verschillen in de (gereguleerde) huur relatiefd®koopprijs (gegevens uit VROM, 2004). De
gedachtegang hier is dat de provinciale koopprgshgipothetische huurprijs in de markt
weerspiegelt? Het blijkt dat in de provincies waar de huur rielaitaag is (met name in de
Randstad), de mutatiegraad ook laag is. Een eeig®udgressieanalyse suggereert dat de
provinciale mutatiegraad in de sociale huursectet §27% stijgt indien de gereguleerde
huurprijs (t.o.v. de koopprijs) met 1% stijgt. Ho®wudimentair, dit suggereert dat een
gereguleerde huurprijs die 40% onder de marktpgigzie Elsina, Lamain en Marien, 2005),
de mutatiegraad in de sociale huursector met leptpant verlaagt.

2 Nagy (1997) laat zien dat in New York de gereguleeprijs hoger is voor vergelijkbare appartemetighet
gaan bewonen van de woning, maar lager is zesjair

%8 7oals eerder aangegeven is de verhuismobiliteitdeNederlandse huurmarkt relatief laag ten opeighn
landen die een meer geliberaliseerde huurmarktédrebbaar de gemiddelde mobiliteit is hoger danveie de
koopmarkt. In de koopmarkt hebben huishoudens egbtkomen keuzevrijheid met betrekking tot het nemin
van verhuizen. In de huurmarkt wordt het vermosentniet vrij gekozen, hetgeen misallocatie van woeing
bevordert.

29 Huurverschillen tussen provincies zijn klein, téhikoopprijsverschillen relatief groot zijn (zie érheul,
2004).
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6.2.1 Huurprijsregulering en wachttijden

Een opvallend verschijnsel in de Nederlandse wanargit is dat woningcorporaties stellen
dat de sociale woningmarkt ‘verstopt’ raakt (VRORDO04b). De mutatiegraad in de sociale
huurmarkt is inderdaad gedaald tussen 1997 en ¥0D& is in overeenstemming met
gegevens over wachttijden die recentelijk zijn sregmen. Een studie in de VS naar het
verband tussen wachttijden en verhuismobiliteitds¢igt inderdaad een beperkt verband (zie
Painter, 1997). De wachttijden zijn naar men magnemen veel cyclischer dan de
verhuismobiliteit zelf: de wachttijden reageren dp schaarste in de markt. Vanuit
economische theorie is het efficiénter dat prijesageren op schaarste.

6.3 Huurprijsregulering en misallocatie van woningen

Glaeser en Luttmer (2003) concluderen voor de MgdenStaten: huurprijsregulering leidt tot
misallocatie van woningen aan huurders (en leitheedat de huishoudens minder vaak
verhuizen). In de sociale huursector in Nederlankletzelfde aan de hand. Bijna 50% van de
goedkope huurwoningen wordt bezet door huishoudesishogere inkomens (zie VROM,
2004a).

Misallocatie van huurwoningen ontstaat voornamedik de inkomens van een huishouden
stijgen, maar het huishouden niet verhuist terdgl vr,aag naar een duurdere woning wel
stijgt (volgens studies naar prijselasticiteit \\mkomen). Zelfs op het moment van toekennen
van de woning blijkt er echter al een grote misate in Nederland te zijn: in de afgelopen
jaren hebben ongeveer 80 procent (81% in 2003 gurddent in 2004) van de huishoudens
met een hoog inkomen een wonibgtrokkendie te goedkoop wordt geacht voor hun
inkomen (volgens het WBO 2002 had 57 procent vahulgders een ‘hoog’ inkomen).Voor
lage inkomensgroepen daarentegen is er niet of elgksvsprake van misallocatie op het
moment van toekennen. Aan slechts 4 a 5% van dbdwiens met een laag inkomen wordt
een dure woning toegekend (VROM, 2004b, p. 21, VRQOD5, p. 21§

Huurprijsregulering houdt in dat inkomensondersieginn de huurprijs is verwerkt. Een
mogelijk alternatief zou zijn om meer markiconformeuren te vragen en de
inkomensondersteuning meer via de huurtoeslagea lapen. Dit is namelijk goed mogelijk
door het inkomen regelmatig te toetsen. In dezetesbnis het zinvol om tijdelijke
huurcontracten aan te bieden. Dit alternatief halsftechter als grote nadeel dat als gevolg
van de huurtoeslag aanbieders van woningen de lextes zullen verhogen. Recente studies
voor het Verenigd Koninkrijk en Frankrijk geven adat waarschijnlijk het grootste deel van
de huurtoeslag uiteindelijk bij de verhuurders ¢atkomt (Fack, 2006).

