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Veldtocht tegen de scheetheid.

Nationale doelstellingen en lokaal beleid

Samenvatting

Het nationale volkshuisvestingsbeleid heeft het terug-
dringen van te goedkoop en te duur wonen (‘scheef-
heid’) in de sociale huursector tot een belangrijke doel-
stelling gemaakt. De woningcorporaties en de gemeen-
ten moeten aan dit beleid inhoud geven. Op het lokale
niveau heeft het terugdringen van de scheefheid niet
z0’n hoge prioriteit als in het nationale beleid. Het op-
heffen van het woningtekort, vooral voor huishoudens
met een laag inkomen, staat in het lokale beleid voorop.
Er wordt daar in toenemende mate een nieuwbouwbe-
leid gevoerd dat gerichtis op doorstroming. Dat is waar-
devol omdat daardoor in veel gevallen de lokale wo-
ningvoorraad gevarieerder wordt en huishoudens daar-
door ruimere keuzemogelijkheden op de woningmarkt
krijgen. Maar het gebruik van de individuele huursubsi-
die (IHS) wordt er nog niet door teruggedrongen. Daar-
om pleiten wij in dit artikel voor meer aandacht voor het
voorkomen van IHS-gebruik in de discussie over de
scheefheid op de woningmarkt.

1. Inleiding

In Nederland voorziet de sociale huursector in de
woonbehoefte van een brede scala van inkomens-
groepen. Zo woonde bij voorbeeld niet minder dan
12 procent van de huishoudens in het hoogste inko-
mensdeciel in 1990 in deze sector (Sociaal en Cultu-
reel Planbureau 1992). Bovendien ontvingen in dat
jaar 950.000 huishoudens individuele huursubsidie,
hetgeen ook degenen met een laag inkomen toegang
verschaft tot goede en dus relatief dure huurwonin-
gen. Deze situatie is een direct gevolg van het volks-
huisvestingsbeleid uit het verleden. De commissie-
De Roos adviseerde reeds in 1964 het kabinet om het
werkterrein van de gemeentelijke woningbedrijven
en de corporaties niet te beperken tot enkele nauw-
keurig omschreven doelgroepen. Dat advies werd
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door het ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelij-
ke Ordening en Milieubeleid overgenomen. Een om-
vangrijke sociale huursector (41 procent van de tota-
le Nederlandse woningvoorraad) met een brede taak-
stelling resulteerde.

Met de komst van Heerma als staatssecretaris van
volkshuisvesting is, onder druk van de noodzaak om
ook op dit beleidsterrein bezuinigingen door te voe-
ren, de kijk op de sociale huursector omgeslagen. In
de Nota Volkshuisvesting in de Jaren Negentig
(1989) is het verschijnsel van de ‘scheefheid’! op de
woningmarkt gedefinieerd: enerzijds wonen velenin
verhouding tot hun inkomen in een, volgens deze
Nota, te goedkope huurwoning (‘goedkope scheef-
heid’). In 1986 betrof het 640.000 huishoudens, in
1990 726.000 (Ministerie VROM 1992b, 12). An-
derzijds werd in 1986 45 procent van alle dure huur-
woningen bewoond door huishoudens met een laag
inkomen (‘dure scheefheid’). Het ging hier om
190.000 huishoudens in 1986, een aantal dat in 1990
was gedaald tot 168.000. De daling is deels wellicht
het gevolg van de invoering van de fiatteringsgrens?
(per 1-1-1989) bij de toewijzing van vrijkomende
woningen. In de Nota Volkshuisvesting wordt deze
scheefheid als een belangrijk volkshuisvestingspro-
bleem gepresenteerd: ‘Een belangrijke handicap
voor de goede huisvesting van de aandachtsgroep
(inkomens onder modaal) is gelegen in de scheve
verdeling van de huishoudens over de woningvoor-
raad’ (Ministeric VROM 1989, 50).

Het ministerie heeft een aantal maatregelen voor-
gesteld om de scheefheid op de woningmarkt aan te
pakken. Maar het zijn de gemeenten en de woning-
corporaties die zijn belast met de nieuwbouw van
woningen en de woningtoewijzing. Nemen zij de
discussie over de scheefheid op de woningmarkt se-
rieus? Welke initiatieven nemen zij zelf en wat is het
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effect ervan op de scheefheid?

Op deze vragen gaan wij in, naar aanleiding van
een daarop gericht onderzoek (zie Dieleman e.a.
1993). Eerst behandelen we kort de oorzaken van de
scheefheid (par. 2) en de maatregelen die het minis-
terie heeft voorgesteld (par. 3).

2. Oorzaken van scheefheid

De hoofdoorzaken van de scheefheid op de woning-
markt zijn te rangschikken in vier groepen van facto-
ren: (a) wisselende prijsverhoudingen op de woning-
markt, (b) de lokale samenstelling van de woning-
voorraad, (c) regels van woonruimteverdeling en (d)
veranderingen in het huishoudensinkomen.

