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2.1

Leeswijzer

Voor je ligt de handleiding bij het simulatiemodel “Betaalbaar Wonen 2020” (versie
1.2), dat RIGO in opdracht van Kennisplatform Corpovenista heeft ontwikkeld. Het
model biedt de mogelijkheid voor corporaties om spelenderwijs inzicht te krijgen in
de effecten van enerzijds huur- en harmonisatiebeleid en anderzijds restricties bij
toewijzing van vrijgekomen woningen op de betaalbaarheid van sociale huurwonin-
gen. Model Betaalbaar Wonen 2020 is vooral een rekentool. Het basisidee is: draai
aan een beleidsknop en kijk wat het effect is. Dat effect wordt in het model uitgere-
kend door middel van een extrapolatie van WoON2012 naar de toekomst.

Voorliggende handleiding dient als naslagwerk en instructie voor modelgebruikers.
Hoofdstuk 2 beschrijft wat je moet weten voor je met het model gaat spelen. Denk
daarbij aan systeemvereisten en installatie van het model. In dat hoofdstuk wordt
tevens het globale idee achter het model beschreven en wenken aangaande de be-
trouwbaarheid.

Hoofdstuk 3 beschrijft hoe je met het model werkt, beginnend bij opstar-
ten/afsluiten, navigeren tussen de diverse input- en outputschermen, en ten slotte
hoe je scenario’s instelt en doorrekent.

Voor je gaat simuleren met het model

Systeemvereisten en macro instelling

Simulatiemodel Betaalbaar Wonen 2020 - in het vervolg kortweg BW2020 - is gepro-
grammeerd in Excel (Microsoft Office Professional Plus 2010). Je hebt Excel nodig om
het model te kunnen gebruiken. In hoeverre het model functioneert in oudere Excel-
versies is niet bekend.

BW2020 werkt met macro’s. Wanneer jouw Excel zo is ingesteld dat macro’s van
‘vreemde uitgevers’ niet mogen worden uitgevoerd, werkt het model mogelijk niet.
Vaak is de instelling dusdanig dat in de gele balk boven het werkblad wordt gevraagd
de macro’s in te schakelen via de button ‘inhoud inschakelen’. Daarna wordt gevraagd
of je het betreffende bestand als ‘vertrouwd’ wilt aanmerken. Bevestig die vraag met

7

ja’.

Word je niets gevraagd druk dan in het beginscherm van het model op de button
START. Reageert het model daar niet op, dan moet je de volgende stappen onderne-
men. Sluit Excel af en start Excel opnieuw op. Kies Bestand>Opties en vervolgens
onder Vertrouwenscentrum>Instellingen de optie Instellingen voor macro’s>alle ma-
cro’s uitschakelen, met melding. Open nu het model in Excel zoals je een normaal
excelbestand zou openen. Als het goed is word je nu gevraagd de macro’s in te scha-
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2.2

2.3

kelen en het bestand als vertrouwd aan te merken, zoals in voorgaande alinea be-
schreven. Werkt dit alles niet, neem dan contact op RIGO.

BW2020 is bijna 60MB groot. Voor de meeste moderne computers is dat geen pro-
bleem. Het doorrekenen van varianten kost doorgaans slechts enkele seconden. Ope-
nen en afsluiten (saven) van het model kan meer tijd in beslag nemen.

Het idee achter BW2020

Betaalbaar Wonen 2020 (BW2020) - is een simulatiemodel. De gebruiker simuleert de
toekomst aan de hand van zelf in te stellen scenario’s. Die scenario’s betreffen het
huur- en huurharmonisatiebeleid, alsmede het woningtoewijzingsbeleid. Hoe ver je in
de toekomst wilt kijken, kun je in principe zelf bepalen. Bedenk echter wel dat hoe
verder je de toekomst in gaat, hoe hypothetischer de modeluitkomsten worden.