6.3.1 Woonverdelingssystemen en mobiliteit

% In de koopmarkt is het aantal verhuizingen ookeafgmen, hetgeen aangeeft dat deze vermindering niet
huursector specifiek is.

31 In Nederland is het aantal goedkope / betaalbargingen niet kleiner dan de doelgroep van huishwmet
(beide ongeveer 2,2 miljoen). Een groot deel vamladgroep van lage inkomens huishoudens (circahae#én
miljoen) geeft de voorkeur aan een koopwoning. IBtekent dat er meer goedkope / betaalbare sociale
huurwoningen zijn in Nederland dan er nodig zijrR@M, 2004b). Liberalisering van een gedeelte van de
huurmarkt zal misallocatie verminderen hetgeen zaltuiten door een grotere verhuismobiliteit.
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Er is ons geen empirisch onderzoek bekend dat poekr welke type
woonverdelingssysteem, dat gehanteerd wordt birdeersociale huursector, het grootste
negatieve effect heeft op de verhuismobilitéit.

De verschillende woonverdelingssystemen kunnendiegiel worden op basis van de manier
van verdelen: loting of wachtduur (Kullberg, 200Bet is redelijk om te veronderstellen dat
bij loting de misallocatie groter is dan bij eerrdading op basis van wachtduur: alleen het
toeval speelt een rol bij het aanwijzen van de wgnBij wachtduursystemen zullen de meest
aantrekkelijke woningen de langste wachttijd hebbewoningen in de sociale huurmarkt
worden dan geordend op wachttijd: huishoudens die workeur hebben voor minder
aantrekkelijke woningen zullen dan korter wachtem,'betalen’ dan minder (in termen van
wachttijd) voor minder aantrekkelijke woningen. Dsuggereert dat wachttijdsystemen
economisch efficiénter zijn dan lotingsystemen. déeris het zo dat gedurende het wachten
de karakteristieken van het huishouden verandereagat het huishouden de
acceptatiebeslissing beter kan nemen. Het risichedpiet krijgen van een woning is kleiner
bij een wachtsysteem. Merk wel op dat een verdetipgpasis van wachtduur economisch
minder effectief is dan een verdeling op basispdaen in een niet-gereguleerde markt.

Voor een optimale verdeling van woningen over wgaoekenden is het gewenst dat de
kosten van het zoeken zo laag mogelijk zijn. In e@mkt met hogere zoekkosten accepteren
huishoudens woningen die niet optimaal bij het Ihoislen passen. Het huidige

woonverdelingssysteem in de sociale huursectousgient hogere niet-financiéle zoekkosten
(maar houdt de financiéle zoekkosten extreem laAfpningzoekenden moeten zich in het
algemeen apart inschrijven voor verschillende syste De woningen worden apart

aangeboden en de opgebouwde wachttijd geldt albeemen het betreffende systeem (zie
bijvoorbeeld Kromhout, 2006). Het samenvoegen varschillende woningmarktgebieden

waarbij bindingseisen tussen woningmarktgebiedewallen, zal dus de misallocatie van

woningen verminderen (zie ook het hoofdstuk ovenegentelijke beperkingen).

6.3.2 Sociale huurmarkt en mobiliteit

Stel als gedachte-experiment dat bijna de geheleniarkt geliberaliseerd wordt. Welke
effecten zal dit hebben op de gemiddelde verhuiditeibin Nederland? Hier valt alleen
maar over te speculeren, maar het ligt in de lgn wkerwachting dat de stijging binnen de
huursectominstenséén procentpunt is omdat de huur op marktniveamt Kaie 86.2), maar
een stijging van meer dan 4 procentpunten lijkt aamgchijnlijk gegeven internationale
data®* Omdat 30% van alle woningen tot de sociale hutiwsdzehoort, zal de gemiddelde
stijging van de mobiliteit voor de gehele bevolkingde orde van 1 procentpunt liggen. Bij
een plotselinge liberalisering kan de verhuismutétltijdelijk natuurlijk veel hoger liggen.