Huishoudens reageren in hun keuze voor een wo-
ning op prijsverhoudingen op de woningmarkt. Toen
bij voorbeeld aan het eind van de jaren zeventig de
huren relatief laag waren in verhouding tot de koop-
prijzen, bleven veel huurders ook bij een verhuizing
voor de huursector kiezen. Ze woonden er immers
prettig entegen lage kosten. Een decennium later wa-
rende prijsverhoudingen gewijzigd doordat de huren
inde jaren tachtig flink zijn opgetrokken en de koop-
prijzen, evenals de hypotheekrente, sinds 1983 rela-
tief laag bleven. Men ziet dan ook dat sinds 1985 re-
latief veel huishoudens met een gemiddeld inkomen
van de huur- naar de koopsector verhuisden (Diele-
man en Everaers 1993).

Maar huishoudens hebben geen vrije keuze van
woningen. De samenstelling van de woningvoor-
raad en de krapte op de woningmarkt op lokaal ni-
veau stellen daaraan strakke grenzen. Enkele voor-
beelden kunnen dit verduidelijken.

In grote steden, zoals Amsterdam en Rotterdam,
is het aandeel van oude, goedkope huurwoningen in
de woningvoorraad groot. Maar liefst 80 procent van
de voorraad kan als toegankelijk voor de aandachts-
groepen van het beleid worden beschouwd. Maar de-
genen meteen hoger inkomen zijn daardoor ook aan-
gewezen op die goedkope huurwoningen. Dit ver-
oorzaakt met name de goedkope scheefheid in de
grote steden.

In Utrecht zijn relatief veel (goedkope) koopwo-
ningen. Hierdoor is het voor veel huishoudens uit
verschillende inkomenscategorieén mogelijk een
woning te kopen. Het is bij voorbeeld bekend dat ook
veel allochtonen met een laag inkomen in Utrecht

een woning hebben gekocht (Van Hoorn en Van Gin-
kel 1986). Het grotere aanbod van koopwoningen is
waarschijnlijk een belangrijke achtergrond bij de re-
latief geringe omvang van de goedkope scheefheid in
deze gemeente (Van Kempen en Teule 1989).

Een laatste voorbeeld betreft gemeenten waar de
afgelopen tien jaar flink is gebouwd, zoals Alkmaar,
Almere en Houten. Hier is het aandeel van de dure
huurwoningen groot en de kans op dure scheefheid
daardoor ook (Ministerie VROM 1992a, 1992b,
1992c).

Een lokaal woningtoewijzingsbeleid, waarbij er
geen sprake is van een evenwichtige relatie tussen de
huur van de toegewezen woningen en het inkomen
van het geplaatste huishouden, is mede verantwoor-
delijk voor het ontstaan van scheefheid. Gemeenten
en corporaties hanteren over het algemeen een
huur/inkomenstabel en proberen daarmee zoveel
mogelijk ‘passend’ toe te wijzen. Maar de inkomens-
en huurgrenzen komen in de meeste gevallen niet
overeen met de grenzen die in de Nota Volkshuis-
vesting in de Jaren Negentig zijn vastgesteld.

Een belangrijke oorzaak van scheefheid is ook dat
huishoudens in de loop der jaren een inkomensgroei
of -afname kunnen hebben gekend en daardoor niet
meer ‘passend’ wonen (Ministerie VROM 1992a).

3. Deafname van de scheefheid:
beleidsalternatieven op rijksniveau

In het nationale volkshuisvestingsbeleid wordt er-
naar gestreefd om in het jaar 2000 het aantal te goed-
koop wonenden tot 550.000 en het aantal te duur wo-
nenden tot 120.000 terug te brengen (Ministerie
VROM 1989, 148). De mogelijkheden om de doel-
stelling te bereiken worden vooral gezocht in het be-
vorderen van de doorstroming.

In Nederland is in vergelijking met veel andere
landen de verhuisfrequentie vrij laag (Long 1992).
Toch is het verhuizen ook in ons land een massaal
proces, dat grote invloed heeft op de verdeling van de
huishoudens over de woningvoorraad. Zo verhuis-
den er in de periode 1987-1989 in Nederland 1,32
miljoen huishoudens. Dat is 23 procent van het totaal
aantal huishoudens ultimo 1989. Het is daarom be-
grijpelijk dat de Nota Volkshuisvesting het verhuis-
proces aangrijpt om iets te veranderen aan de scheef-
heid op de woningmarkt.
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Gerichte doorstroming op de woningmarkt via het
verhuisproces kan vooral worden bevorderd door de
aard en de samenstelling van de woningvoorraad te
veranderen, door het aanscherpen van toewijzings-
regels, door regionale samenwerking en door voor-
lichting.

Instrumenten ter beinvloeding van aard en samen-
stelling van de woningvoorraad — Om goedkope
huurwoningen vrij te maken voor huishoudens met
een laag inkomen (ofwel de goedkope scheefheid te
bestrijden) is ‘strategische nieuwbouw’ een belang-
rijk instrument: ‘Door meer te bouwen in de duurde-
re huur- en koopsector zal de uitstroom uit de goed-
kope sector vergroot moeten worden’ (Tweede Ka-
mer 1990, 4). Om huishoudens met een (te) hoog
inkomen te stimuleren om te verhuizen vanuit een
goedkope huurwoning, ligt het bouwen van duurde-
re huurwoningen, koopwoningen en seniorenwonin-
gen als belangrijk onderdeel van dit strategische
nieuwbouwbeleid voor de hand. In het rijksbeleid is
dan ook een sterke nadruk gelegd op nieuwbouw in
de marktsector (Ministerie VROM 1989, 55). Deze
nadruk is nog eens bevestigd in het recent versche-
nen Trendrapport en de brief van de minister van
VROM daarover aan de Tweede Kamer (Ministerie
VROM 1993).

