Alternatieve

woonoplossingen

Huisvesting is meer dan een dak boven je hoofd. En een progres-
sieve woonvisie gaat om meer dan zo veel mogelijk betaalbare
woningen neerzetten. Woningen moeten qua type en omvang
aansluiten op de levens van de bewoners. Ze moeten energie-
neutraal zijn en permanente zekerheid bieden, ongeacht de
levenssituatie of arbeidsmarktpositie van de bewoners. Ze horen
te staan in leefbare buurten met speel- en opleidingsmogelijk-
heden. Pas dan kan het recht op een thuis verwezenlijkt worden.
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Al decennialang is de gedachte dominant dat
kopen superieur isaan huren. Kopen stelt
mensen in staat vermogen op te bouwen en
zou bijdragen aan ‘een stukje trots’, zelfstan-
digheid en verantwoordelijkheidsgevoel. Met
andere woorden: je zou er een betere burger
van worden. De ideologie van eigenwoningbe-
zit is omarmd door links en rechts.

Voor rechtse politici is het stimuleren
van eigenwoningbezit een middel om zelf-
redzaamheid te vergroten, en daarmee een
kleinere verzorgingsstaat mogelijk te maken.
Het duidelijkste voorbeeld is het Britse ‘right-
to-buy’. Onder het bewind van Margaret That-
cher zijn op basis hiervan miljoenen sociale
huurwoningen verkocht. In Nederland volgen
de VVD en CDA al decennia deze lijn.

Voor linkse politici is het stimuleren van
eigenwoningbezit een middel om mensen
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te bevrijden uit de greep van uitbuitende
huisjesmelkers. Ook wordt eigenwoningbezit
gezien als instrument om opwaartse sociale
mobiliteit van de (lagere) middenklasse

te bevorderen, en zo bij te dragen aan hun
emancipatie. Het bouwen van koopwoningen
wordt bovendien geroemd als de manier om
probleemwijken op te waarderen.

Anno 2019 vertoont de droom van het ei-
genwoningbezit scheuren. Jongvolwassenen
en huishoudens met een laag middeninko-
men kunnen geen koopwoning meer betalen.
Hierdoor is de vermogensongelijkheid opge-
lopen en nemen de ruimtelijke verschillen
in onze Nederlandse steden toe.” Enerzijds
heeft de opmars van flexwerk de mogelijkheid
tot het verkrijgen van een hypotheek onder-
mijnd, anderzijds heeft het woonbeleid de
prijzen opgedreven.
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In deze bijdrage doen we een voorzet voor
een alternatieve progressieve visie op wonen.
Centraal staat het aloude sociaal-democra-
tische ideaal dat iedereen recht heeft op een
goede, betaalbare en passende woning in een
buurt die kansen biedt. Hoewel dit ideaal nog
fier overeind staat, is een uitwerking nodig die
past bij een sterk veranderde sociaaleconomi-
sche en institutionele context. Het aanpassen
van de woonsituatie aan de levenssituatie is
hierbij essentieel. Krijg je kinderen, dan moet
je een grotere maar betaalbare woning kun-
nen betrekken. Word je ouder, dan zou je naar
een gelijkvloerse woning in je eigen buurt
moeten kunnen verhuizen. Het recht op huis-
vesting is meer dan alleen een dak boven je
hoofd. Het gaat om het bieden van een woning
waarin je je thuis en zeker voelt.

In het volgende stippen wij eerst aan welke
woonproblemen zich aftekenen en welke (on-
toereikende of zelfs contraproductieve) oplos-
singen momenteel worden aangedragen. Ver-
volgens gaan we terug in de tijd om inspiratie
op te doen voor een nieuwe visie op wonen.
Ten slotte erkennen wij dat het woonbeleid
niet op zichzelf staat, en verkennen wij de mo-
gelijkheid om een nieuw woonbeleid te kop-
pelen aan grote maatschappelijke opgaven,
zoals de energietransitie en de modernisering
van het pensioenstelsel.

