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Naar velen gaat mijn dank uit voor hun bijdragen aan 

de totstandkoming van deze voorstudie die een eerste 

neerslag vormt van mijn onderzoek mar he t  functione- 

ren van h e t  woningcorpratiesysteem. In de eerste p laa t s  

aan een inforrrele bege le id ingscodss ie ,  bestaande u i t  

Prof. D r .  Ir. C.T. de W i t ,  raadsl id  en de s t a h d e w e r -  

kers  D r s .  J. Schmnenboom en D r s .  W. Sa le t ,  van de 

Wtenschappelijke Raad voor h e t  Regeringsbeleid, die i n  

een aantal  werkbesprekingen opbouwende k r i t i e k  hebben 

geleverd. Daarnaast heef t  D r s .  W. Sa le t  i n  een aantal  

b i l a t e r a l e  besprekingen de soms duis tere  technocratische 

en sociocratische wegen van enig l i c h t  vmrzien. 

In de tweede plaats  dienen de student-assistenten 

Harrie Haagen en  Ab van M l e n  genoemd te worden. Zonder 

hun inz5t en ondersteunende werkzaamheden had deze voor- 

s tudie  n i e t  t o t  stand kunnen k m .  Dezelfde o p r k i n c j  

geldt  m k  voor de dares Lucy Visser-van Mosseveld en 

Sonja Balsem, die respectievelijk de eerste en tweede 

vers ie  van deze voorstudie getypt hebben. 

In de derde plaats  kunnen m k  een tweetal medewer- 

kers  van de Erasmus Univers i te i t  n i e t  o n v e m l d  bl i jven.  

H e t  b e t r e f t  Prof. D r .  U. Rosenthal van de vakgroep BPS/ 

Pol i t icologie ,  die verschillende m l e n  m m n t a a r  heef t  

qeleverd op door mij geschreven conceptteksten en mij 

mk anderszins van goede adviezen voorzag. Ook D r s .  E. Schenk, 

mdewerker van de afdelinq onderzoeksassistentie gaf bruik- 

bare adviezen. En worts heef t  mk Prof. D r .  Ir. H. Priemus 

nut t ige  suggesties gedaan. 

Tot s l o t  z i j  o p g e r k t ,  da t  a l leen onderqetekende 

zelf ,  verantwoordelijk is wor de inhoud van dit rapport. 

Leo Gerrichhauzen 



I Politick-ideologische uitspraken 

" W i j  rnoeten daarorn vasthouden aan den s t e l r e g e l ,  d a t  de 

bouw van huizen, oak voor  a rbe iders .  zovee l  rnoge l i j k  door  

p a r t i c u l i e r e n  en n i e t  door de gemeentebesturen te rhand  ge- 

nornen rnoeten worden; d a t  het  daarnaast aanbevel ing v e r d i e n t ,  

d a t  onze werk l ieden  door  rniddel van coopera t ieve  vereen i -  

gingen z e l f  woningen doen bouwen d i e  s e l f - s u p p o r t i n g  z i j n ,  

en dat  s l e c h t s  i n  u i t e r s t e  noodzaak a l s  h e t  p a r t i c u l i e r -  

i n i t i a t i e f ,  hoewel h e t  v r i j e l i j k  handelen kan, t e k o r t  

sch ie t ,  de gerneentebesturen geroepen kunnen z i j n  i n  den 

bouw van woningen t e  voorz ien . "  

U i t :  D r .  H. Colijn,  Toelichtingen op h e t  anti-revolutionair 
beginselprogram; De Standaard, 1934, blz.  244-245. 

" W i j  geven i n  h e t  algerneen de voorkeur  aan de v e r e n i g i n g ,  

orndat deze een vorm i s  van ge lukk ige  d e c e n t r a l i s a t i e  van 

beheer i n  e igen k r i n g ,  rnaar e r  z i j n  g e v a l l e n ,  waar in  d i t  

rnoe i l i j kheden  o p l e v e r t .  De bewoners - vroegere k r o t b e -  

woners met name en sorns z e l f s  a - s o c i a l e  elernenten - z i j n  

vaak n i e t  i n  s t a a t  de v e r a n t w o o r d e l i j k h e i d  voor  h e t  beheer 

t e  dragen en kunnen dan ook u i t  hun midden n i e t  de k rach-  

t e n  opleveren,  d i e  g e s c h i k t  z i j n  om l e i d i n g  t e  geven en 

h e t  beheer rnetterdaad t e  voeren. Bovendien hebben deze 

bewoners v e e l a l  een s t r a f  t o e z i c h t  nod ig ,  d a t  r n o e i l i j k  

aan de e igen v e r e n i g i n g  kan worden toever t rouwd. "  

U i t :  W i d  BeclaMnstichting, -- 
c i a l i m  i n  de overgangstijd 2 ,  1949, blz.  16. 

"Oe woningbouwverenigingen z i j n  i n  f e i t e  instrurnenten van 

de gerneente l i jke w o n i n g p o l i t i e k  geworden. Hoe ongewenst 

d i t  rnoge z i j n ,  h e t  i s  een f e i t  dat  haar  z e l f s t a n d i g h e i d  

thans h o o f d z a k e l i j k  nog van forrnele aard i s .  Het i s  0 . i .  

dan ook gerech tvaard igd  h e t  woningbeheer van gerneentv en 

woningbouwvereniging gezarnenl i jk  t e  v a t t e n  onder de r u b r i e k  

" o v e r h e i d s e x p l o i t a t i e " .  

U i t :  H e t  huurvraagstuk, Geschriften van de Prof.  M r .  B.M. 
Teldersstichting, 's-Gravenhage, 1955, blz .  18. 
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1.1. Inleidende oprrerkingen 

~oewel  mningcorporaties 'een belangrijke taak hebben b i j  

de woningvmrziening i n  ons land, z i j n  z i j  zelden syste- 

matisch onderzocht. k s tudies  die verr icht  z i j n  hebben 

mstal bet*ing op een bepaalde r o l  die deze ins te l -  

lingen i n  he t  bow- en/of beheerpmces vervullen of be- 

t reffen voornamlijk een lokale s i tuat ie . '  W e r  woning- 

c o r p r a t i e s  is dan m k  weinig M e n d .  Deze constate- 

r ing  ge ld t  i n  nog s terkere  mate voor de centrales  van 

mningcorporaties,  waarvan he t  functioneren nog n m i t  

onderzocht is.2 Ceze vmrstudie  is een aanzet t o t  een 

rreer systematische verhandeling over woningcorpraties.  

H e t  doe1 van deze s tud ie  is ontleend aan een opdracht 

van de Wetenschap l i jke  Raad voor he t  Regeringsbeleid 

(WRR). In  3e w a g r a f e n  2 en 3 m r d t  deze o&acht en de daar- 

van afgeleide probleemstelling verder toegelicht.  In  para- 

graaf 4 wordt de gevolgde werkwijze geschetst. 

Zoals gezegd z i j n  woningcorporaties een belangrijke 

schakel i n  de woningworziening. Nu z i j n  woningen een b i j -  

zonder goed mt specifieke eigenschappen waardmr een aan- 

tal beleidsproblemn ontstaan, waaraan i n  paragraaf 5 en- 

kele beschowingen gewijd worden. Daarna worden i n  para- 

graaf 6 over de p o s i t i e  van de centrales van woningcorpo- 

r a t i e s  i n  h e t  vo lkshu isves t ingssys te  enige o p r k i n g e n  

gemaakt. Ceze paragrafen z i j n  opgenomn, omdat zonder de- 

ze ach te rgrondinfomt ie  bepaalde onderdelen van deze 

m r s t u d i e  n i e t  goed te volgen zi jn .  Na deze inhoudelij- 

ke bespiegelingen wordt ten s l o t t e  i n  paragraaf 7 de op- 

ze t  van deze vmrstudie  uiteengezet. 

1. Een v o o r b e e l d  van de e e r s t e  g roep  van s t u d i e s  i s :  K.A. 
Weeda, Taak en p l a a t s  van de opd rach tgeve r  i n  h e t  bouw- 
p roces ;  Amsterdam, E.I.B.', 1980, h o o f d s t u k  5  h a n d e l t  
o v e r  w o n i n g c o r p o r a t i e s .  Een v o o r b e e l d  van de tweede 
groep van s t u d i e s  i s :  C.A. Ad r i aansens  en 3.H. K roes ,  
Het  f u n k t i o n e r e n  van i n s t e l l i n g e n ,  werkzaam op h e t  ge-  
b i e d  van de s o c i a l e  woningbouw en de g e r n e e n t e l i j k e  o v e r -  
h e i d ,  b i j  beheer ,  v e r b e t e r i n g  en nieuwbouw van  woningen 
i n  D e l f t ;  D e l f t ,  R.I.W., 1977. 
Z i e  oak de k l a c h t  van NCIV medewerkers o v e r  h e t  s t r u c t u u r -  
onderzoek b o u w n i j v e r h e i d .  T. Heynen, S. van Langen en A. 

van de Water,  "Voor  18  r n i l j o e n  op de boekenp lank,  wat n u ? " ,  
i n :  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  6/81, b l z .  199-203. 

2.  Deze c o n s t a t e r i n g  b e t e k e n t  n i e t  d a t  o v e r  deze c e n t r a l e s  
n i e t s  bekend i s .  Met name z i j n  e r  we1 een a a n t a l  h i s t o r i s c h e  
beschouwingen verschenen.  Voor  h e t  NCIV i s  i n t e r e s s a n t :  
T. E l s i n g a ,  "Hoe h e t  begon en waarom", i n :  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  
1976, n r .  3, b l z .  74-84; Voor de NWR, C.M. van den H o f f ,  
"60 j a a r  N a t i o n a l e  Woningraad",  i n :  Woningraad, 1973, n r .  
12, b l z .  512-517. 



1.2. Ce aanleiding voor deze voorstudie 

De opdracht 

In  h e t  WRR-rapport Beleidsgerichte toekmtverkenning 

deel 1, is een zes ta l  v i s i e s  op de t o e k m t  onderschei- 

den. Ceze v i s ies ,  die voor de WRR grondslag v o m n  mr 

te construeren toekomtbeelden, z i j n  apgebowd uit twee 

onderscheidingen. Ce ee rs te  b e t r e f t  drie politiek-ideo- 

logische stramingen: l i b e r a l i s m ,  socialisme en con- 

f e s s i o n a l i s ~ .  De tweede b e t r e f t  de keuze van problemn 

en oplossingsrichtingen. Er worden een tneetal p o s i t i e s  

onderscheiden. In  de ene wordt uitgegaan van ver t rowen 

i n  technocratische en wantrowen i n  sociocratische ini -  

t ia t ieven.  & andere p o s i t i e  vertrouwt precies omgekeerd 

i n  eerste i n s t a n t i e  op sociocratische in i t i a t i even  en 

wantrowt technocratische ontwikkelingen. De term tech- 

nocratisch doel t  n i e t  zozeer op technische processen en 

ontwikkelingen, maar ook op apvattingen over planning 

waarin geredeneerd wordt vanuit een bestuursoptiek. De 

a n a l q e  term sociocratisch beschr i j f t  beheersingsproces- 

sen waarvan het  i n i t i a t i e f  n i e t  zozeer b i j  de bestuur l i j -  

ke taak van de overheid ligt, m a a r  b i j  groepen en indi- 

viduen i n  de s m n l e v i n g .  

In een probleemstellende n o t i t i e  van de WRR wordt 

gesteld,  d a t  i n  h e t  tweede deel van de beleidsgerichte 

toekomstverkenning de onderscheiden pos i t i e s  op verschil-  

lende terreinen verder uitgewerkt m t e n  worden. Een van 

d i e  gekozen terreinen b e t r e f t  h e t  functioneren van woning- 

corporaties,  "omdat deze organisaties een r W  voorge- 

schiedenis kennen i n  he t  spanningsveld van pos i t i e  2 en 3. 

(Posi t ie  2 b e t r e f t  vertrowen i n  technocratische oplos- 

sinqen en pos i t i e  3 vertrowen i n  sociocratische oplos- 

singen. LG) D a a r m e  l i j k t  het  them geschikt om vooral de 

ins t i tu t ione le  aspecten van de onderscheiden psities na- 

der te omlijnen. M e t  name de tweede onderscheiding vormt 

i n  dit verband een interessante  ingang v m r  de s tud ie  naar 

he t  matschappelijke functioneren van woningcorporaties. 

Ideologische pos i t i e s  t en  aanzien van deze organisaties 

l i jken  m n t e e l  n m l i j k  minder geprofileerd. In de ja- 

ren v i j f t i g  wrmden de woningcorporaties we1 inze t  van 

grote politick-ideolqische debatten. H e t  is van belang 

da t  de s tudie  ook enige aandacht schenkt aan deze mr- 

3 .  WRR, B e l e i d s g e r i c h t e  t oeko rns t ve rkenn ing ,  d e e l  1 :  e E  
p o g i n g  t o t  u i t l o k k i n ~  Rappor t  aan de Reger ing ,  n r .  19, 
's-Gravenhage, S t a a t s u i t g e v e r i j ,  1980, h o o f d s t v k  2 .  



geschiedenis om he t  inzicht  i n  de ideologische achter- 

cjronden te vergroten. Maar he t  accent van de s tud ie  v a l t  

op de tweede onderscheiding. " 4  

b r  concreet geformuleerd dient  volgens de p r o b l e m  

ste l lende n o t i t i e  van de WRR aan de volgende elenenten 

aandacht te worden besteed: 

"a. 

b. 

C. 

d. 

I n  het  eerste gedeelte van de s tudie  wordt een kort  

bestek opgemakt van h e t  functioneren van w o n i n g c o v  

r a t i e s  vanuit ps i t ie  2 en 3. Vanuit deze spanning 

worden de ins t i tu t ione le  r e l a t i e s  tussen overheden, 

c o r p r a t i e s  (corporaties onderling) en s p x i f i e k e  

dcelg'rcepn bestudeerd aan de hand van de c r i t e r i a :  

afbakening van verantwoordelijkheden, bevcegdheden, 

r i s i c o ' s  en mrjelijkheden voor controle. 

Aan de hand van de voorgaande ins t i tu t ione le  ana- 

lyse  kunnen enkele belangrijke f r i c t i e s  van de hui- 

dige woninwrk t  geanalyseerd worden. H e t  b e t r e f t  

h i e r  n i e t  a l leen de verdelingsvrzagstukken met be- 

trekking t o t  k s t a a n d e  woninqvmrraad, m a r  vmr- 

a1  ook de gedifferentieerde a f s taming  van vraag en 

aanbod b i  j n i e w b m a c t i v i t e i t e n  (alleenstaanden, 

etnische minderheden). Woningcorporaties l i jken  ten 

aanzien van deze vraagstukken een centrale  psi t ie  

i n  te nerren op de w o n i n w r k t .  

Er zal  i n  de uitwerking van de ins t i tu t ione le  ana- 

lyse  (onder a )  een k e l d  worden geschetst van ont- 

wikkelingen i n  de r i ch t ing  van z m e l  psi t ie  2, a l s  

van psi t ie  3. 

Tenslotte za l  aandacht worden besteed am m g e l i j k e  

pl i t iek- ideologische varianten bimen de onder c 

geschetste ontwikkelingen . " 

1.3 .  De probleemstelling 

Alvorens onderzoeksvragen te s p c i f  iceren , is h e t  van 

b e l ~ g  e e r s t  te bepalen wat i n  deze voorstudie onder he t  

begrip woningcorporatie wordt verstaan. Een woningcorpo- 

r a t i e  is een ins te l l ing ,  d ie  d m r  de daarvmr verantwoor- 

de l i jke  p l i t i e k e  gezagsdragers is toegelaten en d ie  zich 

ten doe1 stelt ui ts lui tend op he t  gebied van de volks- 

huisvesting werkzaam t e  z i jn  en n i e t  bemgt om uitkerin- 

gen te doen anders d m  i n  he t  k l a n g  van de volkshuisves- 

t ing.  H e t  is een zelfstandige r e c h t s ~ r s o o n .  Deze 

beqripsbewling sluit aan b i j  hetgeen i n  de Pb- 

4. WRR, p r o b l e e r n s t e l l e n d e  n o t i t i e ,  f e b r u a r i  1981. 
5 .  WRR. o r o b l e e r n s t e l l e n d e  n o t i t i e .  00.  c i t .  



ninqwet onder een woningcorpratie wordt verstaan. In 

die wet en i n  de daarvan afgeleide matregelen wordt 

r e g e l m t i g  gesproken van toegelaten instell ingen. In  de- 

ze voorstudie is dit begrip een synonim voor woning- 

c o r p r a t i e ;  i n  de prakt i jk  is da t  n i e t  he t  geval. 

Na deze m c h r i j v i n g  van het  begrip woningcorpora- 

t i e  kan de ee rs te  hoofdvraag gesteld worden. Deze luidt :  

wat is de psi t ie  van de woningcorpratie i n  het  volks- 

huisvestingssysteem? I n  deze mrm is deze vraag te al-  

g a e : ~  geste ld  am beantwoord te kunnen worden en d ien t  

dan ook namkeuriger gespecificeerd t e  worden. 

Het begrip woningcorpratie is a1  bepaald; d a t  is 

n ie t  het geval voor he t  begrip volkshuisvestinyssystem. 

D i t  is we1 noodzakelijk om t o t  een goede (= t e  beantwoor- 

den) vraagstell ing t e  koroen. 

H e t  wmrd vdkshuisvestingssysteem is een san-en- 

trekking van de wmrden s y s t e m  en mlkshuisvesting. Een 

systeem is een van de mgeving te onderscheiden verza- 

roeling e l a n t e n ,  d ie  onderlinge r e l a t i e s  en a1  dan n i e t  

r e l a t i e s  mt  de amgeving hebben.6 Het s y s t e m  is een 

analytisch begrip en het hangt van het doe1 van de onder- 

zoeker af  welke v e r z m l i n g  e l a n t e n  h i  j a l s  zodanig i n  

beschoming nemt .  Voorts v a l t  i n  de d e f i n i t i e  op, da t  

een s y s t e m  open of gesloten kan zi jn .  B i j  een open systeem 

z i j n  e r  r e l a t i e s  n e t  de omgeving, b i j  een gesloten systeem 

is da t  n i e t  het  geval. 

Binnen een s y s t e m  kunnen groepen e l a n t e n  als 

sub-sys tmn onderscheiden worden. En v m r t s  worden as- 

p e c t s y s t a n  onderscheiden. In een aspectsystem wordt 

s l ech t s  een deel van a l l e  r e l a t i e s  tussen e l a n t e n  be- 

schomd en bl i jven de overige r e l a t i e s  buiten beschou- 

6 .  J .  i n  ' t  Ve ld ,  "Svsteern- en rnodelbepr ippen" .  "Systeernbe- 
n a d e r i n g  van b e d r i j v e n  en  i n s t e l l i n g e n " ,  T e c h n i s c h e  Hoge- 
s c h o o l  D e l f t ,  B e d r i j f s l e e r  en I n d u s t r i g l e  O r g a n i s a t i e ,  
138-141, 2e j r g .  n r .  138,  b l z .  2. 



wingen. In  I t  Veld heeft  het bovenstaande i n  de volgende 

matrix verduideli  jk t  . 7 

Fiyuur 1.1. sub- en aspectsystemen 

groepen-elernenten 

rl I I I I H-1 
Bron: 'J. In  ' t Veld 

H e t  begrip systeem kan nu gebruikt worden om de 

hierboven gencemde vraag verder t e  specificeren. De vraag 

spreekt over het volkshuisvestingssystem. H e t  te beschou- 

wen systeem heef t  een functie op het  gebied van de volks- 

huisvesting en kan m c h r e v e n  worden a l s  een systeem dat  

t o t  taak heef t  om p m b l m n  en/of rrogelijkheden b i j  het  

s t i ch ten ,  beheren en beeindigen van woonsituaties op t e  

lossen, c.  q. te benutten. Binnen he t  volkshuisvestings- 

systeem z i j n  diverse groepen e l e n t e n  te onderscheiden. 

d i e  a l s  subsystemen functioneren. In  de l i t e r a t u u r  w o r  

den vaak onderscheiden de c o m r c i e l e  huursector, de 

eigenaar-bewonerssector en de publieke sector  waarvan 

woningcorporaties en g m e n t e l i j k e  woningbedrijven deel 

ui t  maken.' Deze indeling i n  subsystemen wordt i n  deze 

voorstudie n i e t  overgenmn,  ondat de grcep e l m n t e n ,  

genaamd woningcorporaties, de focus i n  deze beleidsana- 

lyse  is. Vandaar da t  het  nmdzakelijk is om i n  ieder ge- 

v a l  het  subsystem woningcorporaties te onderscheiden. 

Ten aanzien van h e t  subsystem woningcorporaties z i j n  

nu deelvragen te s t e l l e n ,  die na beantwoording een dui- 

de l i jke r  beeld scheppen van de ps i t ie  van dit subsystem 

i n  het  volkshuisvestingssystem. De vragen luiden: 

1. Wat is de aard van he t  subsystem woningcorporaties? 

2 .  Wat is het  domein van bit  subsystem? 

7. 3 .  i n  ' t  Ve ld ,  o p . c i t . ,  n r .  138,  b l z .  4 .  
8.  H. Pr iemus,  V L l s h u i s v e s t i n g ,  begr ippen,  problemen, be le id ,  

A l p l x n  a /d  R i j n ,  Samsom U i t g e v e r i j ,  1978, pass im.  
9.  A. Mur ie .  P. N i n e r ,  C. Watson, "Housing p o l i c y  and t h e  

h o u s i n g  system". Urban and Reg iona l  S t u d i e s ,  n r .  7, 
London, George A l l e n  & Unwin l i m i t e d ,  1976. 
I n  ons l a n d :  3 .  van d e r  Schaar,  S e k t o r - i n d e l i n g  en waning- 
rnark tprocessen,  's-Gravenhage, S t a a t s u i t g e v e r i j .  1979. 



3. Wat is het  reg* da t  voor dit subsysteem geldt?  

4. Welke ac to r ( s )  z i j n  er binnen d i t  subsystem te onder- 

kennen? 

5. Wat is de relevante omgeving? 

De.bovenstaande vragen hebben m o r a l  betrekking op de in- 

terne r e l a t i e s  van het  woningcorporatiesystem. Echter om 

de ps i t i e  van he t  subsystem c~oed te begrijpen, z i j n  cok 

de r e l a t i e s  met andere subsystemen van belang. H e t  zou, 

g e l e t  op de beperkte onderzceksmiddelen, ondcenlijk z i j n  

om al'le r e l a t i e s  te behandelen, daarom wordt de schijnwer- 

pe r  ger icht  op enkele aspecten van he t  subsystem woning- 

corporaties.  kor die werkwijze worden m r a l  de r e l a t i e s  

bel icht  met de volgende s u b s y s t m :  ri jksoverheid,  ge- 

meentelijke overheid en c l i h t 5 l e .  Daartce worden de vol- 

gende aspecten bel icht :  

- tocla t ing;  

- financiering; 

- opdrachtverlening; 

- woonruimteverdeling; 

- M e e r ;  

- r e s p n s i v i t e i t  . 
Een en ander l e i d t  t o t  de volgende deelvragen: 

1. Wat is de inhoud van het toelati.ngsbeleid? 

2. H c e  worden corporat ieact ivi te i ten gefinancierd? 

3. Welke ps i t i e  n m n  de woningcorpraties i n  b i j  de ver- 

deling van wconruimte? 

5. Hoe beheren de woningcorpraties hun woningen? 

6. Aan de woningvraag van welke huishoudens komn de w e  

ningcorporaties t e g m t ?  (Respns iv i te i t . )  

Saxenvattend kan worden geconcludeerd, da t  van de hmfdvraas 

"Wat is de w s i t i e  i n  he t  huisvestingssystem?" een twee- 

t a l  qroepen van deelvragen z i j n  afgeleid.  De e e r s t e  grcep 

i deelvragen b e t r e f t  een aantal  k e m r k e n  van het  subsystem 

woningcorpraties;  de tweede qroer, deelvragen b e t r e f t  een 

aantal  a s p c t e n  van dit subsystem, waardoor een aantal  rela- 

ties met andere subsystemen be l ich t  kunnen worden. 

De andere vraag 

Naast de hcofdvraag van het  'wat i s ? '  type v a l t  u i t  de 

opdracht cok nog een vraag van het  'wat mt zi jn? '  type 

af  t e  leiden. Deze vraag. kan a l s  volgt g e f o m l e e r d  wor- 

den: welke ps i t ie  hcort  de woningcorporatie i n  h e t  volks- 

huisvestingssystem i n  te  nemen, teneinde een aantal  be- 

langrijke f r i c t i e s  op de huidige woningmrkt te k ~ n n e n  

oplossen? U i t  deze vraag dienen een aan ta l  e l m t e n  na- 



10 .  Een goede i n g a n g  vormt:  J .  Roland Pennock, Democrat ic  
P o l i t i c a l  the or^, P r i n c e t o n  New J e r s e y ,  P r i n c e t o n  -- 
U n i v e r s i t y  P r e s s ,  1979 .  Met name hoofds tuk  V I I .  

de r  bepaald te worden. In  de e e r s t e  plaats  welke f r i c t i e s  

h i e r  k d o e l d  worden. U i t  taakelemnt  b van de opdracht 

b l i j k t ,  da t  he t  met name handelt am de woninqncod van G&n- 

en twepersconshuishoudens en etnische minderheden. H e t  

handelt dus om he t  vergroten van de r e s p n s i v i t e i t  van de 

woningcorpraties ten opzichte van de hiehvengenoemde 

grcepen huishoudens. 

Nu is  r e s p n s i v i t e i t  een problematisch criterium. 

Enkele problemn mt  d i t  criterium worden nu aangeduid; 

m o r  m e r  uitvoerige beschomiingen wordt naar de vaklite- 

ratuur vemezen.l0. Respnsief betekent volgens Van Dale's 

handwcordenbcek der Nederlandse t a a l  'een antwcord inhou- 

dend'. Een antwcord is een r e a c t i e  op een vraag en i n  

d i t  geval een antwcord op een veronderstelde vraag van 

de genoemde grcepen huisnoudens. Daar komt nog b i j ,  da t  

de bedoelde grcep van vragers geen homgene categorie 

is. De verscheidenheid z m e l  i n  cul tureel  ( ras ,  r e l i g i e ,  

wconsti j 1) , a l s  i n  sociaal-econamisch (inkomen, bercep) 

opzicht is grcot. Cbk i n  de uitgangssituatie op de wo- 

ningmarkt z i j n  bimen deze categorie van vragers grote 

verschillen waar te nernen. Sarronige vragers z i j n  bijvcor- 

beeld a1  gehuisvest, andere nog n i e t ,  daardcor z i j n  e r  

grote  verschillen i n  i n t e n s i t e i t  van de woninqvraag. 

Nu z i j n  er n i e t  a l leen aan de vraagzijde van de 

woningmrkt problemen, maar cok aan de aanbodzijde. H e t  

e e r s t e  probleem heeft  te maken m e t  een s t ruc tuurkemrk  

van bow- en beheerprocessen; processen d ie  een inter-  

organisationeel karakter dragen. Daardcor is n i e t  a l leen 

een woningcorpratie aan t e  spreken vcor een tekortschie- 

tende r e s p n s i v i t e i t  t en  opzichte van een bepaalde dcel- 

P W P -  

Een tweede problem is, da t  i n  deze vcorstudie he t  

aggregaat woningcorpraties analyse-eenheid is, maar dit  

aggregaat is een abs t rac t i e  die i n  de werkelijkheid n i e t  

bestaat.  Het aggregaat voert geen beleid  en is cok n i e t  

aanspreekbaar . 
Daar komt ncq b i j  da t  m m n t e e l  net behulp van de 

bestaande data d i e  vcoral via  de nationale woningbehcef- 

te-onderzceken verzameld z i jn ,  n i e t  v a l t  na te gaan wat 

de var ia t i e  is  bimen dit aqgregaat. Zo v a l t  n i e t  t e  be- 

cordelen of gedmcra t i see rde  instell ingen.meer,  dan w e 1  

minder r e s p n s i e f  z i j n  ten opzichte van bepaalde vragers. 



Beleidsspeculanten kunnen op deze markt dan ook volop 

hun s l a g  s l a m .  

Meer a b s t r a c t  geformuleerd: n i e t  bekend is welke 

onaf iankel i jke  variabelen de a f i anke l i jke  var iabelen  

verklaren.  En ook is n i e t  bekend welke onaf iankel i jke  

variabelen voor de b e l e i d s ~ r d e r s  be'invloedbaar z i j n .  

Voor de  woningcorporaties is geen analyserrodel ontwik- 

ke ld  waarin p r e s t a t i e c r i t e r i a  de  a f i anke l i jke  va r i abe le  

v o m n  en een r e l a t i e  wordt gelegd m e t  een a a n t a l  s t ruc-  

t u u r k e m r k e n ,  gedragingen en bas iscondi t ies .  Mede a l s  

gevolg van h e t  ontbreken van zo'n empirische theorie 

k r i jgen  beleidsaanbevelingen nu s n e l  h e t  ka rak te r  van 

een s l a g  i n  de lucht .  l1 Temeer daar er pe r  wonin-kt- 

gebied waar sch i jn l i j k  q r o t e  ve r sch i l l en  bestaan.  

Een derde p r o b l e m  is of we1 aan e l k e  vraag zonder 

meer tegemoet gekomen met worden. Anders gezegd o f  i n  

dit g e m 1  h e t  gezegde "U vraaqt ,  w i j  draaien" d i e n t  op  

t e  gaan. Dient de vraag a l s  een gegeven te worden be- 

schouwd, o f  d i e n t  de vraag ze l£  mer gestuurd te worden 

teneinde een overbelas t ing  van h e t  volkshuisvestings- 

systeem tegen te gaan, mar ool: om ~ c h t  te kunnen doen 

aan andere b e s l i s c r i t e r i a ?  Van belang is i n  dit verband 

bijvoorbeeld h e t  c r i t e r i u n  verantwoordelijkheid ( z i e  

taakelement b ) .  Hantering van h e t  r e s p n s i v i t e i t s c r i -  

terium en andere re levante  b e s l i s c r i t e r i a  zou d e  vraag- 

s t e l l i n g  zodanig compliceren, d a t  een z invol le  beant- 

woording n a w e l i j k s  te  verwachten is. D i t  is d e  reden 

d a t  i n  overleg m e t  de opdrachtgever bes lo ten  is am taak- 

e l m a t  b u i t  d e  op l r ach t  te  eliriiiieren. V7el g e h a n h a f d  

z i j n  de taakelernenten c en d ,  waarin gevraagd wordt am 

sociocra t i sche ,  almde technocratische ontwikkelingen 

te schetsen en waar q e l i j k  binnen die oplossingsrich- 

t ingen p l i t i e k - i w l o g i s c h e  var ianten  aan te dragen. 

Voor de inhoud van de begrippen s o c i o c r a t i e  en tech- 

noc ra t i e  verwijs  i k  naar h e t  rapport  Bele idsger ichte  

toekomstverkenning, d e e l  1 en h e t  2e deel  d a t  binnenkort  wordt 

gepubliceerd. Van belang is nog om k o r t  aan t e  geven wat d e  

p l i t i e k - i d e o l o g i s c h e  v i s i e s  op de  volkshuisvesting z i j n .  
13 

11. Voor i n d u s t r i e l e  ondernemingen i s  we1 z o ' n  e m p i r i s c h e  
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Poli t ieke ideologic 

In  de l ibe ra le  v i s i e  is er een verhoudingsgewijs be- 

perkte opdracht v m r  de p l i t i e k e  demcrat ie .  D e  woning- 

vmrziening is een individuele verantwoordelijkheid. H e t  

eigen woningbezit is de meest ideale  wmnwrm. H u m n i n -  

gen dienen m o r a l  d m r  he t  risiccdragende p r t i c u l i e r e  

i n i t i a t i e f  t e  worden geproduceerd. Beleggingen dienen ren- 

dabel t e  z i jn ,  waarbij d a t  r e n d a n t  afhankelijk is van 

een strmm huur- en vemgensopbrengsten minus de beheer- 

en onderhoudskosten. Woningen z i j n  economische goederen 

en huurders dienen de kostprijshuur op t e  brengen. V m r  

huishoudens d ie  daartoe n i e t  i n  s t a a t  z i jn ,  vervullen 

onder andere de woningcorpraties een bezenwagenfunctie. 

