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verzorgt, biedt ook ruimte aan een aan-
tal ateliers en woningen voor kunste-
naars. Dit zijn nu juist de broedplaatsen 
die al functioneren en waarvoor beleid, 
gericht op behoud van de betreffende 
locatie en facilitaire ondersteuning 
ervan, zou moeten worden ontwikkeld. 
Het beleid zou zich moeten concentre-
ren op meerdere mogelijkheden voor 
beginnende kunstenaars, startende 
ondernemers en bijvoorbeeld muzikan-
ten zonder oefenruimte. Voor dit soort 
initiatieven zou men vanuit de gemeen-
te panden permanent beschikbaar moe-
ten stellen, om zo een culturele voe-
dingsbodem in stand te houden van 
waaruit wellicht de instituten van mor-
gen kunnen ontstaan. Indien dit niet 
gebeurt zal een verschraling van het cul-
turele klimaat in Den Haag volgen. 
Door initiatieven aan de basis te onder-
steunen wordt dit voorkomen. 
Recentelijk heeft de plaatselijke 
Stadspartij raadsvragen gesteld over het 
broedplaatsenbeleid of eigenlijk over 
het gebrel daaraan. De politiek lijkt 
zich voor het onderwerp te interesseren, 
zeker met de gemeenteraadsverkiezin-
gen in het vooruitzicht. Laten we hopen 
dat ook na de verkiezingen er gewerkt 
wordt aan een verder uitbouwen van dit 
beleid. 
Ontwikkeling van een actiefbroedplaat-
senbeleid vereist een politieke uitspraak 
van het gemeentebestuur en de instem-
ming van de Raad. Pas dan zal de dienst 
stedelijke ontwikkeling de ruimte heb-
ben om handelend op te treden en de 
benodigde panden beschikbaar te stel-
len. 
Het onderhouden van een culturele voe-
dingsbodem in facilitaire zin biedt 
ruimte aan de culturele toekomst van 
Den Haag. Een stad die de ambitie heeft 
in beweging te willen zijn en zowel een 
nationale als internationale uitstraling 
op cultureel gebied beoogt, zou nu de 
mogelijkheid moeten aangrijpen een 
stevig broedplaatsenbeleid te formule-
ren en uit te voeren. 

Wytse Bakker is als consulent atelierbe-
leid verbonden aan het Haags centrum 
voor beeldende kunst Stroom. 

De uitverkoop van de sociale 
woningbouw 

H et kabinet wil het eigenwoningbezit stimuleren. In minder dan tien jaar moe· 
ten 700.000 huurwoningen overgaan in particuliere handen. Staatssecretaris 
Remkes (Volkshuisvesting) wil dat het woningbestand in 2010 voor 65 pro· 

cent uit koopwoningen bestaat. Nieuwbouw zal voornamelijk uit koopwoningen moe· 
ten bestaan en zowel sociale als particuliere verhuurders moeten doorgaan met het 
verkopen van huurhuizen. Remkes' doelstelling is hoog. Hoe reageert de huizenmarkt 
op de grootschalige uitverkoop van huurwoningen? Wordt de rol van de woningcorpo· 
raties niet te klein? En dreigt stigmatisering van de sociale sector? 

MANUEL AALBERS 

De burger centraal: mensen, wensen, wonen. Zo luidt het motto van de Nota 
Wonen van staatssecretaris Remkes van Volkshuisvesting. Een van de doelen van 
de nota is de zeggenschap van bewoners over hun woning te vergroten. Het streven 
is om in 2010 ongeveer 65 procent van de woningvoorraad uit koopwoningen te 
laten bestaan. In totaal worden er als het aan de staatssecretaris ligt circa 700.000 