Woonruimteverdelingsinstrumenten — De doorstro-
ming kan ook worden bevorderd door het toepassen
van ‘een zeer stringent toewijzingsbeleid’ (Ministe-
rie VROM 1989, 54). Woningtoewijzers (gemeen-
ten, corporaties en particuliere verhuurders) zullen
moeten proberen om langs verschillende wegen de
woonruimteverdeling te verbeteren om de goedkope
woningen bij de lage-inkomenshuishoudens terecht
te laten komen. Dit kan bij voorbeeld door middel
van het stringent invoeren en toepassen van finan-
ciéle passendheidscriteria (aansluitend bij de Nota
Volkshuisvesting; zie ook Heerma 1990, 5), strin-
gente controle op de inkomensgegevens op het mo-
ment van woningtoewijzing (Tweede Kamer 1990,
7) en actieve bemiddeling voor doorstromers.

Regionale samenwerking van gemeenten en verhuur-
ders — De scheefheid kan worden verminderd en de
doorstroming worden bevorderd, wanneer gemeen-
ten en (overige) verhuurders een onderlinge afstem-

ming hebben van het woningtoewijzings- en -verde-
lingsbeleid binnen een zelfde regio. Andere vormen
van samenwerking, zoals een gemeenschappelijke
woningzoekendenregistratie en uitruil van toe te wij-
zen woningen, kunnen leiden tot een doelmatiger be-
nutting van de regionale woningvoorraad als geheel.

Voorlichting —~Door middel van voorlichting over het
woningaanbod, zowel in de sociale als in de markt-
sector, over de toewijzingsregels en over vergoedin-
gen voor verhuis- en inrichtingskosten, kunnen wo-
ningzoekenden in staat worden gesteld op eigen ini-
tiatief en met eigen middelen passende huisvesting te
vinden. Dit kan een bijdrage leveren aan de door-
stroming op de woningmarkt en daardoor ook aan de
mogelijkheden voor gemeenten en verhuurders om
de vrijkomende goedkopere woningen bij voorrang
te bestemmen voor de huishoudens die tot de aan-
dachtsgroep behoren.

Het succes van deze instrumenten voor de bestrijding
van scheefheid is grotendeels afhankelijk van de aard
van de lokale woningmarkt. Ook de rijksoverheid is
zich hiervan bewust: ‘Uniforme maatregelen om
meer evenwicht in de woningvoorraad te brengen,
zullen gezien de regionale verschillen onvoldoende
effectief zijn. Het beleid zal moeten worden toege-
sneden op de specifieke omstandigheden op regionaal
en gemeentelijk nivean’ (Tweede Kamer 1990, 5).
De vermindering van de scheefheid op de woning-
markt wordt dus vooral gezien als een taak van ge-
meenten en woningcorporaties. In de volgende para-
graaf staat centraal hoe zij zich van deze taak kwijten.

4. Initiatieven op lokaal niveau?

4.1 De ernst van de scheefheid — In alle onder-
zochte gemeenten komt scheefheid op de woning-
markt voor. De exacte omvang van de goedkope en
dure scheefheid is echter lokaal niet bekend: het blijft
bij (al dan niet grove) schattingen. Uiteraard beperkt
dit de mogelijkheden van een gerichte benadering
van het probleem.

Op het lokale beleidsniveau wordt de scheefheid
zeker niet als het grootste probleem in de volkshuis-
vesting ervaren. De meerderheid van door ons gein-
terviewde beheerders van de woningvoorraad vindt
het kwalitatief tekort aan woonruimte voor de huis-
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houdens met een laag inkomen het grootste pro-
bleem. Om dit probleem op te lossen worden dan ver-
volgens vaak wel maatregelen uitgevoerd die scheef-
heidsbestrijding als neveneffect hebben: door het
bouwen van duurdere huurwoningen, koopwonin-
gen en seniorenwoningen trekken huishoudens met
een relatief hoger inkomen weg uit goedkope huur-
woningen. Veranderingen van toewijzingsregels, re-
gionale samenwerking en voorlichting (zie par. 3)
worden nauwelijks genoemd en gebruikt.

Het is overigens belangrijk te melden dat goedko-
pe huurwoningen in de onderzochte gemeenten wel-
iswaar zoveel mogelijk ‘passend’ worden toegewe-
zen (dus aan huishoudens met een laag inkomen),
maar dat de lokaal vastgestelde huur- en inkomens-
grenzen belangrijk kunnen verschillen van die uit de
Nota Volkshuisvesting. Bij de ene gemeente wordt
bij voorbeeld alleen het inkomen van het hoofd van
het huishouden meegerekend, bij de andere telt ook
het inkomen van de eventueel werkende partner ge-
heel of gedeeltelijk mee. Er kunnen dus situaties ont-
staan waarin men volgens de normen van het Rijk te
goedkoop woont en volgens de gemeentelijke nor-
men te duur (Woningraad Extra 1990).