Deze v o m n  van p a r t i c u l i e r  i n i t i a t i e f  worden geprefe- 

reerd boven het beheer van woninqen d m r  de overheid. 

In de christen-demxratische v i s i e  l i g t  een s terke 

nadruk op de beginselen van subs id ia r i t e i t  en souverei- 

n i t e i t  i n  eigen kring. Waar mogelijk dient  de overheid 

zich van intervent ie  te  onthouden. Waar da t  n i e t  mcje- 

l i j k  is, bestaat een vmrkeur wor oplossingen, waarbij 

de overheid n i e t  i n  de plaats  t r eed t  van de par t i j en  i n  

de samenleving, m a r  i n  g e z m n l i j k  overleg met d ie  par- 

t i j e n  naar oplossingen zcekt. V m r  de christen-democraten 

is  de woningvmrziening n i e t  u i t s lu i t end  een individuele 

verantwoordelijkheid; vanuit de solidariteitsgedachte 

is e r  m k  een verantwmrdelijkheid van het  individu v m r  

z i j n  nrdewns d i e  n i e t  i n  s t a a t  is  a n  i n  z i j n  woonbe- 

hoefte t e  vmrzien. Met nam woningcorpraties z i j n  dan 

inste l l ingen die zich lenen om die verantwoordelijkheid 

ges ta l t e  t e  geven. 

De sociaal-denrxratische v i s i e  heef t  weinig ver- 

t rowen  i n  de werking van v r i j e  marktprocessen. De w?- 

ningvDorziening is een publieke verantwoordelijkheid. 

lk invlced van de bestaande scheve inkomensverhoudingen 

mt b i j  de verdeling van wmnlasten en wmnruimte wor- 

den geneutraliseerd. Vanuit deze ps i t ie  wordt een so- 

c i a l i s a t i e  van de woningvmrraad a l s  wenselijk gezien 

en dient de par t i cu l ie re  verhuur t e  verdwijnen. M e t  na- 

me om overbelasting van s taats inste l l ingen tegen t e  gaan 

en om de zeggenschap van de bewoners over het  beheer m>-. 

g e l i j k  te d e n ,  is er we1 ruimte v m r  woningcorpraties 

13.  J .  van d e r  Schaar ,  De s e c t o r - i n d e l i n g  en v i s i e s  op de 
V o l k s h u i s v e s t i n g ?  i n :  S t u u r g r o e p  Gebouwde orngeving. GR- 
bouwde orngeving: Gebru i k ,  beheer  en i n r i c h t i n g ;  E i n d -  
r a p p o r t  i n  h e t  k a d e r  van h e t  s t r u c t u u r o r ~ d e r z o e k  bouw- 
n i j v e r h e i d ;  ' s -Gravenhage.  S t a a t s u i t g e v e r i j ,  1981.  hoofd- 
s t u k  4. 



die  we1 de p l i ch t  hebben om uitvoering t e  geven aan he t  

door de gekozen p l i t i e k e  orqanen bepaalde beleid .  

Na deze toelichtende beschouwingen b i  j h e t  tweede 

deel van de problemstel l ing,  kan nu de tweede hoofd- 

vraag gespecificeerd worden. 

De normatieve vraagstell ing is dus gereduceerd t o t :  

welke p s i t i e  hoort de woningcorpratie in  h e t  volks- 

huisvestingssysteem i n  te  n m n ?  

Daarbij dienen sociocratische en technocratische 

ontwikkelingen geschetst  te worden en, w a r  m y e l i j k ,  

p l i t iek- ideologische varianten aangeduid te worden. 

Evenals b i j  de ee rs te  hoofdvraag za l ,  waar mogelijk, 

een onderscheid worden gemaakt tussen de s t ructuur  van 

het  woningmprat iesysteem enerzi jds ,  en de relevant 

geachte a s p e c t s y s t m n  anderzijds. De vraagstell ing 

l u i d t  nu a l s  volgt: 

- Welke sociccratische en/of technccratische ontwik- 

kelingen z i jn  aan te duiden ten  aanzien van de s t ructuur  

van de woningcorporatie? 
- Welke p l i t i e k - i l o g s c h e  varianten z i j n  daarbi j  t e  

onderscheiden? 
- Welke scciccratische en/of technccratische psities 

z i j n  er t e  mnstrueren ten  aanzien van de a s p e c t s y s t m n  

( toelat ing , financiering , opdrachtverlening , woonruimte- 

verdeling en beheer) ? 

- Welke pl i t iek- ideologische varianten z i j n  daarbij  te 

onderscheiden? 

1 .4 .  De gevolgde werkwi jze 

De probleemstelling i n  deze voorstudie va l t  i n  twee hoofd- 

vragen uiteen. De ene vraag heef t  een 'wat i s ? '  karakter 

en vraagt een empirisch antwoord; de andere vraag heef t  

een 'wat mt gebewen?' vom en behoeft een n o m t i e f  

antwmrd. 

D e  rnethode d i e  gevolgd is  om deze vragen te b e a n t w m ~  

den, is verschillend. Het ee rs te  deel  van deze voorstudie 

heeft  de k e m r k e n  van een verkennend onderzoek, waarin 

gepoogd wordt een zo betrouwbaar r q e l i j k e  beschrijving 

te geven van he t  t e  onderzoeken subsystem e n  de relevant 

geachte aspectsystemen. Daartoe z i j n  n a w e l i j k s  nieuwe 

onderzoeksgegevens verzameld, mar is  een synthese ge- 

maakt van de aanwezige wetenschappelijke k e m i s .  H e t  is 

een vorm van beredeneerd kennen en er kan b i  j twi j f e l  



aan c o n c l u s i e s  n i e t  een herhal ingsonderzcek p laa t sv inden .  14 

I n  d e  bewi j svoer ing  g a a t  l le t  om d e  a a m e m e l i j k h e i d  v m  

de  u i t spraken .  Het w e  d u i d e l i j k  z i j n  d a t  de  bewi j skrach t  

b i j  e e n  q i r i s c h  onderzcek i n  b e g i n s e l  g r o t e r  is. De 

l e z e r  z i j  gewaarschuwd! Om d e  b e w i j s k r a c h t  zo  g r o o t  m 

g e l i j k  te  doen z i j n ,  z i j n  de  volgende onderzceksstappen 

geze t .  

I n  d e  eerste p l a a t s  is e e n  l i t e r a t u u r s t u d i e  ver- 

r i c h t .  Deze s t u d i e  is o p  de  volgende onderde len  toege- 

s p i t s t .  Ten eerste is d e  l i t e r a t u u r  verkend die h a n d e l t  

o v e r  h e t  wezen van  de w o n i n g c o r p r a t i e s  e n  o v e r  verge- 

l i j k b a r e  p o l i t i e k e  i n s t e l l i n g e n .  Voorts is  met betrek-  

k ing  to t  de  i n t e r n e  kenmerken v a n  h e t  w o n i n g c o r p r a t i e -  

s y s t e m  e n  de  r e l e v a n t  geach te  aspectsystemen de  lite- 

r a t u u r  ge ' inventar iseerd.  

T e n s l o t t e  i s  ook l i t e r a t u u r  bes tudeerd  waar in  d e  

begrippen,  r e s p n s i v i t e i t ,  r e p r e s e n t a t i e ,  verantwoor- 

d e l i j k h e i d ,  c o n t r o l e  e n  d e r g e l i j k e  behandeld worden. 

I n  d e  tweede p l a a t s  z i j n  met een a a n t a l  deskundi- 

gen e n  belanghebbenden gesprekken gevoerd, t e n e i n d e  e e n  

b e e l d  t e  k r i j g e n  over de  positie die de  woningcorpra-  

ties i n  h e t  h u i d i g e  volkshuisvestingssysteem innemen. 
15 

Van d e z e  gesprekken z i j n  werkverslagen g e m a k t  d i e  ter 

goedkeuring aan  d e  geinterviewde personen z i j n  voorge- 

l egd  . 
I n  d e  derde  p l a a t s  hebben met nedewerkers van d e  

WRR rege lmat ig  b i -  e n  m u l t i l a t e r a l e  besprekingen p l a a t s  

gevonden, waarvan eveneens werkverslagen z i  jn  gemaakt . 
I n  d e z e  gesprekken is d e  p r o b l e e m s t e l l i n g  v e r d e r  toege- 

s p i t s t  e n  z i j n  concept - teks ten  doorgesproken. 

I n  de  v i e r d e  p l a a t s  is  e e n  b e p r k t  dossieronder-  

zoek v e r r i c h t  , t e n e i n d e  neer i n z i c h t  te  v e r k r i  j gen i n  

de t c e g a n k e l i j k h e i d  van d e  w o n i n g c o r p r a t i e s  voor  huur- 

ders e n  woningzcekenden. Onderzocht z i j n  n e t  n m  een  

a a n t a l  t o e g e l a t e n  i n s t e l l i n g e n  die rreer dan 4 .000  wonin- 

gen beheren e n  o p e r e r e n  i n  een werkgebied \ran 100.000 

inwoners. Deze c o r p o r a t i e s  l i g g e n  voora l  i n  Amsterdam e n  

Rotterdam. Ook van dit mini-onderzoek is een  werkvers lag  

g m a k t .  U i t d r u k k e l i j k  z i j  nu a1 g e s t e l d ,  d a t  u i t  dit 

vooronderzcekje geen a l g m n e  c o n c l u s i e s  te  t r e k k e n  z i j n ,  

1 4 .  H.A. Becker ,  S o c i a l e  Me thodo log ie ,  I n l e i d i n g  t o t  de w e r k w i j z e  
van de S o c i a l e  Wetenschappen; M e p p e T  Boom, 1974, b l z .  97 e . v .  
Becker noemt d i t  d i s c u r s i e f  kennen. 

1 5 .  B i j l a g e  1 bevat  een o v e r z i c h t  van de ge In te rv iswde  p e r -  
sonen. 



mar dat er hooguit enige ind ica t i es  over de toeganke- 

l i jkhe id  van woningcorpraties u i t  m r t v l o e i e n .  

Vmrts is voor he t  maken van een c l a s s i f i c a t i e  van 

h e t  werkgebied van de woningcorpraties h e t  regis t ra t ie-  

boek ' toegelaten inste l l ingen '  van de afdeling woning- 

corporaties van he t  Directoraat-Generaal v m r  de Volks- 

huisvesting geanalyseerd. 

In de v i j fde  plaats  is secundair onderzoeksrnateriaal 

v e r z m l d  am de r e s p n s i v i t e i t  van de woningcorpraties 

te  meten. A l  s n e l  bleek, da t  de beschikbare gegevens td 

van interpreta t ieproblemn opleveren, problenen d i e  sa- 

menhangen met de opzet van de verr ichte  survey ' s . Daar- 

door is h e t  bijvoorbeeld n i e t  rmgelijk om uitspraken t e  

dcen over de s m n h a n g  tussen k e m r k e n  van woningcorp  

r a t i e s  (bijvoorbeeld groot of kle in)  en de r e s ~ o n s i v i -  

tei t  van die inste l l ingen ten opzichte van bepaalde dcel- 

groepen. Over deze p r o b l e n  z i j n  onderzoeksnotities ge- 

schreven waanmn de kerngedachte i n  l a te re  delen van &- 

ze voorstudie z i j n  terug t e  vinden. 

Bij de beantwoording van de tweede hmfdvraag is 

een enigszins andere werkwijze gevolgd. Om de van de 

tweede hmfdvraag afgeleide deelvragen te kunnen beant- 

woorden, dienen een aan ta l  toekmtbeelden van h e t  in- 

s t i t u u t  woningcorporaties te worden geconstrueerd. Er 

dienen derhalve ideaaltypen ontworpn t e  worden. Een 

ideaaltype is een gedachten-constructie w a x m e  gepoogd 

wordt een logisch consistent beeld van een verschijnsel 

weer t e  geven. l6 Er wordt echter geen volledige weer- 

gave van a l l e  aspecten nagest&efd, rnaar gekozen voor 

een o v e ~ a c c e n t u e r i n q  van de wezenlijke kenmerken van 

h e t  t e  bestuderen verschijnsel.  Een ideealtype is i n  ze- 

kere zin t e  vergelijken m e t  een karikatuur. Een aantal  

kanttekeningen b i j  he t  werken met ideaaltypische tcekomst- 

beelden z i j n  gewenst. Ten ee rs te  l e i d t  het hanteren van 

he t  kegrippenpaar technocratic-sociocratie ertce dat 

een d i c h o t m  denkwijze onts taat .  Deze begr ippn  z i j n  

echter gedachten-constructies, die door spe le r s  op het  

volkshuisvestingstoneel n i e t  gebruikt worden. m e n -  

dien z i j n  he t  geen elkaar  volledig ui ts lui tende catego- 

rieen. I n  veel beleidsalternatieven z i j n  elementen van 

beide b e g r i p p n  t e  herkennen. Het onderscheid tussen de- 

ze begrippen is dus n i e t  absoluut, m a r  r e l a t i e f  van 

aard. 

- - 

1 6 .  H.A.  Becke r ,  o p .  cit., b l z .  69, 7 0 .  



Ten tweede wordt b i j  de ideaaltypering gesproken 

over woningcorporatie, zijnde een abstract ie .  Daarbij 

wordt geen rekening gehouden m e t  de verschillende u i t -  

dagingen waarrnee verschillende woningcorporaties ge- 

con£ ronteerd worden. 

Voorts z i j  ncq opgerwrkt, da t  de i d e a a l t y p n  een 

s t a t i s c h  k e l d  verschaffen. In  de f e i t e l i j k e  k le idspro-  

cessen met k t r e k k i n g  t o t  he t  i n s t i t u u t  woningcorpora- 

t ie  worden continue canpromissen gesloten tussen par- 

t i j e n  met verschillende tcekamstbeelden, k e l d e n  die 

v w r t s  voortdurend worden b i  jgesteld,  waardoor he t  sta- 

t i sche  karakter verdwijnt. H e t  f e i t e l i j k e  k l e i d  is  dan 

ook h e t  resu l taa t  van de pol i t ieke in te rac t i es  tussen 

diverse p a r t i  jen. 

1.5. De woninq, een b i  j zonder gced 

Volgens veel economen is  de woning een individueel gced, 

onder andere condat mogelijke gebruikers van consumptie 

kunnen worden uitgesloten. Bovendien i s . e r  s ~ r a k e  van 

r i v a l i t e i t  i n  de consumptie, hetgeen k t e k e n t  dat  wanneer 

de i n  een woning opgeslagen woondiensten geconsmeerd 

worden door huishouden A, dit gewoonlijk n i e t  tegelijker- 

t i j d  door een ander huishouden kan geschieden. 

Gpgerwrkt z i j  da t  deze r i v a l i t e i t  n i e t  absoluut i s ,  

aangezien e r  b i j v w r k e l d  inwoning kan plaatsvinden. 

Bij  een zuiver individueel gced i s  er w e 1  sprake van 

een absolute r i v a l i t e i t  i n  de consumptie. Voorts heef t  

de woning nog een aantal  k e m r k e n  die haar van zuivere 

individuele gcederen onderscheidt, Elk van d i e  k e m r k e n  

veroorzaakt weer een aantal  problerwn waardoor de verschaf- 

f ing van d i t  gced i n  de meeste landen n i e t  aan de v r i j e  

woningrmrkt wordt overgelaten. 

I n  deze paragraaf worden deze kenrnerken en de daarui t  

voortvlceiende k l e i d s p r o b l m n  kor t  aar.geduid. Achter- 

eenwlgens worden dan khandeld de bijzondere funct ie  van 

de woning, de f i x a t i e  aan p laa t s ,  de lange kstaansduur  

en de verschillen i n  eigendomssituatie. Vooraf z i j  ncq 

opgernerkt, da t  deze kschouwing s lech t s  enkele grote  l i j -  

nen schets t ;  voor de ta i l l e r ing  wordt naar de vaklitera- 

tuur  vemezen. 1 7  

De woning k v r e d i g t  een p r i m i r e  levenskhcef te  en 

is v m r  de mens nagenceg onmisbaar. In  tegenstell ing t o t  

17. a .  ti. P r i e m u s ,  op .  c i t .  
b .  C. Pugh,  H o u s i n g  i n  C a p i t a l i s t  s o c i e t i e s :  Westmead,  Gower 

P u b l i s h i n g  Company L i m i t e d .  1980. 



andere individuele goederen bestaan e r  voor woningen MU- 

wel i jks  substituten. Bovendien is  de woning geen ~~~ 
geen produkt, maar z i j  omvat 'bundles of heterogeneous 

housing a t t r i b u t e s '  .18 Tot die eigenschappen van de WC- 

ning behoren n i e t  a l leen een a m t a l  interne k e m r k e n  

(aantal  karners en dergel i jke) ,  m a r  ook externe kenrner- 

ken, zoals de wconomgeving en de bereikbaarheid van an- 

dere diensten. Dat brenqt ons onmiddellijk b i j  een twee- 

de belangrijk k e m r k  van de woning, haar f i x a t i e  aan 

een plaats .  Deze f i x a t i e  aan plaats  betekent dat  een ge- 

real iseerde woning langdurig beslag l e q t  op de prcduk- 

t i e f a c t o r  grond. Bovendien vercorzaken de l igging en de 

r e l a t i e  met andere woningen en gebouwen externe effec- 

ten. Deze effecten t rach t  men i n  veel indus t r i e le  samen- 

levingen te internal iseren v i a  een ruimtelijk ordenings- 

beleid ,  da t  zelf  weer a l l e r l e i  effecten heef t  vcor de 

volkshuisvesting. Zo heeft  Seidel gewezen op  de bete- 

kenis van ruimtelijke voorschriften voor de s t i j g i n g  

van de waninqhuwkosten. l9 Voorts v o m n  de zcqeheken 

grondkosten een belangrijk bestanddeel van d e  stich- 

tingskosten. Volgens sarranigen worden zelfs  t evee l  kos- 

ten aan de woning toegerekend en betalen andere gebrui- 

kers te weinig. Met  name deze f i x a t i e  van een woning 

aan qmnd l e i d t  er toe da t  n i e t  a l l e  onderdelen van he t  

pakket wconfiensten de kenmerken van zuivere individuele 

goederen hebben. Wat b e t r e f t  het  grondgebruik (de woon- 

mgeving) is he t  m e i l i j k  can m g e l i j k e  gebruikers u i t  

te s l u i t e n  en is er ook geen volledige r i v a l i t e i t  i n  de 

consmptie  . 20 

Tot s l o t  z i j  nog o p g m r k t ,  da t  door de f i x a t i e  aan 

plaats  het aanbod van woningen weinig f lexibel  is. N i e t  

de woningen k m n  naar de vragers, maar de vragers worden 

gedwongen zich naar de woningen te begeven. Deze rela- 

t i eve  s tarheid van het  woningaanbod wordt nog vers terkt  

door he t  ruimtelijke ordeningsbeleid da t  e r  onder meer 

op ger icht  is om de woningbouw op ruimtelijk gewenste 

1 8 .  a. J.F. K a i n  en J.M. Ou ig ley ,  "Hous ing Marke ts  and R a c i a l  
D i s c r i m i n a t i o n :  A  M i c r o  economic a n a l y s i s " ;  Urban and 
R e g i o n a l  S t u d i e s  Numbers 3, New York,  Co lumbia  U n i v e r s i t y  
P ress ,  1975, p.  1, 2 en h o o f d s t u k  4. 

b. Z i e  v o o r t s  S tadsve rn ieuw ing  i n  de benedenstad; d o o r  L.G. 
Gerr ichhauzen,  8.  Kooy, J.G.A. van M i e r l o ' e . a . ,  d e e l r a p p o r t  
1, vakgroep Bestuurskunde,  K a t h o l i e k e  U n i v e r s i t e i t  Ni jmegen, 
1976. h o o f d s t u k  4. 

19. S.R. S e i d e l ,  Hous ing Costs  and Government R e g u l a t i o n s :  
C o n f r o n t i n g  t h e  r e g u l a t o r y  Maze: New Rrunswick ,  1978. 

20.  H. Pr iernus, op. c i t .  



loka t i es  t o t  s tand t e  brengen. Een van de i n s t m n t e n  

' die daartoe gehanteerd wordt , is vraagregulering. 

Bovendien ontstaan e r  a l l e r l e i  deelmarkten, omdat 

he t  aanbod i n  een bepaalde regio geen betekenis heef t  

voor vragers i n  een ander landsdeel. Deze tendens t o t  

segmentering van de woninqarkt wordt nog vers te rk t  dmr-  

d a t  de bestaansduw van woningen lang is. De woninqmrkt 

is een vmrraachnarkt met een zeer heterogene s m n s t e l -  

l ing .  Met nam deze heterogeni te i t  vers t rekt  de segmen- 

t e r i n g ~ t e n d e n z e n . ~ ~  Vmrts is de produktie van nieuwe 

jaargangen wmndiensten t e n  opzichte van de vmrraad 

een m r g i n a a l  verschijnsel.  Het gevolg is da t  de vmr- 

raad een s t e rke  invloed heef t  op de prijsvorming en de 

kwal i t e i t .  Het kwal i t e i t spe i l  van de volkshuisvesting 

wordt v m r a l  bepaald d m r  de vmrraad: kwaliteitsverbe- 

teringen k m n  t o t  stand d m r  niembouw, alsmede d m r  

wan-  en bouwtechnische verbeteringen van de voorraad. 

Floor s t e l t  da t  de  plaatsgebmdenheid en de lange be- 

staansduur van woningen t o t  gevolg heef t ,  d a t  de act ie-  

radius  van de woning i n  de  ruimte beperkt is, mar i n  de 

t i j d  daarentegen u i t e m t e  ver  re ikt .22 ~ a a r  k m t  nog 

b i j ,  da t  m e t  investeringen i n  woningen grote bedragen 

gameid  z i j n ,  w a a m e  een langdurig beslag op de pro- 

dukt iefactor  kapi taal  wordt gelegd. H e t  langdwig be- 

s l a g  op kapi taal  m a k t  de woningbom gevcelig v m r  ver- 

anderingen i n  onder andere de rentevcet. Veranderingen 

d i e  i n  s t e rke  mte de exp lo i t a t i e las ten  be'invlceden en 

daardmr de wmnlasten van de woningbehcevende huishou- 

dens b e ' i n ~ l c e d e n . ~ ~  Met nam v m r  de huishoudens met 

een lage sociaal-economische s t a t u s  (vaak m k  starters) 

o n t s t a a t  daardoor he t  problem da t  nieuwe woningen met 

een bepaald kwaliteitsniveau a1 snel  n i e t  meer beta:.- 

baar  z i jn .  Pugh spreekt van de 'housing gap' w a a r v a r  

i n  veel landen geprobeerd wordt een oplossing te zceken, 

meestal zonder veel  s ~ c c e s . ~ *  D i e  oplossing bestaat  u i t  

h e t  subsidieren van he t  huishouden of de woning, of bei- 

den d m r  de overheid. 

Door de lange bestaansduw z i j n  er veel woningen 

m e t  een geheel verschillende his tor ische kostpr i js .  Daar- 

door en door de s t a rhe id  van huren on t s taa t  de s i t u a t i e  

d a t  woningen met een ge l i jke  kwal i t e i t  een verschillende 

I 21. J .  van d e r  S c h a a r .  S e c t o r i n d e l i n g .  op .  c i t .  
22.  J .W.G.  F l o o r ,  Beschouwingen o v e r  de  b e v o r d e r i n g  van d e  v o l k s -  

h u i s v e s t i n g ;  L e i d e n ,  S t e n f e r t  Kroese ,  1971, b l z .  27. 
23. H. Priernus ,  op.  c i t . ,  b l z .  131.  

1 24. C .  Pugh. op .  c i t . .  b l z .  101-128. 



huurpri j s opbrengen, waardcor doorstramingsprocessen 

stagneren en v m r a l  pakketten van nieuwe woondiensten 

i n  een ongunstige concwren t iews i t i e  verkeren . Het 

zcgeheten huurhamnisa t i ebe le id  probeert i n  d i e  si- 

t u a t i e  verandering te brengen . Met de ze constatering 

ben i k  aangeland b i j  een belangrijk beleidspmbleem, 

namelijk b i  j de vraag hoe de verdeling van de kosten 

van woondiensten i n  de t i j d  behoort te zijn.  Deze vraag 

k r i j q t  i n  de volkshuisvesting geen eenduidig antwoord 

mede, omdat e r  verschillende eigendomsvomn beskaan, 

de zcgeheten sectorindeling. 25 Per sec to r  verschi l len 

de financieringsvorrren en  k h e e r r e g e l s ,  waardmr de 

segmenteringstendenzen ncg weer vers terkt  worden. 26 

Sarrenvatting 

In  deze paragraaf z i j n  een v i e r t a l  kenmerken van de 

woning behandeld. k woning is geen ham>geen p r d u k t ,  

m a r  k s t a a t  u i t  een pakket van heterogene eigenschap 

pen, waardmr de woning i n  f e i t e  een onzuiver collec- 

t i e f  goed is. D e  f i x a t i e  aan de  p laa t s  en de lange be- 

staansduur beperken de akt ieradius  van de woning i n  de 

ruimte, m a r  verruimen deze i n  de t i j d .  Bovendien ver- 

mrzaken deze eigenschappen t a l  van beleidsproblemen 

waarvan de segmentatie van de woningmarkt w e 1  de belang- 

r i j k s t e  is. Een s e p n t a t i e t e n d e n s  d i e  nog weer ver- 

s t e r k t  wordt dmrdat  e r  binnen het  volkshuisvestings- 

systeem.lerschillende financierinqsregelingen zi jn .  

H e t  u i te indel i jke  gevolg van deze s i t u a t i e  is, da t  

'de '  wonin-kt n i e t  bestaat ,  m a r  s t e r k  gesegmenteerd 

is, waarbi j de seqrmten een toegankeli jkheid hebben d ie  

v m r  de verschillende huishoudens s t e r k  verschilt .  

1.6. k ps i t ie  van de centra les  van woningcorporaties 

In  de p l i t i c o l o g i e  s ta& een tweetal vis ies  over he t  

verschijnsel bele id  min of mer tegenover elkaar.  In  de 

e e r s t e  v i s i e  is  beleid een vorm van doelbewuste a k t i e  

van een bepaalde actor  ( b i j v m r k e l d  de  overheid). Be- 

l e i d  wordt dan oruschreven a k  ' het  s t r e v ~ n  naar  het  be- 

reiken van bepaalde doeleinden mt bepaalde middelen en 

i n  een bepaalde ti j dsvolgorde ' . 2 7 

25. J .  van d e r  Schaar ,  S e c t o r i n d e l i n g ,  op. c i t .  
26. J .  van d e r  Schaar ,  i b i d .  
27. A. Hoogerwer f ,  " I nhoud  e n  t y p e n  van b e l e i d " ;  h o o f d s t u k  1, 

i n :  O v e r h e i d s b e l e i d ;  o n d e r  r e d a c t i e  v a n  A. Hoogerwer f ,  
A lphen aan den R i j n ,  Sarnsom U i t g e v e r i j ,  1978. b l z .  19 .  



Daar tegenover s t a a t  een strcaning d i e  beleid  z i e t  

a l s  de resul tante  van onder andere p l i t i e k e  interakt ies .  

Lindblom zegt het  a l s  volgt: "We w i l l  look a t  policy 

raking a s  an ex t remly  complex process without beginning 

o r  end and whose boudaries remain most uncertain. S m -  

hod a complex s e t  of forces together produces e f f e c t s  

ca l l ed  ' p l i c i e s '  . "28 

Elk van beide zienswijzen heef t  een aantal  blinde 

vlekken. Echter i n  deze paragraaf gaat het erom deel- 

m r s  i n  het krachtenveld da t  beleid mt betrekking tot  

toegelaten inste l l ingen produceert, t e  introduceren. 

H e t  handelt h i e r  om de centrales  van woningcorpraties 

die op nationaal niveau de belangen van de woningcorp  

r a t i e s  behartigen. Op mrdere plaatsen i n  deze voorstu- 

die worden deze p l i t i e k e  belangengroepen benoemd, mar 

nergens wordt hun psi t ie  i n  he t  volkshuisvestingssysteem 

behandeld. Vandaar da t  i n  deze paragraaf de psi t ie  van 

de centrales  i n  het  bovenbedoelde krachtenveld da t  onder 

mer beleid  ten aanzien van toegelaten inste l l ingen pro- 

duceert, kor t  wordt toegelicht.  H e t  ware overigens logi- 

scher geweest, indien de centrales behandeld waren a l s  

onderdeel van het  subsystem woningcorpraties.  Daar is 

echter am pragmtische redenen (geld, t i j d ,  mnskracht) 

vanaf gezien. 

De grootste koepel is de i n  1913  omerichte  Natio- 

nale Woningraad (IJ[5R), d i e  een algemeen karakter heef t ;  d i t  i n  

tegenstell ing t o t  het  Nederlands Chr i s te l i jk  Ins t i tuu t  

voor de Volkshuisvesting (NCIV), d ie  zich op een chris- 

t e l i j k e  v i s i e  op m n s  en maatschappij baseert. 

Bij  de NWR is ongeveer twee/derde van de woninqcor- 

p r a t i e s  aangesloten, het  N C ~  verenigt het resterende 

deel. Gverigens is het  NCIV een federat ie  van dr ie  or- 

ganisat ies ,  d i e  i n  1971  t o t  stand h a m .  In 1983  za l  het  

fusieproces tussen de betrokken organisaties worden af- 

gerond. Betrokken z i j n  de Vereniging Ons Limbmy d i e  

i n  1911  op i n i t i a t i e f  van Dr .  P e l s  ( d i e  de t a k  had 

am namens de katholieke kerk een sociaal  antwoord t e  qe- 

ven op de mijnindustr ia l isa t ie)  is opgericht en een ka- 

thol iek regionaal karakter draagt. Dienstverlening aan 

de aangesloten inste l l ingen s t a a t  voorop. 
29 

Een tweede katholieke p t  van he t  NCIV is de Ne- 

derlandse Vereniging van Woningcorpraties Xatholiek 

28.  C.E. Lindblom, The p o l i c y  making p r o c e s s ;  Englewood C l i f f s . N . 3 .  
P r e n t i c e  H a l l  I n c . ,  1980 ,  b l z .  5 .  

29 .  Z i e  d e  b o e i e n d e  monogra f i e :  P. Drs. Rernigus D i e t e r e n  D.F.V.. - 
V e e r t i g  J a r e n  Arbe ide r swon ingen  i n  Limburg "ONS LINBURG" 1911-1951 
H e e r l e n .  U i t g e v e r i j  Winan t s ,  1951.  



I n s t i t u u t  voor Volkshuisvesting (W);  een organisat ie  

@e i n  1948 mede op i n i t i a t i e f  van de katholieke vakbe- 

weging (KAB) en de bestaande diccesane bonden van woning- 

bouwverenigingen, is opgericht. 30 

Tot s l o t  is er ook nog een protestants-christelijke 

l o o t  aan deze confessionele stam; he t  is het  Verbond van 

Chr i s te l i jke  Woningbowerenigingen en -stichtingen i n  

Nederland, d a t  i n  1951 op i n i t i a t i e f  van het Christe- 

l i j k  Nationaal Vakverbond t o t  stand kwam. 
31 

Beide organisaties (NWR en NCIV) z i j n  een vereni- 

ging. De NWR heef t  haar leden verdeeld over e l f  geweste- 

l i j k e  afdelingen, waarvan de grenzen samenvallen met de 

huidige provinciegrenzen. H e t  N C N  heef t  het land i n  een 

zes ta l  d i s t r i c t e n  onderverdeeld. De gewesten en distric- 

t e n  z i j n  de vwrnaamste recruteringsbasis voor de bestu- 

ren van de landel i jke  organisaties.  

D e  NWR wordt geleid door het  bestuur en de vereni- 

gingsraad. Vmrts is  a l s  bestuur l i jk  orgaan nog van be- 

lang het congres da t  onder andere de s ta tuten van de ver- 

eniging v a s t s t e l t .  

H e t  werkapparaat da t  gele id  wordt door de d i r e c t i e ,  

is een onderdeel van de vereniging. D i t  werkapparaat is 

met n m  de l a a t s t e  decennia s te rk  gegrceid. 

H e t  NCN heef t  door haar federale s ta tus  een i e t s  

complexere s t ructuur .  Elk van de constituerende vereni- 

gingen is i n  he t  bestuur vertegenwwrdigd. Voorts z i j n  

er kwal i te i tszete ls  gereserveerd v w r  de confessionele 

vakbeweging. Naast het  bestuur is er de federatieraad 

die d w r  en u i t  de d i s t r i c t e n  worden gekozen. H e t  werk- 

apparaat is echter  ondergebracht i n  een B.V. Centrum 

voor Sociale Woningbouw. 