%2 Gedurende de jaren negentig zijn veel woningbouparaties van een wachtrijsysteem (waarbij de zoeke
passief wacht), naar een advertentiesysteem (yadglioeker actief reageert) over gegaan. Het efipcde
mobiliteit op de huishoudensdatze een woning hebben gekregen op basis van eaalbegerdelingssysteem
is nog onbekend.

%3 Dit wordt inderdaad voor Nederland waargenomenweehttijden in de grote steden zijn beduidend éang
(omdat het huurprijsstelsel niet differentieert maamte, terwijl de bewoners woningen in deze stediel meer
waard vinden, zoals blijkt uit de prijs van woningeHet is ook zo bijvoorbeeld dat binnen de grstteden in
Nederland woningzoekenden met een lange wachtiijdien vaak terechtkomen in een (waarschijnlijk neind
aantrekkelijke) buurt met een hoog percentage letiboen (Regioplan, 2005).

3 Merk op dat selectie-effecten extreem sterk zijlat deze getallen alleen als indicatief moetendewr
gezien.
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6.4 Huurprijsregulering en arbeidsmarkt

Huurprijsregulering kan via verminderde verhuisntitdit ook effecten hebben op de
arbeidsmarkt. Het zou bijvoorbeeld kunnen leidenlamgere pendelafstanden of -tijden.
Onderzoek hiernaar heeft nog niet tot een eendwsidigdpunt geleid, maar suggereert een
positief verband (Benito en Oswald (1999); Krol®vorny, 2005; Svarer, Rosholm, Munch,
2005). De studie van Benito en Oswald (1999) vopltbasis van een analyse van gegevens
over de tijd dat huishoudens met een gereguleardepltijs een reistijd hebben die ongeveer
15% a 20% langer is vergeleken met huishouden®earehiet-gereguleerde huurprijs.

Empirisch onderzoek naar het effect van huurpijsiering op werkloosheid toont aan dat
huurprijsregulering leidt tot verminderde kansenha vinden van een baan in een andere
regio, maar dat het de kansen op het vinden varbaan lokaal stimuleert (Svarer, Rosholm
en Munch, 2005). Barcelo (2006) toont aan dat veesklhuurders in de sociale huursector
minder snel een baan accepteren. Ook Hughes en i€k (1981) vinden een negatief
effect van huurprijsregulering op interregionaleyratie in Groot-Brittannié.
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7 Mobiliteit tussen sectoren

Er bestaat internationale literatuur over de kewaehuishoudens tussen kopen en huren (zie
bijvoorbeeld Boehm, 1981) en de overgang van huraar kopen (Clark, Deurloo en
Dieleman (1994), Deurloo, Clark en Dieleman (199%igleman en Everaers (1994), maar
belemmeringen tot verhuizen tussen woningmarktsectovorden vaak niet expliciet
behandeld®

Reguleringen in de woningmarkt hebben een effedteippandeel van huren en kopen in de
economie (Borsch-Supan (1993), Mulder en Wagner980)9 Reguleringen in de
woningmarkt beinvioeden bijvoorbeeld de relatievgézen van (privaat) huren en kopen
hetgeen de beslissing om te kopen of te huren loeidly Lagere en middeninkomens in
Nederland hebben toegang tot gereguleerde (lagejphizen en subsidies op goedkope
koopwoningen, maar profiteren minder van de hypekthenteaftrek. Hogere inkomens
hebben vaker geen toegang tot de huursector inziemvillen verhuizen: in de sociale
huursector komen ze niet meer in aanmerking, temhg niet-gereguleerde huursector is
gemarginaliseerd door de hypotheekrenteaftrek.