Uiteraard heeft dit tot gevolg dat scheefheid zoals
gedefinieerd in de Nota Volkshuisvesting reeds kan
ontstaan bij toewijzing. Daarnaast wordterin alle ge-
meenten in meerdere of mindere mate rekening ge-
houden met persoonlijke problemen: iemand die
dringend een woning nodig heeft (b.v. sociaal en me-
disch urgenten; asielzoekers) krijgt vaak voorrang
boven iedereen. Juist vanwege de urgentie van der-
gelijke huishoudens is het niet altijd mogelijk omeen
woning toe te wijzen die past bij het inkomen.

De scheetheid op de woningmarkt wordt in het alge-
meen gezien als een aangrijpingspunt voor het op-
zetten van specifieke projecten, waarvoor een ande-
re doelstelling dan de bestrijding van die scheefheid
als belangrijkste geldt. De voorbeelden in het ver-
volg van deze paragraaf zullen dit illustreren. Steeds
zal er ook kort worden ingegaan op de succes- en
faalfactoren van de onderzochte projecten.

4.2 Het bouwen van duurdere woningen — Als ge-
volg van het huidige regeringsbeleid zal de markt-
sector een steeds groter aandeel krijgen in de nieuw-
bouwactiviteiten van de komende jaren. Volgens de

Nota Volkshuisvesting in de Jaren Negentig zijn er
voldoende goedkope woningen in Nederland aanwe-
zig en kan door bevorderen van de doorstroming er-
voor worden gezorgd dat huishoudens met een hoger
inkomen uit deze woningen verhuizen. De mogelijk-
heden om te voorzien in de huisvesting van huishou-
dens met een laag inkomen kunnen nog nauwelijks
worden gerealiseerd door middel van voor hen be-
taalbare nieuwbouw.

Nieuwbouw in de marktsector zou daarbij vooral
effectief zijn in gebieden met veel goedkope huur-
woningen en een relatief klein aantal duurdere wo-
ningen (Tweede Kamer 1990, 5). ‘Als je scheefheid
wilt bestrijden, kun je dat het beste op een vriendelij-
ke, sympathieke manier doen, zonder dwangmaatre-
gelen als tijdelijke huurcontracten en dergelijke. Je
lost scheefheid op door gewoon interessante projec-
ten aante bieden,’ aldus een respondent. Dat hieraan
ook risico’s verbonden zijn, zal uit enkele voorbeel-
den blijken.

Inde gemeente Den Haag is geconstateerd dat er een
gebrek aan duurdere woningen is. Daardoor blijven
huishoudens met een relatief hoog inkomen wonen
in goedkope huurwoningen. Bij een verhuizing
wordt in veel gevallen uitgeweken naar gebieden
buiten Den Haag. Om dit gebrek aan (interessante)
duurdere woningen gedeeltelijk te verminderen,
wordt in Den Haag een aantal projecten met koop-
woningen gerealiseerd.

Potentiéle kopers die een huurwoning met een kale
huur van f 550 of lager in Den Haag achterlaten, krij-
genin principe voorrang in de genoemde projecten. Er
is gebleken dat een woning van rondom de f 170.000
het hoogste doorstromingsrendement heeft. Daalt de
prijs van de woning te veel, dan neemt het aantal star-
ters dat in de woningen trekt toe en is het doorstro-
mingsrendement lager omdat deze huishoudens geen
lege woning achterlaten. Het bouwen van duurdere
koopwoningen in Den Haag heeft eveneens weinig ef-
fecten op de scheefheid. Huishoudens die dergelijke
woningen betrekken komen veelal uit koopwoningen.
Het is dus zeker niet automatisch zo dat het bouwen
van duurdere woningtypen leidt tot scheefheidsver-
mindering.

De mogelijke effecten op de scheefheid op de wo-
ningmarkt worden ook beinvloed door onderlinge
prijsverhoudingen. Zo is in Den Haag een project ge-
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realiseerd van relatief goedkope koopappartementen
met 3-, 4- en S-kamerwoningen en een zeer geringe
prijsdifferentiatie. De interesse voor de 5-kamerwo-
ningen bleek bijna tien maal zo groot te zijn als voor
de 3-kamerwoningen. Om die kleinere woningen te
kunnen verkopen, zal men wellicht de eis dat men
een goedkope woning moet achterlaten, moeten la-
ten vallen.

Ook in Amsterdam komt dit laatste naar voren. Uit
het rapport Koopwoningen en Doorstroming (Ge-
meentelijke Dienst Herhuisvesting 1991) blijkt dat
er nog wel eens moetlijkheden optreden bij het ver-
kopen van woningen die net iets minder aantrekke-
lijk en/of net iets duurder zijn dan andere woningen
in hetzelfde project. Wanneer er geen gegadigden
zijn die een goedkope woning achterlaten, komen
anderen in aanmerking, zoals huishoudens die geen
goedkope woning in Amsterdam achterlaten, of
mensen van buiten de stad.