W a t  b e t r e f t  dcelen en daarvan afgeleide taken, is 

er veel overeenkomt tussen beide organisaties.  Primair 

doe1 van beide ac to rs  is he t  behartigen van de belangen 

van de aangesloten leden. Ckn dit dcel t e  kunnen real i -  

seren, vervullen de centrales  een aantal  taken. In  de 

eerste p laa t s  p l i t i e k e  belangenbehartiginq. Daartce be- 

s taan e r  t a l  van overlegkaders met de centrale overheid. 

Een vwrbeeld is het  zoqeheten agenda-overleg ~t bewinds- 

l ieden en v e r t e g e m r d i g e r s  van het  Directoraat-General 

van de Volkshuisvesting. Een ander vwrbeeld is h e t  l id-  

matschap van een adviesorgaan a l s  de Raad voor de Volks- 

huisvesting (PAVO). Naast deze permanente overlegorganen 

3 0 .  T .  E l s i n g a ,  op. c i t .  

31.  T .  E l s i n g a ,  o p . c i t .  



z i j n  er m k  nog de l idmaa tschapn  van a l l e r l e i  bijzon- 

dere camissies. 
. Daarnaast wordt nog i n  tal van andere organisat ies  

gepenetreerd teneinde de pos i t i e  van de woningcorporatie 

te versterken. Zo z i j n  er contacten n e t  he t  Bowcentrum, 

h e t  Nederlands I n s t i t u u t  voor mcimtelijke Ordening en 

Volkshuisvesting, h e t  Economisch I n s t i t u u t  v m r  de Bouw- 

nijverheid.  Vmrts  wordt soms de publieke opinie bewerkt 

door middel van contacten ne t  de m d i a .  

Tot s l o t  is i n  h e t  kader van de pol i t ieke belangen- 

behartiging m k  h e t  verrichten van onderzcek van belang. 

In  d i t  kader worden een reeks van ac t iv i t e i t en  ver r ich t ,  

die v m r a l  functioneel z i j n  voor he t  overleg mt  overheid 

en andere par t i j en  i n  h e t  mlkshuisvestingsbestel .  Min of 

neer i n  h e t  verlengde van deze taak l i g t  de i n f o r m t i e  

aan de aangesloten leden en aan h e t  forum waarvoor het 

mlkshuisvestingsbeleid verantwoord en bediscussieerd 

wordt. D i t  geschiedt v m r a l  d m r  middel van a l l e r l e i  pu- 

b l i c a t i e s  (bladen zoals Volkshuisvesting, Woningraad) en 

h e t  organiseren van a l l e r l e i  congressen. 

In  de tweede p laa t s  is er de dienstverlening aan de 

aangesloten leden. D i e  dienstverlening b e s t r i j k t  een breed 

te r re in .  Vmrbeelden zi jn:  organisatie-ontwikkeIing, ac- 

countancy, automatisering, projectontwikkeling, pa r t i c i -  

patiebegeleiding en dergelijke.  In he t  kader van deze 

dienstverlening is m k  een belangrijke plaats  ingeruirrd 

voor opleidingsact ivi te i ten ten behceve van bestuurders 

en mdewerkers van de aangesloten woningcorpraties.  

Z m l  op h e t  gebied van de pol i t ieke belangenbehar- 

t ig ing,  a l s  op da t 'van  de dienstverlening, wordt er d m r  

beide centrales  samngewerkt. D i t  a l l e s  zou de indruk kun- 

nen wekken, &t er tussen de twee centrales nauwelijks 

verschillen bestaan. Toch is da t  n i e t  he t  geval. Zawel wat 

b e t r e f t  beleidsvoorkeuren en beleidsrituelen en sti j l  , z i  jn 

er tussen deze inste l l ingen verschillen te bespewen. Ove- 

rigens is de organisatorische verdeeldheid eerder functio- 

nee1 voor de dominbewaking van h e t  i n s t i t u u t  woningcorp- 

r a t i e ,  dan dysfunctioneel. H e t  aanwezig z i j n  van een con- 

current vergroot de a le r the id  van beide organisaties.  

Vmrts  brengt h e t  verschi l  i n  achtergrond ne t  zich me, 

d a t  beide par t i j en  andere contacten hebben. Zo heef t  he t  

NCW al sinds geruims t i j d  gcede contacten mt h e t  CDA 

en de confessionele vakbeweging, t e r w i j l  de NW? weer an- 

dere pol i t ieke contacten onderhoudt. 

Binnen h e t  krachtenveld d a t  he t  volkshuisvestingsbe- 

l e i d  produceert, en mt  nam h e t  beleid da t  v m r  de tcege- 



l'aten ins te l l ingen van belang is, nen-en de centrales  een 

min of m r  gepriviligeerde s s i t i e  i n ,  hetgeen n i e t  be- 

W e n t  da t  deze centrales  a l t i j d  hun zin  krijgen. De vol- 

gende factoren wijzen i n  die r icht ing.  Ten eerste beschik- 

ken de centrales  over gcede tcegangskanalen t o t  het  o p -  

baar bestuur. Voorts beschikken z i j  ook over gcede con- 

tacten mt de p l i t i e k e  par t i j en ,  z i j  het  d a t  de indmk 

bestaat  da t  d i t  iets minder verzorgd is d m  i n  het  ver- 

leden, tcen er sprake was van dubbelfuncties (Andriessen 

- directeur  KIV, tweede k m r l i d  KVP; Emmr - secre ta r i s  

NWR, tweede k m r l i d  -1. 

Ten tweede beschikken de centrales  over r e l a t i e f  

grote financiZle fondsen, w a m e  professionele werkappa- 

raten i n  stand gehouden kunnen worden. De fondsen mr- 

den gevced langs twee wegen. De eerste weg is die van 

contr ibut ies  van de aangesloten leden, die naar r a t 0  van 

hun mningks tand  een bijdrage betalen. D i e  contr ibut ie  

m r d t  in de exp lo i ta t i e  van de woning doorberekend en u i t -  

e indel i jk  door de huurder en/of belastingbetaler opgebracht. 

Deze contr ibut ies  zorgen wor een hart van de inkomsten 

van de centrales.  

De tweede weg is die van de inkomten die wor tv lce i -  

en u i t  de diensten die mt name (maar n i e t  a l leen)  aan de 

aangesloten leden mrden  geleverd. Deze diensten worden 

eveneens in de p r i j s  van de door de corporaties aan te 

bieden woondiensten doorberekend en zorgen wor de res- 

terende driekwart van de inkamsten en mrden eveneens 

door huurders en/of b e l a s t i n g k t a l e r s  opgebracht. ( In  

b i j l age  2 mrden enige gegevens vers t rekt .  ) 

De deskundigheid van de op deze wijze i n  stand gehou- 

den apparaten kan aangewend worden ter ondersteuning van 

onder reer press ieact ivi te i ten.  Zo beschikt m over eigen 

onderzoeksafdelingen die i n  s t a a t  z i j n  om tegenrapprten 

te publiceren en eigen v i s i e s  te onderbuwen. Ook beschik- 

ken z i j  over t i jdschr i f t en  die i n  de mningsvorming over 

he t  te voeren volkshuisvestingsbeleid een belangzijke r o l  

vervullen. 

In  de derde p laa t s  beschikken z i j  over '-1 i n f o m -  

t ie  over lokale s i t u a t i e s .  D i e  i n f o m t i e  wordt w o r a l  

vergaard doordat de centrales  ook allerlei diensten ver- 

lenen aan de b i j  hen aangesloten leden. Voorbeelden z i j n  

de accountantsdiensten, waardoor een groot financieel- 

economisch inzicht  bestaat  b i j  de centra les  over he t  rei- 

len  en zeilen van de lokale eenheden en de opleidingsin- 

s t i t u t e n ,  waarin corporatie besturen en -mdewerkers er- 

varingen uitwisselen. Bovendien hebben beide instellin- 



gen consulenten i n  dienst  d i e  regelmatig contact hebben 

mt de vertegenwcordigers van de aangesloten inste l l ingen 

en waardoor beleidservaringen naax he t  nationale beleids- 

c i r c u i t  gesluisd kunnen warden. Uiteraard komt cok de cmi- 

gekeerde s i t u a t i e  voor en m r d t  er informatie van boven 

naar beneden gesluisd, waardoor de lokale i n s t e l l i n g  weer 

beter  gewapend kan z i j n  tegenover he t  gemntebestuur .  

Of de potent ie le  invlcedslrogelijkheden cok fe i t e -  

l i j k  worden benut, is nog m a r  de vraag. tkze voorstudie 

geef t  daarover geen uitsluitsel. H e t  rroge duidelijk z i j n  

dat de f e i t e l i j k e  invlced van de centrales  op h e t  bele id  

mde bepaald wordt d m r  de sarnenstelling van de i n  h e t  

begin van deze paraqraaf genoemde krachtenveld. D i t  krach- 

tenveld is de l a a t s t e  jaren betreden door een aantal  nieuwe 

pressiegrcepen die n e t  narne de belangen van bepaalde con- 

s m n t e n  proberen te behartigen. In  hoeverre deze gewij- 

zigde krachtsverhoudingen in de beleidsuitkomsten door- 

wrken ,  v a l t  n i e t  te  zeggen. 

1 .7 .  tk opbow van dit rapport 

In de vmrgaanZe beschouwingen is uiteengezet wat de vraag- 

s t e l l i n g  is die i k  i n  deze voorstudie probeer te beantwoor- 

den. Tevens is aangegeven v i a  we& weg i k  da t  antwoord 

w i l  fomuleren. Voorts is kor t  uiteengezet door welke ei- 

g e n s c h a p p  de mning m r d t  gekenrrerkt. Tot s l o t  z i j n  

enkele o p r k i n g e n  gemaakt over de ps i t ie  die de centra- 

les van woningcorpraties innerren i n  beleidsprocessen op 

he t  gebied van de woninqhuw. 

De verdere o@ouw van dit rapport is a l s  volqt.  In  

de hoofdstukken twee en drie m r d t  de empirische hcofd- 

vraag en de daarvan afgeleide deelvragen beantwcord. In  

hmfdstuk twee worden de woningcorpraties beschouwd a l s  

b e l e i d s s y s t e n  die t o t  taak hebben om p r a b l m  b i j  h e t  

s t ichten,  vormgeven, inrichten, beheren en G i n d i g e n  van 

m n s i t u a t i e s  te verwerken. Achtereenvolgens wordt dm 

ingegaan op de aard, het  donein, het  r e g i m ,  de actors  

en de relevante omgeving van he t  subsystem mningcro- 

p r a t i e s .  I n  hcofdstuk d r i e  worden achtereenvolgens be- 

l i c h t  de relevant geachte aspectsystemm: toelat ing,  f i -  

nanciering, opdrachtverlening, wconruimteverdeling, be- 

heer en  r e s p n s i v i t e i t .  

D a m  wordt i n  hcofdstuk v i e r  erst  de b a l m s  opge- 

maakt van de i n  de hoofdstukken twee en drie uitgevoerde 

empirische analyses. Daarbij worden mt  n m  de grondtrek- 



ken van het woningcorpratiesysteem behandeld. Vervolgens 

worden een aantal beleidsdilemna's geschetst die als  bow- 

mterialen fungeren voor de t e  construeren ideaaltypen. 

Tot slot van di t  hoofdstuk worden de ideaaltypen rnet enige 

plitiek-ideologische varianten gepresenteerd. 



2.1. Inleidende o p r k i n g e n  

In  dit hcofdstuk worden woningcorpraties beschouwd a l s  be- 

leidssystemen die a l s  taak hebben cen problemen e n / ~ £  mogelijk- 

heden b i j  het  s t ichten,  vonrgeven, inr ichten,  beheren en be- 

eindigen van wconsituaties te verwerken, 0.g. te benutten. 1 

D i t  is geen exclusieve taak van woningwrporaties. Voor b i j -  

na e lk  t a a k e l m t  hebben z i j  andere b e l e i d s s y s t m n  ncdig. 

R o w  en beheerprocessen k m r k e n  zich onder andere dcor 

een interorganisationeel karakter; e l k  van de voor een be- 

.paalde problemerwerking benodigde par t i j en  beschikt over 

&I of mer procesbenodigdheden die onmisbaar z i  jn.2 Woning- 

corporaties z i j n  i n  d i t  interorganisationele raderwerk 661-1 

van de schakels. 

Qn een beleidssysteem te beschrijven is het  ncodzake- 

l i j k  am de mest relevante e l e n t e n  te belichten. H e t  eer- 

ste e l m t  b e t r e f t  h e t  d m i n  en de reikwijdte van het  be- 

leidssysteem. Aandachtspunten z i j n  dim onder andere he t  

werkgebied en de hulpbromen, die b imen  het  bereik van een 

beleidssystean val t .  

Opgemerkt z i j  dat het domein per woningcorpratie 

ve rsch i l t ,  t e m i j l  i n  dit hcofdstuk vaak wt geaggregeer- 

de c i  j f e r s  gewerkt wordt. D i e  c i j  f e r s  m t e n  d m  ook m e t  2e 

nodige zorqvuldigheid ge'interpreteerd worden, &t die 

c i j f e r s  geen inzicht  verschaffen i n  de v a r i a t i e  die tusse? 

typen van woningcorporaties bestaat.  

Een tweede element b e t r e f t  het  regime, zijnde het  geheel 

van formele en i n f o m l e  regels  waaraan he t  woningcopratie- 

systeem onderworpen is. H e t  regime is op verschillende wijzen 

te klass i f iceren.  Een grove onderscheiding is die tussen he t  

bestuurli jke- en financieel-econcanische reg-. In  dit hcofd- 

stuk l i g t  de nadruk op het  bestuur l i jk  reg-, de financieel- 

ewncanische aspecten k m n  in het  volgende hcofdstuk aan de 

orde . 
Vcorts moet,bedachtworden dat n i e t  a l leen f o m l e  re- 

gels  van belang zi jn .  Ook a l l e r l e i  i n f o m l e  regels  z i j n  

1 .  a .  H. Pr i emus ,  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  b e g r i p p e n ,  problernen, b e l e i d :  
Alphen aan den R i j n ,  Sarnsorn, 1978,  h o o f d s t u k  3. 
Voor een  b e s c h r i j v i n g  van d e  e igenschappen  van een b e l e i d s -  
sys t eem:  

b. J.M. F r i e n d ,  J.M. Power $ C.J .L.  Yewle t t .  P u b l i c  P l a n n i n g :  
The i n t e r - c o r p o r a t e  d imens ion ;  London, T a v i s t o c k  P u b l i c a t i o n s ,  
1974 .  hoofds tuk  2. 

2 .  L . G .  G e r r i c h h a u z e n ,  R e o r g a n i s a t i e  van d e  p o l i t i e k e  b e s l u i t -  
vorrning, s e n  r n a c h t s p o l i t i e k  probleern; i n :  B e l e i d  en M a a t s c h a p p i j ,  
a u g u s t u s  1980,  b l z .  217,  218 e n  220,  221 en  222.  



van invloed. Deze i n f o m l e  regels  verschillen van werkge- 

bied t o t  werkgebied, we1 zullen er bepaalde vaste  patronen 

i n  te onderkennen z i  jn. Hetzelfde geldt  m k  Mor de f o m l e  

regels ,  die d m r  z m e l  de centrale ,  pmvinciale,  a ls-  

mede de lokale  overheid worden verodonneerd. In a l l e r l e i  

wetten zoals de Woningwet, de Wmnruimtewet, de W e t  op de 

Ruimtelijke Ordening en d a m a n  afgeleide maatregelen, zoals 

he t  Besluit  op de Toegelaten Instell ingen en h e t  Besluit  

Geldelijke Steun Volkshuisvesting, z i j n  de be le ids r ich t l i j -  

nen v m r  de m q o r a t i e s  neergelecjd. De beleidsvrijheid van 

deze inste l l ingen is mede een afgeleide van de wi j  ze waar- 

op i n  dergelijke maatregelen het  bele id  geprogranmeerd is. 

Ook mt i n  l e t  ccanplex van regelen da t  van kracht is, 

een orderscheid worden gemaakt tussen regels die al leen v m r  

woningcorporaties gelden en de regels  die Mor a l l e  actors  

gelden die bepaalde rol len i n  h e t  bow en beheerproces ver- 

vullen. De regels die u i t s lu i t end  voor de woningcorpra- 

ties gelden, worden we1 de grondwet van de woningcorpra- 

ties genoemd. In dit hmfdstuk liqt de nadruk op die grond- 

wet, t e r w i j l  i n  hmfdstuk drie een aantal  andere aspecten 

van h e t  reg* be l ich t  worden. Aan de wording van dit re- 

gime v m r  de woningcorpraties wordt veel aandacht besteed. 

Een derde e l e n w t  da t  be l i ch t  met worden z i j n  de 

ac tors  die binnen h e t  b d e i d s s y s t e m  een r o l  v e m l l e n  c.q. 

zouden m e t e n  v e m l l e n .  Daarbij d ient  i n  elk geval een 

onderscheid te worden aangebracht tussen de p l i t i e k e  ge- 

zagsdragers (het k s t u u r ,  ledenraad, leden, en dergel i jke)  

en he t  e r k a p p a r a a t  waaorver de comora t ie  beschikt. Ook 

dienen de r e l a t i e s  tussen die ac tors  toegelicht te worden. 

Vmrts  dient i n  dit kader aandacht te worden besteed a m  

de p l i t i e k e  functies welke de s t m c t u u r  woningcorporatie 

vervult .  Daarbij is het  onderscheid tussen onder andere be- 

langenbehartiging en belangenafweghq van belang. 

Tot s l o t  z i j  nog opganerkt, da t  de c l i e n e l e  n i e t  be- 

handeld wordt a l s  een actor  die  t o t  he t  woningcorporatie- 

s y s t e m  behmr t ,  mar t o t  de q e v i n g  wordt gerekend. Maar 

een deel van de c l i en tS le  vervult  een dubbelrol en is l i d  

van een corporatie.  In die hoedanigheid maakt de betrokkene 

we1 weer deel u i t  v k  he t  corpratiesysteem. De verschillen- 

de psities en de daarbij  behorende rol len die een bewoner 

kan bekleden, dienen zorgvuldig onderscheiden te  worden, 

taneer daar er ook grote r e c h t s p s i t i o n e l e  verschi l len z i jn .  

Een vierde elanent d a t  uitwerking behoeft is  de rela- 

t ie met de relevante congeving. Een tweetal q e v i n g s d e l e n  

z i j n  van k l a n g .  Ten eerste de cl iZnt8le  van h e t  corporatie- 

system.  Ten opzichte van welke huishoudens z i j n  de woning- 



corporaties responsief? Welk wonincgrarktsecp=nt nemm z i j  

vwr hun rekening? Fangezien d i t  een belangrijke vraag is, 

is besloten de responsivi te i t  van h e t  sub-systeem woning- 

corporaties dls een aspctsysteem in h e t  volgende hoofd- 

stuk te behandelen. W e 1  behandeld worden een aan ta l  andere 

r e l a t i e s  mt de cl ientEle ,  mt  ME de wijze waarop deze in 

he t  beleid  van een woningcorpratie pa r t i c ipeer t ,  k m t  aan 

de orde. Vmrts  worden de r e l a t i e s  mt woningzcekenden b e  

handelt . 
H e t  tseede cangevingsckel wordt gevomd d m r  andere be- 

l e i d s s y s t e ! ,  w a r m e  een woningcorpratie te maken k f i j g t ,  

waneer een beleidsvraagstuk opgelost met worden. Slechts 

weinig p r o b l m n  kunnen door een woningcorpratie zelfstan- 

dig  vemerkt  worden. Relevante beleidssystemm z i j n  
onder andere de gemeenteli jke en rijksoverheid, waarbij een 

onderscheid gemaakt met worden tussen he t  p l i t i e k e -  en be- 

s tuur l i jke  stratum. m k  dient  gekeken te worden naar de r o l  

die een overheidslichaam op een bepaald m n t  in een beleids- 

proces vervult. Vmrts  z i j n  van belang de concurrerende be- 

dri jven en een aantal  pa r t i j en  op enkele factomarkten. 4 

De r e l a t i e s  mt de overheid kanen v w r a l  in h e t  volgende 

hmfdstuk b i j  de behandeling van de relevant geachte aspect- 

s y s t m n  aan de orde. Alvorens deze v i e r  s y s t e e r n e l m t e n  

te behandelen, wordt eerst in paragraaf 2 een ~ o g i n g  onder- 

namen he t  i n s t i t u u t  woningcorpratie te definieren. D a a h i j  

wordt niet volstaan mt 66x1 d e f i n i t i e ,  mar z a l  he t  ins t i -  

tuu t  vanuit n-eerdere gezichtshceken beschouwd worden. Daar- 

na worden i n  de daarop vclgende paraqrafen c!e reeds genoem 

de systeernelmnten toegel icht  (paragraaf 3 t o t  en met 6 ) .  

I n  de slotparagraaf wordt he t  behandelde kor t  samengevat. 

2.2. H e t  i n s t i t u u t  woningcorporatie 

Een wettel i jk  gezichtspunt 

I n  l i d  1 van a r t i k e l  59 van detroninqwetwordt gesteld: 

"Verenigingen, n i e t  zijnde coijperatieve verenigingen, en 

stichtingen die zich t en  doe1 s t e l l e n  ui ts lui tend op he t  

gebied van de volkshuisvesting wrkzaam te z i j n  en n i e t  be- 

cgen uitkeringen te doen anders dan i n  he t  belang van de 

volkshuisvesting, kunnen door Ons worden toegelaten a l s  in- 

3. U. R o s e n t h a l ,  N.P.C.N. v a n  S c h e n d e l e n ,  G.H. S c h o l t e n ,  O p e n b a a r  
b e s t u u r .  o r g a n i s a t i e ,  b e l e i d  e n  p o l i t i e k e  omgeving;  Alphen  
a a n  d e n  R i j n .  H.D. T j e e n k  W i l l i n k ,  1 9 7 7 ,  h o o f d s t u k  1 1 .  

4. I n t e r e s s a n t  i s  i n  d i t  v e r b a n d  d e  v i s i e  van Van Gemeren d i e  d e  
w o n i n g c o r p o r a t i e  e v e n e e n s  a l s  e e n  b e l e i d s s y s t e e m  beschouwd.  Z i e  
b i j v o o r b e e l d  P. v a n  Gemeren,I1Het ' n i e u w e '  r e g i m e  v o o r  d e  woning-  
k o r p o r a t i e s  v e r o u d a r d  v o o r d a t  h e t  van  k r a c h t  werd': i n :  B e s t u u r s -  
formum, S e p t e m b e r ,  1 9 7 8 ,  b l z .  250. 



s te l l ingen,  u i t s lu i t end  i n  het  belang van de volkshuisves- 

t i n g  werkzaam. " 
In  deze wet te l i jke  m c h r i j v i n g  z i j n  een aantal  facet ten te 

onderscheiden die een korte  tcel icht ing behoeven. In  de eer- 

ste p laa t s  is de woningcorporatie een vonn van particulier 

i n i t i a t i e f .  Zi j  kamt i n  v r i jhe id  t o t  stand en wordt door de 

Rijksoverheid erkend, indien z i j  voldcet aan de e i sen  welke 

deze overheid stelt. Na deze toelat ing verschaft  de overheid 

tcegang t o t  bepaalde f a c i l i t e i t e n ,  zoals geldel i jke  stem 

voor het  bowen en beheren van woningen. Zmel h e t  tcelatings- 

beleid,  alsmede de overheidsfacili teiten, worden i n  hoofd- 

stuk drie verder tcegelicht.  We1 z i j  a 1  opgemrkt,  da t  de 

toelat ing n i e t  a l leen rechten creEert, maar m k  a l l e r l e i  

verplichtingen. 

Woningcorporaties hebben een pr ivaatrechtel i jk  karak- 

ter, maar verrichten publieke taken. Deze rechtsfiguur kamt 

n i e t  a l leen op h e t  gebied van de volkshuisvesting voor. Van 
6 den Hoff noemt een groot aantal  andere ins te l l ingen die even- 

eens een pr ivaatrechtel i jke  karakter hebben, mar door de  over- 

heid worden benut am publieke taken te verrichten. Bi j  h e t  

uitvoeren van die publieke taken z i j n  dergel i jke  ins te l l ingen 

weer r e l a t i e f  autonoom. Een voorbeeld z i j n  de aknrceporganisa- 

ties die onder b e p a l d e  voorwaarden door de werhe id  worden 

tcegelaten am uitzendingen te verzorgen. 

k z e  vom van par t i cu l ie r  i n i t i a t i e f  wordt onder m r  

a l s  volgt ge leg i th i t ee rd . '  In de eerste plaats  wordt op 

deze wijze de burgerzin bevorderd. De burgers z e l f  worden b i j  

h e t  verrichten van een bepaalde taak betrokken. Volgens be- 

p a l d e  theoriek over de damcra t ie  z i j n  dergel i jke  instel- 

lingen ook belangrijke oefenplaatsen waar de burgers l e ren  

am zich a l s  demxraten te  g e d ~ g e n .  8 

In de  tweede p laa t s  kan op deze wijze beter rekening 

worden gehouden rret de bestaande levensbeschowelijke plu- 

r i fonn i te i t .  Burgers rret dezelfde levensbeschouwelijke OF 

5.  S p e l r e g e l s  voor  won ingcorpora t ies ,  N a t i o n a l e  Woningraad, 1977. 
b l z .  43.  

6. C . I .  van den H o f f ,  P r i v a a t r e c h t e l i j k e  rech tspersonen  met een 
p u h l i e k e  taak .  Rech ts rege ls  en rechtsvorrnen d i e  van i n v l o e d  
z i j n  op h e t  dernokrat isch funk t ioneren  van i n s t e l l i n g e n  voor  
b i j z o n d e r  o n d e r w i j s  en won ingkorpora t ies ;  's-Gravenhage, 1979, 
n i e t  gepub l i ceerd  r a p p o r t ,  b l z .  16/17. 

7. P .J . I .  van Wersch, Oernokrat iser ing van h e t  b e s t u u r  van non- 
p r o f i t - i n s t e l l i n g e n ;  Alphen aan den R i j n .  Sarnsorn, 1979 ( p r o e f -  
s c h r i f t  I .  

8.  J .  Bornmer, Organen b i j  de u i t v o e r i n g  van de wet; 0. de woning- 
bouwverenig ing,  i n  Gedenkboek 50 j a a r  woningwet. Alphen aan den 
R i j n ,  1952, b l z .  61. Voor een meer t h e o r e t i s c h  o v e r z i c h t  van de 
p o l i t i e k e  (eu )  f u n c t i e s  van v e r g e l i j k b a r e  v r i j w i l l i g e  o r g a n i s a t i e  
v e r w i j s  i k  naast  h e t  i n  voe tnoo t  7  genoernde boek naar :  A .  Rose, 
The Power S t r u c t u r e ,  P o l i t i c a l  Process i n  American S o c i e t y ;  New 
York, Ox fo rd  U n i v e r s i t y  Press, 1967. 



vattingen kunnen zichzelf verenigen en langs die weg hun 

doelstellingen realiseren. De burgers krijgen op deze wij- 

ze de mgelijkheid an sceverein i n  eigen kring t e  blijven. 

In de derde plaats kunnen deze v o m n  van p r t i c u l i e r  

i n i t i a t i e f  een voortrekkersrol vervullen. Ze kunnen taken 

t e r  hand nemn die anders zouden blijven liggen. Cok kan 

door inschakeling van dergelijke instellingen een overbe- 

lasting van staatsinstellingen vermeden worden. 

Tot s l o t  kunnen deze v o m n  van part icul ier  in i t ia t ie f  

tegenspel bieden tegen een te mchtige overheid. Ze v o m  

een intenwdiair  tussen s t a t  en burger, waardoor laatst-  

gen&e nie t  door de s t aa t  wordt platgewalst. Langs deze 

weg wordt de mcht  meer gespreid. 9 

Of deze voordelen f e i t e l i j k  gerealiseerd worden, is 

nog mar de vraag. Degenen die zich ne t  de beantwoording 

van deze vraag hebben beziggehouden, geven veelal een ont- 

kennend antwoord. Zij s te l len  da t  veel van deze voordelen 

van het p a r t i d i e r  i n i t i a t i e f  verloren z i jn  gegaan door 

processen van schaalvergroting en professionalisering en 

ontwikkelingen in ,he t  overheidsbeleid. Echter betrouwbare 

uitspraken zi jn m i l i j k  t e  doen omdat het  empirisch onder- 

zoek schaars is en veelal case-studies betref t .  

Een tweede facet  van a r t i ke l  59 l i d  1, dat tcelichting 

behoeft, is dat c o r p r a t i e s  uitsluitend i n  het belang van de 

volkshuisvesting werkzaam mgen zijn. Ten onrechte wordt 

dan vaak verondersteld, dat d i t  uitgangspunt betekent dat 

c o r p r a t i e s  geen winst mogen d e n .  De rmmrie van Toelich- 

t ing op de wijziging van a r t i ke l  59 van de Woningwet s t e l t  

onder neer het volgende: 

"Het maken van winst is een f e i t e l i j ke  zaak, die - aangezien 

het  toegelaten instellingen n i e t  is voorgeschreven op kost- 

pri jsbasis  t e  werken, doch z i j  integendeel verplicht z i jn  

hun woningen i n  beginsel tegen de i n  het  verkeer geldende 

huurprijzen t e  verhuren - mk aan toegelaten instellingen 

is toegestaan. Zij z i jn  echter we1 verplicht eventuele win- 

s ten uitsluitend i n  het  belang van de volkshuisvesting t e  

besteden. " lo  

Met andere wmrden, het  d e n  van winst is  toegestilxl, 

alleen de bestemning van de winst is globaal vastgestel(1. 

De aanduiding non-profitsector is dus onjuist. Eventuele 

winsten dienen i n  het belang van de volkshuisvesting aarlge- 

wend t e  worden. De vraag is derhalve welke inhoud het be- 

9. C.M. van  d e n  H o f f ,  o p . c i t . , P . J .  M .  v a n  Wersch ,  s p . c i t .  

1 0 .  Memorie v a n  T o e l i c h t i n g ,  b i j  d e  W i j z i g i n g  van  d e  Woningwet 
e n  d e  O v e r g a n g s w e t  R u i m t e l i j k e  O r d e n i n g  e n  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  
Tweede Karner, Z i t t i n g  1 9 7 0 - 1 9 7 1 ,  11092.  n r .  3. b l z .  5 .  



grip volkshuisvesting heeft. In de praktijk wordt d i t  be- 

.grip ruim gekterpreteerd en va l t  zcwel de woning a k  de 

direkte woonca~lgeving eronder. Mcmnteel s t aa t  ter discussie 

of de i e g e l a t e n  instellingen m a s t  hun traditionele taken 

het  bowen en beheren van woningen, ook sociaal-culturele 

taken hebben, zoals het bevorderen van kmnersparticipa- 

t i e ,  het organiseren van buurtfeesten en het t o t  stand 

brengen van crsches. Het nieuwe aan deze taak is overigens 

betrekkelijk, d t  een aantal corporaties allanq v o m n  van 

woomatschaqpelijk werk kennen en waarvan G n  van de 

doelen was om t e  bevorderen, dat de c l i k t e n  een betere 

wmcultuur zouden nastreven. 11 

Hoewe1 toegelaten instellingen i n  beginsel ten be 

hoeve van a l l e  bevolkingsgroepen werkzaam msgen z i  jn, ver- 

e i s t  het belang van de volkshuisvesting dat de woningcorpo- 

ra t ies  volgens a r t i ke l  15 van he t  Besluit Toegelaten In- 

stellingen Volkshuisvesting (BTIV) de p l ich t  hebben haar 

woningen t e  verhuren aan " ~ r s o n e n ,  behorende t o t  die g r o e  

pen van de bevolking, die mi l i j kheden  ondervinden b i j  het 

vinden van hun passende WOonr~imte,' ' .~~ Artikel 16 van het- 

zelfde Besluit s t e l t ,  da t  de toegelaten instel l ing ook de 

p l i ch t  heeft,  "haar woningen waarvan de huur verhoudingsge- 

wijs laag is, zoveel msgelijk t e  verhuren aan personen die 

d a m r  gezien hun i n k m ,  het neest i n  aamwrking voor 

k m n " .  13 

V a n u i t  een wettelijk gezichtspunt z i jn  woningcorpra- 

t i e s  een verzmlnaam van door de overheid toegelaten ver- 

enigingen en stichtingen die uitsluitend op het gebied van 

de volkshuisvesting werkzaam mgen zijn. Eventuele winsten 

die met de exploitatie van woningen behaald worden, dienen 

opniew ten behoeve van de volkshuisvesting t e  worden aan- 

gewend. Het in het belang van de volkshuisvesting ,werkzaa: 

zi jn,  noudt volgens "de wetgever" ook in ,  dat  de toegela- 

ten instellingen een open oog behoren te hebben voor die 

grcepen van de bevolking die mi l i j kheden  ondervinden 

b i j  hun pogingen am behoorlijke en aan hun behoefte aange- 

paste huisvesting te vinden. 