huurhuizen verkocht: 162.000 particuliere en 538.000 sociale huurwoningen. Het 
aantal huurwoningen in bezit van particuliere verhuurders daalt daarmee met een 
vijfde, dat van woningcorporaties met een kwart. 
De plannen van Remkes wijken sterk af van de trend op de huizenmarkt (zie tabel 
r). De staatssecretaris beseft dat 65 procent een erg hoog streefcijfer is, maar zegt 
dat 'als we dit percentage halen, wij ons in de Europese middenmoot bevinden'. 
Het Europese motiefvan de VVD'er Remkes geldt slechts als een excuus. Hij wil 
huurwoningen verkopen omdat particulier woningbezit hem ideologisch beter past. 
Maar Remkes heeft nog meer redenen om het eigenwoningbezit te stimuleren. In 
zijn nota zegt hij dat 'het eigenwoningbezit kan bijdragen aan de realisering van 
meer woongenot en de realisering van wenselijke maatschappelijke doelen als 
bezits- en vermogensvorming'. Feit is echter dat Remkes' zogenaamde neutrale 
behandeling van kopen en huren bezitters van koopwoningen voortrekt. Fiscaal is 
kopen aantrekkelijker en door de invoering van de Wet Bevordering Eigen 
Woningbezit is sinds dit jaar ook het voordeel van de individuele huursubsidie ver-
dwenen. 
Daar komt bij dat toename van het eigenwoningbezit met 14 procent in tien jaar 
wel erg groot is. Tussen 1945 en 2000 steeg het percentage van 28 naar 51 procent. 
Dat is OA procentpunt per jaar in de periode 1945-2000 tegen IA procentpunt per 
jaar voor de komende tien jaar. Zo'n relatief snelle verandering leidt onvermijdelijk 
tot problemen. Een markt die sterk in verandering is, is erg instabiel en dat komt 
de burger niet ten goede. 

Tegen de trend in 
Opvallend is dat de liberaal Remkes met zijn hoge streefcijfer voor eigenwoningbe-
zit ingrijpt in de markt. Zijn motto 'kopen, kopen, kopen' lijkt een afgeleide van het 
motto 'markt, markt, markt' van dit paarse kabinet, maar is dat in feite niet. Niet 
alleen de ingrepen op de sociale huurmarkt, maar ook die op de particuliere huur-
markt gaan tegen de markttrend in. 
De nota spreekt nauwelijks over particuliere verhuurders. Een verdere afname van 
het aantal particuliere huurwoningen is een doorzetting van de trend. De vraag is 
echter of deze trend doorgetrokken kan worden. Het aantal kleine particuliere ver-
huurders neemt al jaren gestaag af en met name in de grote steden verkopen veel 
verhuurders hun huizen aan de bewoners. 
De helft van de particuliere huurwoningen is echter in bezit van vastgoedinvesteer-

JAARGANG 17 - NUMMER 5 · 200! - AGORA 17 



( 

c. 

Di 
t.n 
u 

aantal 1999 2010 2010 2010 
woningen (relatief) (trend) (trend (Remkes) 
1999 relatief) 

Koop 3-390.500 52% 3.925.500 58% 4-400.000 
Sociale huur 2.347.500 36% 2.184.000 32% 1.750.000 
Particuliere hr 782.500 12% 658.500 10% 620.500 

Tota al 6.520.500 100% 6.768.000 100% 6.768.000 

Tabet 1 - Aantal woningen in 1999 en in 2010 (trend en volgens nota-Remkes) 