Bij de transitie van huren naar koop spelen destetiekosten voor het verkrijgen van een
woning een rol. Empirische studies naar de effeectéende transactiekosten zijn hierover zijn
niet bekend, maar resultaten betreffende mobihtait koop naar koop (en koop naar huur)
geven aan dat transactiekosten belangrijk zijn. &nug transitie van huren naar kopen
vooral gebeurt indien de koper jong is, en omdaiggo personen een hogere verwachte
verhuismobiliteit hebben valt het te verwachten datnegatieve (marginale) effecten van
transactiekosten van huur naar koop groter zijnvdankoop naar koop.

% Clark, Deurloo en Dieleman (1994; 2003) tonen daninkomen een belangrijke rol speelt bij de osery
van huren naar kopen. Verder blijkt dat in Nedetlateze beslissing minder sterk beinvioed wordt door
familieomstandigheden (bijv. kinderen krijgen) danDuitsland. Kemp en Keoghan (2001) onderzoeken de
overgang van sociale huur en koop naar private feruandersom). De belangrijkste reden om van kohizur
naar private huur te gaan is wegens een verbeteangle woning of omgeving. Wulff en Maher (1998eh
zien voor Australié dat personen die gescheidenvaker ‘terugvallen’ in de private huursector.
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8  Ontwikkelingen in de woningvoorraad

Ontwikkelingen in de woningvoorraad hebben eerksteaar zeer tijdelijk, statistisch effect
op het verhuisproces (zie bijvoorbeeld, Doorstramiof verstopping, dynamiek in de
Amsterdamse bevolking en woningmarkt, DielemanylCéan Deurloo, 2000). Een vergroting
van het aanbod van woningen door nieuwbouw vergrebtiantal lokale verhuisbewegingen
en verkleint uitmigratie en bevordert inmigratieit Brengt een keten van verhuizingen op
gang. Deze keten is echter doorgaans kort, omdairake is van huishoudensverdunning: op
een gegeven moment wordt een huis in gebruik genodo®r een starter die geen lege
woning achterlaat. De gemiddelde ketenlengte is kmmgeveer 2 a 3), dus na een korte
periode stopt het aantal extra verhuisbewegirifereranderingen in de woningvoorraad
(nieuwbouw en onttrekkingen) zijn relatief kleimtepzicht van het aantal verhuizingen in de
economie’’ Dit betekent dat de overgrote meerderheid van efauizingen los staat van
ontwikkelingen in de woningvoorraad.

Vanuit een welvaartseconomisch perspectief ligdustniet voor de hand de woningvoorraad
te vergroten met als doel nadelige gevolgen vaenbeleringen van verhuismobiliteit te
verminderer?® Deze conclusie is niet per se consistent met osied van andere rapporten
(zie bijvoorbeeld Noord-Holland 2004; Regionaalgimraad, 2006; VROM, 2003). In deze
rapporten wordt vaak gesuggereerd dat nieuwbouwweni met lange ketens een hoger
"rendement” opleveren dan nieuwbouwwoningen meteete keten. Het is dus op voorhand
niet te zeggen of het bouwen van woningen die lengetens tot stand brengen de welvaart
meer verhogef

Ontwikkelingen in de woningvoorraad hebben wel stenk effect op de ruimtelijke spreiding
van werkgelegenheid over regio’s. Het blijkt nagkelidat op regionaal niveau
werkgelegenheid de bevolking volgt, en niet of nelijks andersom.

% Merk op dat de (methodologische zwakke) studiehamy (1991) op basis van een internationale vikiyed

van mobiliteit tussen landen geen direct verbanddtvitussen nieuwbouwvolumes en de gemiddelde
verhuismobiliteit. Dieleman, Clark en Deurloo (20G0nen aan de variaties in regionale mobiliteinhen
worden voorspeld uit variaties in nieuwe consteidti een niet gereguleerde woningmarkt in de Veami
Staten, maar maken ook duidelijk dat de populateigle kritische variabele is.

%" Nieuwbouw is de afgelopen jaren ongeveer een ptogn de voorraad terwijl het aantal onttrekkingen

de woningvoorraad ongeveer een promille is vanahetal verhuisbewegingen (zie woningmarktverkergring
Socrates 2004). De jaarlijkse verandering in detjeovan de woningvoorraad is ongeveer 10 procanthet
aantal jaarlijkse verhuisbewegingen.