Wij adviseren het model te gebruiken voor de nabije toekomst, bijvoorbeeld 2020.
Doorrekeningen tot zeg 2050 of 2100 geven je een idee van de richting van het effect
op lange termijn, niet zozeer de omvang ervan.

Als gebruiker moet je altijd twee toekomstscenario’s invoeren: een ‘referentiepad’ en
een ‘variant’. Het model toont als uitkomsten (grafisch) het verschil tussen de twee
scenario’s. Je kunt daarmee als je wilt het marginale effect doorrekenen van slechts
één kleine aanpassing in het referentiepad, maar je kunt ook aan meerdere knoppen
tegelijk draaien en het gezamenlijke totaaleffect daarvan uitrekenen.

Statistisch fundament en betrouwbaarheid

BW2020 is een microsimulatiemodel. Dat wil zeggen dat op het microniveau van vele
huishoudens de toekomst wordt gesimuleerd. Die huishoudens worden in versie 1.2
van het model vertegenwoordigd door circa 17000 respondenten uit WoON2012.

De simulatie gaat in eerste instantie over de vraag wanneer de zittende huishoudens
gaan verhuizen. Zodra een verhuizing is gesimuleerd stroomt een nieuw huishouden
in, mede afhankelijk van het ingestelde toewijzingsbeleid. In het model wordt veron-
dersteld dat een woning in de simulatieperiode maximaal één keer muteert.

WoON geeft een betrouwbaar beeld van woongedrag van de Nederlandse bevolking.
Echter, wie op plaatselijk niveau met WoON uitspraken wil doen loopt in de praktijk
snel tegen de grenzen aan van wat wel en niet mogelijk is met een kleine steekproef.

De gebruiker van het model kan exerceren voor ‘heel Nederland’. Dit levert uitkom-
sten op die zich verhouden tot de betrouwbaarheid van WoON, met dien verstande
dat toekomstvoorspellingen fundamenteel nog onzekerder zijn. Om dichterbij de
praktijk van zijn eigen corporatie te komen, kan hij desgewenst kiezen uit 26 (clusters
van) corop-gebieden. De gebruiker dient te beseffen dat de uitkomsten dan zijn geba-
seerd op een veel kleinere steekproef (van gemiddeld 650 respondenten). De uitkom-
sten op corop-niveau zijn op statistische gronden derhalve minder betrouwbaar dan
de uitkomsten voor heel Nederland.
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Simuleren met BW2020

Opstarten en afsluiten

Het model kan worden opgestart door het te openen zoals elk ander Excelbestand.
Als het goed is krijg je dan op je scherm het volgende te zien. Zoals in Hoofdstuk 2
werd beschreven is het mogelijk dat je Excelinstellingen ervoor zorgen dat je de ma-
cro’s van het model expliciet moet inschakelen en het bestand als ‘vertrouwd’ moet
aanmerken (zie paragraaf 2.1).
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Druk je in bovenstaande scherm op START dan word je naar een navigatiescherm
geleid en is het model klaar voor gebruik. Dat navigatiescherm ziet als volgt uit:

& —— (=Nt
NAVIGATIESCHERM i
Navigeer in dit scherm door het model
INSTELLINGEN AANPASSEN UITKOMSTEN BEKIJKEN
DYNAMIEK IN DE VOORRAAD ‘
KNOPPEN Alle huurders Nieuwe toewijzingen
huursom huursom
INSTELLINGEN OVERZICHT huurtoeslag | huurtoeslag |
INSTELLINGEN :
huurklassen | huurklassen ‘
OVER HET MODEL
inkomensgroepen [ inkomensgroepen ‘
MODEL AFSLUITEN type huishouden | type huishouden |
AFSLUITEN
woonlasten | woonlasten ‘
betaalbaarheid \ betaalbaarheid
slaagkans ‘