ders. Sinds enkele jaren neemt het aan-
tal beleggingswoningen in Nederland 
weer toe. Vooral voor de pensioenfond-
sen biedt beleggen in woningen een sta-
biel en winstgevend alternatief ten 
opzichte van bijvoorbeeld aandelen. 
Bovendien spelen de particuliere ver-
huurders een belangrijke, vaak onder-
schatte rol op de huizenmarkt. Doordat 
de woningmarkt op veel plaatsen 
gespannen is en men moet wachten op 
een huurwoning, bieden de particuliere 
verhuurders gemakkelijker toeganke-
lijke woningen. Daar staat vaak wel een 
minder goede prijs-kwaliteitverhouding 
tegenover, maar wie niet voor een socia-
le huurwoning in aanmerking komt, 
heeft weinig keus. 
Remkes zegt in zijn nota de burger cen-
traal te stellen en meer keuzevrijheid te 
bieden door middel van een versterkte 
marktwerking. Met het vooraf vaststel-
len van het programma wordt echter 
per definitie ingegrepen in de werking 
van de markt. Als Remkes werkelijk 
voor meer marktwerking zou zijn, zou 
hij geen streefpercentage voor het 
eigenwoningbezit opleggen. Volgens de 
nota is er een grote vraag naar koopwo-
ningen onder de Nederlandse bevol-
king. Uit het woningbehoefte-onder-
zoek blijkt dat een kwart van de zittende 
bewoners niet wil verhuizen, maar wel 
wil kopen. Dit schept weliswaar een 
potentieel van 600.000 woningen, 
maar het zijn er nog altijd roo:ooo 
minder dan de 700.000 uit de nota-
Rernkes. 
Bovendien gaat het bier om 600.000 

huishoudens die wel willen kopen, 
maar dat misschien helemaal niet kun-
nen betalen. Als kopen werkelijk zo 
populair zou zijn, is een kwart van de 
huurders die hun woning wil kopen wat 
weinig. Een deel van hen beseft waar-
schijnlijk dat zij daar financieel nooit 
toe in staat zal zijn, maar een aanzien-
lijk deel van de huurders kiest vermoe-
delijk uit vrije wil om te huren. 
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Woningcorporaties werken niet mee 
De vereniging van woningcorporaties 
Aedes stelt dat de verkoop van 500.000 

woningen praktisch onmogelijk is. 
Omdat hooguit een op de vier huurders 
kan en wil kopen, moeten de corpora-
ties 70 procent van hun woningen te 
koop aanbieden om aan Remkes' streef-
cijfers te komen. Volgens de vereniging 
van huurders, de Woonbond, staat 
grootschalige verkoop haaks op de uit-
gangspunten van de Nota Wonen: meer 
zeggenschap en keuzevrijheid van 
huurders. De Woonbod stelt voor om 
gemeenten, woningcorporaties en huur-
dersorganisaties op lokaal niveau te 
laten bepalen in welke omvang en in 
welk tempo huurwoningen moeten 
worden verkocht. 
Met de gezamenlijke corporaties wilde 
het Ministerie van VROM afspreken dat 
zij in tien jaar 538.000 huurwoningen 
verkopen, 28r.ooo huizen door sloop of 
samenvoegen aan de woningvoorraad 
onttrekken en 220.000 nieuwe sociale 
huurwoningen bouwen. Maar in het 
Nationaal Akkoord Wonen dat half juli 
is ondertekend door Rernkes, Aedes, de 
Woonbond, de provincies en de Vereni-
ging van Nederlandse Gemeenten 
(VNG) beloven de verschillende actoren 
alleen dat ze zich zullen inspannen voor 
intensivering van de verkoop. Met de 
verkoop van ruim een half miljoen 
woningen gaan de woningcorporaties 
evenwel akkoord. 
Het verkopen van huurhuizen aan de 
bewoners komt de kwaliteit van die 
woningen niet altijd ten goede. Uit de 
meest recente kwalitatieve woningre-
gistratie (een VROM-onderzoek dat de 
kwaliteit van woningen in kaart brengt) 
blijkt dat naast de vooroorlogse particu-
liere huurwoningen een nieuwe pro-
bleemgroep van woningen in opkomst 
is. Terwijl het aantal matige en slechte 
woningen in bijna elke categorie afnam, 
steeg het aantal matige en slechte vroeg-
naoorlogse koopwoningen (gebouwd 
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voor minder problemen in een wijk 
zorgt. Bewoners die ook eigenaar zijn 
van hun huis hebben een 'aandeel' in 
hun wijk en zijn niet gebaat bij het 
afglijden van hun buurt omdat hun 
woning dan minder waard wordt en zul-
len zich daarom meer inzetten voor de 
kwaliteit van hun buurt, zo luidt de 
redenering. 
Deze redenering is discutabel. Ten eer-
ste omdat het gaat om collectieve pro-
cessen. Wat het gunstigste is voor alle 
huizenbezitters hoeft nog niet het gun-
stigste te zijn voor individuele huiseige-
naren en omgekeerd. Ten tweede heb-
ben natuurlijk ook huurders belang bij 
een aantrekkelijke buurt. Volgens het 
vrije-marktdenken zullen huurders ver-
huizen als de buurt hen niet meer 
bevalt. In de praktijk blijkt <lat echter 
vaak niet gemakkelijk te zijn. 
Beperkende factoren als school, werk, 
tijd en geld spelen daarbij een rol, net 
als het aanbod van en het in aanmer-
king komen voor betaalbare huurwo-
ningen in een 'betere' buurt. 