Een bestuurskundig gezichtspunt 

Woningcorpraties z i jn  particuliere instellingen mt een 

publieke taak. Het is een vonn van privaat bestuur. In de 

11. P.R. D i e t e r e n ,  O.F.M. ,  V e e r t i g  j a r e n  a r b e i d e r s w o n i n g e n  i n  
Limburg: "Ons Limburg" 1911-1951,  H e e r l e n ,  Winan t s ,  1951.  
Maar ook J .  Bomrner i n  h e t  a r t i k e l  d a t  i n  v o e t n o o t  8  genoemd i s .  

12. S p e l r e g e l s  voor  w o n i n g c o r p o r a t i e s ,  N a t i o n a l e  Woningraad, 
i b i d . .  b l z .  58. 

13. I b i d ,  b l z .  58. 



I l i t e r a t u u r  worden mestal twee kemrkende  verschi l len tus-  

sen het  private- en openbare bestuur genoemd. Lakoff zegt: 

" f i r s t  the pr ivate  association cannot exercise the ultimate 

sanction of physical force which, as the legitimate mnopoly 

of the S ta te ,  is s a i d  to make the public association unique; 

second, m n k r s h i p  i n  the private  association is voluntary, 

while c i t izenship is cxmm-only thought ampulsory". 14 

Beide verschillen hebben ongetwijfeld analytische waarde, 

mar behoeven re la t iver ing.  In de verzorgingsstaat is h e t  

onderscheid tussen pr ivate  en publieke organisaties aan 

erosie onderhevig. De bindende waardentoedeling v m r  een 

sanenleving vindt n i e t  u i ts lui tend d m r  a u t o n m  staats-  

ins te l l ingen plaats .  In de eers te  p laa t s  is er een nauwe 

vervlechting tussen a l l e r l e i  pr ivate  en publieke organisa- 

ties waardmr vaak m i l i j k  te lokaliseren is w i e  publiek 

beleid  produceert. In  de tweede p laa t s  z i j n  er effecten 

van autonarrre handelingen van pr ivate  organisat ies  die v m r  

individuele burgers vaak even bindend z i j n  a l s  handelingen 

van s taats inste l l ingen.  Nadel m c h r i j f t  de essen t ie  van 

een bindend beleid a l s  " the absence of e f fec t ive  choice by 

the  affected party. A ' s  policy is binding on E3 i f  B must 

conform h i s  behavior t o  the d ic ta tes  of A ' s  policy regard- 

less of B's - preferences i n  t h e  matter" .15 Of de gerreen- 

te of een woningcorporatie de wmrvuimte verdeelt ,  maakt 

voor de burgers die n e t  de consequenties van die verdeling 

te malten hebben weinig u i t .  Veelal zullen z i j  zich n i e t  aan 

die besl iss ing kunnen onttrekken. Doordat woningcorpraties 

in de huursector een s leu te lpos i t i e  op de wmndienstenmarkt 

innemen, h e b h  vee l  beslissingen van deze inste l l ingen v m r  

veel  burgers een bindend karakter. 

Een c o n s m n t  die ontevreden is over de kwal i t e i t  van 

de woondiensten die een corporatie aanbiedt heef t  meestal 

beperktevertrelarogelijkheden. Deze s i t u a t i e  wordt niet al-  

leen door de woninqmaxktstructuur veroorzaakt, maar heef t  m k  

te maken mt sociaal-economische k e m r k e n  van de betrokken 

huishoudens . l6 De vertrehxxjeli jkheden z i  jn: verhuizen naar 

14. S.A. L a k o f f ,  P r i v a t e  Government i n  t h e  Managed S o c i e t y ;  i n :  
J. Roland Pennock and John W .  Chapman, eds., V o l u n t a r y  
A s s o c i a t i o n s ,  New York .  A t h e r t o n  P ress ,  1969. 

15. Mark V. Nadel ,  "The Hidden Dimension o f  P u b l i c  P o l i c y :  P r i v a t e  
Governments and t h e  P o l i c y - M a k i n g  P rocess " ;  i n :  The J o u r n a l  o f  
P o l i t i c s ,  volume 37. 1975, p. 17. 

16. H. Pr iemus, op. c i t . .  h o o f d s t u k  8.  Z i e  voo r  een t h e o r e t i s c h e  
beschouwing o v e r  de hers te lmechanismen v e r t r e k  [ e x i t ]  en  s t e m v e r h e f f i n g  
[ v o i c e ]  en hun r e l a t i e  met de l o y a l i t e i t  van een consument aan 
een o r g a n i s a t i e :  A.O. Hirschman, E x i t ,  v o i c e  and L o y a l i t y .  
Responses t o  O e c l i n e  i n  F i rms.  O r g a n i z a t i o n s  and S t a t e s ;  Cambridge, 
Massachuset ts  and London, Harva rd  U n i v e r s i t y  Press,  1970. 



ae eigenwoniry sector, iie particuliere huursector of naar een 

ahder woningmrktgebied en deze nenw toe naarmate een 

huishouden een hoger i n k m  verwerft. In deze voorstudie 

gaat het mde om de r e spns iv i t e i t  van de t o e ~ e l a -  

ten instellingen ten opzichte van die doelgroepen welke een 

zwakke p s i t i e  op de woningmrkt innemen. Hiertoe behoren 

mt name die doelgroepen welke slechts i n  beperkte mate de 

door woningcorpraties aangeboden woondiensten conswren.  

Met andere w r d e n ,  het  mrendeel van deze huishoudens kan 

n i e t  vertrekken. Hun problem is hoe binnen te k a n .  Wo- 

ningcorporaties willen sms hun deuren n ie t  openen vmr  de- 

ze doelgroepen of worden, wanneer ze da twel  doen, sams mt 

het  protest en/of het vertrek van zittende bewonders gecon- 

f ronteerd. 

&k zi jn de consmenten van wmndiensten n i e t  a l t i j d  

i n  s taa t  om binnen het beleidssysteem hun stem tegen het 

beleid t e  verheffen (de zogeheten voiceoptie). Niet a l l e  

woningcorpraties zi jn voor bewoners en woningzoekenden 

toegankelijk. De tcegankelijkheic? van deze instellingen 

hangt mde af van de gekozen rechtsvorm en tcetredingsbe- 

palingen i n  de statuten en de wijze waarop de ballotage ge- 

regeld is. Volgens de Woningwet kunnen zmel  stichtingen 

alsmede verenigingen worden toegelaten; de wet heeft een 

l i ch te  voorkeur voor de laatsgenoemde rechtsvonn. Overigens 

is die rechtsvonn a l s  zodanig geen garantie vDor de toe- 

gankelijkheid van de instel l ing voor bewoners en woning- 

zcekenden. U i t  een onderzoek van Huisman bleek dat  de 

helf t van de verenigingen g S n  huurders-leden telt ; l7 Voor 

deze categorieh huishoudens bestaan b i j  dergelijke geslo- 

ten stmcturen dus geen rmgelijkheden om het organisatie- 

k l e i d  dat  vmr  hen een bindend karakter heeft van binnen- 

u i t  t e  be'invlceden. Nu geldt deze constatering n i e t  vmr  

a l l e  instellingen en alleen voor beleidsbe'hvloeding binnen 

woningcorpratie. Vandaar dat we1 een waarschuwing op z i jn  

plaats is, &t op grond van het  voorgaande n i e t  geconclu- 

deerd wordt dat "de machthebbers" in  een corporatie dmr  

n ie ts  en n i m d  gecontroleerd worden en dat de p s i t i e  van 

de bewoners in elke woningcorporatie structureelzwak is. 

D i t  l aa ts te  is n i e t  het geval. M e t  nam in  kleinere c o r p  

ra t ies  z i jn  de h n e r s  snel ler  in  s t aa t  een effectieve te- 

g e m c h t  t e  organiseren. D i t  b l i j k t  bijvoorbeeld ook u i t  

een case studie van Bms-Jennekens en andere van een klei- 

ne c o p r a t i e  i n  W e n ,  waar bewoners een bestuur WegStem- 

17. C.A. Huisman, "Bewonersparticipatie bij het beheer in woning- 
corporaties ; in: Volkshuisvesting plus 2, De Bilt, N . : . I . \ l . ,  

1982, blz. 31. 



den da t  o m i l l i g  was oan de woningen aan de bewoners te ver- 

k o p .  l8 H e t  nie- bestuur kreeg voor de verkmp echter weer 

geen t o e s t d n g  van h e t  college van Burgemester en W e t -  

houders van W e n ,  waaruit i n  dit geval b l i j k t ,  da t  corpo- 

r a t i e s  geen ongemntroleerde m c h t  vonwn. 

Wat b e t r e f t  de m n t r o l e  b i e d t  de i n  figuur 1 gepresen- 

teerde typologie aanknopingspunten . 

Figuur 2.1. - 3 p l o g i e  van controle op de woningcorporati~ 

Formeel Informeel  

Extern 

I n t e r n  

- R i j k s i n s p e c t i e ;  Publieke o p i n i e  

- Huurcommissie; Aktiegroepen; 

- R e c h t e r l i j k e  macht; P o l i t i e k e  p a r t i j e n ;  

- Gemeentel i jke i n -  Pers ;  
s p e c t i e ;  

- Accountancy; 

- P o l i t i e k  t o e z i c h t ;  Concurrent ie;  

- I n f o r m a t i e p l i c h t  
huurders .  

- Afhankel i jk  van P r o f e s s i o n e l e  normen; 
S t a t u t e n .  Voor- 
beeld : ledenraad S o c i a l i s a t i e ;  

- Afhankel i jk  van 
g r a o t t e :  Dnderne- 
mingsraad. 

Alvorens deze t y p l o g i e  toe  te l ichten,  z i j  vmraf  h e t  vol- 

gende opgemerkt. Van belang is da t  onderscheid tussen p t e n -  

tiele en f e i t e l i j k e  mnt ro le .  In  de t y p l o g i e  liqt de nadruk 

op p t e n t i e l e  controlevomn.  Over de e f f e c t i v i t e i t  daarvan 

v a l t w e i n i g  te zeggen, candat daar nauwelijks onderzoek naar 

gedaan is. Uiteraard z i j n  i n  dit verband de p s i t i e v e  en ne- 

gatieve sanct ies  die een controleur ter beschikking heef t  

van belang. Vmrts is de regel van de geanticipeerde reac- 

ties van belang. Deze regel b e t r e f t  de mate waarin de v m r  

he t  bele id  van de woningcorpratie verantwoordelijke gezags- 

dragers zich a 1  van te voren aanpassen aan de wensen van 

andere par t i j en  die een bepaalde m n t r o l e  op deze inste l l in-  

gen uitoefenen. 

Cok dient  onderscheid te worden gemaakt naar he t  gebied 

waxover de controle zich u i t s t r e k t  en h e t  m n t w a a r o p  de- 

ze wordt uitgeoefend. Wat b e t r e f t  h e t  gebied is he t  n d -  

18. I .  Broos-Jennekens, 0. van Dalen en A .  van de Water, Naar een 
nieuwe beheervorm; v e r s l a g  van een anderzoek naar  de p o s i t i e  van 
bewoners i n  he t  beheer i n  de n a n - p r o f i t s e c t o r ;  De B i l t ,  N.C.I.V., 
1980. b l z .  165 .  



zakelijk om te differentizren tussen de inhoud van een be- 

l e id  en de procedures die b i j  de beleidsvoering i n  acht g e  

ncarw moeten worden. In de t i j d  gezien kan de controle vmraf 

gedurende en achteraf worden uitgeoefend. Tot s l o t  is nog 

V& belang het onderscheid tussen direkte en indirekte con- 

t role.  V e e l  controle wordt via tussenschakels uitgecefend. 

In de geconstrueerde typ log ie  wordt a m  deze gezichtspun- 

ten v m m i j  gegaan. Aan de typologie liggen twee indelings- 

c r i t e r i a  ten grondslag. Het eerste  criterium heeft betrek- 

king op de vraag of de controle formel  dan we1 infomeel 

van aard is. De grondslag voor een vorm van f o m l e  con- 

t ro l e  is terug te vinden i n  een wet, een a l g m n e  matre-  

gel  van bestuur, een statuut  en dergelijke. Als d a t  n i e t  

het  geval i s ,  is e r  sprake van i n f o m l e  controle. Het twee  

de criterium bet ref t  de p s i t i e  van waaruit de controle 

wordt uitgeoefend. Is dat  een p s i t i e  buiten het corpora- 

t iesys tem,  d m  is e r  sprake van externe controle. Wordt 

de controle vanuit het corpratiesystean uitgeoefend, d m  

is er sprake van interne controle. 

Over een aantal controlevomn wordt i n  andere delen 

van deze voorstudie uitvoerig gerapprteerd. Nu worden al- 

leen enkele hmfdlijnen am de orde gesteld. Bij de £ o m  

l e  externe controle is het van belang om een onderscheid t e  

maken tussen de controle die door het  r i j k  en welke door de 

gemeente wordt uitgeoefend. Een voorbeeld van ri jkscontrole 

is het toezicht dat  door de i n s - ~ c t e u r  volkshuisvesting krachtens 

de Woningwet wordt uitgeoefend. Een voorbeeld van gemeente 

l i j k e  controle is het toezicht van de dienst bow en woning- 

toezicht. Beide voorbeelden kunnen met meerdere worden uit- 

gebreid, zoals l a t e r  i n  d i t  en het volgende hmfdstuk zal 

blijken. Naast de g m e n t e l i j k e  en rijkscontrole is de con- 

t ro l e  van de rechterlijke mcht ,  waarvan de huurcomnissie 

een soort voorportaal is, van belang. Ook is van belang dat  

een toegelaten instel l ing een verantwoordingsplicht heeft 

tegenover de huurders i n  gevolge de artikelen 30 en 31 van 

het Bes hit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting . l9 Tot 

s l o t  z i j  nog o p g a r k t  dat  mk het financiEle re i len  en zei- 

len van de toegelaten instel l ing d m r  een externe deskundi- 

ge ( w a m e  B en W moeten instemmd wordt goedgekeurd (a- 

t i k e l  27 BTIV). 20 

Over de interne formele controle is weinig te zeggen 

dan dat  deze p r  corporatie verschillend is en sterk af- 

l m g t  van de vormgeving van de statuten en de rechtsvom. 

19. Spelregels voor Woningcorporaties. op. cit., blz. 61. 
23. I b i 3 ,  blz. 60 en 81. 



Een s t i ch t ing  kent geen ledenvergadering. Ook heef t  niet 

e lke ins te l l ing  een Raad van Ccmnnissarissen. Voorts hangt 

het  van de g m t t e  (aantal personeelsleden) van een co- 

r a t i e  af  of er een ondernemingsraad is. 

De i n f o m l e  w t e r n e  controle b e t r e f t  een he le  reeks 

van vormen. Te noemen z i j n  de invlced van de publieke opi- 

nie, het  optreden van aktiegrcepen of ple i tplanners ,  he t  

signaleren van misstanden d m r  de pers. Fn m k  de invlced 

van de concuren t ie  kan van belang zi jn .  Langs deze wegen 
worden de v e r t e g e m r d i g e r s  van een woningcorpratie ge- 

ftmngen cnn verantwoording over hun handel en wandel a f  te 

leggen. Over de betekenis van deze controlevormen is weinig 

bekend. 

Hoewel de betekenis van wet te l i jke  v o m n  van controle 

niet onderschat mogen worden, z i j n  sociale  v o m n  van con- 

t r o l e  van even g m t  b e l a r ~ g . ~ ~  Van belang i n  d i t  verband 

z i j n  professionele n o m n  die he t  gedrag van c o r p o r a t i e m d e  

werkers m d e  bepalen en de sociale  controle die de mede- 

werkers op elkaar uitcefenen. Tot s l o t  bestaan er m k  a l l e r -  

lei s c h o l i n g s p r o g r m l s  waardoor rnedewerkers gesocialiseerd 

worden. Met naw de opleidingsprograrnnals van de centrales  

z i j n  hiervoor van belang. 

U i t  de vmrafgaande beschowingen moge duidel i jk  z i j n  

geworden da t  het  pr ivate  karakter van woningcorpraties b e  

t rekkel i jk  is en we1 am twee redenen. Ten eerste nemen wo- 

ningcorporaties beslissingen die v m r  bepaalde groepen van 

burgers even bindend z i j n  a l s  overheiiisbeslissingen. W e n -  

dien opereren woningcorporaties dikwijls i n  p laa t s  van de 

overheid. I k t  z i j n  dan ook p l i t i e k e  ins te l l ingen d i e  han- 

delen a l s  "weldcenersl', a l s  "regelaaxs" en a l s  " a f m r s " .  

De woningcorporaties vervullen deze ro l l en  a 1  ruim een 

eew. Als weldoeners bowen ze woningen en wmneenheden, 

houden ze de gebowde voorraad i n  stand, verbeteren ze de 

kwal i ta t ief  s lechte  delen en slopen waar v e r k t e r i n g  n i e t  

n-eer v e r a n m r d  is. Ns regelaars ontwerpen ze tal van 

regels die de rechten en plichten van de huurders van hun 

woningen vastleggen, mar m k  ontwikkelen ze regels  d i e  de 

toegang t o t  de door hen beheerde mningvoorraad vastleggen. 

Als a f m r s  innen ze de huur van de huurders. Fn s la-  

gen ze erin een g m t  d e e l v a n  de belastingopbrengsten v m r  

hun a c t i v i t e i t e n  te mbi l i se ren .  Vmrts slagen ze e r i n  be- 

lastingaanslagen t e  ontwijken dmrdat  ze een aan ta l  belas- 

21 .  R.A. D a h l ,  A p r e f a c e  t o  d e m o c r a t i c  t h e o r y ;  C h i c a g o  a n d  L o r ~ d o n ,  
T ~ E  U n i v e r s i t y  o f  C h i c a g o  P r e s s ,  1 9 5 6 ,  1 9 7 3  I 1 2 e  d r u k l .  p.  1 8 .  



t i n g f a c i l i t e i t e n  hebben weten te verwerven. 22 Ten tweede z i j n  

woningcorpraties n i e t  vols t rekt  a u t o n m ,  maar onderworpn 

aan tal van controles. Overheidsinstellingen oefenen rela- 

t i e f  veel invloed u i t  op he t  corporatiegebeuren. Een van de 

l a a t s t e  terre inen waarop corporaties nog we1 a u t o n m  z i j n ,  

b e t r e f t  de vraag wie de corporatie besturen, wie l i d  kunnen 

worden. 

Een his tor isch gezichtspunt 

Historisch gezien z i j n  de woningcorporaties het  produkt van 

de indus t r ig le  revolut ie  en van de verzuiling die weer h e t  

gevolg is van he t  bestaan van re l igieuze en sociaal-emno- 

mische kloven i n  onze p l i t i e k e  orde. 

Reeds voor de inwerkingtreding van de F7oningwet i n  

1901  bestonden er woningcorpraties. Van Velzen h e e f t  i n  een 

overzichtsar t ikel  de his tor ische ontwikkeling op een r i j t j e  

g e ~ e t . ~ ~  Aan de oprichting van de woningcorpraties i n  de 

vorige eeuw liggen volgens hem een cirietal  h o o f h t i e v e n  

t e n  grondslag. Deze mt ieven  zi jn:  f i lantropisch,  zakel i jk  

of een vom van wederzijdse hulpverlening ( s o l i d a r i t e i t ) .  

Van deze mt ieven  is volgens veel auteurs he t  f i lantropische 

m t i e f  he t  minst belanqrijk,  aangezien de gegoede burger i j  

en de fabrikanten meestal door zakelijke mt ieven  geihspi- 

reed werden . Men wilde aantonen d a t  oak arbeidersbouw ren- 

dabel was. Door h e t  scheppss van betere woanmtandighden z m  

tevens de arbeidspmdukt ivi te i t  te verhogen zi jn .  De gebruikers 

van de door deze inste l l ingen op bescheiden schaal geproduceer- 

de woningen speelden i n  h e t  bestuur van de c c r p r a t i e s  een 

ondergeschikte rol. Een uitzondering op die regel werd ge- 

v o d  door de corporaties die gebaseerd waren op h e t  beginsel 

van de wederzijdse hulpverlening. D i t  waren meestal consu- 

mentencoijperaties waarvan de leden probeerden door onder- 

l inge samawerking een eigen woning te verwerven. Volgens 

Bruqmans met echter erkend worden, "dat he t  de elite onder 

de werklieden was, d i e  i n  de verenigingswoningen haar in- 

trek placht te nemen, voor velen waren z i j  te duur". 2 4 

Mede door deze in i t i a t i even ,  maar m o r a l  door de slech- 

te  woonamstandigheden ten  gevolge van de l a a t  op gang ge- 

k m n  i n d u s t r i a l i s a t i e  i n  ons land, werd de p l i t i e k e  druk 

22. F. van Wi j k .  B e l a s t i n g e n  en beheer  van woningen; Amsterdam, 

1 1979. 
1 23. V .  v2n Velzon, X m i n g c o r p o r a t i e s  e n  hun i n t e r n e  o r g a n i s a t i e ;  

I i n :  Woningraad, 33e j a a r g a n g  n r .  9/10, b l z .  402-414. 

1 24. I . J .  Brugmans, Oe a r b e i d e n d e  k l a s s e  i n  Nede r land  i n  de 19e 
eeuw, 1813-1870; U t r e c h t / A n t w e r p e n ,  H e t  Spectrum, 1975, 10e 



voor overheidsinterventie op h e t  gebied van de woningbow 

groter ,  met a l s  resul taat :  de Woningwet van 1901.  k z e  wet 

vonrrt h e t  fundament waarop he t  i n s t i t u u t  woningcorporatie 

t o t  op de dag van vandaag is  gebowd. Vastgelegd worden de 

wijze waarop de ins te l l ingen kunnen worden toegelaten, 

voorts d a t  ze u i t s lu i t end  i n  he t  belang van de voLkshuis- 

vesting w e n  werken en da t  de overheid voorschotten en ex- 

ploi ta t iebi jdragen kan verlenen. 

Bestonden er i n  1 8 9 0  c i r c a  40  woningcorpraties,  na de 

totstandkoming van de bbningwet nam dit aantal  gestaag toe. 

In  1 9 1 4  werden 300 corporaties geteld en in 1 9 2 2  1 .341 .  Daar- 

na werd een doelmatigheidsregel ingevoerd en nam he t  aantal  

ins te l l ingen a£. (Voor een beschrijving van het  toelatings- 

beleid  verwijs i k  naar he t  volgende hoofdstuk.) Van Velzen 

heef t  de volgende grove typering gegeven van de verschillen- 

de categorie 'b woningcorporaties: 

" - W o n i n g c o r p o r a t i e s  v a n  v 6 6 r  1901  e n  d a a r n a  o p g e r i c h t e  

zogenaamde h e r e n -  e n / o f  f a b r i k a n t e n v e r e n i g i n g e n .  

Deze  c o r p o r a t i e s  p a s t e n  i n  h e t  d e n k k a d e r  van  v 6 6 r  

d e  Woningwet e n  hadden  g e e n  m o e i t e  z i c h  i n  e n  a a n  

t e  p a s s e n .  Z i j  b l e v e n  s t e r k  gebonden  a a n  g r o e p e n  no- 

t a b e l e n  [ h e t  N u t ,  h e t  V o l k s h u i s w e r k ,  e t c . 1 .  

- W o n i n g c o r p o r a t i e s  g e b o n d e n  a a n  e m a n c i p a t i e b e w e g i n g e n .  

V o o r a l  na 1 9 0 1  werden  z o w e l  i n  s o c i a l i s t i s c h e ,  a l s  

i n  p r o t e s t a n t s e  e n  k a t h o l i e k e  k r i n g e n  t a l  van  i n i -  

t i a t i e v e n  genomen t o t  o p r i c h t i n g  v a n  woningbouwver-  

e n i g i n g e n .  Deze v e r e n i g i n g e n  w a r s n  i n g e b e d  i n  d e  

" b e w e g i n g e n "  v a n  d i e  t i j d .  U i t i n g e n  d a a r v a n  w a r e n  

f o r m e l e ,  p e r s o n e l e  e n  f i n a n c i e l e  banden  met d e  v a k -  

beweging  [ p l a a t s e l i j k e  b e s t u u r d e r s b o n d e n  van w a t  w i j  

nu NVV e n  CNV noemen, v a n  P a t r i m o n i u m  e n  van  s o c i a l e  

o r g a n i s a t i e s  i n  k a t h o l i e k e  k r i n g  z o a l s  d e  Volksbond 

v a n  Wil lem P a s t o o r s l .  

- G r o e p s g e b o d e n  w o n i n g c o r p o r a t i e s .  

E r  o n t s t o n d e n  r e e d s  s p o e d i g  middenstar~dswoningbouw- 

v e r e n i g i n g e n .  Sommige w a r e n  r e g i o n a a l  o f  l o k a a l  g e -  

bonden ,  a n d e r e  o n t s t o n d e n  d o o r  i n i t i a t i e v e n  i n  h e t  

m i d d e n k a d e r  van  b e d r i j v e n  e n  o v e r h e i d  e n  r i c h t e n  z i c h  

i n  e e n  a a n t a l  g e v a l ' l e n  t o t  s p e c i a l e  g r o e p e n  d a a r b i n n e n .  

V o o r b e e l d e n  d a a r v a n  w a r e n  [ e n  z i j n l ,  n a a s t  d e  beken-  

d e  a l g e m e n e  middenstandsbouwverenigingen: d e  v e r e n i -  

g i n g e n  v o o r  o n d e r w i j z e r s ,  s p o o r w e g p e r s o n e e l ,  o n d e r -  

o f f i c i e r e n ,  a m b t e n a r e n .  " 2 5  

25 .  N .  v a n  V e l z e n .  op .  c i t . ,  b l z .  2 3  en 25 .  



Met name de tweede categorie is het produkt van de in  

onze p l i t i e k e  orde bestaande verzuiling. Elke zui l  kreeg 

ook op het  gebied van de volkshuisvesting zijn eigen organi- 

sat ies ,  een s i tua t ie  die ook nu nog bestaat,  z i j  het  dat  

zich we1 enige gedaantewisselingen hebben vmrgedaan en de 

corporaties zich ook meer verzelfstandigd hebben zoals Van 

Zi j l  in z i jn  boeiende casestudie over de oorspronkelijk 

katholieke woningbouw vereniging Prinses Juliana heeft la- 

ten ~ i e n . ~ '  Ook op nationale schaal hebben dergelijke gedaan- 

tewisselingen plaatsgevonden zoals u i t  he t  fusieproces tus- 

sen de katholieke en protestants-christelijke k o q l s  b l i jk t .  

Wat be t ref t  de bouwprestaties hebben de woningcorpora- 

t i e s  vanaf 1916 t o t  1925 een t o p s i t i e  ingen-n. Voor de 

eerste wereldoorlog en in  de jaren dert ig waren hun b o w  

prestaties, mede ten gevolge van het  overheidskleid, be- 

scheiden van aard. Tabel 2.1.  geeft een o v e r z i ~ h t . ~  

Tabel 2.1. - Aandeel mningcomrat ies  i n  vooroorlogse woning- 

bouwproduktie 

P e r i o d e  O p g e l e v e r d  A a n d e e l  c o r p o r a t i e s  p r o c e n t u e e  

1905-1910 124.000 1 .8 

1911-1915 98.000 11,7 

1916-1920 66.500 55.5 

1921-1925 221.886 26,s 

1926- 1930 244.887 10,4 

1931-1935 233.958 7,6 

1936-1940 152.262 6.7 

Bron:  W o n i n g r a a d ,  E x t r a  n r .  12, p a g i n a  6.  

Na de tweede wereldoorlog is dat  weer veranderd, z i j  het  dat 

lange t i j d  de gmen ten  een belangrijke concurrent waren.  

In net volgende hoofdstuk wordt aan de na-oorlogse ontwikke- 

lingen uitvoerig aandacht besteed, vandaa.r dat ik e r  in  

deze subparagraaf aan voorbij ga. 

Smngevat  z i jn  de mningcorprat ies  t e  zien a l s  he t  

produkt van de industriele revolutie en van de i n  onze pli- 

tieke orde bestaande verzuiling. Pas na de invoering van de 

iJoningwet i n  1901 heeft het ins t i tuut  woningcorpratie zich 

sterk ontwikkeld. Een eerste hoogtepunt mnrden de jaren 

twintig, gevolgd door de c r i s i s  van de dertiger jaren en 

de tweede wereldoorlog. Na de tweede wereldoorlcq m n  de 

bouwprestaties weer toe. 

26. A. van  Z i j l ,  P o r t r e t  v a n  d e  U t r e c h t s e  w o n i n g b o u w v e r e n i g i n g  
' P r i n s e s  J u l i a n a '  1909-1981, De b r e u k  t u s s e n  o r g a n i s a t i e  e n  
l o k a t i e ;  U t r e c h t ,  H u i s d r u k k e r i j  R i j k s u n i v e r s i t e i t  U t r e c h t ,  
1981, 2e d r u k .  



Andere gezichtspunten 

Naast de &ie genoemde gezichtspunten kunnen w o n i n g c o p ,  

r a t i e s  of t a l  van andere manieren bezien worden. Een an- 

der gezichtspunt is bijvoorbeeld can te kijken naar de ver- 

schi l lende rol len die woningmrporaties i n  beleidsprocessen 

op het  gebied van de volkshuisvesting vervullen. Er is dan 

een onderscheid te maken i n  bijvoorbeeld de woningcorpora- 

tie a l s  schepster van woonruimte, a l s  verdeelster van woon- 
ruimte en  a l s  beheerster .van woor.ruimte. Deze roldifferen- 

tiatie brengt m k  a l l e r l e i  rolconfl ic ten voort. I n  he t  vol- 

gende hoofdstuk wordt daarop ingegaan. 

Een ander gezichtspunt is can na te gaan hoe woning- 

w r p r a t i e s  trachten voort te bestaan en een antwmrd zce- 

ken op de spanningen die dat  voortbestaan op h e t  spel  zet- 

ten. Welke prikkels (incentives) worden gebruikt an h e t  

voortbestaan van de organisatie te garanderen? M e t  nam i n  

de organisat iesociologie  z i j n  aanknopingspunten te vinden 

can vanuit de lmvengencemde gezichtshoek de woningcorporaties 

te belichten. m z e  invalshoek wordt i n  deze voorstudie n i e t  

uitgewerkt. Ook andere gezichtspunten (emnomisch) bl i jven 

onderbelicht, candat h e t  n i e t  de bedoeling is een integrale  

theor ie  over woningcorpraties te ontwikkelen, maar an de 

woningcorporaties i n  een sociocratisch en technocratisch 

perspectief t e  belichten. 

2.3. H e t  darnein van de woningcorpraties 

Wat b e t r e f t  het  darein van de woningmrprat ies  eerst een 

aan ta l  o p r k i n g e n  over de g r m t t e  van de ins te l l ingen,  

gemeten op bas i s  van h e t  aantal  woningen da t  i n  b e z i t  is  

of beheerd wordt en de cnnvang van hetwerkgebied van de 

betrokken woningmrporaties. D e  tabellen 2.2., 2.3. en 

2.4. verschaffen een overzicht. H e t  aantal  woningen da t  

een c o r p r a t i e  bez i t  en/of beheert, is i n  een v i e r t a l  ca- 

tegorieen ondenrerdeeld. Deze categorisat ie  wordt ook door 

h e t  C e n t r a l  Bureau voor de S t a t i s t i e k  (CBS) gehanteerd; 

h e t  werkgebied is ingedeeld i n  v i j f  groepen. 