BEGINPAGINA | NAVIGEREN KNOPPEN 3 4
—— 5

FRGIEIEA ] T EEEEETIING
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3.2

Dit scherm in het centrale navigatiescherm van waaruit je met het model werkt.
Linksonder staat een button genaamd ‘AFSLUITEN’. Het is belangrijk dat je het model
afsluit via deze knop. Als je kijkt naar het beginscherm (met de START-knop) en het
navigatiescherm, dan valt op dan in het tweede scherm veel Excelonderdelen (tool-
bars e.d.) niet meer zichtbaar zijn. Als je het model afsluit met de AFSLUIT-knop wor-
den die onderdelen alle weer zichtbaar gemaakt. Tevens wordt het bestand opgesla-
gen. Sluit je op een andere manier af , dan zal je dat zelf handmatig moeten doen.

Start het model op door het te openen in Excel als een normaal Ex-
celbestand. Druk op START in het beginscherm. Eventueel na ge-
vraagde inschakeling van de macro’s. Sluit het model altijd af door
middel van de knop AFSLUITEN in het navigatiescherm. Het model
wordt bij afsluiten automatisch opgeslagen.

Navigeren

In het navigatiescherm staan allerlei buttons die je naar diverse onderdelen van het
model leiden. Vanuit die modelonderdelen kun je altijd direct terug naar dit naviga-
tiescherm door op een NAVIGEREN-button te drukken.

Links in het navigatiescherm staan de volgende buttons:
e Knoppen
e Instellingen
e Over het model
e Afsluiten

De KNOPPEN-button leidt de gebruiker naar een scherm met daarop alle beleids-
knoppen die hem ter beschikking staan. Daar stel je het referentiescenario en de
variant in.

Druk je op de INSTELLINGEN-button dan kom je terecht bij een overzicht van de
knoppeninstelling van de twee scenario’s (referentiepad en variant) die op dit mo-
ment in het modelgeheugen staan. Op dit scherm kun je altijd even terug kijken wat
precies de verschillen zijn in de input van de twee scenario’s.

De button OVER HET MODEL geeft toegang tot een korte technische beschrijving van
het model. De AFSLUITEN-button kwam in paragraaf 3.1 ter sprake.

Rechts in scherm staat een groot blok met buttons getiteld UITKOMSTEN BEKIJKEN.
Deze buttons geven toegang tot de grafische weergaven van de modeluitkomsten.
Druk je op de bovenste button dan verschijnt een scherm met diagrammen over de
dynamiek in de voorraad. Zie ter illustratie onderstaande figuur.
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DYNAMIEK IN DE VOORRAAD: 2014 - 2020

Vrijgekomen voorraad Vrijgekomen naar huurklasse % vrijgekomen van deelvoorraad

tot liberalisatiegrens

M tot kortingsgrens
m Vrijgekomen totaftopgrens
M tot aftopgrens
M Niet gemuteerd

m tot liberalisatiegrens totkortingsgrens

22%  23%  23%  24%  24%

van onder kwaliteitskortingsgrens naar van onder aftoppingsgrens naar van onder liberalisatiegrens naar

vrije huur | 0% vrije huur | 0% vilje huur | 0%

onder liberalisatie onder liberalisatie 3% onder liberalisatie

onder aftoppping | 0% onder aftoppping onder aftoppping

onder kwaliteitskorting onder kwaliteitskorting

onder kwaliteitskorting | 0%

0% 20% 40% 60% 80%100% 20% 0% 20% 40%60% 80%100%20% 0% 20% 40% 60% 80% 100%

NAVIGEREN

De 6 diagrammen geven aan welk deel van de woningvoorraad in de simulatieperiode
is vrijgekomen voor toewijzing aan instromende huishoudens. In het voorbeeld komt
23% van de woningen in 2014-2020 vrij, waarvan 61% woningen tot de aftoppings-
grens. Van de woningen onder de kwaliteitskortingsgrens is 24% vrijgekomen. De drie
staafdiagrammen daaronder geven weer hoe de woningen door het huurbeleid ver-
wisselen van huurklasse. In het voorbeeld blijven alle vrijgekomen woningen onder
de kwaliteitskortingsgrens in dezelfde klasse. Van de vrijgekomen woningen net on-
der de liberalisatiegrens gaat 13% in dit fictieve voorbeeld naar een lagere huurklasse
(onder de aftoppingsgrens). Door op de NAVIGEREN-button te drukken ga je terug
naar het navigatiescherm