38 vanuit een welvaart economisch perspectief moetegr extra woning komen indien de door de bewoners
toegekende waarde van de nieuwe woningvoorraadrhsggan de waarde van de oude woningvoorraad na
aftrek van de kosten van de nieuwe woning).

%9 In niet-gereguleerde markten kunnen investeerdasss van prijzen beslissen om optimale investerinig
doen. In andere woorden, marktprijzen bevattenntig&se informatie voor investeerders. Dit betekeait bij een
woningverdeelsysteem dat gebaseerd is op het mackiemisme de beslissing om te bouwen relatief eghigo

is: in dit geval moet er gebouwd worden indien dgmwde van de nieuwe woning hoger is dan de kostarde
nieuwe woning. Deze beslissingsregel is welvaaoisemisch ook optimaal (indien er geen externe &fec
zijn). Omdat de huren in Nederland niet gebaseigmdbp het marktmechanisme zijn investeringsbeisigen in

de huursector extreem complex. Het is onwaarsdkijdht het type en het aantal investeringen insdeiale
huursector optimaal zijn.
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9  Gemeentelijke beperkingen

Een aantal gemeenten in Nederland legt beperkiogeaan de mobiliteit van de bewoners
die een goedkope huur- of koopwoning willen betegkkOp grond van de Huisvestingswet
kunnen gemeenten in Nederland voorrang geven aaringanekenden met een lokale
binding (Kromhout, 2005A). Ongeveer 43 procent gargemeenten vereist een economische
of maatschappelijke bindirfy. Onderzoek voor Noord-Holland toont aan dat
woningzoekenden ook geinteresseerd zijn in andem@ngmarktgebieden als ze de kans
krijgen zich aan te melden in andere gebieden (Kiauty 2005B).

In de provincie Utrecht is in 2003 een aantal wgmarktgebieden samengevoegd. De
belangrijkste effecten van deze samenvoeging wadat de belangstelling van
woningzoekenden uit andere deelgebieden sterk mo€éKeomhout, 2006). Verder blijkt dat
de meerderheid van de woningen nog altijd verhwodit aan woningzoekenden die binnen
hun eigen gemeente willen blijven wonen. Dit betekaat regionale, maar vooral lokale,
bindingseisen restrictief werken op de keuze vashuudeng?

Gemeentelijke beperkingen kunnen gerechtvaardigadievoals een middel om de externe
kosten van verhuizen te verminderen (zie 8§2.1), rnmmls eerder aangegeven is het
onduidelijk of deze externe kosten in de praktignaezig zijn. Hoogstwaarschijnlijk zijn
deze externe kosten beperkt. Vanuit een econonpsebpectief kan daarom nauwelijks
aangegeven worden wat de voordelen van gemeestélgperkingen zijn, maar de nadelen
Zijn duidelijk. Het beperkt de Kkeuzevrijheid van wmmers, en leidt tot extra
administratiekosten voor huishoudens en overheiet &fschaffen van de gemeentelijke
beperkingen is dus sterk aan te bevelen. Ook hiegtdde vraag zich op: is het echt
noodzakelijk om de woningmarkt zo ingewikkeld tekesa door gecompliceerde wetgeving
op te stellen?

% volgens het VROM dossier huisvestingsvergunningfthechter momenteel circa 25% van alle gemeergan e
huisvestingsverordening vastgesteld. Het betreforalogrote gemeenten in stedelijke gebieden waar de
huurprijzen laag worden gehouden door reguleringpttétfandsgemeenten hebben vrijwel nooit zo'n
verordening.