De m a n g  van een werkgebied wordt bepaald d m r  he t  

aantal  inwoners van de gemeente (n) waarin een i n s t e l l i n g  

werkzaam m g  z i j n  wlgens  de gcedgekeurde s ta tuten.  De ta- 

bel len z i j n  samngesteld op bas i s  van een registratieboek 

d a t  door de afdeling woningmrporaties van he t  Directoraal- 

I Generaal voor de Volkshuisvesting wordt bijgehouden. N i e t  

omenomen z i j n  corporaties die geen woningen bezi t ten en/of 

beheren. Ook z i j n  de zogeheten landelijke ins te l l ingen die 

vooral de bejaardenhuisvesting verzorgen buiten beschouwing 



gebleven. Door deze werkwijze is het  t o t a l e  aantal  co rp ra -  

t i e s  dat i n  de tabellen is verwerkt lager  dan he t  o f f i c i ee l  

geregistreerde aantal dat  in 1980 910 bedroeg. 
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H e t  mge  duidelijk z i jn  dat het  werkgebied, zoals da t  

ten behoeve van de tabellen bepaald is, sanenvalt mt  de 

i n  de s tatuten g e n o d e  gementen waarin een corporatie 

aktief mag zijn. Het be t re f t  dus het f o m l e  werkgebied en 

n i e t  het f e i t e l i j ke  werkgebied. Binnen een fonneel werkge- 

bied z i j n  vaak meerdere instellingen akt ief .  

Tussen deze instellingen en de betrokken gemeentebe 

sturen z i j n  sm aEspraken gemaakt over de werkgebieden 

binnen een gerreente. Zo' n werkgebied v a l t  dan s a w  samn 

mt een wijk, waardoor i n  de prakt i jk  het  werkgebied van 

debetrokken ins te l l ing  n ie t  groter  is dan deze wijk en 

derhalve n i e t  ge l i jk  is a m  het  f o m l e  criterium. Deze 

s i t ua t i e  komt mt  name in het a l l e rg rmt s t e  werkgebied met 

> 100.000 inwoners vmr.  

Vmrts is het  mge l i j k  da t  in de praktijk he t  werk- 

gebied van een woningcorpratie groter is dan he t  o f f i c i ee l  

goedgekeurde werkgebied. Meestal geschiedt dat dmrdat  een 

ins te l l ing  een s t icht ing in he t  leven roept d ie  de mgeli jk-  

heid heeft om m k  buiten het o f f i c i e l e  werkgebied bowacti- 

v i te i ten  t e  ontplmien. Deze werhwijze is bijvmrbeeld ge- 

volgd door de Utrechtse c o r p r a t i e  Prinses Juliana, d i e  

door Van Z i j l  onderzocht werd. 2 8 

Tot s l o t  z i j  over hetwerkgebied n g  o ~ e m e r k t  dat 

scmnnige woningcorpraties in mer dan een gemeente ope- 

reren, bijvmrbeeld d t  het  een regionale ins te l l ing  be- 

t r e f t .  D i t  is aanleiding geweest om de woningcorporaties 

n ie t  naar de g r m t t e  van gementen t e  ordenen, mar op ba- 

sis van werkgebied. Een regionale woningcorpratie d i e  in 

bijvmrbeeld v i j f  gemeenten werkt d ie  g e z m n l i j k  > 100.000 

inwoners hebben, wordt dus ingedeeld a1  mar gelang de arrr 

vang van het  woningbezit in de categorie mt een werkgebied 

) 100.000 inwoners. 

Na deze vwrbeschowing over de m i e r  waarop de tabel- 

len z i j n  samngesteld, volgt nu nog een korte toel icht ing 

op de inhoud van de dr ie  tabellen. Die verschillen la ten  

zich verklaren door de mier waarop gepercenteerd is. In 

tabel 2.2. z i jn  de percentages van het  t o t a l e  aan ta l  aktieve 

woningcorpraties afgeleid, t e rwi j l  i n  de tabellen 2.3. en 

.2.4. r e spc t i eve l i j k  h o r i z o n t a l  en vert ikaal  geprcenteerd 

27. Zie voor een uitvoerig overzicht over het toelatingsbeleid, 
hoofdstuk 3 van dit rapport. 

28. A. van Zijl, op. cit., blz. 136/137. 



is. H e t  groots te  a a n t a l  woningcorporaties b e z i t  en/of beheert  

4 600 woningen ( t a b e l  2.2.). Van deze ins te l l ingen  is b i j -  

na de h e l f t  ak t i e f  i n  een werkgebied <10.000 inwoners 

(tabel 2.3.). V m r t s  v a l t  op d a t  de  spreiding over de ce l l en  

v r i j  evenwichtig is. Alleen i n  de  kle inere  werkgebieden ont- 

breken grote  woningcorporaties. (tabel 2.2.) . U i t  t abe l  2.3. 

b l i j k t  d a t  b i jna  60% van de a l l e r g m t s t e  ins te l l ingen ook 

i n  de g r m t s t e  werkgebieden ak t i e f  is. Echter t a b e l  2.4. 

laat zien d a t  i n  d i e  g m t s t e  werkgebieden h e t  bepaald n i e t  

zo is d a t  deze g ro te re  woningcorporaties h e t  a l l eenver tw 

ningsrecht hebben. Integendeel. H e t  meest voorkc~nend i n  

deze werkgebieden is een toegelaten i n s t e l l i n g  met tussen 

de 1800 en 4000 woningen. Verder l a a t  tabel 2.4. zien, d a t  

i n  deftwee k le ins te  werkgebieden ook de kle inere  woning- 

corporaties h e t  meest voorkcpnen. Echt opvallende gegevens 

z i j n  u i t  de  tabel len niet te d i s t i l l e r e n .  Misschien is nog 

hetm?est  opvallende f e i t  d a t  nog geen 7% van de aktieve 

woningcorporaties rreer dan 4.000 woningen b e z i t  en/of beheert 

en d a t  de door onder andere de cen t ra le  overheid i n  h e t  ver- 

leden w r g e s t a n e  schaalvergroting nogal m e v a l t .  Nu met 

deze conclusie gerela t iveerd worden, cnrdat u i t  de  gepresen- 

teerde gegevens n i e t  duidel i jk  wordt hoeveel van de i n  h e t  

b e z i t  van de woningcorporaties z i jnde woningen i n  handen 

Tatel 2 . 2 .  - Corporaties ingedeeld n a ~  anvang werkqebid en aantal m i n g e n  die beheerd worden 

( a a n t a l  i n -  

QO.000 10.000-20.000 20.000-50.000 50.000-100.00 )100.000 T o t a a l  

abs. % abs. abs. % abs. abs. % abs. 

4 6 0 0  
600-1800 

1800-4000 
)4000 

T o t a a l  

Tatel  2 .3 .  - Corporaties ingedeeld n a ~  anvang w r k g e b i d  en aantal  woningen die beheerd worden 
- 

werkgebied 
( a a n t a l  i n -  

a a n t a l  
woningen (1 0.000 10.000-20.000 20.000-50.000 50.000-100.000 >100.000 Totaa l  

- p~ - 

abs. abs. % abs. % abs. abs. % abs. 

T o t a a l  



Tatel 2.4 - Corporaties ingedeeld naaz m a n g  werkgebied en aantal mningen die beheerd worden 

werkgebied 
[ a a n t a l  i n -  

a a n t a l  
woningen (10.000 10.000-20.000 20.000-50.000 50.000-100.000 >100.000 

abs. % abs. abs. % abs. abs. 

)4000 

Totaa l  

is van de g rco t s te  categorie van toegelaten inste l l ingen.  

Corporaties beheren rmmnteel ongeveer de h e l f t  van de vmr- 

raad huurwoningen (per 1 januari 1979 betrof dit 1.236.559 

woningen). U i t  t abe l  2.5. b l i j k t ,  da t  he t  g r m t s t e  dee l  van 

dit b e z i t  i n  handen is van de g r m t s t e  corporaties. Vmrts  

wordt duidel i jk  da t  h e t  grcots te  deel van d a t  bez i t  ria de 

tweede wereldmrlog verworven is. woningcorporaties b e h e  

ren een betrekkelijk jong woningbestand. 

T&l 2.5. - Veranderingen i n  woningkezit van c o m r a t i e s  

C o r p o r a t i e s  

T o t a a l  M inde r  600-1.800 1.800-4.000 Neer dan 
dan 600 woningen woningen 4.000 
woningen woningen 

Won ingbez i t  p e r  
1 j a n u a r i  1979 1.236.559 111.287 332.284 416.674 376.314 

Waarvan [ i n  %I 100% 9,0% 26,9% 23,7% 30,4% 

- gebouwd n a  ' 4 5  87.8 90.9 93.0 88.2 83.3 

- gebouwd n a  ' 7 5  9,6 13.6 15,3 7.9 7.1 

- overgenomen na 
' 75 2.1 4,O 2.0 2,2 1,9 

[waarvan van ge- 
meen te l  (1,31 [2 .71 [1,11 c1.41 [1 .11 

[waarvan van c o r -  
p o r a t i e l  (0 .61 [1,21 [0 ,51 (0,61 [0,71 

Pe rcen tages  s i n d s  
1975 n i e t  i n  n ieuw-  
bouw a k t i e v e  co rpo -  
r a t i e s  23.2 36.2 16.6 17.3 10.9 

B ron :  EIB-enquBte  c o r p o r a t i e s  1979. 
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U i t  t abe l  2.5. wordt i n  ieder  geval duidel i jk  d a t  de 

a l l e r g r m t s t e  woningcorporaties die zoals u i t  tabel 2.2. is 

gebleken, s m n  nog geen 7% van a l l e  woningcorpraties v o m n ,  

29. A. Weeda, Taak en p l a a t s  van de o p d r a c h t g e v e r  i n  h e t  bouwproces; 
Amsterdam, E . I .B . ,  1980, b l z .  78.  



r u i m t  30% van de woningvmrraad bezi t ten .  Wanneer de corpo- 

r a t i e s  m e t  >, 4.-000 woningen en  d i e  met tussen de 1.800-4.000 

woningen worden s m g e v o e g d ,  o n t s t a a t  een nog du ide l i jke r  

beeld. Deze beide categoriezn v o m n  volgens t a b e l  2.2. onge- 

veer 24% van h e t  t o t a l e  aan ta l  akt ieve  ins te l l ingen ,  mar 

bez i t t en  gezamenlijk c i r c a  64% van de b i j  c o r p r a t i e s  i n  be- 

z i t  z i jnde woningen. Of i n  de t i j d  gezien sprake is van een 

toenemende tendens t o t  concentratie,  is door mij  n i e t  onder- 

zocht, mar duidel i jk  is d a t  h e t  aanbod van corprat iewo-  

ningen r e d e l i j k  geconcentreerd is. Overigens z a l  de s i tua-  

t ie per werk- c.q. woningmarktgebied verschi l lend z i jn .  

Tot s l o t  kunnen wat b e t r e f t  h e t  d m i n  van de woning- 

c o r p r a t i e s  nog een aan ta l  o ~ r k i n g e n  worden gemaakt'over 

een aan ta l  f inanciEle hulpbronnen die door deze ins te l l ingen  

gemobiliseerd kunnen worden, waarbij  een onderscheid ge- 

maakt wordt tussen de zichtbare en stille reserves.  

D e  zichtbare reserves bestaan vooral u i t  h e t  eigen ver- 

w e n  van de toegelaten ins te l l ingen.  Zo hadden volgens de 

s t a t i s t i e k  " ~ i n a n c i e l e  Gegevens van de pax t i cu l i e re  i n s t e l -  

l ingen zonder winstoogmerk" de  gezamenlijke woningcorpra- 

ties aan h e t  einde van 1976 aan reserves en vmrzieningen 

beschikba& een bedrag van 3.089 mil jard  gulden. 30 Nu kun- 

nen de toegelaten ins te l l ingen  n i e t  a l t i j d  a u t o n m  over 

de ter beschikking staande hulpbronnen bes l issen.  Volgens 

de nieuwe spelregels  is dikwij ls  een gemeentelijke rjoedkeu- 

r ing ve re i s t .  Of d a t  h e t  geval is, hangt b i jvmrbee ld  voor 

de  a lgawne bedr i j  fs reserve  (ABR) a f  van de  m a n g  van d i e  

reserve. Daartoe worden twee toetsingsbedragen berekend. 

Is nu de ABR hoger dan h e t  hoogste toetsingsbedrag, dan 

hee f t  de  betrokken i n s t e l l i n g  de v r i j e  beschikking over de 

reserves, z i j  h e t  d a t  de gelden we1 i n  h e t  belang van de  

volkshuisvesting aangewend moeten worden. Is de ABR echter  

lager  clan h e t  l aags te  toetsingsbedrag, dan is  voor elke am- 

wending goedkeuring van burgemeester en wethouders nodig. 

Indien de  hoogte van de ABR tussen h e t  l aags te  en hoogste 

toetsingsbedrag i n  l i g t ,  dan is de woningcorprat ie  ver- 

p l i c h t  om een beroep op de  ABR aan burgerneester en  wethou- 

ders  te melden. 

U i t  een onderzoek van Weeda b l i j k t  d a t  de k l e i n s t e  

woningcorporaties &600 woningen) er gemiddeld h e t  s l e c h t s  

voorstaan wat b e t r e f t  de s tand van de ABR. m k  de psi t ie  

van de a l l e r g m t s t e  ins te l l ingen  (34.000 woningen) is n i e t  

s terk .  " In  die categori&n h e e f t  respect ievel i jk  42 en 364% 

30. C.B.S., Financiele gegevens van de particuliere instellingen 
zonder winstoogmerk, woningbouwverenigingen; in: Naandsta- 
tistiek Financien. augustus, 1980. 



een algemene bedrijfsreserve onder de k r i t i eke  qrens. Aan 

de andere kant spr ingt  de groep corporaties met een woning- 

bez i t  tussen de 1.800 en 4.000 er u i t  mt  een percentaqe van 

s lech t s  22%. "31 Van deze categorie heef t  "de h e l f t  (bi jna  

54%) van de corporaties geen enkel gemeentelijk toezicht  

t e  dulden b i j  de besteding van de reserve. Onder de klein- 

ste corporaties is dat he t  geval b i j  425%, over de hele 

l i n i e  b i  j r u h  47%. "32 Helaas wordt u i t  de gegevens van 

Weeda n i e t  duidel i jk  of de stand van de ABR afhankelijk is 

van de hoeveelheid ac t iv i t e i t en  die een toegelaten ins te l -  

l ing  o n t p l m i t ;  volgens Van Gemeren worden aktieve groeien- 

de corporaties ges t ra f t .  

De stille reserves waarover toegelaten inste l l ingen , 

beschikken b e t r e f t  het  verschil  tussen de  boelcwaarde van 

het  in b e z i t  zijnde onroerend goed en de marktwaarde daar- 

van. De m a n g  van deze stille reserves is rrpeili jk te 

bepalen en mede afhankelijk van de s i t u a t i e  op de  woning- 

markt. Ook z i j n  deze stille reserves m i l i j k  te m b i l i -  

seren amdat bijvoorbeeld de verkmp van woningwetwoningen 

de goedkeuring van onder andere de gemeente behceft en lang 

n i e t  a l t i j d  i n  het  belang van de vqlkshuisvesting is. 
34 

S m n v a t t i n g :  de omvang van hetwerkgebied l i j k t  rede- 

l i j k  s m n  te hangen met de g m t t e  van een woningcorpora- 

tie. Naarmate een i n s t e l l i n g  groter  is, is m k  h e t  werkge- 

bied groter .  H e t  werkgebied is i n  deze paragraaf op een for- 

mle wijze geoperationaliseerd en kan i n  de p rak t i jk  g ro te r  

dan we1 kleiner  z i j n  dan i n  de s ta tuten v e m l d  s t a a t .  Tot 

s l o t  z i j  opgemerkt dat de woningcorporaties a l l e r l e i  hulp- 

bronnen kunnen mbi l i se ren .  In deze paragraaf z i j n  een aan- 

t a l  facet ten van de financiele hulpbronnen behandeld. Daar- 

b i j  is naar wren g e k m n  da t  de toegelaten inste l l ingen 

lang n i e t  a l t i j d  a u t o n m  z i j n  a m  de financigle hulpbron- 

nen aan te wenden. 

2.4. H e t  r e g i m  v m r  de woningcorporaties 

In  deze paragraaf worden een aantal  aspecten van h e t  reginae 

van de woningcorporaties beschreven, zoals da t  i n  1977 uit- 

e indel i jk  tot stand is gebracht. Ck-n de inhoud van dit re- 

g i m  goed te  begrijpen, is he t  noodzakelijk cmn e r s t  een 

aantal  r a p p r t e n  te behandelen die een belanyrijke invloed 

hadden op de totstandkoming van het  n i e m e  regime. M e t  na- 

31. A. Weeda. op. c i t . ,  b l z .  74. 
32. A. Weeda, op. c i t . ,  b l z .  74. 
33. P. van Gemeren i n :  Bestuurs forurn .  op. c i t . ,  b l z .  251. 
34. Verkoop bes taande  c o r p o r a t i e w o n i n g e n :  n i e t  i n  h e t  b e l a n g  van 

de v o l k s h u i s v e s t i n g ,  i n :  Woningraad e x t r a  3, NWR, 1979. 



me het  rapport van de connnissie De Roos en de daaruit voort- 

vloeiende parlementaire besluitvorming worden behandeld. 

D e  staatsconmissie Van den Bergh 

In  1947.werd een staatscomnissie inqesteld, welke voorstel- 

len diende te ontwikkelen voor herziening van de Woningwet 

van 1901. In 1950 bracht deze corrnnissie Van den Bergh haar 

eindadvies u i t ,  waaxin aanbevelingen werden gedaan voor een 

nieuwe himtewet en een herziene Woningwet. 35 

Met  nane de aanbevelingen over de herziene Woningwet bevatten 

uitspraken over de posi t ie ,  taak en werkwijze van de woning- 

corporaties. Een eerste  aanbeveling van de comnissie be t ref t  

het  onderscheid tussen instellingen die uitsluitend i n  het 

belang van de volkshuisvesting werkzaam zi jn en de instel- 

lingen die mde i n  dat belanq werkzaam zijn. Bij  de laa ts te  

categorie denkt de amnissie aan woningexploitanten die een 

solide kapitaalsbelegging op het  oog hebben. 

Een tweede aanbeveling heeft betrekking op de taakver- 

delinq tussen corporaties en gen-eentebesturen b i j  bouwini- 

tiatieven. k merderheid van de comnissie w i l  de voorkeurs- 

posi t ie  van de woningcorporaties ten opzichte van de gem3en- 

tebesturen duidelijk i n  de wet verankeren. De qemente dient 

i n  haar ogen een aanvullerde rol t e  verullen. Pas wanneer 

de woningcorporaties geer, act ivi tei ten ontplooien, mag i n  

de ogen van de merderheid van de ccxmissie de gerwente he t  

krijgsveld betreden. De meerderheid van de comnissie "denkt 

daarbij enerzijds aan het  geval, dat t e r  plaatse geen erken- 

de instel l ing bestaat of de t e r  plaatse aanwezige erkende 

instellingen een onvoldoende ac t iv i t e i t  vertonen, ander- 

zi jds aan de born van woningen voor bijzondere bevolkings- 

g r o e p  (sociaal zwakken, financieel zwakken, bejaarden, 

enz.) waanroor b i j  de erkende instellingen veelal n ie t  vol- 

doende belangstelling zal bestaan. " j6 
De minderheid van de ccntunissie w i l  de gerreentelijke bow 

geen aanvullende ml  verschaffen, maar een gelijke p s i t i e ,  

mde cnndat de g e e n t e l i j k e  bow qeen slechtere resultaten 

behaalde dan de corprat iebom. 

Een derde aanbeveling be t ref t  het i n  het leven roepen 

van een n i ew publiekrechterlijk orqaan, de Nederlandse 

3 5 V e r s 1  a g  van d e  St qa_t scornmis~.i~e_1!eo~~IL~-..herG~eoi._?_i_?g_ va n _d-eehio: 
n ingwe t ;  ' s -Gravenhage ,  S t a a t s d r u k k e r i j -  en U i t g e v e r s b e d r i j f ,  
1950.  Deze cornrnissie was i n g e s t e l d  b i j  K o n i n k l i j k  B e s i u i t  van 
1 4  f e b r u a r i  1947 ,  n r .  41 e n  word t  rnees t a i  n a a r  h a a r  v o o r z i t t e r  
d e  cornrnissie Van den Bergh genoernd. Oe aanbeve l ingen  o v e r  d e  
w o n i n g c o r p o r a t i e s  z i j n  t e  v i n d e n  op b l z .  29 en 30 ,  33  en 34.  

36. S t a a t s c o m m i s s i e  v o o r  d e  h e r z i e n i n g  van d e  Woningwet, op.  tit., 
biz. 30. 



Woningraad. D i t  idee is overgenmn van de Nationale Woning- 

raad die daarvmr i n  1940 een v m r s t e l  ontwikkeld had. De 

taken voor d i t  orgaan liggen op he t  gebied van de toelat ing 

van de corporat ies  en he t  beheer. Alle erkende woningexploi- 

tanten dienen i n  de ogen van de m s s i e  l i d  te worden van 

de Nederlandse Woningraad. Cbk op dit punt nam de d s s i e  

geen unaniem stanc3punt in .  Een minderheid zag de noodzaak 

van het  i n  h e t  leven roepen van een nieuw orgaan n i e t  in .  

De ar t ikelen van Kleijn 

Hoewel v m r  de publikatie van een d r i e t a l  ar t ikelen van Kleijn 
37 

i n  de Nederlandse w e n t e  a1 aandacht werd geschonken aan 

de ' c r i s i s  ' van de mningcorporaties,  hebben vooral deze pu- 

b l ika t i es  u i t  1954 a l s  cata lysator  gefunctioneerd. In z i j n  

eerste a r t i k e l  probeert  lei jn de ' c r i s i s '  te verklaren. Be- 

langri jke  factoren die h i j  onder andere noant zijn:  
- de ornetreden schaalvergroting waardoor de afstand tussen 

bestuur en bestuurden te groot is geworden; 
- veel werkzaanheden hebben een routinekarakter gekregen, 

waardmr ze voor jongeren nauwelijks een uitdaging v o m n  

om ter hand te nemen met weer a l s  gevolg een vergrijzing 

van de k s t u r e n ;  
- de werkzaamheden z i j n  n i e t  a l leen meer geroutineerd m r  

m k  camplexer gemrden, waardmr veel  c o r p r a t i e s  op de 

technische b i j s t and  van de gementen z i j n  gaan vertrouwen; 
- er is een doelverschuiving opqetreden van arbeidersbouw 

t o t  volkswoningbouw. De woningwetwoning is een steeds 

dcaninantere betekenis gaan krijgen op de woningma.rkt, 

waardmr cok bevolk ingsgroep  die zelf meer r i s i c o ' s  

kunnen dragen m k  op deze vorm van woninqhzi t  z i j n  aan- 

gewezen ; 
- doordat de  overheid b i jna  a l l e  corporat ieact ivi te i ten f i -  

nancieel rmgeli jk maakt, is een intensieve vorm van over- 

heidscontrole ontstaan; 
- er is verzuimd an een s te rke  centrale  organisat ie  v m r  

woningcorpraties te ontwikkelen. Een organisat ie  d i e  al- 

lerlei technische bi js tand had kunnen leveren aan de aan- 

gesloten individuele c o r p r a t i e s .  

Wat b e t r e f t  de oplossing van de problerrw stelt Kleijn 

vcor an de eigen organisat ie  am te passen en om de band 

met de overheid te veranderen. Uitgangspunt d i e n t  te z i j n  

d a t  de W n e r  meer zeggenschap k r i j g t  i n  he t  c o r p o r a t i e  

37. A. K l e i j n .  "De c r i s i s  d e r  woningbouwve ren ig ingen" ,  I, I1 en 
111; i n :  de  Neder landse  Gemeente, 8e j aa rgang ,  1954, n r .  19, 
21 en 24. 



gebeuren. Per woningccolrplex zouden bewonersraden gevornd 

m t e n  worden, die bevoegd z i j n  om beheerbeslissingen te 

nemen en daarvan ook de vruchten te plukken. U i t  deze b e  

wonersraden kunnen m k  weer de bestuurders voor de woning- 

corporatie gerecruteerd worden. Echter niet a l l een  een vorm 

van bewonersparticipatie kan de problemen oplossen, ook een 

versterking van de landel i jke  centra les  is gewenst. Gp dat 

niveau za l  volgens Kleijn de teclmische kennis over he t  

bow en beheerpmes  gemncentreerd m t e n  worden. Kennis 

die door de lokale corporaties gembil iseerd kan worden 

indien dat gewenst is. Tot s l o t  zoekt Kleijn naar alterna- 

t ieven v m r  he t  strenge toezicht  d m r  de overheid op de wo- 

ningcorporaties. Een toezicht  dat h i j  kan b i l l i j k e n ,  a a n g e  

zien diezelfde overheid de f inanciele  r i s i c o ' s  draagt. Ckn 

die reden wi l  h i j  een tussenvonn tussen huren en kopen rea- 

l i se ren ,  waarin de h o n e r  mer f inanciele  r i s i c o ' s  draagt. 

De p a r l e n t d i r e  discussie i n  de periode van de wederopbom 

Ook i n  he t  pa r lenwtword t  regelmatig aandacht besteed aan 

de p o s i t i e  van de woningmrporaties, kwesties d i e  dan aange- 

rcerd worden betreffen vmmamelijk een v i e r t a l  apsecten. 

In  de ee rs te  plaats  he t  toelatingsbeleid.  Met name door de 

vertegenwoordigers van de confessionele par t i j en  wordt d i t  

punt aan de orde gesteld. Z i j  willen m o r a l  bevorderen dat 

ook mnfessionele ins te l l ingen worden toegelaten. H e t  pro- 

b l e m  is echter  dat er i n  h e t  bele id  op grond van efficiency 

overwegingen vanuitwordt gegaan, dat i n  gemeenten met min- 

der  dan 10.000 inwoners s lech t s  een corporatie akt ief  kan 

z i j n  en dat dm een meer open vereniging gewenst is. 38 In  

de tweede plaats  wordt veel aandacht besteed aan de verhou- 

ding tussen de gemeentelijke en de corporatiebom. De g e  

menten zouden teveel zelf  bomen en d a m e  i n  s t r i j d  mt  

de geest van de Woningwet handelen. In  paragraaf 3.4. w d t  

deze mterie nader uitgediept.  In  de derde p l a a t s  wordt aan- 

dacht besteed a m  he t  verschi jnsel  dat de bewoners steeds 

meer van de mrpora t i e  vervreemd zouden z i jn .  En vdorts da t  

de zelfwerkzaarnheid en zelfverantwoordelijkheid der woning- 

verenigingen s te rk  z i  jn aangetast. 39 In  de vierde plaats  is er een 

diswsie over de psi t ie  van de centrales  van woninycorpraties. 

Daarin k m n  een tweetal punten aan de orde. Ten eerste de 

Centrale Directie Volkshuisvesting, Jaarverslag; 1948, blz. 96. 
Zie verder de begrotingsbehandelingen in de parlementaire zit- 
tingsjaren 1946-1947, 1947-1949, 1949-1949 en 1949-1950 van 
het departement van Wederopbouw en Volkshuisvesting. 
Nemorie van Antwoord 1956, Eerste Kamer blz. nr. 
Voorlopig verslag, Eerste Kamer, 1954, blz. 6. 



vraag of er een Nederlandse woninqraad met karnen, een raad 

die dan op publiekrechterli jke l e e s t  geschoeid za l  z i jn .  Ten 

tweede is mar middelen gezocht cm de pos i t i e  van de  centra- 

les te  versterken. De oplossing daarvoor is gevonden in h e t  

opnemen in de exploitatiekosten van een woning van een vast- 

bedrag da t  aan de  centrales wordt betaald a l s  zijnde de con- 

t r ibut iebi jdrage van de c o r p r a t i e .  Met deze bedragen wer- 

den voldoende middelen germbiliseerd an b i j  de oentrales een 

professionaliseringsproces in gang te zetten. 

De nationale woningraad 

In 1955 bracht "de M s s i e  van onderzoek psit ie woning- 

corporaties" een rapport u i t  aan he t  bestuur van de natio- 

nale woningraad. In dit r a p p r t  wordt de toenmalige ps i t ie  

van woningcorporatie doorgelicht en worden aanbevelingen ge- 

daan an deze p o s i t i e  te versterken. 40 

Deze camnissie signaleerde een aantal  prcblenw, waar- 

door de ps i t i e  van de woningcorporatie zwakker is dim vol- 

gens haar gewenst zou zi jn .  

In  de eerste plaats  was de  band met de h o n e r  verlo- 

ren gegaan. De mrzaak van dit verschijnsel l ag  mede aan de 

invoering van de Woonruimtewet 1947, waardmr m k  veel  niet-  

leden i n  de corporatiewoningen terecht  waren gekamen. Be- 

woners die geen enkele band met de corporatie hadden. 

In  de tweede plaats  ontbrak het  veel besturen aan vol- 

&de deskundigheid waardoor z i j  niet i n  staat waren cxn 

crea t ie f  i n  t e  spelen op het  annplex van regels,  m r s c h r i f -  

t en  en dergel i jke ,  da t  d m r  de overheid na de tweede wereld- 

mr lq  was uitgevaardigd. Bovendien waren veel  besturen ver- 

g r i j s d  en ontbrak de inbreng van jongeren en vrowen. 

I n  de derde plaats  was de afiankelijkheid van de woning- 

corporatie van de (centrale) overheid s te rk  t o e g e n m .  De- 

ze ontwikkeling werd negatief gewaardeerd d a t  op deze wij- 

ze eigen i n i t i a t i e v e n  en verantwoordelijkheden werden u i t -  

gehold . 
Cm deze problemen op te lossen werden een g m t  aantal  

aanbevelingen gedaan. Zo m s t e n  de besturen meer verjongd 

en geprofessionaliseerd worden. V o o r t s  werd de voorkeur uit- 

gesproken voor een vereniging van belanghebbenden en  diende 

m k  op andere wijzen de bewoners meer b i j  he t  werk van de 

corporaties betrokken te worden. Tenslotte diende de samn- 

werking tussen c o r p r a t i e s  op lokaal en regionaal niveau 

i n  de vorm van federat ies ,  bevorderd te  worden. 

40. Rapport van de Commissie onderzoek positie woningbouwcorpor- 
aties, uitgebracht aan het Bestuur van de Nationale Woning- 
raad. 1955. 



Het centnnn W r  Staatkundige Vorminc~ 

Het wetenschapplijk bureau van de KVP bracht in 1957 een 

rapport uit waarin de structuur, positie en taak van de wo- 

ningwrporaties in het volkshuisvestingssysteem eveneens 

werd geanalyseerd. 41 In dit rapport staat het subsidiari- 

teitsbeginsel central. Voor het volkshuisvestingsbeleid 

betekent dit dat het bouwinitiatief behoort te liggen bij 

het risiccdragende particuliere initiatief. War deze scha- 

kel het laat afweten, dient de woningwrporatie in te sprin- 

gen en pas in laatste instantie is er plaats voor overheids- 

initiatieven. De staatsccmnissie - Van den Bergh had het- 
zelfde beleid bepleit. In de ontwerp Woningwet van 1956 was 

deze gedachte niet overqenmn. In het rapport van het cen- 

trum wordt e m r  gepleit deze gedachte we1 in de Woningwet 

vast te leggen. In paragraf 3.4. wordt uiteenqezet dat 

de Staten-General deze gedachte uiteindelijk hebben over- 

g e n m .  

Evenals het rapport van de NWR zijn de opstellers van 

dit rapport niet te spreken over de positie van de woning- 

wrporaties. De analyse waaron dat het geval is, stat in 

grote lijnen overeen m t  die van de NWR. Er worden drie ca- 

tegoriek van oorzaken genoerrd. 

In de eerste plats is er een groot gebrek aan zelf- 

standigheid. De oorzaak daarvan ligt in het door de over 

heid gekozen stelsel van exploitatiebijdragen en de daar 

aan verbonden vmrwaarden. Het mest fnuikend is volgens 

de rapporteurs het uit 1935 daterende voorschrift dat even- 

tuele batige exploitatiesaldi voor 80% msten worden aan- 

gewend tot terugbetaling van verleende bijdragen. En dat 

deze saldi daarna mhten worden aangewend voor het dekken 

van exploitatietelcorten op andere camplexen. Het eventueel 

daarna nog resterende bedrag m s t  in een gemeentelijk soli- 

dariteitsfonds worden gestort. Een deel van het batig saldo 

(namelijk 20%) m h t  de corporatie zelf behouden, echter el- 

ke mending mstweer worden goedgekeurd door burgees- 

ter en wethouders. Cok de naoorlogse situatie heeft volgens 

de rapporteurs de zelfstandigheid van de woningcorporaties 

niet bevorderd. 