Voorts wordt in het navigatiescherm onderscheid gemaakt tussen uitkomsten voor
alle huurders (zittende huurders plus nieuwe toewijzingen) en de nieuwe toewijzin-
gen afzonderlijk, elk met 7 of 8 rubrieken:

e Huursom

e Huurtoeslag

e Huurklassen

e Inkomensgroepen

e Type huishouden

e Woonlasten

e Betaalbaarheid

e Slaagkans (alleen voor nieuwe toewijzingen)

Navigeren doe je in het model steeds via het NAVIGATIESCHERM. In
elk scherm van het model is een button aanwezig waarmee je naar
het navigatiescherm kunt terugkeren. Het navigatiescherm kun je
ook bereiken door het tabblad NAVIGEREN van het Excel-workbook
te selecteren.
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3.3

Scenario’s instellen en doorrekenen

Om een scenario door te rekenen ga je als volgt te werk. Vanuit het navigatiescherm
druk je op de KNOPPEN-button. Het volgende scherm verschijnt dan.

STREEFHUUR BIJ TOEWIZING | zonder huurharmonisatis [ | Huidige  AFTOPPEN STREEFHUUR REGIO EN JAAR
60% 70% 90% 100% Nieuwe Nederland
Eengezinswoningen I-3 kamers ¢ [ » 70% Bij kwaliteitskortingsgrens | nooit aftoppen| v 2020 :
4 kamers < [ b 68% Bij aftoppingsgrens nooit aftoppen | -
5+ kamers « 1 » 68% Bij liberali: ens nooit aftoppen | w VERHUISDYNAMIEK
Meergezinswoningen-3 kamers  « 3 > 73% normasl
S e s [ 5 74% Zittende huurders alleen by maxredelik |-
HUURSTIJGING PER JAAR: zonder prisiwaliteit staffels i
INKOMENSGROEPEN
Sociaal minumum 0.00% |v] o [v] [ ] [ [v]
Primaire doelgroep 0.00% | ¥ v v [t o] [ - VARIANT INSTELLEN AI'S
Secundaire doelgroep 0.00% | ¥ vt v |mt v| [mt - BEREKEN EN RE FERENTIE
Midden inkomens 0.00% |w vt v [mt v| [ -
Inkomen > 43.000 0.00% |+ w v] [m ] [m [+
e = NAAR NAVIGATIESCHERM
TOEWUZINGSBELEID
Eengezinswoningen Meergezinswoningen STUREN OP INKOMEN
TYPE HUISHOUDEN 1tot3 4 5+ kamers 1tot3 4+ HUURKLASSE inkomen niet lager dan inkomen niet hoger dan

Alleenstaande tot 65 jaar

Alleenstaande vanaf 65 jaar

Paar tot 65 jaar

Paar vanaf 65 jaar

Eenoudergezin

Gezin

o8 ERIEN KR KN K]

Tot kwaliteitskorting
Tot aftoppingsgrens

geen maximum v

[ geen minirum =] [seen momm -

Tot liberalisatiegrens

geen mimum =] [geon mamom =

Geliberaliseerd

geen minimum -

Hier zijn alle instellingsknoppen bijeen gebracht in één scherm.