Acute knelpunten

Van links tot rechts wordt erkend dat ‘starters’
envooral jonge ‘middengroepen’ een hoge
prijs betalen voor de manier waarop onze
woningmarkt georganiseerd is. De zwakke
woningmarktpositie van jongvolwassenen
blijkt uit allerlei statistieken. Zo is onder
jongvolwassenen tussen de 25 en 35 jaar oud
tussen 2009 en 2018 het aandeel woningbe-
zitters afgenomen van 53% tot 45%, zo blijkt
uit data uit de WoON enqueéte. Zij kunnen
de hoge woningprijzen niet opbrengen of
komen tiberhaupt niet in aanmerking voor
een hypotheek. In plaats daarvan blijven zij
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noodgedwongen langer in het ouderlijk huis
wonen en keren daar vaker terug. Het aandeel
thuiswonende jongeren in de leeftijd 25 tot
35 is tussen 2009 en 2018 opgelopen van 10%
naar13%.3

Daarnaast zijn jongvolwassenen vaker
aangewezen op de particuliere huurmarkt
waar zij gemiddeld bijna de helft van hun
bruto inkomen aan de maandelijkse huur
kwijt zijn.4 Ook alternatieve en vaak precaire
woonvormen hebben een grote vlucht geno-
men —denk aan woningdelen en tijdelijke
huurcontracten.>

Pensioenfondsen zouden
meer kunnen investeren in
betaalbare huurwoningen

De structureel opgeblazen woningprijzen
hebben winnaars en verliezers. Wie op tijd én
op de juiste plek een woning heeft gekocht,
is spekkoper. Wie niet, of pas op een later
moment in staat is geweest om te kopen,
heeft verloren.® Hoewel de inkomensonge-
lijkheid in Nederland in vergelijking met het
buitenland gematigd is, is de vermogenson-
gelijkheid groot.” Dit is problematisch omdat
vermogen in tijden van afkalvende sociale
zekerheid een verzekering is tegen onver-
wachte gebeurtenissen. De scheidslijn tus-
sen de ‘haves’ en de ‘have nots’ wordt steeds
meer door de woningmarkt bepaald. Zonder
vermogen is het erg lastig een koopwoning
te bemachtigen, terwijl vermogende wonin-
geigenaren steeds vaker meerdere woningen
bezitten, om te verhuren (‘buy-to-let’).8 Deze
ongelijkheid wordt intergenerationeel over-
gedragen. Kinderen van eigenwoningbezit-
ters, worden vaker zelf 660k woningeigenaar
—niet in de laatste plaats door financiéle hulp
van hun ouders.
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Voor de sociale huursector en haar be-
woners dreigt marginalisering. Aangejaagd
door landelijk beleid is het aantal sociale
huurwoningen afgenomen, waardoor de
wachtlijsten zijn opgelopen. In de afgelopen
twee decennia is achtereenvolgens de wet-
telijke doelgroep van de sociale huursector
verkleind (door middel van striktere inko-
menseisen en ‘passend toewijzen’), is het aan-
tal gereguleerde huurwoningen afgenomen
door de WOZ-waarde mee te nemen in het
woningwaarderingsstelsel, en is de financiéle
slagkrachtvan corporaties verminderd door
de verhuurderheffing en de hogere vennoot-
schapsbelasting.

Door aangescherpte inkomenseisen beho-
ren sociale huurders steeds vaker tot de laagste
inkomensgroepen. Had in 1990 slechts 12% van
hen een laag inkomen (de armste 20% van het

Kinderen van eigenwoning-
bezitters, worden vaker zelf
00k woningeigenaar

land), in 2015 was dat opgelopen tot 45%.9 So-
ciale huurwoningen worden daarnaast in toe-
nemende mate toegewezen aan mensen met
sociale, psychische of andere problemen."®
Ondertussen zijn binnen de sociale huur-
sector de woonlasten en betaalrisico’s scherp
toegenomen." De sociale huursector is om-
gevormd van een brede publieke voorziening
tot een laatste redmiddel voor diegenen die
zich niet op de markt kunnen redden. Hoewel
het nog niet te laat is, dreigt de sector gestig-
matiseerd te worden, hetgeen een weerslag
heeft op buurten waar corporaties veel bezit
hebben. Terwijl de (kleine) sociale huurwo-
ningen in de populaire centrumgebieden
zich ontpoppen tot tijdelijke huisvesting voor
starters, zijn het de buitenwijken waar sociale
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huurwoningen een permanente oplossing
vormen voor lage-inkomensgroepen, waar
de stigmatisering van de corporatiesector de
grootste ruimtelijke gevolgen heeft.