"Dc vele regelingen welke in die jaren in het leven 

zijn gercepen - de distributie van materialen, de contingen- 
tering, de planbeoordeling, de bouwprijscontrole, de h u w  

prijsvaststelling, de bijdrageregelingen, de woningtoewij- 

ziging, en dergelijke - waren, hoezeer ook noodzakelijk, 

1 41. Centrurn voor  Staatkundige vorrning, Woningbouwcorporaties; 
's-Gravenhage, 1957. 



weinig bevorderli jk vcor de v r i j e  ontwikkeling der  woning- 

bowmrpora t ies  . ,,42 

In  d i t  verband k r i t i s e r e n  de rapporteurs w r a l  de wij- 

ze  waarop het  reservefonds is vorrngegeven en waardcor net 

narc de g e e n t e b e s t u r e n  een grote  greep op de corporat ie  

hadc?en. 

In  de  tweede p laa t s  z i j n  er een aantal  algemeen m a t -  

schappelijke factoren die hebben bijgedragen t o t  h e t  vermin- 

deren van de animo voor h e t  werk van de woningcorporaties. 

Zo is de emancipatie van de arbeiders reeds ver voortgeschre- 

den onder andere door de bouw van veel woningwetwoningen. 

Woningen die z e l f s  voor een deel  kwaliteitsstandaard z i j n  

geworden . 
Tot s l o t  noemen de rapporteurs de bijzondere volgens 

hen t i j d e l i j k e  factoren die de overheid noopten cnn na de 

tweede wereldcorlog he t  voortow te nemn. V o o r t s  z i j n  door 

d i e  s i t u a t i e  de prikkels vervallen cnn l i d  te worden van een 

woningcorporatie. 

D e  aanbevelingen van de rapporteurs an de ps i t ie  te 

verbeteren, m r d t  a l l e r e e r s t  gezocht i n  een verbeterde f i -  

nanciele verhouding tussen r i j k ,  gerreente en woningcorporatie. 

Uitgangspunt daarbi j  d ien t  te  z i jn ,  da t  de woningcorporaties 

kunnen optreden a l s  ondernemingen die hun bez i t  beheren vol- 

gens bedrijfseconomische nonnen, die i n  s t a a t  z i j n  de normale 

b e d r i j f s r i s i c o ' s  zelf  te  dragen. die reden wordt er cok 

voor gep le i t  cnn eventuele q l o i t a t i e b i j d r a g e n  n i e t  j aa r l i jks ,  

mar i n  een gekapitaliseerde vom ineens u i t  te keren. V c o r t s  

w i l  de axnnissie h e t  taakgebied van de corporatie uitbreiden. 

Daarbij wordt gedacht aan de bevordering van het  eigen woning- 

bez i t ,  de huisvesting van bejaarden en a m  krotopruiming en 

sanering. Tot s l o t  d ien t  de interne en externe organisat ie  

van de woningcorporaties te worden verbeterd. Wat b e t r e f t  de 

interne organisat ie  wordt vcoral gedacht aan een verbetering 

van de band met de h o n e r s .  De psitie van de h o n e r  zou 

s teviger  i n  he t  corporatiegebeuren verankerd m e t e n  worden. 

De externe organisat ie  kan vcoral verbeterd worden door mer 

smnwerking tussen de corporaties. Met name voor d e  lande- 

l i j k e  centra les  z i e t  z i j  een r o l  weggelegd. Centrales d i e  

door de overheid zouden m t e n  worden toegelaten e n  die ook 

onder een zeker toezicht  van de overheid zouden 'dienen te vallen. 

De conrmissie De Roos 

De cannissie De Roos is in 1958 door de toenmalige minis ter  

van Volkshuisvesting en Bouwni jverheid Witte g e 5 s t a l l e e r d  

42.  Centrum voor S taa tkundige  vorrning, op. c i t . ,  b l z .  34 .  



en heeft in 1962 haar eindramrt uitgebracht. Een rapport 

dat pas in 1964 werd gepubliceerd.43 Daarna heeft het nog 

tot 1977 geduurd, alvorens een niew regime vmr de woning- 

corporaties van kracht wed. 

In de installatierede van Minister Witte worden een 

aantalmtieven genoemd waarm een onderzcek naar de taak, 

positie en de werkwijze van de woningcorporaties gewenst was. 

Het belangrijkste mtief was an de eenzijdige afhankelijk- 

heid van de woningcorporaties ten opzichte van de overheid 
te venninderen. Deze afhankelijkheid is volgens Witte vmr- 

a1 veroorzaakt dmrdat de overheid de kapitaalvmrziening 

grotendeels vmr zijn rekening neemt en m k  grote exploita- 

tiebijdragen toekent. Bovendien was de zelfstandigheid en 

verantwoordelijkheid van de woningcorporaties ook uitgehold, 

dmrdat de wetgever in 1934 had bepaald dat eventuele batige 

saldi roesten worden aangewend om dmr de rijksoverheid ver- 

strekte exploitatiebi jdragen terug te betalen. Vmrts kwan-en 

de exploitatierisico's niet voor rekening van de exploitant, 

mar vmr die van de overheid, waardmr deze actor zich in- 

tensief met de bow en het beheer van de woningen ging be- 

mien. 

Witte wilde deze ontwikkeling keren en wilde het 

sidiariteitsbeginsel op het gebied van het woningbeheer en 

de woningvmrziening in ere herstellen. In zijn installatie- 

rede zegt hij het als volgt: 

"Hierbij zou ik als uitganspuntwillen stellen, dat de 

overheid zich zoveel mogelijk onthoudt van baroeiing, indien 

hetzelfde doel dmr de eigen rmatschappelijke krachten kan 

worden bereikt . " 
Een en ander leidt tot de volgende taakstelling: 

1. "Is het gewenst en mogelijk, en zo ja op welke wijze, 

de status van de woningbouwverenigingen zcdanig te wij- 

zigen, dat deze voor een deel weer eigen risico dra- 

gent waardmr aan deze corporaties grotere zelfstandig- 

heid kan worden gegeven. Indien deze vraag bevestigend 

kan worden beantwoord - en bij die beantwoording wordt 
aangenmn dat nog financiele banden met de overheid ten 

aanzien van financiering, garantie en subsidie zullen 

blijven bestaan - behceft de tweede vraag beantwoording 
en we1 de volgende. 

2. Is het mgelijk, en zo ja op welke wijze, de federaties 

van woningbouwverenigingen zcdanige verantwoordelijkhe- 

den en volmachten te geven, dat een waarborg wordt ge- 

43. R a p p o r t  v a n  d e  Commiss ie  van  A d v i e s  v o o r  v e r s t e r k i n g  v a n  
d e  z e l f s t a n d i g h e i d  v a n  d e  w o n i n g b o u w c o r p o r a t i e s ,  ' s - G r a v e n -  
h a g e ,  S t a a t s u i t g e v e r i j ,  1964.  



schapen voor een goed beheer en een goede exploitatie 

van de woningen der aangesloten woninghiwcorporaties. 

Daarbij za l  ernaar gestreefd mten worden an de mi- 

ing van de overheid mt de mrporaties zo gering mgeli jk 

t e  doen ~ i j n . " ~ ~  

De m s s i e  De Roos is b i j  de beanVmrding van deze 

twee vragen n i e t  t o t  een e e n 5 t e . g  advies kunnen kcolw. Het 

i n  1964 gepubliceerde rapport bevat een merderheids- en min- 

derheidsstandpunt. Een dr ie ta l  leden van de ccmnissie kon 

zich n ie t  mt het meerderheidsadvies verenigigen. Het betrof 

representanten van (zoals z i  j dat zelf noemden) het risico- 

dragend part icul ier  i n i t i a t i e f .  

Het merderheidsrapprt  s a t  de volgende factoren op 

die ertoe hebben bijgedragen dat de woningcorporaties steeds 

meer afhankelijk werden van de overheid en bijgevolg steeds 

minder i n  s tat  waren om zelfstandig een beleidskoers te be- 

palen. 

De kapitaalvoorziening Mor de woningwetbom kont voor 

100% voor rekening van de overheid of wordt onder garan- 

t i e  van de averheid verkregen. De corporaties z i jn  ui t-  

gegroeid t o t  bedrijven, waarin de econcnnische aspecten, 

hoezeer ook de doelstelling sociaal is, van wezenlijke 

aard z i jn  en waarin aan het bestuur een belangrijke ver- 

antwoordelijkheid voor het beheer wordt opgedragen. 

D i t  heeft mt zich megebracht, dat de overheid, die het 

risim loopt b i j  de exploitatie der woningen, zich zeer 

intensief mt  de bow en het beheer ging Mmeien. De 

amstandigheid, dat het uiteindelijk financieel risim 

door de overheid wordt gedragen, alsmede de intensieve 

overheidsbaceiing, welke daarvan het gevolg is geweest, 

hebben het zelfstandigheids- en verantwoordelijkheids- 

besef van vele besturen aangetast. 

De i n  1934 ingev~erde verplichting t o t  terugbetaling 

der bijdragen b e m f d e  de corporaties van een belang- 

r i jke  stirrollans voor een e f f i c i k t  beheer, waarvan 

z i j  imners zelf de vruchten niet  konden plukken (ar- 
t i ke l  29a van he t  Wningbesluit) . 
De ontwikkeling t o t  zelfstandigheid en eigen verant- . 
woordelijkheid der corporaties is belmwx-d door de 

bepalingen mt betrekking t o t  het gmnschappe l i j k  

fonds. Veruit het grootste deel der uit de woning- 

exploitatie i n  enig jaar voortvloeiende baten mten 

onder bepaalde canstandigheden in  d i t  fonds worden 

gestort. H e t  fonds werd beheerd door het gemente- 
- - 

44. Rapport van de Comrnissie van Advies. op. c i t . ,  b i , i l a g e  1, 
b l z .  7 6  en 77. 



bestuur. Het km door het gemeentebestuur worden 

aangewend t o t  dekking van verliezen van andere cor- 

p r a t i e s  of van de gemeentelijke woningexploitatie. 

k doterende co rp ra t i e s  k~nden op de amending van 

het (mede) door haar gevonde fonds geen invloed ui t-  

oef enen. 

De Woonruimtewet 1947 heeft de co rp ra t i e s  i n  vele 

gevallen de zeggenschap over de verhuur der door 

haar g-loiteerde woningen ontnomen, waardoor haar 

beslissingsrecht verder is beknot. ' 

De verplichting een aantal van de door haar t o t  stand 

gebrachte woningwetwoningen a l s  zogenaarde 'voorkeurs- 

woningen' t e r  beschikking t e  s te l len  voor rijksper- 

soneel en r ep t r i an t en ,  heeft eveneens het  beslissings- 

recht der c o r p r a t i e  een beperking opgelegd. 

De grote mate, waarin door gemeenten zelf - dus buiten 

de co rp ra t i e s  om - is geboWd, is de act ivi tei ten 

van de corporaties, oorspronkelijk baanbrekende en 

pionierende organen ter bevordering van e n  goede 

volkshuisvesting, n ie t  ten goede gekcmn. 

Zowel de toename van het woningbezit der co rp ra t i e s ,  

a l s  de onder 4 en 5 g e n d e  beperkingen van haar zeg- 

genschap, hadden de band tussen bewoners (leden) en 

bestuurders verzwakt. 

Het aan s t r ik t e  regels gebonden beheer van de cor- 

p r a t i e s  met daarbij de steeds meer vereiste spe- 

cial is t ische kennis op verschillende terreinen, 

had het moeilijker gemaakt mensen t e  vinden, die 

i n  s taa t  en bereid zi jn een goede leiding aan het 

werk van een corporatie te geven. 45 

in deze s i t ua t i e  verbetering t e  brengen worden een 

reeks van voorstellen gedaan waarvan de belangrijkste 

z i  jn: 

a. Intrekking van het voorschrift, dat  batige saldi ,  

verkegen met de exploitatie van enig bepaald cc~rrplex 

woningwetwoningen, in  de eerste  p l a t s  dienen te wor- 

den aangewend t o t  terugbetaling van bijdragen, se- 

dert het i n  werking treden van de Woningwet (1901) 

krachtens die wet ten behoeve van dat  carrplex uit- 

gekeerd. 

b. Van de met  de exploitatie verkegen batige sa ld i  zal  

75% door de corporatie kunnen worden behouden. Bin- 

45. Rappor t  van de Cornrnissie van Advies, op. c i t . ,  b l z .  13 
en 14. 



nen het  algernene raam: aanwending i n  het belang van 

de volkshuisvesting, zullen deze sa ld i  een bepaalde 

besternning k r i  jgen. 

Opheffing van het  gemeentelijke gemeenschappelijke 

fonds en vervanging hiervan door een centraal fonds, 

hetwelk zal  worden beheerd door een rechtsperwn- 

l i jkheid bezittend lichaam, waarvan het bestuur za l  

worden gem& door vertegenwoordigers van de r i jks-  

overheid en van de nationale federatie van woning- 

wrporaties. Van de met de exploitatie verkregen 

batige sa ld i  zal 25% door de corporaties in d i t  fonds 

dienen t e  worden gestort. 

Opheffing van de verplichting t o t  terugbetaling der 

gelden, geleend t e r  voorziening i n  ongedekte exploi- 

tatietekorten. 
De tengevolge van de i n  vorige punten vmrgestelde 

plaatshebbende verschuiving van r i s i co ' s  en finan- 

ciering mar de corporaties zelf ,  mak t  het  n d -  

zakelijk verschuivingen in de f e i t e l i j ke  beslissings- 

bevoegdheid aan t e  brengen. 

In het kader van de opvoering der zelfstandigheid 

van de corporaties, is het noodzakelijk, dat  b i j  

handhaving van het  systeem van verstrekking van 

voorschotten en exploitatiebijdragen via de geneen- 

ten, deze de daarbij t e  s te l len  leningsvoorwaarden 

niet mar eigen inzicht meten kunnen veranderen. 

Bedoelde voolwaarden dienen door het  Rijk i n  over- 

leg met de nationale federaties van woningcorpo- 

r a t i e s  en de Vereniging van Nederlandse m e n t e n  

t e  worden vastgesteld. 

Voor de wrporat ies  mt de gelegenheid worden ge- 

schapen plaatsel i jk of regionaal, dan we1 via de 

federaties, meer samenhang t e  gaan vertonen. Zi j  

zullen i n  die richting meten worden gestimuleerd. 

Dan zal ook de tendens, dat de g-ntelijke controle 

meer en meer ui tdi  j t t o t  een gemeenteli jk beheer , 
worden tegengaan. 

De woningcorporaties zullen ook een taak meten  

kunnen vinden in  de huisvesting van die bevolkings- 

groepen, die  n ie t  zi jn aangewezen op woningwetwe 

ningen. Een dergelijk optxeden zal  zich m t e n  ken- 

mrken door de verplichting, da t  zme l  een corpora- 

t i e  a l s  haa r  leden of aangeslotenen, die een woning 

wensen, aandeel in  de financiering m t e n  nemen. 

Wer het onder het  vorige punt bedoelde aandeel, t e  

fourneren door de corporatie, zal z i j  n i e t  de beschik- 



king hebben, althans zeker n i e t  de eerste jaren. 

Daaram dient  er een centraalwonin~uw-financier ings-  

i n s t i t u u t  i n  he t  leven te worden g a p e n ,  hetwelk de 

wrpora t i es  deze gelden zou m e t e n  lenen en da t  on- 

der le iding zou mten staan van de centrales  van 

woningcorporaties. D i t  i n s t i t u u t  zou z i j n  middelen 

m t e n  verkrijgen uit een belegging van daarvoor i n  

ax&rking k-nde fondsen der corporaties.  

Opvallend is d a t  er geen concrete voorstellen worden g e  

daan over de in te rne  s t ructuur  van de corporaties,  hoe- 

we1 aan da t  onderwerp we1 een aan ta l  beschowingen g e  

wijd waren. V o o r t s  wordt uitvoerig s t i lges taan  b i j  de 

verhouding corporatie-centrale. Daarbij wordt onder an- 

dere  s t i lges taan  b i j  de contr ibut ies  aan de centrales ,  

een onderwerp dat reeds werd behandeld. Voorts worden 

nog de volgende aanbevelingen gedaan ten aanzien van de 

r o l  van de centrales.  

H e t  t e z m n  met de rijksoverheid beheren van het  cen- 

t r a l  fonds waarin 25% der  bat ige s a l d i  zullen w o r  

den ges to r t  en da t  d ien t  voor h e t  verstrekken van 

aanvullende exploitatiesteun; 

vas t s te l l ing  van de leningsvoorwaarden i n  overleg 

met de rijksoverheid en de Vereniging van Nederland- 

se Gemeenten; 

inr icht ing en beheer van een Centraal Woningbouw- 

f inancier ingsinst i tuut ,  eventueel t e z m  met de 

ri jksoverheid en een daarmede verband houdende in- 

vloed op de beleggingen der corporaties; 

j aa r l i jkse  controle van de f inanciele  gang van za- 

ken b i j  de corporaties ( i n  de gedachtengang van de 

romnissie niet bindend voor te schr i jven);  

inschakeling van de centrales  b i  j : 

- de voorbereiding van beslissingen inzake vervreem 

ding en  bezwaring van onroerende goederen; 

- de besl iss ing omtrent de bestemning van bat ige 

s a l d i  b i j  weigerincj van de goedkeurincj door he t  col- 

lege van Burgemeester en Wethouders; 

- opheffing van een corporatie en de t o e k m t i g e  

best-g van kt bezi t ;  

verplichte aansluiting b i j  een centrale.  
4 6 

46. Rapport van de Commissie van Advies, ibid.. passim. 



In het  minderheidsraprt  opgesteld door de vertegen- 

wmrdigers van het  risicodragende particuliere i n i t i a t i e f ,  

wordt ernstige kri t iek op het meerderheidsraprt  naar voren 

gebracht. In de eerste plaats verwijt men de lrreerderheid dat 

deze "de i n  de opdracht aan de Camissie opgesloten bep r -  

kingen u i t  het oog heeft verloren, in eenzijdigheid is ver- 

vallen en door deze grensoverschrijding tevens aan de sa- 

mmstelling van de Camissie haar grondslag heeft on tno~uen . "~~  

In de ogen van de minderheid was b i j  de samnstel l ing de 

norm van pari taire  ve r t egemrd ig ing  van de op he t  gebied 

van de volkshuisvesting werkzarne qroepen terecht n i e t  g e  

hanteerd, mar de rneerderheid had zi jn psitie misbruikt. 

In de tweede plaats kon de minderheid zich n i e t  in 

. een aantal van de door de merderheid gehanteerde uitgangs- 

punten vinden. D i t  gold lrret nam voor het uitgangspunt dat  

de overheid ten aanzien van a l l e  wrporat ies  een uniform 

gedragslijn dient te  volgen. Een dergelijk uitgangspunt 

strookt volgens deze amnissieleden n i e t  m e t  de enonne ver- 

scheidenheid d ie  de woningcorporaties k m r k t .  Bovendien 

schiet  de empirische analyse tekort waardoor volgens de min- 

derheid tal van aanbevelingen alleen vanuit ideologische 

overwegingen gen-otiveerd zijn. 

Tot s l o t  is de minderheid van mening, dat  het  veryro- 

ten van de zelfstandigheid van de corporaties gepaard dient 

te gaan lrret het  aanvaarden van een groter risico. D i t  uit- 

gangspunt houdt voor de minderheid i n  dat  de ccmplexgewij- 

ze exploitatie met worden losgelaten en dat de corporatie 

met worden hervormd t o t  een rechtspersmn die met haar 

gehele vermogen verantwoorclelijk is voor haar handelen. 

De minderheid doet d m  de volgende vmrstellen: 

I. Vmrstel tot het opvoeren van de zelfstandigheid van de 

woningbowcorporaties jegens de overheid door vergunning 

van de beheersbevoegdheid . 

11. Voorstel t o t  handhaving van het wettelijk vmrschr i f t  

t o t  terugixtaling van genoten bijdragen 

zulks mt  uitzondering van een gedeelte van de bijdragen 

t e r  zake van na 1945 gestichte woningen. 

47. Rapport van de Cornrnissie van Advies. op. c i t . ,  b l z .  137. 
Z i e  ook: Th.J.C. Verduin, "Het Rapport De Roos s c h i e t  naast 
de roos" :  i n :  Stedebouw en Vo lkshu isves t ing ,  46e jaargang, 
1965, b l z .  167-171. 



111. Vmrstel tot wijziging van de besteding van de batige 

saldi in die zin, dat: 

a. 40% van die saldi ter beschikking van de corporatie 

kamt ; 

b. het resterende deel wordt aangewend tot schuliklel- 

ging ; 

c. na algehele schulddelging het batig saldo geheel 

aan de woningbouwvereniging verblijft. 

Dit vmrstel inipliceert Gindiging van het instituut 

der gemenschappelijke fondsen. 

Het vervolg 

,Veel van de voorstellen van de merderheid van de camnissie 

De Roes zijn later in beleidsnaatregelen cangezet. S n  van 

de belangrijkste aanbevelingen van deze camnissie was can de 

terugbetalingsverplichting van de toegelaten.instel1ingen 

aan de overheid te schrappen. Deze beleidssuggestie is vrij 

snel overgenmn in artikel 14 van de Overgangswet Ruimte- 

lijke Ordening en Volkshuisvesting, zij het dat dit arti- 

kel niet onmiddellijk in werking trad. Eerst m s t  een sa- 

mnstel van regels tot stand worden gebracht, die als het 

ware als een grondwet vmr de woningcorporaties zouden 

f unctioneren. 

Dit samenstel van regelen is ontwikkeld in een tripar- 

tite overleg tussen de centrales van woningcorporaties, 

de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG) en de Centrale 

Directie voor de Volkshuisvesting. Deze gedragsregels hebben 

onder andere betrekking op de wijze waarop batige saldi kun- 

nen worden aangewend, hoe de geldmiddelen van een toegelaten 

instelling belegd m t e n  worden, hoe de verslaggeving dient 

te geschieden etcetera. 

Cm deze gedragsregels wettelijk te verankeren, bleek 

dat onder andere een wijziging van artikel 59 van de Woning- 

wet en van de artikelen 14 en 48 van de Overgangswet Ruimte- 

lijke Ordening en Volkshuisvesting nodig was. Daartoe is in 

1971 een wetsontwerp ingediend. Daarvoor had in 1968 de 

Raad vwr de Volkshuisvesting (RAVO) een beleidsadvies uit- 

gebracht. 48 Daarin werden zes stellingen betrokken en ver- 

dedigd. 

De eerste stelling betrof de vraag vmr welke delen 

van de bevolking de woningcorporaties de wmnvmrziening 

48a .  Nemorie v a n  T o e l i c h t i n g . b i j '  d e  W i j z i g i n g  v a n  d e  Woningwet 
e n  d e  O v e r g a n g s w e t  R u i m t e l i j k e  O r d e n i n g  e n  V o l k s h u i s v e s -  
t i n g .  Tweede Karner, z i t t i n g  1 9 7 0 - 1 9 7 1 ,  1 1 . 0 9 2 ,  n r .  3. 

b: Raad v o o r  d e  V o l k s h u i s v e s t i n g .  Oe p l a a t s  e n  d e  t a a k  van  d e  
w o n i n g c o r p o r a t i e s ;  ' s - G r a v e n h a g e ,  1 2  j u n i  1 9 6 8 ,  A d v i e s n r .  24 .  



behoren te verzorgen. H e t  antwoord luidde m r  bredere la- 

gen der  bevolking, z i j  het  da t  primair voor d i e  bevolkings- 

groepen gezorgd mest worden "in welker behoeften aan huis- 

vesting niet of n i e t  op een bevredigende wijze wordt wor- 

~ i e n " . ~ '  In de tweede s t e l l i n g  werd aangesloten b i j  een 

standpunt van de comissie De RDos en werd benadrukt da t  

de woningwrporaties rroesten worden gezien a l s  een vom van 

p a r t i c u l i e r  i n i t i a t i e f .  In de derde s t e l l i n g  werd gepneerd 

da t  de toegelaten inste l l ingen b i j  de b o w  en exp lo i ta t i e  

de vmrrang diende te hebben op de gerwenten. I n  de vierde 

s t e l l i n g  werd vastgelegd da t  de woningcorporaties hun werk- 

zaamheden n i e t  t o t  de eigen kring mten beperken. De v i j f -  

de s t e l l i n g  had betrekking op de taakste l l ing van de woning- 

corporaties t en  behoeve van de stadsvemieuwing. Vastgelegd 

werd da t  ook op dit gebied wor de toegelaten inste l l ingen 

veel werkzaamheden te verrichten z i jn .  Tot s l o t  werd in de 

zesde s t e l l i n g  da t  over de woningcorporaties z m e l  i n  f i -  

nancieel a l s  i n  ander opzicht de zelfstandigheid " t e  worden 

gelaten, onderscheidenlijk te worden hergeven die b i j  hen 

a l s  pa r t i cu l ie re  ins te l l ingen past en die z i j  voor een b e  

h m r l i j k e  vervulling van hun taak behoe"en".50 P k t  name de 

l a a t s t e  s t e l l i n g  betekent stem Mor de  m r s t e l l e n  van 

de Corrsnissie De Rcos. Ook k l ink t  de geest van de  s te l l ingen 

van he t  RAVC-advies door i n  he t  reeds gencade wetsontwerp 

d a t  i n  1975 u i te inde l i jk  i n  het  s taatsblad verschi jnt ,  ter- 

w i j l  i n  1976 een van a r t i k e l  59 afgeleide algemene maatregel 

van bes lu i t ,  het  Besluit  Toegelaten Inste l l ingen Volkshuis- 

vesting en een aantal  daarvan afgeleide uitvoeringsbeschik- 

kingen t o t  stand k m t .  T e z m n  v o m n  deze maatregelen m e t  

he t  ook van belang zijnde Besluit  Geldelijke S t e m  Volks- 

huisvesting, de zcgeheten grondwet voor de woningcorpora- 

t i e s .  Figuw 2.2. geef t  een overzicht. 51 

49.  Raad voor  d e  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  op.  c i t . ,  b l z .  2 .  

50. Qaad v o o r  d e  V o l k s h u i s v e s t i n g .  op .  c i t . ,  b l z .  1 t n  2 .  
51. L a n d e l i j k  Ornbudstearn S t a d s v e r n i e u w i n g  [LOSI en  L a n d e l i j k e  

O r g a n i s a t i e  Belangengroepen H u i s v e s t i n g  (LOBHI, Woningbouw- 
k o r p o r a t i e  , Bondgenoot o f  tegenstander?;Arnsterdarn/Alkmaar, 

1 LOS/LOBH, 2e d r u k ,  1980,  b l z .  30. 



Figuur 2.2.  - Grondwet voor de woningcorpraties 

i 

Wet van 26 j u n i  
1375 
Nieuw a r t .  59 
Uoninp,wet. 

In  de parlernentaire discussies rondm het  wetsontwerp 

a e s l u i t  
Toega ld tan  
I n s t ~ l l i n & ~ n  
V o l k s h u i s v c s t i r l g  

z i j n  m e t  nan-e de volg&de beleidselementen aan de orde ge- 

s te ld .  5 2 

3 e s l u i t  
G e l d c i i j k e  Steun 
Vu lkshu isvest ing  

Ten eerste de vraag of een woningcorpratie we1 de 

rechtsvorm van een s t i ch t ing  mag hebben. D i t  is toegestaan, 

z i j  h e t  d a t  de wetgever de vmrkeur heef t  v m r  de vereni- 

ging. Vmrts is am de orde gesteld of huurders van vere- 

nigingen n i e t  a u t m t i s c h  l i d  zouden m e t e n  worden; over 

deze vraag is geen besl iss ing g e n m n .  W e 1  is i n  he t  BTIV 

vastgelegd, d a t  huurders over een aantal  zaken ge'infor- 

Besch ikk ing  Besch ikk ing  Besch ikk ing  

Regslen I n r i c h t i n e  Leningen 

Bron: L.O.S. /i. O.B.H. 

rwerd behoren te worden. 

Ten tweede is uitvoerig beraadslaagd over h e t  d m r  de 

Camnissie Jk Roos vmrgestelde landel i jke  so l ida r i t e i t s -  

fonds. Jk landel i jke  centra les  hadden zich tegen de ins te l -  

l ing  van dit fonds gekeerd. Echter een kleine kamermeerder- 

heid heef t  de gedachte geaccepteerd. Ins te l l ing  van een 

solidariteil isfonds is mogelijk, t o t  nu toe is zo'n fonds 

evenwel n i e t  ingesteld.  Een centraal  financieringsfonds 

waar de centrales  van woningcorpraties we1 voor gep le i t  

hebben, is n i e t  ingesteld.  

W e 1  is i n  de wet de gedachte van de mede-instellingen 

overgenmn.  Een idee d a t  mrspronkel i jk  d m r  de Staats- 

5 2 .  Z i e  v o o r  een k o r t .  maar  p a r t i j d i g  o v e r z i c h t :  
J.H.W. Hermsen ,  " A r t i k e l  1 4  e r d 6 6 r : " ;  i n :  W o n i n g r a a d ,  1 9 7 5 ,  
3. b l z .  9 2 - 9 4 .  



h s s i e  Van den Bergh was gelanceerd, maar n i e t  i n  he t  

wetsontwerp w a s  overgenmn. Op i n i t i a t i e f  van de n e e d e  

Kamer is d i t  idee toch overgenmn,  z i j  he t  da t  t o t  nu 

t o e  geen beleid  ontwikkeld is am deze s t ructuur  verder 

vonn te  geven. 

S m v a t t e n d  kan gesteld worden, da t  veel van de m r -  

s t e l l e n  van de Connnissie De Rcos i n  de grondwet voor wo- 

ningcorporaties z i j n  overgenmn.  Deze grondwet bevat een 

complex van mat rege len  die gelden voor a l l e  woningcorpo- 

ra t i es .  De terugbetalingsplicht van ontvangen exploi ta t ie-  

subsidies is k m  te vervallen. Echter door de zogeheten 

renteconversie, waarbij de rente  van vers t rekte  leningen 

aan de dm geldende m k t r e n t e  wordt aangepast en door de 

invoering van he t  s y s t e m  van dynamische kostprijshuren, 

waardmr nauwelijks exploitatiewinsten kunnen ontstaan, heef t  

deze m a t r e g e l  z i j n  betekenis v m r  een dee l  verloren. 
5 3 

Een aantal  andere vmrs te l l en  van de Cmmissie De Rcos 

is we1 i n  de  grondwet opgenomen, maar is n i e t  i n  concreet 

bele id  cangezet. Te n m n  v a l t  het  zogeheten s o l i d a r i t e i t s -  

fonds. Echter de b a l m s  is n i e t  geheel negatief.  Zo m e n  

gemeenten geen specifieke voorwaarden m r  s t e l l e n  b i j  h e t  

dmrgeven van leningen. h k  he t  werkterrein van de woning- 

corporaties is verbreed. 

Tot s l o t  z i j  o p g e r k t  d a t  volgens de NCIV-bestuurder 

Van Gerneren h e t  n i e w  regime voor de woningcorporaties a 1  

verouderd was, vmrda t  het  van kracht werd. Zijn grieven 

r ichten zich m t  name op het  gebrek aan beleidsvr i jheid v m r  

de lokale ins te l l ingen.  H e t  regime is teveel  een uniform 

keurs l i j f .  Zo kan het  participeren van bewoners n i e t  opti-  

m a l  ges ta l t e  krijgen door he t  samenvcegen van c q l e x e n .  54 

2.5. D e  actors  i n  he t  woningwrporatiesysteem 

Dz ac to rs  d i e  binnen h e t  beleidssystem akt ief  z i j n  verschil- 

l en  van corporatie t o t  corporatie. De rechtsvonn van de in- 

s t e l l i n g  is & van de factoren die de verschi l len verklaar t ,  

m a a r  n i e t  de enige factor .  Hoe d i t  m k  z i j ,  binnen iedere 

corporatie kan een onderscheid worden aan&racht tussen he t  

p l i t i e k e  stratum (dit m a t  b e s t u w ,  leden, en dergel i jke)  

53. Voor  sen [ p a r t i j d i g e l  beschouwing o v e r  de e f f e c t e n  van de  
r e n t e c o n v e r s i e  v o o r  de z e l f s t a n d i g h e i d  van de won ingco r -  
p o r a t i e ,  v e r w i j s  i k  naa r :  
E. van Haersrna Buma, "De f i n a n c i e l e  a f h a n k e l i j k h e i d  van de  
c o r p o r a t i e s  v e r z e k e r d " :  i n :  Woningbouwveren ig ing.  1971,  n r .  
10, b l z .  456-459. 