“1 Hoe dit uitpakt op de intra- en interregionale ittt is onbekend.
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10 Deinvloed van werkgever sver goedingen op ver huismobiliteit

Kennis over de invloed van werkgevers op de verhaisliteit van werknemers is beperkt.
Werkgevers bieden naast een ‘normaal loon’ ookgeete variéteit aan vergoedingen aan die
de verhuismobiliteit van werknemers potentieel bieiedt. Hierbij valt vooral te denken aan
verhuisonkostenvergoedindénMerk op dat reisonkostenvergoedingen en leaseaut®’s
verhuisbeslissing van werknemers negatief beingned

In Nederland mogen verhuisonkostenvergoedingerstiefsrij worden gegeven tot ruwweg
12% van het jaarinkomen, met een maximum van € 5pis gemaakte kosten van de
verhuizing®** Deze belastingvrijstelling is aanmerkelijk lagandde kosten van verhuizing.
Bijvoorbeeld, de gemiddelde overdrachtsbelastiggih de buurt van €10.000 en is dus al
twee keer zo hoog als de vrijstelling. Merk op di# werkgever bij lange woon-
werkafstanden van de werknemer vaak een eenmaéigeuigonkostenvergoeding of een
reiskostenvergoeding over een langere periode edntide relatieve belastingen op verhuis-
en reisonkostenvergoedingen beinvioeden dus dezeekeHet aanbieden van een
reisonkostenvergoeding gebeurt bij ongeveer tweledean alle werknemers die op de lange
afstand wonen. Verhuisonkostenvergoedingen wor@eh minder vaak aangeboden door de
werkgever vanwege een combinatie van redenen, neddoelastingsysteem lijkt de keuze om
een verhuisonkostenvergoeding aan de werknemdedaeden niet sterk te bevorderen.

Onderzoek voor Groot-Brittannié bij het vullen waatatures voor managers laat zien dat het
aanbieden van een (onbelaste) verhuisonkostenwdingpéot een hogere verhuismobiliteit
leidt*®> Het causale effect van het aanbieden van een igertkostenvergoeding op de
verhuiskans is groot (het causale marginale effpale kans van verhuizing is in de orde van
0.40, controlerend voor achtergrondkarakteristieksrals de woon-werkreistijd op het
moment van solliciteren).

De effecten van een verhuisonkostenvergoedingvajarschijnlijk groot vanwege een aantal
redenen: ten eerste is het aannemelijk dat eenneerr die een vergoeding krijgt
aangeboden het moment van verhuizen naar vorenplzatsen; ten tweede is een
verhuisonkostenvergoeding een signaal aan de weskndat de werkgever verwacht dat de
werknemer langer bij de nieuwe werkgever blijfttgezn het aantrekkelijker maakt voor de
werknemer om dichter bij de werkgever te gaan woliredit onderzoek zijn de effecten van
vergoedingen op verhuisgedrag groter dan die vamteNand mogen worden verwacht. De
belangrijkste reden is dat het onderzoek is gelbdsep managers die gemiddeld vaker
verhuizen dan andere werknemers. Een andere redtt de gemiddelde transactiekosten in

“2 De kosten van deze vergoeding worden gedragendgoorarkt, en niet door de overheid.

43 0ok reisonkostenvergoeding en het gebruik vanededauto wordhiet volledig belast op basis van het
gebruik. Hetzelfde geldt voor het gebruik van bigspsarkeerruimte (Shoup en Wilson, 1992).

“ Volgens de theorie van de perfecte competitieveeidsmarkt betalen bedrijven aan werknemers een
vergoeding die gelijk is aan de (marginale) proliteit van deze werknemers. Dit leidt dan tot dmnspelling

dat werknemers die verder weg wonen géén extraoedigg ontvangen van hun werkgever (omdat er geen
reden is om te veronderstellen dat werknemerseatidev wonen meer productief zullen zijn). Het aadbh van
vergoedingen gebeurt echter wél indien de belastingerhuisonkostenvergoedingen lager is dan opriaal’

loon (en het ‘normaal’ loon lager kan worden gezet)indien de werkgever marktmacht heeft en de
pendelkosten niet volledig gecompenseerd worden ldoere huizenprijzen (van Ommeren en Rietvel®720
Rouwendal en van Ommeren, 2006)

4 Zie van Ommeren, van der Vlist en Nijkamp (2006)et aanbieden van een leaseauto en
reisonkostenvergoedingen leidt er toe dat werknemménder snel (dichter bij de werklocatie) gaarhuéen.
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Groot-Brittannié lager zijn dan in Nederland (zigutur 1), zodat een kleinere (onbelaste)
vergoeding sneller een effect kan hebben op veriabditeit.