Hoe gemakkelijker de woning in de markt ligt, des
te zwaardere criteria kan men stellen bij de toewij-
zing en des te groter het scheefheidsbestrijdende ef-
fect kan zijn. Dit komt duidelijk naar voren in
Utrecht. In principe gelden daar voorrangsregels
voor doorstroming naar de nieuwbouw. Degenen die
een huurwoning met een huur van f 600 of minder
achterlaten, krijgen voorrang boven de degenen die
een andere zelfstandige woning achterlaten. Deze
criteria worden echter per project verschillend toe-
gepast. Bij de toewijzing van bij voorbeeld eenge-
zinskoopwoningen houdt men zich strikt aan de re-
gels. Bij de toewijzing van premiekoopwoningen in
meergezinscomplexen doet men dat niet, omdat er
dan een aanzienlijke kans is dat de woningen leeg
blijven staan.

Om optimale doorstromingseffecten te kunnen be-
werkstelligen en om (daarmee) een deel van de be-
staande goedkope scheefheid te bestrijden, moet er
derhalve duidelijk rekening worden gehouden met
de wensen en financiéle mogelijkheden van de huis-
houdens die in een goedkope huurwoning wonen. De
wensen kunnen echter per gemeente zeer verschil-
len. Deze verschillen hebben voor een belangrijk
deel te maken met de aard van de bestaande woning-
voorraad in de betreffende gemeente. Zo is in Am-
sterdam het aantal koopwoningen relatief gering,

waardoor er een grote kans op succes van een gericht
doorstromingsbeleid bestaat wanneer er woningen
in de koopsector worden bijgebouwd. In Utrecht zijn
echter relatief veel koopwoningen en eengezinshui-
zen (zie par. 2). De kans op succes van het bouwen
van gestapelde koopwoningen is mede daardoor veel
geringer dan in Amsterdam. Het begrip strategische
nieuwbouw moet blijkbaar per gemeente verschil-
lend worden ingevuld.

4.3 Inspelen op de vergrijzing — De Nederlandse
samenleving vergrijst. In het jaar 2000 zal ongeveer
een kwart van de Nederlandse bevolking 55 jaar of
ouderzijneninhet jaar 2010 zal dat aandeel zelfs zijn
opgelopen tot 30 procent (Relou e.a. 1987). Belang-
rijk in het kader van de volkshuisvesting is dat oude-
ren vaak behoefte hebben aan huisvesting met spe-
ciale voorzieningen, zoals een woning zonder trap-
pen en drempels (Serail 1988).

In het algemeen zijn ouderen niet erg verhuisge-
neigd. Vaak zijn zij tevreden met hun woonsituatie.
In andere gevallen is de geringe verhuisgeneigdheid
terug te voeren op het ontbreken van alternatieven.
Als zij al willen verhuizen, dan willen zij dat meest-
al binnen de eigen buurt of wijk doen (Dieleman en
Schouw 1986). Het niet-verhuizen van ouderen kan
ertoe leiden dat zij in woningen blijven wonen die ei-
genlijk geschikter zijn voor andere huishoudensty-
pen, zoals gezinnen met een laag inkomen.

Specifiek op ouderen gerichte, doorstroming be-
vorderende maatregelen kunnen er dus voor zorgen
dat ouderen goedkope huurwoningen voor huishou-
dens met een laag inkomen vrijmaken (zie ook Fili-
us e.a. 1990).

In een project van een woningcorporatie in Maas-
tricht worden seniorenwoningen gebouwd om de
doorstroming van ouderen in de wijk Caberg te be-
vorderen. Het gaat daarbij om woningen met een
huur van ongeveer f 565 (inclusief servicekosten),
met name gericht op ouderen in relatief goedkope
eengezinshuizen.

Van de 52 woningen zijn er 42 toegewezen aan
kandidaten uit de betreffende wijk. Deze kandidaten
hebben op hun beurt goedkope huurwoningen ach-
tergelaten. De vrijgekomen woningen zijn ‘passend’
toegewezen aan huishoudens met kinderen en aan
starters. Het project heeft daardoor een duidelijke
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bijdrage geleverd aan het bestrijden van de goedko-
pe scheefheid. Een kanttekening betreft echter de ou-
deren die in het nieuwbouwproject zelf zijn komen
wonen: bij de toewijzing is niet gelet op hetinkomen.
Hierdoor kan er dure scheetheid ontstaan en aan-
spraak op Individuele Huursubsidie.