54. P. van Gerneren, ap. c i t . ,  passim. 



I en h e t  verkapparaat, althans a l s  de i n s t e l l i n g  daarover beschikt. 

U i t  h e t  a1  eerder qemrmreerde onderzoek van Illeeda b l i j k t  da t  37% .van 

a l l e  tceqelaten inste l l ingen qeen eiqen p r s o n e e l  i n  dienst-heer't. 
55 

Fen eerste aandachtspunt is de vraag: wie v e r t e g e m r -  

diqen de woninqcorporaties? Over h e t  antwoord op deze vraag 

wcedt a1  jaren een n o m t i e v e  discussie.  &n de ene kant is 

er een qroep d i e  stelt dat de woningcorporaties de spreek- 

buis van huurders en woninqzoekenden 'uehoren te z i jn .  Fen 

van de qevolgen van die keuze kan z i j n  dat scherp s t e l l i n q  

mt worden qenomn tegen he t  overheidsbeleid. Met andere 

worden: de woninqcorporatie b e l ~ m r t  de representant te z i j n  

van de huwders en woningzoekenden en is een gemenschap van 

c o n ~ u r n e n t e n . ~ ~  Aan de andere kant .  staan diegenen d i e  m e n  

dat h e t  onderscheid tussen consmnten-  en producentenbe- 

langen n i e t  op de s p i t s  gedreven mag worden. k oud-wr-  

z i t t e r  van de Nationale Woninqraad Van Haersma B u m ,  brenqt 

deze ps i t ie  a l s  volqt onder wmrden: "Fen derqel i jk  een- 

z i jd iq  uitgangspunt (de woninqcorporatie a l s  ui ts lui tende 

belanqenbehartiger van huurders, L.G.) kunnen de corpora- 

ties n i e t  huldiqen, omdat z i j  hun bestaansrecht weliswaar 

ontlenen aan hun huwders, mar tevens woningexploitanten 

z i jn ,  i n  welke hcedanigheid z i j  zich veelal  tegen de wen- 

sen van hun huwders zullen -ten opstellen. "57 Met an- 

dere wmrden: de toegelaten inste l l ingen hebben n i e t  a l leen 

rekening te houden rnet de belangen van de c o n s m n t e n  van 

hun woondiensten, mar hebben m k  a l s  producent belangen. 

D i t  betekent volgens deze q m p  van auteurs dat de c o w  

r a t i e  noch agent, noch tegenspeler van de overheid is, 

mar partner. 

Naast deze n o m t i e v e  discussie over de vraaq welke p- 

sitie de woninqcorporatie zou -ten innemen, is er de vraag 

w e l k e  ps i t ie  de corporatie f e i t e l i j k  inneemt. 

In  de kringen van woningcorpraties is daartce een ty- 

p l o g i e  opyesteld waarin de toegelaten inste l l ingen geclas- 

s i f i cee rd  worden op bas i s  van taakopvattinq van he t  bestuur. 

Daarbij wordt een onderscheid qemakt tussen belangenbeharti- 

qing en belangenafweging. Er on t s taa t  dan de volgende indelinq: 

1. corporaties van bewoners: 

een type corporatie a l s  afgeleide van zi t tende h o n e r s .  

55.  A. Weeda, op .  c i t . ,  b l z .  75 .  
5 6 .  Z i e  b i j v o o r b e e l d  E. Kalk .  " W o n i n g c o r p o r a t i e s  v o o r  d e  keu- 

ze" ;  i n :  Woningraad ,  no.  7 /8 ,  1973 ,  b l z .  304-313.  
57 .  E. van  Haersrna Burna, "De w o n i n g c o r p o r a t i e s  nu e n  i n  d e  

toekorns t" ;  i n :  Woningbouwverenig ing  1971,  no.  1 ,  b l z .  22.  
Z i e  ook :  "Een a f b a k e n i n g  van h e t  b e g r i p  p a r t i c i p a t i e : :  in.: 
Woningraad E x t r a  14 .  NWR, 1 9 8 0 ,  b l z .  43 .  



Een par t i cu l ie re  doelorganisatie die functioneert  a l s  

een zichzelf regerende grcep van belanghebbende kwoners. 

Doel: optimaal beheer van woninqhzit  overeenkanstig de 

belangen van de bewoners, binnen het qegeven wet te l i jke  

kader . 
2. corporatie van belanghebbenden: 

een tl.pe corporatie ger icht  op de belangenbehartiging van 

zit tende bewongrs en woningzoekenden. Doel: optimaal be- 

heer en aanpassing of overeenkanstig de belangen van 

bewoners en mningzoekentkn, binnen he t  gegeven wet te l i jk  

kader . 
3. corporatie mt een verbreed matschappelijk draaqvlak: 

een type corporatie i n  eerste ins tan t ie  ger icht  op de 

belangenbehartiging van bewoners en woningzoekenden, waar- 

b i j  in de vormgeving gezocht wordt naar smnwerking met  
en insp i ra t i e  gevraagd wordt vanuit maatschappelijke 

groeperingen en inste l l ingen a l s  p l i t i e k e  par t i j en ,  ker- 

ke l i jke  organisaties,  welzijnsinstell ingen en belanq- 

stellenden. Bewonersbelangen en de-belangen van woning- 

zoekenden komen h i e r  nog op de 

Doel: optimaal beheer en aanpassing of ui tbreiding van 

het  woninqbezit, overeenkomstig de belangen van W o -  

ners en woningzoekenden. 

4. corporatiesysteem: 

een type corporatie waarin op h e t  niveau van de interne 

demcrat iser ing de zeggenschap mt andere belanghebben- 

de gedeeld wordt (bewoners, n=tschap+lijke organisa- 

ties, "klanqstellenden" , personeel) . 
Doel: de ontwikkeling, vas t s te l l ing  en ui tvcer ing van 

een bovenwijks, s t ede l i jk ,  algsmeen volkshuisvestings- 

beleid. 

5. de corporatie a l s  onafhankelijke woningmrziener:  

een type corporatie d i e  zich i n  bestuur l i jke  s m n s t e l -  

l i n g  onafhankelijk van kwoners,  overheid of andere be-- 

langen een volkshuisvestingsbeleid ontwikkelt en u i t -  

voert. Doel: de ontwikkeling en real iser ing van een volks- 

huisvestingsbeleid naar de inzichten van belangstellen- 

den. Zetten we deze type op een l i j n ,  dm zien we aan 

he t  ene uiterste de corporatie waarin he t  volkshuisves- 

t ingsbeleid m r d t  vastgelegd ui ts lui tend &or bewoners 

en aan he t  andere uiterste de corporatie waarin d i t  ge- 

beurt  zonc?er de bewoners. 5 8 

I 
58. " D e m o k r a t i s e r i n g  ;?n d o e l ~ n a t i g h e i d "  : r e g e r i n g s s t a n d p ~ ~ n t :  en 

N C I V - r e a c t i e ;  in: V n l k s h u i s v e s t i n g  p l u s  2 .  b l z .  5 3  e n  5 4 .  - 



H e t  m>ge duidelijk z i j n  da t  de r o l  van bewoners binnen een 

woningcorporatie nogal verschi l t .  En d a t  d i e  verschillen 

n i e t  alleen ne t  de gekozen rechtsvonn smnhangen. 

Wat b e t r e f t  de rechtswnn van de tcegelaten ins te l l in -  

gen kan gesteld worden da t  ongeveer 25% a l s  s t i ch t ing  ope- 

reert en de rest a l s  vereniging. Deze aspecten z i j n  be- 

langri jk  am de amvang en de ro ld i f fe ren t ia t i e  i n  he t  pli- 

t i e k e  stratum te kunneq bepalen. Zo kennen s t icht ingen geen 

leden, hetgeen zoals a1  eerder geste ld  is, n i e t  betekent 

d a t  daardcor de bewoners en woningzoekenden geen invlced 

hebben b imen  he t  beleidssysteem. In  een aantal  s t icht ingen 

hebben bewoners in het bestuur z i t t i n g  en z i j n  s t ruc turee l  

een aantal  bestuurszetels Mor bew6ners gereserveerd. Nu 

betekent he t  k k l e d e n  van een bepaalde psi t ie  b imen  een 

kleidssysteem n i e t  automatisch da t  bewoners dan cok veel 

invlced hebben. H e t  inruirwn van bestuurszetels voor be- 

woners kan cok een synhl i sche  functie hebben. cok is 

h e t  de vraag of de aldus i n  stichtingen benoerrde bestuurs- 

leden we1 weten, n m n s  en ten behoeve van welke p t e n t i e l e  

en/of f e i t e l i j k e  bewoners z i j  optreden. Overigens geldt  deze 

vraag cok vcor veel bestuursleden van verenigingen d i e  be- 

woners of woningzoekenden representeren. Met deze opmrkin- 

gen ben ik beland b i j  he t  t h ~  van de interne demcrat ie ,  

een gebied waarop de woningcorporaties nog autoncom z i j n  i n  

tegenstel l ing t o t  de externe d m c r a t i e  ( r e l a t i e  verhuur- 

der-huurder) waarover a 1  een aantal  voorschriften bestaan 

(bijvoorbeeld de ar t ikelen 30 en 3 1  van BTIV) . 59 

Tot vcor kor t  probeerden de centrales  van woningcoqm- 

r a t i e s  h e t  thema van de interne d a m r a t i s e r i n c j  van de volks- 

huisvestingsagenda t e  houden, zoals onder neer u i t  de ver- 

wikkelingen rondom de cofimissie verhouding i~uurders-verhuur- 

ders  is gebleken. De ontwikkelingen naar aanleiding van he t  

regeringsstandpunt ten aanzien van he t  rapport van de cow 

missie Van der Burg, h e m  daar verandering i n  gebracht. 60 

Een antwoord op de vraag hce he t  met deze interne de- 

rrocratie geste ld  is, is n i e t  eenvoudig te verschaffen. W e 1  

z i j n  een aantal  gegevens bekend u i t  survey's onder woning- 

59 .  S p e l r e g e l s  v o o r  w o n i n g c o r p o r a t i e s ,  N.W.R., o p .  c i t . .  b l z .  6 1 .  
60.  Cornrnissie v e r h o u d i n g  h u u r d e r s - v e r h u u r d e r s  van  woonru i rn te ,  

v x s l a ~  v a n  werkzaarnheden - c o n c l u s i e s  e n  a a n b e v e l i n g e n ;  
' s - G r a v e n h a g e ,  S t a a t s u i t g e v e r i j ,  1 9 8 0 ,  b l z .  1 6 7 .  E r  w o r d t  
m e l d i n g  gernaakt  v a n  e e n  b r i e f w i s s e l i n g  t u s s e n  h e t  O v e r l e g  
C e n t r a l e s  v a n  W o n i n g c o r p o r a t i e s  e n  d e  t o e n r n a l i g e  S t a a t s s e c r e -  
t a r i s  Van Dam. Oe c e n t r a l e s  v e r z e t t e n  z i c h  " t e g e n  e e n  d i r i -  
g i s t i s c h e  r o l  van  d e  o v e r h e i d  met b e t r e k k i n g  t o t  d e  w i j z e  
w a a r o p  d e  w o n i n g c o r p o r a t i e s  hun i n t e r n e  o r g a n i s a t i e  i n r i c h -  
t e n . "  Z i e  v o o r  h e t  NCIV-s tandpunt :  " P o s i t i e  b e w o n e r s  i n  b e -  
s t u u r  g a r a n d e r e n " ;  i n :  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  1 / 8 2 ,  b l z .  6 -9  



corporaties u i t  verrichte case-studies . Zonder de preten- 

t i e  te hebben een totaal-overzicht te verschaffen, w i l  ik 

enige relevante gegevens verstrekken. 

Eerst enige gegevens over de leden-amtallen. Tabel 

2.5. verschaft een overzicht. 

Tabel 2.6. - Aantal huurders/leden van corporaties 

Percen tage  h u u r d e r s / l e d e n  Pe rcen tage  van h e t  a a n t a l  c o r p o r a t i e s  

B ron :  NWR, Woningraad E x t r a ,  n r .  15 .  

U i t  deze tabel b l i j k t  dat  van de wonincjcorpraties met de 

rechtsvom van een vereniging b i j  46,8% van de corporaties 

minder dan 25% van de huurders l i d  te zijn. D a a r  tegenover 

s t aa t  een minder g r m t  aantal corporaties waar tussen de 

76-100% van de huurders l i d  zi jn.  D i t  be t re f t  38% van de 

corporaties mt een verenigingsvorm. Nu zeggen deze c i j fe rs  

alleen i e t s  over de organisatiegraad van de huurders en nog 

n ie t s  over de werking van de interne demxratie.  Daarover 

komt u i t  de enq&te die  het EIB  hield een i e t s  duidelijker 

beeld naar voren. Enkele c i j fe rs .  

"Uit de enquete onder c o r p r a t i e s  is  gebleken dat  62% 

van de c o r p r a t i e s  mt de stichtingsvorm bestuurders b i j  

coijptatie k ies t ,  en dat  42$% (ook) bestuurders door de ge- 

mente aangewezen kri jgt .  S i j  184% van deze corporaties wor- 

den e r  (ook) bestuurders gekozen door leden. D i t  i n  tegen- 

s te l l ing  t o t  corporaties met de verenigingsvorm: b i j  963 van 

d ie  corporaties worden bestuurders door leden gekozen, b i j  

b i j  7% kwam (ook) verkiezing b i j  coijptatie voor en b i j  

5% (ook) aanwi jzing door de gemeente. "62 

Nu m t e n  ook deze c i j f e r s  weer met de nodige vwr- 

zichtigheid gehterpreteerd worden. Zo is n q  n i e t  duide- 

l i j k  of de leden b i j  een bestuursverkiezing konden kiezen 

u i t  meer kandidaten en ook is n ie t  duidelijk hoeveel leden 

daadwerkelijk geparticipeerd hebben b i j  de bestuursver- 

kiezing. 

61. Voor  een sa rnenva t t i ng  van e n k e l e  r a p p o r t e n  o v e r  d i t  thema 
z i j  men verwezen n a a r :  P a r t i c i p a t i e  i n  d i s c u s s i e ,  i n :  o Wonino- 
r a a d  E x t r a ,  n r .  15,  NWR, 1980. "Bewoners en beheervormen: 
t u s s e n  i d e a a l  en  w e r k e l i j k h e i d : ;  i n :  V o l k s h u i s v e s t i n g  p l u s  2, 
NCIV, 1982. 

6 2 .  A. Weeda, op. c i t . ,  b l z .  7 3 .  



Over de f e i t e l i j k e  par t i c ipa t ie  van de leden in de 

vorming van he t  corporatiebeleid is weinig bekend. U i t  de 

verr ichte  case-studies komt echter n i e t  he t  k e l d  over van 

een blceiende corpratiedernocratie. Zo bl i jken s lech t s  wei-  

n ig  leden regelmatig de ledenvergadering te bezoeken. 
63 

De vraag r i j s t  of h e t  n i e t  p a r t i c i p r e n  van leden n i e t  

een vom van p s i t i e v e  apathie is. Aanwijzingen i n  d i e  rech- 

t i n g  z i j n  af  te leiden uit het  gegeven da t  uit een van de 

case-studies b l i j k t  da t  wanner het  cun sleutelbeslissingen 

gaat ,  de opkamst we1  hoog is. 
64 

A l s  een vmrwaarde voor een gced functionerende interne 

corporatiedemxratie wordt vaak gesteld da t  daarvmr de ver- 

enigingsvorm nmdzakelijk is. U i t  h e t  onderzoek van Huisman 

bleek, dat de h e l f t  van de woningcorpraties die een ver- 

eniging a l s  rechtsvorm kende, geen huurders-leden kenden. 

Bi j  zo'n 40% van de vereniging z i j n  alle huurders l i d .  Dus 

vee l  verenigingen b l i jken  i n  f e i t e  gesloten structuren te 

z i jn .  U i t  hetzelfde onderzoek bleek oak da t  b i j  de h e l f t  

van de i n  he t  onderzoek betrokken woningcorporaties er i n  

h e t  bestuur van de betrokken i n s t e l l i n g  geen huurders ver- 

tegenwmrdigd waren. 

I n  de brochure "woningbouwcorporatie, bondgenmt of tegen- 

stander" van h e t  Landelijk Gmbudsteam Stadsverniewing (E) 

en de Landelijke Organisatie Belangengrcepen Huisvesting 

(LOBH) z i j n  op een ideaaltypische wijze een v i j f t a l  model lq  

geconstrueerd. 65 H e t  eerste mcdel is de gewone woningbom 

vereniging w a a r  i n  k g i n s e l  een ieder  l i d  van kan worden en 

w a a r  de a l g a n e  ledenvergadering h e t  hoogste gezag uitoefent 

H e t  tweede rodel k t r e f t  eveneens een open vereniging, z i j  

h e t  da t  h i e r  een iets complexere s t ructuur  k s t a a t  dmrdat  

tussen h e t  k s t u u r  en de a l g m n e  ledenvergadering een tus- 

senschakel (de ledenraad) is gevonnd. H e t  derde rrodel be- 

t r e f t  de gesloten woningbouwvereniging. Door middel van sta- 

t u t a i r e  kpa l ingen  en ballotage is h e t  aantal  leden s terk 

beperkt. H e t  vierde model is de &erne woningstichting. In 

deze s t ructuur  is aan huurders en aan andere externe k lang-  

nebbenden cie rrcqelijkheid gebcden op het  k s t u u r  invlced 

u i t  te cefenen. Het v i j f d e  mdel is de gesloten woningstich- 

t i n g  . 
Wat b e t r e f t  de recrutering ~n de ks tuurs leden  van 

toegelaten inste l l ingen dient opgemerkt te worden dat naast 

leden vertegenwmrdigers van matschappelijke organisaties 

63.  I .  i 3 r c ru~ -Jsn i i sken j  a.a., op. c i t .  
54. I .  Sroos-Jennekens, e .a . .  op. c i t . ,  b l z .  164. 
65.  LOS/LOBH. op. c i t . ,  b l z .  100 t / m  103. 



(vakbeweging ) vaak kwal i te i tszete ls  innemen. Ten aanzien 

van de taakopvattingen van de besturen worden veelal  drie 

categoriekn onderscheiden: 

"a) een beleidsvomnd bestuur z i e t  a l s  belanqrijkste taak 

h e t  voorbereiden en nemn van beleidsbeslissingen; 

b) een executief bestuur oefent rechtstreeks invloed u i t  

door het  nemn van een veelheid van beslissingen die de 

a c t i v i t e i t e n  van de corporatie betreffen; 

C)  een toeziend bestuur l a a t  beleidsvorming i n  verregaan- 

de mte over aan hetwerkapparaat en onthoudt zich ook van 

de dagelijkse leiding."66 

Tot s l o t  van deze paragraaf nog enkele operkingen over 

de p o s i t i e  van h e t  werkapparaat d ie  voor de werking van de 

I in terne c o r p r a t i e d m c r a t i e  van minstens even q o o t  belang 

is. Voor zover er een eigen werkapparaat aanwezig is, is 

d a t  m e s t a l  wlgens een van de volgende organisatiebeginse- 

len gestructweerd. 67 

In de eers te  plaats  het functionele c r i t e r i m  waarbij 

de verantwoordelijkheid voor de t e  onderscheiden beheeractivi- 

t e i t e n  over diverse personen gespreid is. Vrijwel a l i e  woning- 

c o r p r a t i e s  hebben het  werkapparaat op deze wijze georgani- 

seerd. 

In de tweede plaats  het  concentratiecriterium, waarbij 

een p r s o o n  verantwmrdelijk is v m r  a l l e  kxheertaken van 

q l e x e n  woningen i n  een bepaald gebied. 

Fan h e t  hmfd  van een werkappraat s t a t  een directeur .  

Voor zover woningcorpraties een eigen werkapparaat hebben, 

bestaat  deze neestdl u i t  een technische en adninis t ra t ieve 

dienst.  Scmnige grote ins te l l ingen hebben m k  een soc ia le  

dienst  voor verhuur en bewonerszaken. 

Zoals reeds is aangestipt,  beschikken n i e t  a l l e  toege- 

l a ten  inste l l ingen over een eigen werkapparaat. De taken die 

e lders  door professionals worden verr icht ,  worden b i j  die 

inste l l ingen door het  bestuur zelf  verr icht  of aan derden 

ilitbesteed. Gverigens beschikken de meste grote coqmrat ies  

we1 over eigen p r s o n e e l .  We1 kan mijns inziens u i t  he t  b 

vengenoemde percentage geconcludeerd worden da t  de woning- 

c o r p r a t i e s  minder geprofessionaliseerd z i j n  dan sams wordt 

gesuggereerd en d a t  z i j  deels nog w l l e d i g  door v r i jwi l l i -  

gers gerund worden. 

66.  I .  Broos - Jennekens ,  A . A .  Vroege en  A.J .  van d e  Water .  Bewoners- 
p a r t i c i p a t i e  i n  h e t  b e h e e r p r o c e s ,  v e r s l a g  van een a k t i e - o n d e r -  
zoek t e r  o n t w i k k e l i n g  van b e w o n e r s p a r t i c i p a t i e  b i j  d r i e  woning- 
c o r p o r a t i e s ;  De B i l t ,  N C I V .  1979 ,  b l z .  1 2 .  

I 67.  I .  Broos - Jennekens  e . a . ,  B e w o n e r s p a r t i c i p a t i e  i n  h e t  behee r -  
p r o c e s ;  op .  c i t . ,  b l z .  13 .  



De mchtsbasis  van een werkapparaat va r iee r t  nogal. 

Belangrijke mchtsbronnen l i jken te zi jn:  
- Ze deskundigheid, mede af iankel i jk  van de omvang en de 

vaardigheden van de rolbekleders; 
- de bevoegdheidstoekenning, bi jvmrbeeld via  mandatering 

en mede af iankel i jk  van de taakopvatting van het  bestuur; 
- contacten met c l i e n t s l e  en vertegemmrdigers van andere 

beleidssystemen. 

Vmr de machtsbasis van een werkapparaat is m k  van belang 

of de werkzaamheden ten behoeve van een c o r p r a t i e  verr icht  

worden, of dat  er sprake is van een sanenwerkingsverband. 

Wat b e t r e f t  de sanenwerking tussen toegelaten inste l l ingen 

is er een veelheid van v o m n  te onderscheiden. Een zeer v r i j -  

blijvende vorm is het  gestructureerd overleg, meer verplich- 
- - 

tende v o m n  z i j n  de federat ie  en de b e h e e r ~ s t i c h t i n ~ . ' ~  

Met n a n ~  deze l a a t s t e  variant wordt benut v m r  de sa- 

mmerk ing  op het  uitvoerende niveau. In  de regel  b e t r e f t  

he t  ac t iv i t e i t en  Cie een pemment  karakter hebben, bijvoor- 

beeld onderhoudswerkzaamheden en huurinning. Wan- 

neer er sprake is van een mare  beheersstichting bl i jven 

de deelnemende inste l l ingen s lechts  a l s  f o m l e  juridische 

eigenaren bestaan, de kern van de besluitvorming verschuift 

naar he t  bestuur en werkapparaat van de s t icht ing.  

Bi j  deze vorm van sanenwerking is het  r i s i c o  g r m t  da t  een 

verzelfstandiging van het  werkapparaat optreedt. 69 

2.6. De relevante mgeving van het  woningcomratiesysteem 

Set woningcorporatiesysteem is ingebed i n  een complex geheel 

van m i f e s t e  en l a ten te  p l i t i e k e  krachten. I n  paragraaf 

2.2. is daarvan reeds een beknopt overzicht gegeven. Tot 

da t  krachtenveld behoren i n  ieder  geval de huurders en w e  

ningzoekenden, mar m k  'de overheid' die daarbi j  i n  t a l  van 

hoedanigheden optreedt. Zo representeert  de overheid onder 

andere de belastingbetaler en controleer t  i n  die h ~ d a n i g -  

heid de toegelaten ins te l l ing  op z i jn  financigle presta t ies .  

Vmrts bei~oren t o t  clit krachtenveld anLere beleids- 

systemen die de wmingcorporaties nodig hebben b i j  het  op- 

lossen van beleidsvraagstukken. Gedacht kan worden aan 

die par t i jen welke over noodzakelijke benodigdheden i n  het  

bouwprcces beschikken. Vmrbeelden z i j n  de kapitaalver- 

schaffers,  grondbezitters, toeleverende organisaties.  Ook 

behoren daar  a l l e r l e i  functionele en a l lccat ionele  rivalen 

68. K .  Verschu re ,  "Sarnenwerken waarom en h o e ? " ;  i n :  Vo lkshu i s -  
v e s t i n g  1978, 2 ,  b l z .  34-41.  

69. K. Verschu re ,  op .  c i t . ,  b l z .  36 .  



toe, zeals categorale instellingen, projectontwikkelaars, 

inst i tut ionele beleggers, gmen te l i j ke  woningbedrijven. 

V ~ r t s  z i j n  de externe s i tua t ies  van belang. Daarbij 

kan gedacht worden aan ontwikkelingen op de woondiensten- 

markten. de relevante factormarkten, de toestand van de 

economic, politieke en culturele ontwikkelingen. In de or- 

ganisatiesociologie worden omgevingstypologie& gehanteerd. 

Een van die typlogieen is  ontwikkeld door Thampson. Hij 

acht Wee gezichtspunten van belang, narnelijk de mte van 

horrogeniteit en de mate van s t a b i l i t e i t  van de q e v i n g .  

Daaruit volgt dat  organisaties t e  maken kunnen hebben met 

mer hcarogene of m e r  heterogene en met  meer s tabie le ,  dm 

we1 dynamische mgevingen. De woningcorporaties opereren 

i n  een veld dat  gekemrk t  wordt door een grote diversi- 

t e i t  van externe part i jen en s i tua t ies  en wr t s  met  een 

grote veranderingssnelheid. Kortom, z i j  hebben freestal t e  

maken met een heterogene en dynamische congeving. 70 

Teneinde zich i n  een dergelijke cgngeving t e  kunnen 

handhaven ontwikkelen organisaties tal van act ivi tei ten.  

Een van die act ivi tei ten is het opbouwen van externe rela- 

t i e s  rnet part i jen die i n  de q e v i n g  functioneren. Van be- 

lang voor woningcorporaties zi jn dan de re la t ies  met  (p 

tent izle)  clienten, overheden en andere part i jen die rele 

vante b o w  en beheerprocesbencdigdheden bezitten. 

Het ontwikkelen van dergelijke act ivi tei ten heeft grote in- 

terne organisatorische consequenties waaraan in deze p r a -  

graaf voorbi j gegaan wordt. 71 I n  het volgende hoofdstuk 

kawn b i j  de behandeling van de relevant geachte aspectsyste- 

m de re la t ies  rnet de overheden en de andere relevante prc- 

c e s p r t i j e n  aan de orde. Ook wordt dan de responsiviteit  van 

de toegelaten instellingen behandeld. (De Nationale Woning- 

raad gebruikt hiervoor de term vematschappeli j king. 72) 

Vandaar dat i n  deze pragraaf  ingegaan wordt op de ge'insti- 

tutionaliseerde contacten met de huurders c.q. bewoners en 

de potentiele cl ient6ler  de woningzoekenden. 

Wat de r e l a t i e  met de huurders betref t  z i jn  vooral de 

artikelen 30 en 31 van het  I?esluit Toegelaten Instellingen 

Volkshuisvesting van belang. In a r t ike l  30 is de verplich- 

t ing vastgelegd om de huurders i n  de gelegenheid t e  s te l len  

J.D. Thompson, O r g a n i z a t i o n s  i n  Ac t ion ;  New York, 1967 ,  
b l z .  69 e . v . ,  z o a l s  g e c i t e e r d  d o o r :  A.P. V e r k a i k ,  Doel-  
s t e l l i n g e n  van d e  o r g a n i s a t i e ;  a a r d ,  vorrning en r e a l i s a t i e ,  
Alphen aan  den R i j n - B r u s s e l ,  Sarnsorn, 1978,  b l z .  186-187.  
J . J . J .  van D i j c k ,  "Het f u n c t i o n e r e n  van de  w o n i n g c o r p o r a t i e s  - 
v a n u i t  h e t  g e z i c h t s p u n t  van de  rnaa t schapp i j " ;  i n :  Woningraad, 
1973,  n r .  1 2 ,  b l z .  530-535. 
P a r t i c i p a t i e  i n  d i s c u s s i e ,  op .  c i t . ,  b l z .  6 .  



zich u i t  te spreken "over ondemerpen van Meer en k l e i d  

... die voor de huurder van wezenlijk k l a n g  kunnen zi jn .  ,, 73 

Gndemerpen die daar onder vallen z i j n  onder andere: 

a.  verhogingen van huurprijs;  

b. verhogingen van de p r i j s  v m r  bijkomende leveringen en 

diensten; 

c.  overige voorwaarden van de overeenkamst van huur en 

verhuur ; 

d. h e t  onderhoud van de woningen; 

e. h e t  t r e f fen  van vcorzieningen tot v e r k t e r i n g  van d e  

woningen of van de wmncsngeving; 

f .  h e t  dagelijks Meer ten  aanzien van de centrale  voor- 

zieningen . 
Vmrts  is i n  a r t i k e l  31 van he t  B T I V ~ ~  m k  vastgelegd 

dat de huurders i n  de gelegenheid dienen te  z i j n  am kennis 

te nemn van de s ta tuten,  r e g l m t e n  en kredeneerde jaar- 

verslagen en jamekeningen van de toegelaten instell ingen. 

b k  dienen aan de huurders j aa r l i jkse  kostenoverzichten te 

wrden  vers t rekt  van gedane leveringen en verr ichte  dien- 

sten. 

Over de r e l a t i e  mt de woningzoekenden is bi jna n ie t s  

vastgelegd. Een uitzondering v o m n  de stuurgrcepen en twee-, 

persmnshuishoudens w a a i n  honingcorporaties veelal  verte- 

genwmrdigd z i j n ,  t e z m n  met  onder andere v e r t e g m m r d i -  

gers van organisaties van woningzoekenden. 

Voorts is opvallend, da t  de a r t ike len  30 en 31 vr i j -  

bli jvend geformuleerd z i jn .  In f e i t e  is al leen geregeld da t  

de huurders zich kunnen uitspreken over een aantal  onderwer- 

pen, de wijze waaop die verplichting ges ta l t e  met krijgen 

is n i e t  geregeld. Ook is n i e t  vastgelegd of de par t i c ipa t ie  

op individueel - dan we1 co l lec t i e f  niveau ges ta l t e  dient  

t e  krijgen. 

De uitwerking van deze ar t ikelen d m r  de toegelaten 

inste l l ingen is dan m k  geheel verschillend ter hand genomn. 

Volgens Huisman b l i j k t  met nam a r t i k e l  30 door de woning- 

corporaties s lech t  nageleefd te worden. Huisman brenqt een 

en ander a l s  volgt onder wmrden: 

"Op het  punt van de verhoging van de huurprijs en de 

p r i j s  van de bijkomende leveringen en diensten (a- 

t i k e l  30 punt 2a-2b), b l i j k t  s l ech t s  15% van de huur- 

ders  inspraak te hebkn. Overleg over de 'overige voor- 

waarden van de overeenkomst van huur en verhuur' , is 

geen heet  hangijzer b i j  de korporaties; he t  opstellen 

73. Spelregels voor woningcorporaties, op. cit., blz. 61 .  
74. Spelregels voor ~ o n i n ~ c o r p o r a t i e s ,  i b i d .  



van he t  huurkontrakt is een zaak die praktisch over- 

a1  buiten de huurders om gaat.  Bij h e t  opste l len van 

de wmngedragsregels z i j n  i n  nog geen hart van het  

aantal  korporaties huurders betrokken. O=, he t  gebied 

van onderhoud, zoals gencemd i n  artikel 30 punt 2d, 

b l i j k t  50% van de k o r p r a t i e s  de bewoners daarover 
a l leen mar te infonneren. 