Oplossingen die geen oplossingen zijn

Van bovenstaande problemen krijgt alleen de
benarde positie van jongvolwassenen brede
politieke aandacht. Politici en ondernemers
hebben de laatste jaren een flink aantal
proefballonnetjes opgelaten om hen meer
kans te geven op een betaalbare woning. Deze
proefballonnetjes richten zich op genereu-
zere hypotheekverstrekking voor starters,
hetvoordeliger maken van ouderlijke steun
(beide om de toegankelijkheid van de koop-
sector te waarborgen), het vergroten van de
middenhuursector (om de toegankelijkheid
van huurwoningen te vergroten) en het
flexibiliseren van huurcontracten (om de
toegankelijkheid van de sociale huursector te
vergroten).

Wanneer we de sociale en ruimtelijke ef-
fecten van het huidige beleid in ogenschouw
nemen, kunnen we stellen dat dit beleid op
zijn best een oplossing biedt voor een selecte
groep, maar vaker onaanvaardbaar grote
negatieve neveneffecten heeft. Erger nog,
een aantal maatregelen is te beschouwen
als volkomen onrechtvaardig. Politicologen
Wolfgang Streeck en Kathleen Thelen on-
derscheiden verschillende categorieén van
institutionele hervorming,'* waaronder stape-
ling (nieuw beleid als aanvulling op bestaand
beleid), omvorming (bestaande instituties
worden ingezet voor nieuwe doelen), verdrin-
ging (nieuw beleid dat oud beleid overbodig
maakt), uitputting (waarbij beleid geleidelijk
verdwijnt) en verwaarlozing (waarbij institu-
ties niet onderhouden worden). Hun inzich-
ten zijn ook relevant om de huidige hervor-
mingen op de woningmarkt te begrijpen. Wij
beargumenteren dat we hier vooral te maken
hebben met de stapeling van beleid en de om-
vorming van beleid.
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In de nasleep van de economische crisis
van 2008 zijn de hypotheekeisen aange-
scherpt. Aflossingsvrije hypotheken en lenin-
gen groter dan de waarde van de woning zijn
inmiddels verleden tijd. Hoewel dit een goede
eerste stap is, eist deze maatregel zijn tol on-
der de huidige generatie starters, die onder
strengere voorwaarden moet lenen dan de
generatie voor hen.

Doordat hun inkomens stagneren en flex-
werk onder jongvolwassenen een grote vlucht
heeft genomen, is de droom om een woning
kopen een luchtspiegeling geworden. Nu de
economie weer groeit en de woningprijzen
nieuwe recordhoogtes bereiken (medio 2019
landelijk gemiddeld bijna €320.000), gaan
er stemmen op om de leenvoorwaarden op-
nieuw op te rekken —door huishoudens met
een flexbaan gemakkelijker te laten lenen,
door extra startersleningen uit te keren, of
door ‘duurhuurders’ (huishoudens die rela-
tief veel kwijt zijn aan huurlasten) een hypo-
theek te gunnen.

Dergelijke voorstellen hebben onaanvaard-
baar grote neveneffecten. Ze resulteren in een
giftige cocktail: een grotere acceptatie van
kwetsbaarheid op de arbeidsmarkt en een wo-
ningmarkt waarop huishoudens zich zwaar in
de schulden moeten steken om een plek te ver-
werven. Bovendien hebben dergelijke maatre-
gelen een duidelijk prijsopdrijvend effect. In
plaats van het stimuleren van ‘bancaire inno-
vaties’ moeten we streven naar baanzekerheid
en zorgenvrij wonen, als basis van ontplooiing
enontspanning.

Recent heeft hetidee dat de private huur-
sector moet worden uitgebreid om mensen
te huisvesten die niet kunnen of willen kopen
snel aan populariteit gewonnen. De private
huursector is sinds 2013 snel gegroeid,'3 door
toegenomen investeringen van binnen-en
buitenlandse beleggers, maar bovenal door-
dat er nieuwe speculanten zijn opgestaan die
een financiéle melkkoe gevonden hebben: de
verhuur van dure woningen aan jongvolwas-
senen die niet terecht kunnen in de sociale
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huursector én geen koopwoning kunnen beta-
len. Dit vergroot de vermogensongelijkheid.