Informatie over het vergoeden van verhuisonkostenr Wederland is schadls.Onze
informatie beperkt zich daarom tot een recente iffeeinquéte bij 485 bedrijven (MD-PIT,
2005).

Tabel 2. Ver huisonkostenver goeding aangeboden door wer kgevers

Management Ondersteunend Uitvoerend

Nooit 38 51 58
Onder bepaalde voorwaarden 47 39 32
Altiid 15 10 10
Totaal 100 100 100

Bovenstaande tabel laat zien dat een verhuisonkestgoeding door een klein gedeelte van
de bedrijven (10 a 15%) aan alle werknemers waoadgaboden, en dat een groot gedeelte
van de bedrijven (32 & 47%) de vergoeding aan eehvén de nieuwe werknemers aanbiedt.

Bedrijven geven deze vergoeding meestal onder demaarde dat de nieuwe werknemer op
het moment van solliciteren een minimaal aantarkéters reist (bijv. 30 km) én dichter bij
het bedrijf gaat wonen. Dus het aantal werknematsddadwerkelijk in aanmerking komt
voor een reisonkostenvergoeding is lager dan derstgande tabel suggereert. Uit hetzelfde
onderzoek blijkt dat ongeveer 3,5% van de nieuwkmamers in aanmerking komt voor een
vergoeding en iets meer dan 50% van deze vergoegingiikt maakt. Het bevorderen van
werkgeversvergoedingen lijkt een effectief instrmm®m bestaande belemmeringen tot
verhuizen te verminderen (en de externe effecten waonwerkverkeer te verlagen). Het
strekt daarom tot aanbeveling de belastingvrijet waen de werkgeversvergoeding sterk te
verhogen. In deze context blijkt het zinvol om euete verliezen in inkomsten van de
overheid te compenseren door reisonkostenvergoedinger te belasten.

“6 Bijvoorbeeld in het Woning Behoefte Onderzoek (WB@rden er géén vragen over gesteld.

4" Werknemers die een verhuisonkostenvergoeding ngarahebben een 53 procent verhuiskans terwijl deor
andere werknemers dit percentage onder de 5 prdiggnDit suggereert dat verhuisonkostenvergoeeing
bestaande belemmeringen om te verhuizen aanzieelifkinderen. Merk op dat de aantallen in dit ondek te
klein zijn om een causaal verband te onderzoekes zangetoond voor een steekproef van managers voo
Groot-Brittannié.
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11. Leemtesin kennis

Dit overzicht is gebaseerd op de huidige wetengutlgke kennis met betrekking tot
verhuismobiliteit. Enkele gebieden blijven ondertt®l omdat er geen of weinig studies naar
zijn:

1. Er zijn geen Nederlandse studies over het effeat d@a hoogte van de gereguleerde
huurprijs in de (sociale) huurmarkt op de verhuibifiteit. Kennis over dit effect is
opgedaan op basis van buitenlands onderzoek.

2. Er zijn geen studies over de effecten van gemdgeatetegelingen op intra- en
interregionale mobiliteit. Kennis over dit effest dpgedaan op basis van de uitstekende
studies van Kromhout, die echter beperkt zijn in zie dat ze inschrijvingen van
woningzoekenden bestuderen.

3. Gegevens over verhuisonkostenvergoedingen van weekg zijn schaars, en het huidig
overzicht is niet verder gekomen dan studies vaawdeur van dit rapport. Enquétes van
het CBS en andere instellingen nemen over dit anelgr geen vragen op. Het WBO, de
belangrijkste bron van informatie over de Nederfntiuizenmarkt, bevat bijvoorbeeld
geen vragen over dit onderwerp.

4. Empirische studies naar de causale effecten vasactiekosten in de huizenmarkt op het
functioneren van de arbeidsmarkt zijn schaars. Merklat goede studies op dit gebied en
met name van de overdrachtsbelasting voornamehijleag lijken te zijn omdat het
extreem moeilijk is de effecten te meten.
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