Rechtsboven onder de titel “REGIO EN JAAR” kun je kiezen voor welke regio de bere-
keningen moeten worden gemaakt en tot hoever in de toekomst wordt doorgerekend.
In het drop-down menu kies je het gewenste gebied. In onderstaande voorbeeld is

dat ‘Groot Amsterdam’. Analoog kies je rechtsboven de lengte van de simulatieperio-
de (JAAR) en de verhuisdynamiek op de woningmarkt (die bepalend is voor de hoe-
veelheid vrij te komen woningen):

REGIO EN JAAR

Groot Amsterdam
o Drenthe
| Noord-Overijssel

n 1 Twente/ Zuidwest-Overijssel

| Veluwe
nt Achterhoek
| Amhem/Nijmegen
Utrecht/Gooi en Vechtstreek
t-re Alkmaar/ Kop NH
| Haarlem/Dmond/Zaanstreek

Leiden/Bollenstreek
De Haag Agglomeratie
Delft en Westland

REGIO EN JAAR o
Groot Amsterdam

2020 ¥

VERHUISDYNAMIEK

normaal

Deze instellingen zal je in de praktijk niet vaak veranderen.

In een scenario stel je de volgende zaken in:

e De streefhuur bij toewijzing

e De huurstijging voor zittende huurders

e Toewijzingsbeleid (restricties op type huishouden / inkomensklasse)
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3.3.1

De streefthuur

Linksboven in het KNOPPEN-scherm staan onder het kopje “STREEFHUUR BlJ TOEWIJ-
ZING” vijf schuifbalken waarmee je voor vijf woningtypes de streefhuur als percenta-
ge van maximaal redelijk kan instellen. De schuif kan variéren van 60% tot 100%. De
ingestelde schuiven worden pas actief als je in het drop-down menu erboven kiest
voor de optie ‘Met huurharmonisatie’:

‘HUUR Bl) TOEWUZING | Zonder huurharmonisatie a Huidige
60% 90% 100% gemiddeld
iwoningen /-3 kamers . ; 69%
4 kamers « ’ 67%
S+ kamers « ’ 68%
nswoningen/-3 kamers . ' 72%
4+ kamers y ’ 73%

Kies je in het menu voor de optie ‘Zonder huurharmonisatie’ dan wordt de huur bij
toewijzing gesteld op het huidige gemiddelde, zoals in zwart weergegeven rechts van
de schuifbalk.

De ingestelde streefhuurpercentages gelden voor alle woningen in de vijf onderschei-
den woningtypes. Omdat in de praktijk bij het vaststellen van de streefhuur een aan-
tal grenzen een rol spelen, kan hier in het model enigszins rekening mee worden ge-
houden (onder “AFTOPPEN STREEFHUUR”). In onderstaande voorbeeld wordt de
berekende streefhuur tot net onder aftoppingsgrens gezet als het ingestelde streef-
huurpercentage uitkomt op een bedrag hoger dan de aftoppingsgrens, maar lager dan
de aftoppingsgrens + €10.

AFTOPPEN STREEFHUUR
Nieuwe toewijzingen
Bij kwaliteitskortingsgrens nooit aftoppen ¥

Bij aftoppingsgrens nooit aftoppen W
F icati [nooit aftoppen
Bij liberalisatiegrens phipdloid) ‘
tot +€10 erboven

= s = tab LL1C arkuvian |

Kies je hier de optie ‘nooit aftoppen’ dan wordt met betreffende grens geen rekening
gehouden. Kies je voor ‘altijd aftoppen’ dan wordt de streefhuur nooit hoger dan
deze grens.

De streefhuur voor de nieuwe toewijzingen stel je per woningtype in
als percentage van maximaal redelijk. Daarbij kun je rekening hou-
den met de wettelijke grenzen (kwaliteitskorting, aftopping etc).

Let op: het model kent geen inflatie. De streefhuur bij toewijzing
verandert niet meer in de simulatieperiode.
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3.3.2

De huurstijging

De in te stellen jaarlijkse huurverhoging voor zittende huurders is inkomensafhanke-
lijk. De volgende inkomensgroepen worden onderscheiden

e Sociaal minimum

e Primaire doelgroep

e Secundaire doelgroep

e Midden inkomens

e Inkomen > 43.000

Met een drop-down menu voor elke inkomensgroep kun je de jaarlijkse huuraanpas-
sing voor zittende huurders eenvoudig instellen. Het model kent geen inflatie. Het
gekozen percentage is dus de huurstijging bovenop de inflatie. In onderstaande voor-
beeld wordt de huurstijging voor de primaire doelgroep vastgesteld op 1,5% boven
inflatie.