Om de private huurwoningen toch betaal-
baar te houden, gaan gemeenten overstag:
investeerders mogen micro-appartementen
bouwen, of bestaande woningen opsplitsen
(in de terminologie van Streeck en Thelen:
stapeling). De huur voor vrije sector woningen
van 30 vierkante meter zijn voor hoogopge-
leide starters namelijk nog wel betaalbaar. Het
toestaan, of zelfs stimuleren, van dergelijke
prijsopdrijving is een negatief neveneffect van
deze maatregel. Het is ronduit onrechtvaardig
als geliberaliseerde sociale huurwoningen,
ooit met publiek geld gefinancierd, door be-
leggers voor de hoofdprijs verhuurd worden
aan huishoudens met weinig andere keus.
Onbetaalbaar wonen is een probleem, maar
betaalbaar wonen in een slechte of krappe
woning is net zo goed een probleem — en duur
wonen in een slechte of krappe woning al
helemaal.

Om jongvolwassenen een kans op een
sociale huurwoning te geven, reserveren
woningcorporaties steeds vaker een deel van
hun voorraad voor jongerenhuisvesting, met
tijdelijke huurcontracten van maximaal vijf
jaar, en toewijzing via loting (in de terminolo-
gie van Streeck en Thelen: stapeling). De logica
is simpel: door de lange wachtlijsten hebben
veel jongvolwassenen tegen de tijd dat ze vol-
doende woonduur hebben opgebouwd, geen
recht meer op een sociale huurwoning. Een
tijdelijke oplossing biedt dan soelaas. Toewij-
zingen door loting en de tijdelijke jongeren-
woningen verlichten het woningmarktleed
van jongvolwassenen. Toch is het slechts voor
een selecte groep een oplossing, en gaat het
direct ten koste van andere groepen.

Wanneer tijdelijke contracten ook voor
reguliere sociale huurders de norm worden,
draagt de verzachting van het probleem van
jongvolwassenen bij aan de marginalisering
van de corporatiesector, waarbij een sociale
huurwoning alleen een tijdelijk vangnet
wordt, in plaats van een warm thuis. Boven-
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dien komt het uithollen van de huurbescher-
ming private verhuurders goed uit. Het maakt
snellere huurverhogingen mogelijk, en biedt
meer kansen tot verkoop in lege staat. Dit
drijft de prijzen op en ondermijnt de bestaans-
zekerheid en het thuisgevoel van de huurders.
Pas wanneer corporaties voor een brede doel-
groep kunnen concurreren met private ver-
huurders zijn ze in staat om de huurprijzen
weer voor een groter deel van de bevolking te
laten dalen.

De proefballonnetjes zijn niet meer dan
een doekje voor het bloeden voor enkele
groepen die het momenteel lastig hebben op
de woningmarkt. De voorstellen hebben met
elkaar gemeen dat ze de betaalbaarheid van
het wonen over de hele linie niet vergroten, en
de betekenis van de woning voor de bewoners
buiten beschouwing laten. Nog belangrijker:
ze pakken de systematische ongelijkheid op
de woningmarkt niet aan.

Een blik op het verleden

Woningnood, onbetaalbaarheid, verloedering
en uitbuiting door speculanten zijn geen
nieuw fenomenen op de Nederlandse woning-
markt. Ruim een eeuw geleden streden allerlei
groepen —waaronder socialisten en sociaal-
democraten, maar ook filantropen en libera-
len —voor rechtvaardige volkshuisvesting.'4
Welke historische oplossingen zijn effectief
gebleken, en waarom?