Wanneer men mensen wil stimuleren tot verhuizen,
lijkt het voor de hand te liggen om de potentiéle ver-
trekkers inspraak te geven bij de bouw van de nieuwe
woning. Een woningcorporatie in Apeldoorn heeft,
met veel inspraak van de beoogde bewoners, 12 seni-
orenwoningen (met een huur van rond de f 650) ge-
bouwd in Apeldoorn-Zuid, vlak bij een winkelcen-
trum. De inspraak ging zo ver, dat de ouderen bijna
geheel naar wens hun woning konden inrichten: er
werd hun alleen een casco aangeboden, waarbinnen
men zelf bijna alles kon bepalen, van de plaatsing van
de wanden tot de aansluiting van de wasmachine. De
door de corporatie geselecteerde ouderen moesten
een goedkoop eengezinshuis achterlaten en moesten
in staat zijn om een duurdere woning zonder indivi-
duele huursubsidie te gaan bewonen. De vrijkomen-
de eengezinshuizen zijn bewust niet toegewezen aan
starters, juist om een zo groot mogelijke doorstroom-
keten te realiseren.

Door vertraging in de oplevering werden de huren
in de nieuwbouw echter wat hoger dan oorspronke-
lijk was gepland. Daardoor is een aantal huishoudens
afgevallen en moest men nieuwe huishoudens selec-
teren. Het is, mede daardoor, niet geheel gelukt om
alleen huishoudens te plaatsen die geen huursubsidie
nodig hadden. Het is bovendien niet exact na te gaan
wie er in de vrijgekomen eengezinshuizen terechtge-
komen zijn.

Het bouwen van seniorenwoningen kan relatief suc-
cesvol zijn wanneer het gaat om het bestrijden van de
scheefheid. Er komen relatief veel goedkope huur-
woningen vrij die geschikt zijn voor huishoudens be-
horend tot de aandachtsgroep van het volkshuisves-
tingsbeleid. Wanneer deze woningen ook financieel
passend worden toegewezen, kan er sprake zijn van
scheefheidsbestrijding (maar zoals eerder al is aan-
gegeven, zijn de gemeentelijke passendheidsnormen
lang niet altijd dezelfde als die in de Nota Volkshuis-
vesting in de Jaren Negentig).

Er moet echter wel een kritische kanttekening

worden geplaatst bij de omvang van de projecten: in
de onderzochte projecten gaat het om een relatief
klein aantal woningen. Voor de scheefheidsbestrij-
ding zijn zij niet meer dan een druppel op een gloei-
ende plaat.

4.4 Het ‘recyclen’ van huurwoningen—Scheetheid
op de woningmarkt wordt in de Limburgse gemeen-
te Echt niet als voornaamste probleem in het kader
van de volkshuisvesting gezien, wel de beschikbaar-
heid van betaalbare woningen voor de laagste-inko-
mensgroepen. Doordat het van rijkswege toegewe-
zen nieuwbouwcontingent sociale huurwoningen de
laatste jaren is afgenomen, is men niet meer vol-
doende in staat om in de woningbehoefte van dege-
nen met een laag inkomen te voorzien.

In Echt is men daarom bezig met het ‘recyclen’
van huurwoningen. Leegkomende eengezinshuizen
van voor 1970, waarvan de marktwaarde ver boven
de boekwaarde ligt, worden verkocht voor een (na
taxatie door een makelaar) door de corporatie zelf
vastgestelde verkoopprijs. De boekwinst wordt ge-
bruikt als objectsubsidie voor een relatief goedkope
nieuwbouwwoning (f 600). Deze nieuwe woningen
zijn in Echt voornamelijk gericht op ouderen. Zijma-
kenin veel gevallen weer een eengezinshuis van voor
1970 vrij. In 1991 en 1992 gaat het in totaal om 50
verkochte woningen.

De eengezinshuizen die worden verkocht, worden
door de corporatie zelf geselecteerd. Als zij worden
verkocht, gebeurt dat met name aan huishoudens die
langer dan drie jaar in een goedkope huurwoning wo-
nen. Door de overgang van deze huishoudens komen
de goedkope huurwoningen vrij, welke vervolgens
kunnen worden toegewezen aan huishoudens met
een laag inkomen. Op deze wijze kan het belangrijk-
ste probleem worden opgelost: het gebrek aan vol-
doende woonmogelijkheden voor degenen met een
laag inkomen. Ook in de gemeenten Aalten en Ou-
dewater vindt ‘recycling’ van huurwoningen plaats.

Zoals gezegd wordt bij ‘recycling’ gebruik ge-
maakt van de boekwinst (het verschil tussen markt-
waarde en boekwaarde). Dit betekent dat ‘recycling’
lang niet altijd en overal mogelijk is, met name ook
niet daar waar er sprake is van een jong —en daardoor
relatief duur — woningbezit (Stuurgroep Experimen-
ten Volkshuisvesting 1992).
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4.5 Dure scheefheid: een onoplosbaar probleem?
—Inhet voorgaande is duidelijk geworden dat het be-
strijden van de goedkope scheefheid in het algemeen
indirect plaatsvindt. Andere doelstellingen zijn
meestal belangrijker dan het bestrijden van de
scheefheid op zich. Er zijn ook voorbeelden van ge-
meenten waar scheefheidsbestrijding onmogelijk
wordt geacht. Het gaat daarbij voornamelijk om de
dure scheetheid.