Het beste van twee werelden 
In het tweede scenario zullen de corpo-
raties nauwelijks woningen verkopen 
omdat ze niet aan Rernkes' beleid kun-
nen en willen meewerken. Nederland 
houdt dan het grootste aandeel sociale 
huurwoningen ter wereld en de effecten 
van stigmatisering en marginalisering 
van de sociale huursector zullen mini-
maal zijn. Het nadeel is dat niet ieder-
een die kan en wil kopen daartoe de 
mogelijkheid krijgt. Ook <lit scenario is 
niet erg waarschijnlijk. 
In het derde scenario zullen de corpora-
ties het beste van twee werelden probe-
ren te combineren door middel van het 
aanbieden van huurkoopconstructies. 
De veel besproken eigendomsvormen 
tussen huur en koop komen ook in de 
Nota Wonen aan de orde, maar in de 
streefcijfers komen deze tussenvormen 
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zoals deelkoop, cascohuur, groeiend 
eigendom, de corporatiekoopwoning, 
maatschappelijk verantwoord eigendom 
en de eigen huurwoning niet voor. 
Dat is opvallend. Als de politieke keuze 
wordt gemaakt om mensen meer 
inspraak te geven en dit op de woning-
markt ook mogelijk moet zijn, bieden 
de eigendomsvormen tussen huur en 
koop een alternatief. 
Bovendien is in dit scenario een grotere 
rol voor woningcorporaties weggelegd, 
aangezien de betrokkenheid van decor-
poraties bij de tussenvormen in de 
meeste modellen is ingebouwd. 
Als men het volledig eigendom van 
woningen onder huishoudens met een 
laag inkomen in een gespannen 
woningmarkt wil stimuleren, is een 
koopsubsidie niet genoeg. Zo kan het 
percentage van de marktwaarde waar-
voor de corporatiewoningen minimaal 
verkocht moeten warden, ornlaag. Juist 
in een gespannen woningmarkt hoeft 
verkoop onder de marktprijs niet 
gepaard te gaan met een (boekhoudkun-
dig) verlies voor de woningcorporaties. 
Het idee dat verkoop onder de markt-
prijs kapitaalvernietiging is, is onzin. 
Het kapitaal komt juist ten goede aan 
huishoudens met een laag inkomen. 
Bovendien wordt aan de fiscale bevoor-
deling van de eigenaar-bewoner vele 
malen meer geld besteed. 

Remkes is bang uit de pas te lopen bij 
andere landen waar eigenwoningbezit 
wijder verbreid is, maar hij wil onze 
'achterstand' te snel inlopen. Bovendien 
vergeet hij dat de woningcorporaties 
een goed alternatiefbieden en onze 
sociale huursector bekend staat als (een 
van) de beste van de wereld. 
De aanwezigheid van sociale huurwo-
ningen kan niet alleen de stigmatise-
ring van bepaalde wijken in de hand 
werken, maar die juist ook voorkomen. 
Daarentegen kan de verkoop van sociale 
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