De kiem voor progressieve volkshuisves-
ting werd gelegd in de tweede helft van de
negentiende eeuw. Terwijl libertaire investe-
ringswetgeving pandjesbazen in staat stelde
goedkope en kleine woningen zonder sanitair
te verhuren aan hopeloze arbeiders (het klinkt
de huidige generatie jongvolwassenen bekend
in de oren), werden de eerste woningbouw-
verenigingen opgericht. Zij stelden arbeiders
(van dezelfde gezindte) in staat om geld te
sparen dat gebruikt zou worden voor de bouw
van nieuwe woningen. De huren van deze
woningen zouden betaalbaar blijven omdat
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ze alleen de grond- en bouwkosten hoefden
te dekken, niet de winst van de investeerder.
Met deze woningen als onderpand konden de
woningbouwverenigingen nieuwe leningen
afsluiten om meer woningen te bouwen.'> Met
de Woningwet van 1901 werden woningbouw-
verenigingen in de wet verankerd, en vooral
in de periode tussen de twee wereldoorlogen
schoten zij als paddenstoelen uit de grond: in
1922 waren er al 1350 woningbouwverenigin-
gen verspreid over heel Nederland.!®

Deze manier van volkshuisvesting werd
al snel een uithangbord voor de sociaal-
democratische beweging. Niet alleen omdat
het arbeiders betaalbare en kwalitatief goede
woningen verschafte: net zo belangrijk was de
herkenbaarheid van deze woningen. Ze waren
meestal stijlvoller ontworpen dan de private
huurwoningen van de pandjesbazen, en ze
waren gelegen in een groenere omgeving
met meer openbare ruimte en voorzieningen
zoals bibliotheken en gemeenschapszalen. Dit
zorgde ervoor dat arbeiders trots konden zijn
op hun woonomgeving.

Het democratische karakter van de bouw-
verenigingen zorgde ervoor dat de leden
inspraak hadden in het bouwproces, waar-
door de bouw paste bij de wensen en noden
van de toekomstige bewoners. Voor de eerste
volkshuisvestingswethouders van SDAP-huize,
zoals Floor Wibaut, was de bouwproductie
van de woningbouwverenigingen een ideaal
voorbeeld op basis waarvan hij steun kon
verwerven voor grootschaligere volkshuisves-
tingsprojecten. Wie wilde immers niet voor
lagere kosten in een betere buurt wonen?"
Het tuindorp als politiek frame avant la lettre.
In die periode was de volkshuisvesting dan
ook zeker geen laatste redmiddel. Sterker,
relatief veel huurders behoorden in die tijd
tot de middengroepen. De allerarmsten waren
helaas aangewezen op de krotten van huisjes-
melkers.'

Welke lessen kunnen uit de ontstaansge-
schiedenis van de volkshuisvesting getrokken
worden voor het heden? Een eerste les is dat
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zelfs in een ‘vijandige beleidscontext’ die wo-
ningspeculanten faciliteert (een duidelijke
parallel tussen eind negentiende eeuw en
nu), alternatieve woonconcepten kunnen
ontstaan. Deze alternatieve vormen kunnen
zelfs de opmaat vormen voor nieuw beleid
(vandaag de dag ook wel een ‘niche innovatie
genoemd’). Dergelijk beleid zou in de termi-
nologie van Streeck en Thelen ‘verdringing’
heten; nieuw beleid dat oud beleid op den
duur overbodig maakt.

Een tweede les is dat progressieve woonop-
lossingen niet zoveel mogelijk op de woning-
productie van marktpartijen moeten lijken
(zoals dat nu vaak gebeurt tijdens stedelijke
vernieuwing), maar een kwalitatief beter al-
ternatief moeten bieden. Corporaties die visie-
loos blokken met kleine goedkope woningen
bouwen, dat is eigenlijk net zo'n gek idee als
dat negentiende-eeuwse woningbouwvereni-
gingen mee zouden gaan in de revolutiebouw
van de pandjesbazen.

Een derde les is dat een succesvolle pro-
gressieve woonagenda financiéle waarden en
omgevingswaarden combineert. Uitbuiting
wordt uitgebannen door woningen betaalbaar
en beschikbaar te houden. In nieuwbouw staat
woningkwaliteit voorop en beslissen bewoners
democratisch over het ontwerp van hun buurt
zodat een huis een thuis kan worden.