In’s-Hertogenboschkomt goedkope scheefheid nau-
welijks voor, maar dure scheefheid des te meer. Dit
is een gevolg van het geringe aantal goedkope huur-
woningen in deze stad. Door de specificke woning-
voorraad is het voor huishoudens met een laag inko-
men zeer moeilijk om aan een goedkope woning te
komen. Door de instelling van de fiatteringsgrens
zijn de wachttijden voor een goedkope woning in
korte tijd opgelopen van twee tot vier of vijf jaar. ‘Het
tegengaan van de bestaande dure scheefheid is on-
mogelijk; er zijn gewoon geen alternatieven,” aldus
een respondent.

Qok in Alkmaar kampt men met het probleem van
veel dure en weinig goedkope huurwoningen en met
een hoog percentage dure scheefheid (14 procent).
In deze ex-groeikern zijn in de jaren tachtig veel re-
latief dure woningen gebouwd, waardoor de gemid-
delde huur hier hoger ligt dan in de rest van het land.
De druk op de goedkope huurwoningvoorraad
neemt toe door de fiatteringsgrens en door de ge-
zinsverdunning (met name ook door echtscheidin-
gen). Docr het relatief kleine aantal goedkope wo-
ningen is men veelal gedwongen om met een dalend
of laag inkomen te blijven wonen in een dure huur-
woning.

5. Slotbeschouwing: lessen voor beleid

Het verminderen van de scheefheid op de woning-
markt is een belangrijke doelstelling van het natio-
nale volkshuisvestingsbeleid. De bevordering vande
doorstroming wordt als een belangrijk middel be-
schouwd om dit te bereiken. Een grotere doorstro-
ming moet ervoor zorgen dat er voor huishoudens
met een laag inkomen kwalitatief goede en betaalba-
re huurwoningen beschikbaar komen in de bestaan-
de voorraad.

Op het lokale werkniveau wordt het verminderen

van de scheefheid niet als primaire doelstelling van
het volkshuisvestingsbeleid gezien. Het tekort aan
woningen in het algemeen, het gebrek aan woningen
voor degenen met een hoger inkomen, de geringe
mogelijkheden van huishoudens met een laag inko-
men om geschikte woonruimte te vinden, en de af-
nemende mogelijkheden om goedkope woningen te
bouwen door minder objectsubsidies, worden als de
belangrijkste pijnpunten van het lokale volkshuis-
vestingsbeleid gezien.

De in de derde paragraaf van dit artikel genoemde
aanbevelingen voor de bevordering van de doorstro-
ming worden op lokaal niveau niet allemaal ge-
bruikt. Op het lokale niveau is men vooral bezig met
het beinvloeden van de aard en de samenstelling van
de woningvoorraad. Strategische nieuwbouw is
daarbij veelal het sleutelwoord. Daar ligt ons inziens
het voornaamste succes van het nationale beleid tot
terugdringen van scheefheid op de woningmarkt.
Het heeft de lokale beheerders van de sociale huur-
sector aangezet tot het gevarieerder maken van de
voorraad, waarbij wellicht meer dan vroeger wordt
gelet op de wensen van allerlei groepen van woon-
consumenten. Dit heeft als neveneffect dat de moge-
lijkheden voor scheefheidsbestrijding toenemen.
Met veel inspiratie en inventiviteit wordt op dit punt
de handschoen opgepakt die door het ministerie is
toegeworpen.

Intussen lijkt de kloof tussen het nationale en het
lokale beleid ten aanzien van de terugdringing van de
scheefheid breder te worden. Op het nationale niveau
wordt gewerkt aan instrumenten gericht op het ge-
dwongen verhuizen van huurders, zoals het instellen
van tijdelijke huurcontracten. Op het lokale niveau is
men ervan overtuigd dat het niet schort aan de be-
reidwilligheid van bewoners om te verhuizen naar
duurdere of goedkopere woningen, maar dat de sa-
menstelling van de woningvoorraad de voornaamste
oorzaak van de scheefheid is.

Wij zijn geneigd het laatste standpunt te onder-
schrijven. Maar als men de woningvoorraad geva-
rieerder wil maken dan is het bewerkstelligen van
‘strategische nieuwbouw’ een erg langdurig proces.
Erkan ook worden gesleuteld aan de bestaande voor-
raad. Wij noemen drie mogelijkheden.
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— Het verkopen van sociale huurwoningen. In zijn
algemeenheid zien wij daar niets in. De Neder-
landse maatschappij heeft zich decennia lang in-
gespannen om een omvangrijke sociale huursec-
tor in het leven te roepen. Die is nu op veel plaat-
sen ‘gerijpt’ in de goede zin des woords, zodat
velen met een laag inkomen er terecht kunnen. Het
lijkt onlogisch om deze belangrijke voorziening
nu weer af te bouwen.

— Het liberaliseren van de particuliere huursector.
Een aanzienlijk deel van deze sector valt nog on-
der het regime van geleide huurontwikkeling.
Twintig of dertig jaar geleden was dat ongetwij-
feld noodzakelijk, omdat er te weinig goedkope
huurwoningen in de sociale sector beschikbaar
waren. Nu is die laatste sector in veel gemeenten
groot genoeg om de aandachtsgroep op te vangen
en lijkt er geen dringende reden meer om de huren
in de particuliere sector blijvend te reguleren. Een
vrije particuliere huursector, zonder individuele
huursubsidies, zal ongetwijfeld duurder en luxer
worden. Juist aan zo’n alternatief is er echter op
veel plaatsen ook behoefte. Het nationale beleid
gaat overigens al in deze richting.