INKOMEMNSGROEPEN
Sociaal minimum 0.50% -
Primaire doelgroep |0.00% | >
Secundaire doelgroep 0.00% .

‘ i 0.50%
Midden inkomens 1.00%
Inkomen > 43.000 2.00%

2.50%

3 Adhl

Een meer verfijnd huurbeleid voor zittende huurders is ook mogelijk. Daarvoor kies je
in het drop-down menu de optie ‘0.b.v. prijskwaliteit staffels’ in plaats van ‘zonder
prijskwaliteitstaffels’.

HUU RST”GING PER jMR: zander prijskwaliteit staffels -
INKOMENSGROEPEN _J;:JS"WS- |
Sociaal minimum 0.50% | w vt - it * -
Primaire doelgroep 0.00% ¥ vt - mt v [ -
Secundaire doelgroep 1.50% |- vt - vt *  mt -
Midden inkemens 2.00% w vt - Wt *  mt -
Inkomen > 43.000 3.00% w wt - it * mt -

Deze keuze activeert de 17 drop-down menu’s die in bovenstaande afbeelding op
‘nvt’ staan (wat staat voor: niet van toepassing). In dat geval worden drie prijskwali-
teitscategorieén onderscheiden, die kunnen worden ingesteld middels de onderste

twee.
De prijskwaliteitsstaffels worden uitgedrukt in de huidige huur als perunage van de
maximaal redelijke huur. Bijvoorbeeld de grenzen 0,60 en 0,80 impliceren dat in de
laagste prijskwaliteitsstaffel de woningen zitten met een huur minder dan 60% van
maximaal redelijk. In de hoogste staffel is de huur meer dan 80% van maximaal rede-
lijk.
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3.3.3

De jaarlijkse huurstijging van zittende huurders is inkomensafhanke-
lijk; 5 inkomensgroepen worden onderscheiden. Meer verfijnd kan
de huurstijging ook in 3 prijskwaliteitsstaffels worden ingesteld.

Let op: het model kent geen inflatie; huuraanpassing betreft de
huurstijging boven inflatie.

Toewijzingsbeleid

Als een woning vrijkomt door verhuizing van een zittende huurder, dan stroomt een
nieuw huishouden in. Dit kandidaat-huishouden wordt random (met teruglegging)
getrokken uit de instroompopulatie in de sociale huursector zoals waargenomen in
WoON2012. De gebruiker kan aan die trekking beperkingen opleggen naar:

e type huishouden in relatie tot omvang van de woning, en

e inkomen in relatie tot de huurklasse van de woning.
In onderstaande schema kan met een simpele keuze voor ‘ja’ of ‘nee’ worden inge-
steld of een bepaald tye huishouden mag instromen in een bepaald type woning.

TOEWUNZINGSBELEID
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Tot slot kan de gebruiker beperkingen opleggen aan de instroom van inkomensgroe-
pen in de diverse prijsklassen. Merk op dat geen ondergrens kan worden aangegeven
voor de laagste prijsklasse en geen bovengrens voor de hoogste prijsklasse.

STUREN OP INKOMEN

HUURKLASSE inkomen niet lager dan inkomen niet hoger dan
Tot kwaliteitskorting ‘geen maximum E
Tot aftoppingsgrens ‘geen minimum E‘ geen maximum v
Tot liberalisatiegrens ‘geen minimum E geen maximum \ v
Geliberaliseerd ‘geen minimum E|

Bij toewijzing van de vrijgekomen woningen kan de modelgebruiker
beperkingen opleggen aan het type huishouden (i.r.t. woningom-
vang) en aan het inkomen (i.r.t. de huurklasse).
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3.4

Beleidseffecten berekenen

Heb je alle knoppen naar keuze ingesteld, dan is je scenario klaar. Laten we ervan
uitgaan dat je een bepaald idee hebt van de nabije toekomst en die hebt vertaald in
een instelling van de modelknoppen. Door op de button “INSTELLEN ALS REFEREN-
TIE” te drukken worden deze instellingen opgeslagen als referentiepad.