Koppelkansen

Grote kans dat de oplossing voor de huidige
woonproblematiek niet gelegen is in het
woonbeleid alleen. Immers, herverdeling
van woonvermogen of woonruimte is niet

in het belang van degenen die een hoge prijs
hebben betaald om zich ‘in te kopen’ op de
woningmarkt. Zij vrezen mogelijk dat hun
woning minder waard wordt, en daardoor
‘onder water’ zal komen te staan. Zo gerede-
neerd lijkt de groep winnaars van het huidige
beleid groter dan de groep verliezers; te groot
om radicaal ander beleid af te dwingen. De
winnaars zijn echter vaak verliezers op an-
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dere vlakken. Ze hebben zorgen om hun baan-
zekerheid, de houdbaarheid van hun pensi-
oen, of zijn bezorgd om de investeringen die
gedaan moeten worden in de verduurzaming
van hun woning en leefomgeving. Twee
onzekerheden hangen sterk samen metde
woningmarkt: de pensioenvoorziening en de
energietransitie.

Wie met een levensloopperspectief kijkt
naar vermogensopbouw, ziet dat de opbouw
van woonvermogen (door de afbetaling van

Het is onverstandig huis-
houdens met een flexbaan
gemakkelijker te laten lenen,
extra startersleningen uit te
keren, of duurhuurders een
hypotheek te gunnen

de hypotheek) concurreert met het opbouwen
van een pensioen. ledere euro kan tenslotte
maar één keer uitgegeven worden. Wie een blik
over de grens werpt, ziet dat landen met meer
eigenwoningbezit over het algemeen een min-
der genereuze pensioenvoorziening kennen.'
Woningeigenaren lossen tijdens hun
werkzame leven hun hypotheekaf, en hebben
daarna lage woonlasten. Ze hebben daarom
minder pensioenuitkeringen nodig.*® In
landen met een grote huursector, zijn de pen-
sioenen juist flink ontwikkeld. Saillant detail:
in zulke landen investeren pensioenfondsen
vaak in huurwoningen. Nederland heeft op
macroniveau zowel een flinke koopsector
als genereuze pensioenen. Op microniveau
zijn het vooral jongvolwassenen die geen
van beide hebben. Zij hebben geen toegang
tot een koopwoning, en bouwen bovendien
nauwelijks pensioen op. Hiervoor liggen twee
oplossingen voor de hand.



36

ONZE INSTITUTIES OP DE SCHOP Il

Barend Wind & Cody Hochstenbach Alternatieve woonoplossingen

Ten eerste zouden de pensioenfondsen
meer kunnen investeren in betaalbare huur-
woningen. Gezamenlijk zouden ze hiervoor
een verhuurorganisatie kunnen oprichten,
waarvan zij aandeelhouder worden. Huurwo-
ningen zijn een aantrekkelijke langetermijn-
investering voor de pensioenfondsen. Hoewel
betaalbare huurwoningen een lager rende-
ment hebben, is het rendement wel stabiel.

Ten tweede zouden de pensioenfondsen
kunnen investeren in hypotheken voor hun le-
den. De leden van het pensioenfonds kunnen
dan kiezen om een van rijkswege vastgesteld
percentage van hun premie te gebruiken
voor het aflossen van hun woning, in ruil
voor een lagere uitkering na pensionering.
Pensioenfonds ontwikkelen zich dan tot le-
vensloopfondsen. Op deze manier worden ko-
pen en huren gelijkwaardiger alternatieven.
Woningeigenaren bouwen woonvermogen
op en hebben een kleiner pensioen, huurders
hebben een betaalbare huurwoning en een
groter pensioen waarmee ze hun huur kun-
nen dekken.

Anticiperen op een nieuwe crisis

Een nieuwe crisis op de woningmarkt komt
—devraagisalleen wanneer. Wanneer de wo-
ningprijzen dalen is dit in de eerste plaats ver-
velend voor huishoudens die moeten verhui-
zen en die een hypotheek hebben die groter
isdan de waarde van hun woning. Zij komen
met een restschuld te zitten. Voor de overige
huishoudens betekent het dat hun woning
minder waard wordt, maar ze nog steeds door
kunnen stromen naar een duurdere woning
(die ook goedkoper geworden is). Het echte
probleem is dat een neergaande prijsontwik-
keling woningbezitters aanzet tot wachten: ze
willen immer niet op het verkeerde moment
met verlies verkopen.