— Woningverbetering gericht op het aantrekkelijker
(en duurder) maken van delen van de voorraad.
Samenhangend met het voorgaande kan ervoor
worden gekozen om sommige (oude) woningen
of complexen zodanig te verbeteren dat zij aan-
trekkelijk worden voor huishoudens met een ho-
ger inkomen. Uiteraard hangt hier een prijskaart-
je aan. Wellicht dat met name woningen op aan-
trekkelijke locaties (in de nabijheid van een
winkelcentrum of binnenstad, aan waterkanten)
hiervoor in aanmerking zouden kunnen komen.

Er mag overigens niet worden vergeten dat het be-
staan van goedkope scheefheid belangrijke positieve
kanten heeft. Het geeft aan dat mensen met een wat
hoger inkomen de sociale huursector waarderen en
deze sector voor hen geen negatief stigma draagt, zo-
als in zoveel andere landen. Ook voorkomt de goed-
kope scheefheid residenti€le segregatie naar inko-
men (zie 0.a. Van Kempen 1992). Bovendien hebben
corporaties en gemeentelijke woningbedrijven be-
hoefte aan huurders die een wat hogere huur kunnen
betalen. Dat is zeker het geval bij de bezuinigingen
op objectsubsidies voor nieuwbouw die nu worden

doorgevoerd. De huren van de nieuwe sociale huur-
woningen zijn dan zo hoog dat slechts bewoners met
een inkomen rond modaal die kunnen betalen.

Over de dure scheefheid moet men zich naar ons
inzicht wel druk maken. Als die leidt tot een groot-
schalig gebruik van individuele huursubsidie, komt
het voortbestaan van dit belangrijke volkshuisves-
tingsinstrument ongetwijfeld onder zware politicke
druk te staan. Het is moeilijk te begrijpen dat zo’n
950.000 huishoudens deze subsidie nodig hebben,
terwijl Nederland toch een zeer grote sociale huur-
sector heeft. Het beleid van de nationale en lokale
overheid loopt op dit punt niet erg synchroon, zoals
ook uit ons onderzoek bleek. De lokale overheden
zullen instrumenten moeten ontwikkelen om bij de
woningtoewijzing aanspraak op individuele huur-
subsidie te minimaliseren. Als dure scheetheid een-
maal is ontstaan, is er moeilijk iets aan te doen, zoals
ook de interviews die wij hielden illustreerden. Men
kan er dan slechts op hopen dat de inkomens van de
‘dure scheefwoners’ stijgen, zodat de aanspraak op
de individuele huursubsidie verdwijnt.
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Noten

1. Onder ‘goedkope scheefheid’ wordt verstaan dat goed-
kope huurwoningen worden bewoond door huishoudens met
een te hoog inkomen. Het gaat hierbij in 1986 om alleenstaan-
den met een netto besteedbaar inkomen van meer dan f 22.000
per jaar en meerpersoonshuishoudens met een netto besteed-
baar inkomen van meer dan f 30.000 per jaar. Onder een te
goedkope huurwoning wordt een huurwoning met een kale
huur van f 450 of minder verstaan. De inkomensgrenzen zijn
voor 1990 geindexeerd. Het gaat dan om inkomensgrenzen van
£22.300 (alleenstaanden) en f 30.400 (meerpersoonshuishou-
dens) en om een huurprijsgrens van f 490.

Onder ‘dure scheefheid” wordt verstaan dat een dure huur-
woning wordt bewoond door een huishouden met een laag in-
komen. Onder een dure huurwoning wordt in 1986 een woning
verstaan met een kale huur van f 600 of hoger, in 1990 geldt
een grens van f 650. Bewoners van koopwoningen zijn niet in
de beschouwing opgenomen.

2. De fiatteringsgrens houdt in dat er in principe geen wo-
ningen worden toegewezen aan huishoudens die, gezien de
verhouding tussen hun inkomen en de huurprijs van hun wo-
ning, recht hebben op meer dan f 250 huursubsidie.

3. Uit de veelheid van lokale initiatieven hebben wij voor
dit onderzoek een keuze gemaakt. De keuze is zo gemaakt dat
enerzijds een duidelijke heterogeniteit van scheefheid bestrij-
dende en/of doorstroming bevorderende maatregelen resul-
teert. Anderzijds is ervoor gezorgd dat een zo groot mogelijke
geografische spreiding werd verkregen: we hebben ons nietbe-
perkt tot bij voorbeeld een gespannen woningmarkt in de gro-
te steden of tot niet-geliberaliseerde gemeenten. Er zijn door
ons 14 interviews gehouden. Deze vonden in het algemeen
plaats met directeuren en adjunct-directeuren van woningcor-
poraties, met projectleiders van specifieke op doorstroming of
scheefheidsbestrijding gerichte projecten en met hoofden van
afdelingen die te maken hebben met de woonruimteverdeling.