Je bent nu klaar om met het model het effect uit te rekenen van een verandering in
het beleid. Dat doe je door aan één of meer knoppen te draaien en vervolgens op de
button “VARIANT” te drukken. De effecten kun je bekijken door eerst naar het navi-
gatiescherm te gaan (button: NAAR NAVIGATIESCHERM) en van daar uit naar het
gewenste uitkomstenscherm.

We illustreren dit aan de hand van een eenvoudig voorbeeld. In het referentiepad
voor Nederland tot 2020 (normale verhuisdynamiek) vindt geen huurharmonisatie
plaats; er is geen huurverhoging boven inflatie voor zittende huurders, en er zijn
geen restricties op nieuwe toewijzingen. In de variant wordt de streefhuur voor alle
woningen op 90% van maximaal redelijk gezet. Hieronder een impressie van de effec-
ten.

van onder kwaliteitskortingsgrens naar van onder aftoppingsgrens naar van onder liberalisatiegrens naar

wvrije huur 3% vrije huur vrije huur

onder liberalisatie onder liberalisatie

onder aftoppping onder aftoppping
onder kwaliteitskorting. ; ; onder kwaliteitskorting

0% 20% 40% 60% 80% 0% 10% 2096:30% 40% 50% 60% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

onder liberalisatie

onder aftoppping

onder kwaliteitskorting | 0%

In de huurklassen leidt dit tot een verschuiving ‘naar boven’. Van de vrijgekomen
woningen onder de kwaliteitskortingsgrens blijft 17% onder die grens, de rest schuift
door naar hogere huurklassen. Het merendeel (63%) komt in de huurklasse direct
daarboven terecht. Analoge verschuivingen zien we in de hogere huurklassen.

De huuropbrengsten (huursom; alle huurders) neemt toe van €10,93 miljard in 2014
tot €11,66 miljard in 2020. De gemiddelde huur per maand stijgt van €442 naar €472
(volledig op het conto van de nieuwe toewijzingen). De gemiddelde huurruimte daalt
van 30% naar 25%.

huursom gemiddelde huur gemiddelde huurruimte

(miljarden} (per maand) (% van maximale huurprijs)

€118 €475 SIED

€470

€11.6
€465
29%
€11.4

€460

€455 8%
€112

€450 27%

€11.0

€445 26%

€440
€103 25%
€435
€106 |-

€430 2D

€104 €425 23%

2014 Ref2020 Var2020 2014 Ref2020 Var2020 2014 Ref2020 Var2020

RIEQ 10



Tot slot hieronder drie staafdiagrammen met de gevolgen voor de betaalbaarheid van

de woningen. De betaalbaarheid neemt in het referentiepad van 87% naar 84%". Het

netto effect van 90%-streefhuren is 2%-punten, dat wil zeggen het verschil tussen
Ref2020 en Var2020.

8%

87%

86%

85%

34%

83%

82%

81%

30%

79%

ALLE INKOMENS

(% betaalbaar)

2014  Ref2020 Var2020

50%

sociale minima
(% betaalbaar)

2014 Ref2020 Var2020

100%
99%
98%
97%
96%
95%
94%

tot £43.000
(% betaalbaar)

2014 Ref2020  \ar2020

Het effect van beleidsverandering komt tot uitdrukking in het ver-
schil tussen de staven van respectievelijk het referentiepad
(Ref2020) en de variant (Var2020).

! Dat komt omdat de huurderpopulatie voor een groeiend deel uit instromers bestaat

(met gemiddeld lagere inkomens). Versie 1.2 van het model simuleert geen inkomens-
ontwikkeling van huurders.
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