Wat zou helpen is als woningcorporaties en
nieuw op te richten codperaties anticyclisch
kunnen interveniéren. Wanneer de prijzen
gedaald zijn tot nabij de gebruikswaarde,
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kunnen zij woningen opkopen. Dit zorgt voor
doorstroming op de koopmarkt, stabiliseert de
prijzen, en vergroot het codperatieve segment
waar de prijzen gereguleerd zijn. De coopera-
tie verloot het gebruiksrecht van de woningen
vervolgens onder haar leden, waarna de be-
woner een aandeel in de codperatie koopt ter
grootte van de gebruikswaarde van de woning.
Op deze manier bouwt een bewoner wél
vermogen op, maar profiteert hij of zij niet
van een eventuele overwaarde. Aan de andere
kant wordt het hebben van overwaarde min-
der belangrijk wanneer bewoners kunnen
doorstromen naar andere betaalbare codpera-
tieve koopwoningen die passen bij de levens-
fase waarin ze zitten. Anticyclische investerin-
gen door codperaties en corporaties maken de
woningmarkt stabieler waardoor de pieken en
dalen minder uitgesproken worden.
Woningcorporaties zouden er goed aan
doen nu alvast een plan te maken voor de
komende crisis. Zaadjes voor een nieuw volks-
huisvestingssysteem kunnen geplant worden
op plaatsen waar ze geen pijn doen voor
huidige bewoners en eigenaars, maar waar
ze pijn voor toekomstige bewoners kunnen
verminderen.

Energietransitie

In de nabije toekomst zullen de elektra-en
gasrekening een groter deel van de woonlas-
ten gaan bepalen. In het kader van de ener-
gietransitie zijn grote investeringen nodig
om het energiegebruik van (vooral voor 1990
gebouwde)woningen te verminderen. Deze
investeringen zijn kostbaar, maar verdienen
zich op termijn terug. Woningcorporaties
hebben aangegeven dergelijke investeringen
nauwelijks te kunnen dragen zonder de be-
taalbaarheid of beschikbaarheid van sociale
huurwoningen in het geding te brengen.
Financiéle steun van het Rijk is onontbeer-
lijk om de energietransitie binnen de sociale
voorraad van de grond te krijgen. Veel particu-
liere woningeigenaren hebben te maken met
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een vergelijkbaar probleem. De meeste huis-
houdens met een middeninkomen of lager
hebben geen € 60.000 op hun spaarrekening
staan om in verduurzaming te investeren. Ui-
teraard zijn er individuele oplossingen moge-
lijk, zoals aanvullende hypotheken (waar zelfs
pensioenfondsen een rol in kunnen spelen),
maar collectieve oplossingen zijn goedkoper,
en kunnen bijdragen aan de oplossing van de
woningmarktproblematiek. Gemeenten (of
cooperaties) kunnen duurzaamheidsfondsen
oprichten die koopwoningen verbeteren,

en in ruil daarvoor een aandeel nemen in de
woning. De eigenaar kan ervoor kiezen de
investeringen terug te betalen en weer vol-
ledig eigenaar te worden, of de woning deels
eigendom te laten blijven van het fonds. In
ruil voor de gratis woningverbetering wordt
deze woning onderdeel van een gereguleerd
en sociaal koopsegment: een niche innovatie
die langzaam mainstream kan worden.

Op weg naar een progressiefwoonbeleid

Het hedendaagse woonbeleid kenmerkt zich
door pleisters plakken: geisoleerde maatre-
gelen die sommige doelgroepen wellicht ten
goede komen, maar de structurele ongelijkhe-
den ongemoeid laten en zelfs grote collectieve
nadelen met zich mee kunnen brengen. Een
ambitieuze, progressieve visie op wonen richt
zich juist op systematische ongelijkheden in
plaats van op individuele doelgroepen.

De huidige inrichting van de woningmarkt
levert een conflict op tussen de woonfunctie
en investeringsfunctie van woningen. Betaal-
baarheid en rendement staan altijd in zekere
mate op gespannen voet, maar sluiten elkaar
momenteel vaak compleet uit. Vooral jong-
volwassenen komen er niet tussen, en vallen
tussen wal en schip. Lessen uit het verleden le-
ren dat, om te werken aan een rechtvaardiger
woonsysteem, buiten de beperkende kaders
van de markt gedacht moet worden. Dit vergt
wel de bereidheid om publieke middelen te
investeren.
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Een centraal onderdeel van een progres-
sieve woonvisie is het werken aan een brede
volkshuisvesting toegankelijk voor een groot
publiek, voorheen een definiérend element

Onbetaalbaar wonen is een
probleem, maar betaalbaar
wonen in een slechte of
krappe woning is net zo goed
een probleem

van de rijke Nederlandse volkshuisvestingstra-
ditie. Deze traditie gaat momenteel verloren,
maar kan worden gekeerd door bestaande
instituten opnieuw om te vormen.

Een concrete maatregel is om de doelgroep
van de sociale sector uit te breiden door de
maximale inkomensgrenzen wezenlijk te
verhogen. Dit moet gepaard gaan met uit-
breiding van de sociale huurvoorraad, anders
lopen de wachtlijsten slechts op. Enerzijds
kan dit door het woningwaarderingsstelsel
(WWS) uit te breiden, en de WOZ-waarde uit
het systeem te schrappen. Daardoor zullen be-
staande woningen minder makkelijk verloren
gaan voor de sociale voorraad.

Anderzijds vergt deze maatregel publieke
investeringen in een sterke corporatiesector
(in plaats van extra belastingen zoals de ver-
huurderheffing). Dit kost geld, maar is prima
te betalen (en goedkoper dan bijvoorbeeld de
ongelijkheid vergrotende en prijsopdrijvende
hypotheekrenteaftrek). In Oostenrijk wordt
1% van de belasting geoormerkt voor investe-
ringen in wonen. Een dergelijk systeem zou
de capaciteit verschaffen om te investeren in
nieuwbouw, verduurzaming en stadsvernieu-
wing. Bovendien zouden de vennootschaps-
belasting en ATAD*' voor woningcorporaties
moeten worden geschrapt, aangezien zij
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diensten leveren voor algemeen economisch
belang (DAEB). Lage huren kunnen worden
gecombineerd met spaarprogramma’s voor
huurders, zodat zij het zo opgebouwde eigen
vermogen in de toekomst kunnen aanwen-
den om een woning te kopen —maar ook om
de grote vermogensongelijkheid tussen de
‘haves’ en ‘have nots’ te bestrijden.

Een progressieve visie op wonen betekent
echter meer dan het stimuleren van een sterke
corporatiesector, het betekent ook het omar-
men van nieuwe initiatieven: initiatieven die
nu weliswaar nog een niche zijn, maar bijdra-
gen aan betaalbaar wonen en die bewoners
zeggenschap geven. Het gaat dan om nieuw
beleid dat op termijn bestaande instituties
(deels) kan verdringen. Wooncodperaties
kunnen een inspirerend voorbeeld zijn. Te-
gelijkertijd is realisme geboden. Kunnen der-
gelijke initiatieven genoeg massa bieden om
de wooncrisis te lijf te gaan? Komen deze ini-
tiatieven ook de zwaksten ten goede, of blijft
hetiets voor de middenklasse? Gemeenten

zouden dergelijke initiatieven meer ruimte
kunnen geven door codperatieve ontwik-
kelaars op nieuwbouwlocaties voorrang te
geven. Middels een doelgroepenverordening
kan gestuurd worden op menging: op nieuw-
bouwlocaties kan de gemeente vaststellen
voor welke inkomensgroep nieuwe woningen
beschikbaar komen (en beschikbaar blijven,
bij mutatie).

Het is aan landelijke en lokale politici om
hetrecht op een thuis voor iedereen te ver-
ankeren in beleid. Dat vergt een activistische
instelling en de moed om tegen de stroom in
te roeien. De laatste jaren zijn juist stappen in
de tegenovergestelde richting gezet. Met onze
voorstellen beogen we enerzijds een terugkeer
naar het oude ideaal van brede volkshuisves-
ting door bestaande instituties om te vormen.
Anderzijds pleiten we ervoor dat gemeenten,
pensioenfondsen, corporaties en burgers de
handen ineenslaan om nieuwe instituties te
ontwikkelen die de volkshuisvesting nieuw
elan geven.
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