Van overleg en h e t  i n  de gelegenheid s t e l l e n  zich hier- 

over u i t  te spreken is dus geen sprake. 

Kortom: zo'n tweederde van a l l e  korporaties die zeggen 

hun bewoners op hun rechten te wijzen, b l i j k t  i n  de 

uitvoering van de participatieparagraaf van h e t  BTIV 

nog niet ver te  gaan. ,, 75 

D i t  beeld komt cok uit andere onderzoekingen naar voren. 

De mest w r k m n d e  par t ic ipat ies t ructuur  is de bewonerscm 

missie. A l  met a 1  komt n i e t  he t  beeld naar voren van organi- 

s a t i e s  die proberen door het  onderhouden van externe re la-  

ties met de clignten zich staande te houden i n  een turbu- 

l en te  amgeving, z i j  h e t  da t  er we1 een beweging is i n  de 

r icht ing van een dergel i jke  ins t i tu t iona l i se r ing  van contac- 

ten. Overigens erkennen m k  de centrales  da t  deze contacten 

te weinig onderhouden worden, mar z i j  s t e l l e n  d a t  de  cen- 

t r a l e  overheid te weinig middelen ter beschikking stelt om 

op dit punt de interne organisatie aan te passen. Maar cok 

op h e t  gebied van bi jvmrbeeld de stadsvernieuwing b l i jken  

woningcorporaties onmldoende capac i te i t  te hebben om een 

p s i t i e v e  bijdrage te leveren aan de w r t g a n g  van d a t  

pmces. Breuer stelt i n  dit verband: "De specifieke kracht 

van een woningcorporatie b l i j k t  d m  m r  te z i t t e n  i n  het  

zorgvuldig administratief en technisch beheren van wonin- 

gen dim i n  de kwali te i t  van he t  onderhouden van goede re- 

l a t i e s  met de overheid en bewoners. "76 

Over de corzaken van dit verschijnsel is weinig be- 

kend; de meest genoemde corzaak is de te geringe p r o f e s s i e  

nalisering. 77 V c o r t s  li j k t  de grote f inancigle afianke- 

l i jkhe id  van de overheid van belang. 

75.  C . A .  Huisrnan, op .  c i t . ,  b l z .  32 .  
76.  F .  B r e u e r ,  S t a d s v e r n i e u w i n g  a l s  o r g a n i s a t i e p r o b l e e m ;  Alphen 

aan  den R i j n ,  Sarnsom, 1981,  b l z .  59 .  
77 .  F .  B r e u e r ,  op .  c i t . ,  pass im.  



S m v a t t i n g  van dit hoofdstuk 

Woningcorporaties z i j n  i n  dit hoofdstuk vanuit verschillen- 

de gezichtshoeken bezien. Vanuit een wet te l i jk  gezichtspunt 

z i j n  woningcorporaties een verzamelnaam van d m r  de centrale  

overheid toegelaten verenigingen en stichtingen die u i t s lu i -  

tend i n  het  belang van de volkshuisvesting werkzaam rmgen 

zijn.  Eventuele winsten dienen ten behoeve van de volkshuis- 

vesting aangewend te worden. 

Woningcorporaties z i j n  pr ivate  ins te l l ingen die hande- 

len a l s  'weldoeners', ' regelaars '  en 'afromers'. Kortom, 

ze nwen beslissingen d i e  voor grote groepen burgers even 

bindend z i j n  a l s  overheidsbeslissingen. H e t  z i j n  overigens 

geen autoname organen, m a r  z i j n  oneemorpen am een inge- 

wikkeld stelsel van interne en  externe controles. 

Historisch gezien z i j n  z i j  he t  produkt van de indus- 

triele revolut ie  en van de i n  ons land bestaande verzui- 

ling. De Woningwet van 1901 v o m  het  fundanent waarop 

het  i n s t i t u u t  w o n i n g c o ~ r a t i e  t o t  op de dag van vandaag 

is g e h w d .  

Wat b e t r e f t  het  damein kan gesteld worden da t  d i t  veel- 

a 1  sanenvalt n e t  de grenzen van een gerreente. De woningcorp- 

r a t i e s  beheren een betrekkelijk jong woninqbestand d a t  

v m r a l  na de 'ltreede Wereldmrlog tot stand ham. Een hart 

van de aktieve toegelaten inste l l ingen beheert ongeveer 65% 

van de b i j  woningcoqxxaties i n  bez i t  zijnde woningen. Wat 

b e t r e f t  de financiele hulpbronnen beschikken de woningcor- 

porat ies  over aanzienlijke,  z i j  het  m i l i j k  te m b i l i s e r e n  

hulpbronnen. 

In  1977 is een nieuw regime v m r  de woningcorporaties 

wet te l i jk  verankerd. In d i t  regirre is een groot aantal  voor- 

s t e l l e n  van de camnissie Lk Roos overgenomen. De grondslag 

voor dit regime l i g t  m o r a l  i n  artikel 59 van de Woningwet 

en h e t  daarvan afgeleide Besluit  Tage la ten  Instell ingen 

Volkshuisvesting (BTIV). Daarnaast is m k  h e t  Besluit  Gel- 

de l i jke  S t e m  Volkshuisvesting van belang. 

Binnen h e t  corprat iesysteem z i j n  t a l  van ac to rs  ac- 

t i e f .  Daarbij is te  onderscheiden tussen h e t  p l i t i e k e  s t ra -  

tum en he t  werkapparaat. Lk f e i t e l i j k e  ro ld i f fe ren t ia t i e  

binnen deze s t r a t a  hangt w d e  a f  van de rechtsvorm en  g m t t e  

van de ins te l l ing .  In  de pralctijk bestaan er tal van t y p n ,  

varierend van corporaties van bewoners ( b e w o n e r s z e l ~ s t u u r )  

t o t  corporaties waarin ui ts lui tend belangstellenden parti- 

ciperen. Over he t  algemen is de aktieve par t i c ipa t ie  van 

de led& g e r i y .  

Het werkapparaat heeft  een gevarieerde mchtsbasis .  In 



s d g e  instellingen is  het  werkapparaat sterk verzelfstan- 

digd. D i t  is vooral het geval wanneex instellingen s m n -  

werken door middel van een Meers t ich t ing .  

Woningcorpraties z i jn  ingebed in een amplex geheel 

van m i f e s t e  en latente p l i t i e k e  krachten. Z i j  hebben meest- 

a1 t e  maken mt een heterogene en dynamische amgeving. Toch 

b l i j k t  dat woningcorpraties relat ief  weinig proberen om die 

omgeving te beheersen door externe re la t ies  aan t e  knopsn. 

Zelfs r ~ t  de eigen c l ien ts le  zi jn die re la t ies  zwak ontwikkeld. 



3.1. De opbow van het  l~oofdstuk 

In d i t  hoofdstuk worden een zes ta l  aspectsystemen behandeld. 

Daarbij komn ook r e l a t i e s  mt het  overheidssysteem en cl ient-  

systeem aan de orde. Binnen he t  overheidssysteem wordt een 

onderscheid gemaakt tussen de centrale- en de gemeentelijke 

overheid. Hoewe1 de overheid geen m n o l i e t e  organisatie is, 

wordt daar i n  dit hoofdstuk &I pragrratische redenen we1 van- 

u i t  gegaan. Voorts z i j  vooraf nog opgaerk t ,  dat  g e p g d  wordt 

om de bestaande s i t u a t i e  zo goed m g e l i j k  te beschrijven, waar 

nodig z i j n  echter ook beleidsontwikkelingen i n  ogenschom~ 

g e n m n .  D a x b i j  doet zich het  problem voor dat  de ontwikke- 

lingen v r i j  turbulent verlopen. M e t  name a l l e r l e i  s ~ c i f i e k e  

regelingen veranderen snel.  In  de beschrijving van de verschil- 

lenck onderdelen l i g t  de nadruk op hoofdlijnen, voor de b i j -  

zonderheden wordt mar de v a k l i t e r a t u u  verwezen. 

De  opbow van dit hoofdstuk is a l s  volqt. In z a q r a a f  

3.2. wordt het  toelatingsbeleid beschreven. Daarna kcant i n  

paragraaf 3.3. de financiering en exploi ta t ie  van c o r p r a t i e -  

woningen aan de orde. Besproken worden: de kapitaalvoorzie- 

ning, de exp lo i ta t i e  en de onderhouds- en beheernomn. Ver- 

volgens wordt de schijnwerper mer ger icht  op aspectsystemen 

waar de r e l a t i e s  mt de gementen van belang zi jn .  Daarom 

volgt er na paragraaf 3.3. een kort  intermezzo over de a& 

van de r e l a t i e s  tussen de geneenten en de woningcorpraties. 

Daarna wordt i n  paragraaf 3.4. de draad van de aspectsyste- 

men weer opgepikt en ingegaan op de r o l  van de woningcoqm- 

r a t i e  a l s  opdrachtgeefster. Vemlgens korrren i n  de paragra- 

fen 3.5. en 3.6. twee andere beleidsrollen van de toegelaten 

inste l l ingen aan de orde, te weten de woonruimteverdeling 

en het beheer van de voorraad. In paragraaf 3.7. k m t  aan 

de orde de r e s p n s i v i t e i t  van de toegelaten inste l l ingen 

ten  opzichte van cl ienten mt nader te specificeren k e m r -  

ken. Zr wordt dan nagegaan of de woningcorpraties handelen 
i n  de geest  van de ar t ikelen 15 en 16 van het Besluit Toege- 

la ten Instell ingen Volkshuisvesting (BTIV, z ie  bi j lage 6 ) .  

Tot, slot wordt i n  de l a a t s t e  paragraaf (3.8.) de b a l m s  van 

d i t  hoofdstuk opgemaakt. 

3.2. Het toelatingsbeleid 

Inleidende p r k i n g e n  

Een van de belangrijkste instrumenten van het  centrale be- 

sturingsorgaan om structuurgedrag en p res ta t i es  van w o n i n q c o ~ r a t i e s  

t e  kunnen beheersen is het  toelatingsbeleid. In deze paragraaf 



za l  nu achtereenvolgens op de volgende aspecten van he t  toe 

latingsbeleid worden ingegaan. 

In  de eerste p laa t s  wordt ingegaan op de vraag welke 

organisat ies  kunnen worden toegelaten en welke procedure aan 

de toe la t ing  verbonden is. In de tweede plaats  wordt inge- 

gaan op de voorwaarden die aan de toe  te la ten inste l l ingen 

worden gesteld. Vemlgens  wordt nagegaan hoe het  centra le  

besturingsorgaan controleer t  of de corporatie (nadat deze 

toegelaten is) w e 1  aan de gestelde voomaarden b l i j f t  vol- 

doen en welke bijsturingsmogelijkheden deze bestuur l i jke  

eenheid heeft .  

Ee toelat ing 

In  a r t i k e l  59, l i d  1, van de Woningwet is bepaald d a t  ver- 

enigingen, niet z i j n d e  coijperatieve verenigingen en stichtingen, 

die zich t e n  doe1 s t e l l e n  ui ts lui tend op het  gebied van de 

volkshuisvesting werkzaam. te z i j n  en niet beogen uitkeringen 

te doen anders dan in he t  k l a n g  van de volkshuisvesting, kun- 

nen worden toegelaten a l s  ins te l l ingen u i t s lu i t end  i n  he t  be- 

lang van de volkshuisvesting werkzaam. 

V m g e r  konden m k  d p e r a t i e v e  verenigingen en naamlo- 

ze vennmtschappen worden toegelaten. Sinds augustus 1965 ko- 

rren corporaties mt  deze rechtsvorm n i e t  rreer in aanmrking 

voor toelating. '  In het  n i e w e  a r t i k e l  59 van de Woningwet 

is deze beleidsprakti  jk m k  vastgelegd. Ee m r i e  van toe- 

l i ch t ing  vermeldt een d r i e t a l  mt ieven  voor deze beleids- 

keuze.2 Ee eisen waaraan deze lichamen v m r  toe la t ing  meten  

voldoen, karnen i n  verschillende opzichten n i e t  overeen rret 

de w r  OOaperatieve verenigingen en naamloze vennmtschap- 

pen geldende wetten. Gm aan dat problem t e g m t  te k m ,  

zouden b i j  de w e t  voorzieningen meten  worden getroffen die 

a l s  consequentie hebben da t  de genoemde rechtsvormen i n  de 

kern worden aangetast. Daar komt nog b i j  da t  v m r  deze rechts- 

v o m n  i n  de p rak t i jk  geen belangstell ing bestaat.  Zo z i j n  

i n  de l m p  der jaren s lech t s  7 naamloze vennmtschappen en 

29 cc6peratieve verenigingen toegelaten. Na de lkeede Wereld- 

m r l o g  hebben noch naamloze v e n m t s c h a p p n ,  noch coi jprat ie-  

ve verenigingen am toela t ing verzocht. Tot s l o t  wordt een 

pr incipieel  bezwaar genoemd tegen de toe la t ing  van inste l l in-  

gen mt deze rech t svomn.  Toelating van rechtsvormen die 

winstdeling beogen is volgens de rnemorie van toe l i ch t ing  

1 .  J . F .  J a n s e n ,  "Nieuwe u i t v o e r i n g s v o o r s c h r i f t e n  van d e  Woningwet"; 
i n :  w. n r .  5 ,  29 j a n u a r i  1966,  b l z .  1 6 3 .  

2 .  Nemorie van t o e l i c h t i n g  b i j  d e  W i j z i g i n g  van de  Woningwet en 
d e  Overganswet R u i m t e l i j k e  Orden ing  en V o l k s h u i s v e s t i n g ,  Tweede 
Kamer, z i t t i n g  1970-1971, 11 .092 ,  n r .  3.  



n i e t  i n  overeenstemning m e t  het  criterium da t  woningcorpra- 

t i e s  ui ts lui tend i n  het  belang van de volkshuisvesting werk- 

zaam w e n  zijn.  

Naast ins te l l ingen die ui ts lui tend i n  h e t  belang van de 

volkshuisvesting werkzaam z i jn ,  kunnen ook verenigingen wor- 

den toegelaten, die - mede i n  het be1,ang van de volkshuisves- 

t i n g  werkzaam zi jn .  De gedachte van de mede-instellingen is 

geopprd door de Staatsconmissie Van den Bergh.3 Deze camnissie 

had de financigle s t e m  aan par t icul ieren (de beleggers en 

dergelijke) beperkt willen houden t o t  deze mede-instellingen. 

Echter i n  de ~oningwet van 1965 is deze gedachte n i e t  gevolgd. 

I n  he t  ontwerp van Wet (1971) ter wijziging van a r t i k e l  59 

van de Woningwet z i j n  de mede-instellingen n i e t  opgenmn,  

amdat men verwachtte dat  geen inste l l ingen om toela t ing zouden 

verzoeken, &t deze ook zonder die toe la t ing  over financigle 

overheidssteun konden beschikken en toelat ing al leen mer o v e p  

heidscontrole t o t  gevolg zou hebben. Via een mndement Schol 

t e n  is door de Staten-Generaal b e s l i s t  da t  ook zogeheten mde- 

ins te l l ingen kunnen worden toegelaten. Aan d i t  mndement z i jn  

een aantal  invloedspgingen van de centrales  van w o n i n g c o v  

r a t i e s  vooraf gegaan. Ee nwtivatie &mrvoor was dat  op d i e  

manier i n  de wet de mgel i jkheid am op n i e w e  ontwikkelingen 

i n  te spelen, niet b i j  vwrbaat  werd uitgesloten. Gedacht 

werd aan v o m n  van bewonerszel£lxstuur. 
4 

Tot nu toe  z i j n  geen mede-instellingen toegelaten en 

z i j n  door he t  centra le  besturingsorgaan geen nadere regels  

gesteld rondam he t  i n s t i t u u t  van de mede-instelling. We1 is 

i n  a r t i k e l  59, l i d  9 onder mer bepaald, da t  a l leen vereni- 

gingen a l s  zodanig kunnen worden toegelaten. 

H e t  aantal  toegelaten inste l l ingen 

D e  l a a t s t e  jaren i s  het aantal toegelaten inste l l ingen ge- 

s taag a f g e n a n .  Figuur 3.1. geef t  een overzicht. D e  a f n m  

van het  aantal  c o r p r a t i e s  wordt niet a l leen veroorzaakt door 

3 .  V e r s l a g  v a n  d e  S t a a t s c o r n r n i s s i e  v o o r  d e  h e r z i e n i n g  v a n  d e  W a n i n g - .  
w e t ;  ' s - G r a v e n h a g e ,  S t a a t s d r u k k e r i j -  e n  U i t g e v e r i j b e d r i j f ,  1 9 5 0 . '  - 
Deze cornrn i ss ie 'was  i n g e s t e l d  b i j  K o n i n k l i j k  B e s l u i t  v a n  1 4  f e b r u -  
a r i  1 9 4 7 ,  n r .  41 e n  w o r d t  r n e e s t a l  n a a r  h a a r  v o o r z i t t e r  d e  cornrnis- 
s i e  Van d e n  B e r g h  genoernd. De Cornrnissie Wij terna h e e f t  v o o r s t e l l e n  
o n t w i k k e l d  om e e n  r e g i m e  v o o r  d e z e  r n e d e - i n s t e l l i n g e n  u i t  t e  w e r -  
k e n .  Z i e :  R a p p o r t  v a n  d e  Cornrnissie i n z a k e  d e  l i c h a r n e n ,  d i e  rnede 
i n  h e t  b e l a n g  van  d e  V o l k s h u i s v e s t i n g  werkzaarn z i j n ,  N e d e r l a n d s  . 
I n s t i t u u t  v o o r  R u i r n t e l i j k e  O r d e n i n g  e n  V o l k s h u i s v e s t i n g .  ' s - G r a -  
v e n h a g e  1 9 6 5 .  

4 .  Voor  e e n  b e s c h r i j v i n g  v a n  d e  i n v l o e d s p o g i n g e n  van  d e  c e n t r a -  
l e s ,  z i e  o n d e r  a n d e r e :  " M e d e n - i n s t e l l i n g e n  n i e t  s c h r a p p e n  
u i t  Woningwet;  i n :  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  4 ' 7 2 ,  b l z .  6 5  e n  6 6 .  
V o o r t s  v a n  b e l a n g  v o o r  d e  r e c h t v a a r d i g i n g  v a n  d i e  i n v l o e d s -  
p o g i n g e n :  P.V.V.C. Palrnen,  " T w e e e r l e i  r e g i m e s  v o o r  d e  woning-  
c o r p o r a t i e s ? " ;  i n :  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  1 9 7 1 ,  b l z .  1 3 8 ,  1 3 9 .  



'bedri  j f s&indigingen' , m a r  ook dmrda t  het aan ta l  fusies  

tussen ooqmrat ies  is toegenomn. 

Figuur 3.1. - Ontwikkelingen van he t  aan ta l  toegelaten ins te l l in -  

Sinds i n  1901 de Woninqwet is ingevcerd kunnen woningcorp- 

r a t i e s  worden toegelaten. Echter de corporaties die a1  wor 

1901 functioneerden, vroegen n i e t  onmiddelli jk een toela t ing 

am. Bovendien werden de corporaties die we1 an toe la t ing  

vrcegen, m r a l  door belangstellenden bestuurd. 

Verenigingen van belanghebbenden (sociocratische ini -  

t i a t i even)  z i j n  w o r a l  vlak voor, t i jdens  en kor t  na de 

&rste  Wereldoorlog opgericht. In de periode 1914-1921 z i j n  

de &ste corporaties toegelaten. 1i deze periode is dan ook 

een beleid  ontwikkeld w a m e  de toelat ing van woningcorpor- 

a t i e s  be te r  kan worden gereguleerd. In  1921 werd i n  he t  wb- 

ningbesluit  een doelmatigheidscriterium geformuleerd da t  

l a t e r  i n  deze paragraaf behandeld wordt. 

Na de invcering van dit criterium is het aan ta l  toegela- 

t en  ins te l l ingen a f g e n m .  D e  l a a t s t e  decennia z i j n  bovendien 

n a w e l i j k s  aanvragen wor toelat ing ingediend. Van he t  kleine 

aantal  verzoeken om aanvragen tot toelat ing z i j n  b i jna  geen 

afwijzingen te registreren. We1 met opgerrerkt worden dat, 

voordat een o f f i c i e l e  procedure start, er e e r s t  in fomeel  over- 

leg rret de aspirant  aanvragers gevcerd wordt. Een van de gevol- 

gen is dat dan rreestal geen o f f i c i e l e  aanvraag meer wordt inge- 

diend, aangezien volgens de centrale  overheid wor uitbreiding 

van h e t  aantal  toegelaten inste l l ingen nauwelijks p laa t s  is, 

getuiqe onder andere de volgende beleidsuitspraak: 



"In he t  systeem van de Woningwet is voor onbeperkte uit- 

breiding van h e t  aantal  toegelaten inste l l ingen geen 

plaats.  Integendeel, de problemzn verbonden aan de s t ich-  

t i n g  en exp lo i ta t i e  van woningen en wmngebowen z i j n  

ge le ide l i jk  denmte ingewikkeld geworden da t  aan deze 

inste l l ingen zeer hoge eisen m t e n  worden gesteld wat 

b e t r e f t  c o n t i n s t e i t ,  bestuurskracht, achninistratief 

ve-en en maatschappl i  jk inzicht.  l f 5  

Tabel 3.1. bevat een kwantitatief overzicht van de ontwikke- 

lingen i n  h e t  toelatingsbeleid.  Sinds 1970 hebben er jaa r l i jks  

meer corporaties opgehouden te bestaan dan d a t  er n i e w e  z i j n  

toegelaten. In  de periode 1971-1980 z i j n  i n  t o t a a l  4 1  wrpor- 

a t i e s  toegelaten, m a r  daar s t a a t  tegenover da t  156 inste l -  

lingen hun 'leven' G i n d i g d  zagen. 

Tabel 3.1. - Ontwikkeling in het  bestand wrpora t i es  

J a a r  T o t a a l  t o e g e -  T o e l a -  a e e i n d i -  B e e i n d i g i n g  B e e i n d i g i n g  
l a t e n  i n s t e l -  t i n g e n  g i n g e n  d o o r  f u s i e  d o o r  o n t -  
l i n g e n  b i n d i n g  

B r o n :  C . D . V .  J a a r v e r s l a g e n  

Over aanvragen tot toelat ing van woningcorporaties wordt 

door de Minister van Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening 

beslist. Alvorens te beslissen wordt advies gevraagd aan de 

volgende ins tan t ies .  In de eerste p laa t s  wordt aan het College 

van Burgereester en Wethouders van de gemzente waarin he t  

werkgebied van de n i e w e  corporatie l ig t ,  sdvies gevraagd. 

Voorts wordt raad ingewonnen b i j  de inspedeur  van de volks- 

huisvesting (HID) i n  wiens werkgebied de n i e w  toe t e  l a t e n  

corporatie l ig t .  D i t  advies wordt aangewld mt  da t  van de 

afdeling woningcorporaties van h e t  Directoraat-Generaal van 

de Volkshuisvesting (DGV). Tot s l o t  wordt he t  advies ingewomen 

van de adviescormissie voor de toelat ing van woningcorporaties 

(Am). I n  deze ccmnnissie z i j n  op qrond van a r t i k e l  2 van h e t  

5 .  Nota  h u i s v e s t i n g  a l l e e n s t a a n d e n  e n  tweepersnonshuishoudens, 
Tweede Kamer, z i t t i n g  1974-1975,  1 3  493 ,  n r s .  1 - 2 .  b l z .  39'. 



BTIV de nationale belangenorganisaties van de woningcorpora- 

ties, te weten de Nationale Woningraad (NWR) en de Nederlands 

Chr i s te l i  j k I n s t i t u u t  vcor de ~ o l k s h ~ s v e s t i n g  (NCIV) verte- 

genwoordigd. H e t  Ministerie zorqt voor de ambstelijke onder- 

steuning van de comnissie. 6 

De c r i t e r i a  aan de hand waarvan beslist wordt over de 

toelat ing z i j n  s lech t s  v m r  een deel gep-rmerd. .  Er is 

dan ook een redel i jke  beleidsvrijheid voor he t  besturings- 

orgaan om over de toelat ing te  beslissen. Nu is csn over de 

beleidsvrijheid van een,organisat ie  een mrdee l  te kunnen vel- 

lem n i e t  a l l een  de van p r o g r a m r i n g  van belang. Luhmmn 

heef t  er de aandacht op gevestigd da t  ook de wijze van p m  

gr-ren van belang is. Hij m a k t  i n  dit verband een onckr- 

scheid tussen conditionele- en doelprogramma's. Conditionele 

prograrruna' s geven de fe i t en  aan op grond waarvan de beslissin- 

gem worden genomen: a l s  X.... dan Y....Coelprograma's bevatten 

een na te streven s i t u a t i e  die he t  handelen rechtvaardigt. 

Vmr een deel ve r tmnt  h e t  tcelatingsbeleid de k e m r k e n  

van een conditioneel p r o g r m .  Artikel 59, l i d  1 van de 

Woningwet stelt a l s  conditie dat de toegelaten i n s t e l l i n g  

de rechtsvom van vereniging dan w e 1  s t i ch t ing  behoort te heb- 

ben. Daar tegenover s t a a t  da t  een deel van de c r i t e r i a  n i e t  

of n a w e l i j k s  i n  mndi t ionele  t e m n  is gefonnuleerd. Lid 

2 van a r t i k e l  59 van de Woningwet bepaalt  dat de toe la t ing  

onder meer kan worden geweigerd, indien da t  niet i n  he t  belang 

van de volkshuisvesting is (doelmatigheidscriterim) 

en da t  de toe la t ing  van een s t i ch t ing  kan wordem geweigerd 

indien haar taak evengoed d m r  een vereniging kan worden ver- 

r i c h t  . 

Een groot aantal  mndi t ionele  bepalingen is ornenanw i n  

he t  W s l u i t  Toegelaten Inste l l ingen Volkshuisvestinq (BTIV). Voor 

eem overzicht van deze bepalingen wordt naar d i t  b e s l u i t  ver- 

wezen.8 Tot s l o t  nog een aantal  o p r k i n y e n  over een van de 

meest essen t ie le  niet geconditioneerde p r o g r m l a w n t e n .  H e t  
b e t r e f t  de bepaling da t  de toelat ing van een nieuwe corporatie 

kan worden geweigerd wanneer da t  n i e t  i n  het  belang van de 

wlkshuisvesting is. 

6 .  S p e l r e g e l s  v o o r  w o n i n g c o r p o r a t i e s ;  N a t i o n a l e  Woningraad, 1977 
b l z .  54.  

7. N. Luhmann, T h e o r i e  d e r  Verwa l tungsw issenscha f t ,  ~ e s t a n d s a u f -  
nahme und E n t w u r f ;  KEln ,  1966, z o a l s  g e c i t e e r d  d o o r  A.B. R inge -  
l i n g ,  B e l e i d s v r i j h e i d  van Ambtenaren, h e t  s p i j t o p t a n t e n p r o b l e e r n  
a l s  i l l u s t r a t i e  van de a c t i v i t e i t e n  van ambtenaren b i j  de  u i t -  
v o e r i n g  van b e l e i d ;  A lphen aan den R i j n ,  Samsorn, 1978, b l z .  
58-59. 

8. S p e l r e g e l s ,  op. c i t . ,  h o o f d s t u k  3. 



Deze bepaling is  reeds i n  1921 i n  he t  Woningbesluit opge- 

noren en s t a a t  op gespannen wet met een van de centra le  uit- 

gangspunten van het  corprat iesyss teem,  n m l i j k  d a t  burgers 

zich m k  op het  gebiec! van de volkshuisvesting op levensbe- 

schowel i jke  bas i s  m t e n  kunnen organiseren. Wanneer een 

, grcep burgers zich verenigt op bas i s  van een levensbeschome- 

l i j k e  overtuiging en een woningcorporatie opr ich t ,  is he t  m- 
g e l i j k  d a t  de betrokken organisat ie  n i e t  wordt toegelaten cxrr 

d a t  dit i n  s t r i j d  zou z i j n  rnet een doelmatige woningvoorzie- 

ning en bijgevolg n i e t  i n  he t  belang van de volkshuisvesting. 

D i t  doelmatigheidscriterium is n a w e l i j k s  geoperationaliseerd. 

Er bestaan s l ech t s  enkele w i s t r e g e l s .  

I n  de ee r s te  p l a a t s  wordt gekeken naar he t  werkgebied 

w a i n  de niewe corporatie. haar a c t i v i t e i t e n  w i l  ontplodien. 

I n  een g m e n t e  m e t  weinig bouwmogelijkheden z i j n  de kansen 

op toe la t ing  gering, aangezien een c o r p r a t i e  i n  een dergel i jk  

gebied t e  weinig mqelijkheden k r i j g t  de exp lo i t a t i e  van wo- 

ningen e f f i c i h t  ter hand te n m .  Verondersteld wordt d a t  

een corporatie c i rca  500 woningen mt bezi t ten om e f f i c i e n t  

te  kunnen werken. Onderzoeksgegevens die de juis theid  van d i t  

uitgangspunt staven, ontbreken. 

I n  de tweede p laa t s  wordt gekeken of i n  h e t  werkgebied 

waarin een n i e w e  corporatie werkzaam w i l  z i j n  reeds andere 

corporaties ac t i e f  z i j n  en wat de levensbeschomvelijke aard 

van deze corporaties is. D e  overlap i n  een werkgebied mag 

niet te g r m t  z i jn .  Is e r  i n  een k l e i n  werkgebied a 1  een cor- 

p r a t i e  werkzaam, dan z a l  n i e t  sne l  een n i e w e  corporatie wor- 

den toegelaten, omdat dit n i e t  i n  he t  belany van de volkshuis- 

vesting wordt geacht. Deze uitgangspunten kunnen t o t  merkwaar- 

dige s i t u a t i e s  leiden. Wanneer bi jvmrbeeld  i n  een kle in  werk- 

gebied een gesloten vereniging werkzaam is, dan is de kans 
groot da t  een nieuwe corporatie m e t  een a l g a e n  en open karak- 

ter n i e t  wordt toegelaten. Ook he t  q e k e e r d e  kan zich voor- 

doen. Daardmr wordt het  levensbeschowelijke criterium fe i t e -  

li jk uitgehold. 

I n  he t  Beslui t  Toegelaten Ins te l l ingen Volkshuisvesting 

(BTN) is m k  het  toezicht  op de woningcorporaties geregeld en 

z i j n  een deel van de vmrschr i f t en  over de werkzaanheid van de 

toegelaten ins te l l ingen vastgelegd. D e  vmrschr i f t en  in d i t  

b e s l u i t  z i j n  afgele id  van a r t i k e l  59 van de Woningwet. Een 

ander deel  van de vmrschr i f t en  is neergelegd i n  het  Beslui t  

Geldeli jke S t e m  Volkshuisvesting. Van deze twee beslui ten 

z i j n  weer een zes ta l  beschikkingen afgeleid. Tezanw v o m n  

deze beschikkingen de zogeheten grondwet w r  de woningcorpo- 

r a t i e s ,  waarvan i n  hmfdstuk twee een overzicht is vers t rekt .  

Deze voorschriften bepalen deels  de rrogelijkheden om h e t  



gedrag van de corporaties (en de gementel i jke  woningbedrij- 

ven) te sturen. Ze bevatten dm ook rneeste controle-varia- 

belen. Bi j  die controle wordt we1 een onderscheid gemaakt tus- 

sen 'contextuating' en 'prescr ipt ive '  controle. 9 

Bij  de eerste vorm van controle m r d t '  een r a m e r k  g e  

sche t s t  waarbinnen h e t  besturingsobject mag handelen, t e m i j l  

b i j  de prescriptieve oontrole precies is voorgeschreven hoe h e t  

besturingsobject zich dient  te gedragen. Wide typen van con- 

trole-variabelen bevinden zich op een continuum waarvan z i j  

de uiterste grenzen v o m n .  

Wat b e t r e f t  de voorschriften t en  aanzien van de toegelaten 

inste l l ingen heef t  een deel mer prescr ipt ief  karakter,  ter- 

w i j l  een ander deel m r  een kader sche t s t  waarbinnen gape- 

reerd dient  te worden. H e t  zou i n  deze vmrstudie  te ver voe- 

ren om a l l e  voorschriften langs dit continuum a f  te zetten. 

Ook worden geen uitspraken gedaan over de juis theid (in be- 

stuurskundige zin) van deze controle-variabelen. W e 1  d ient  

nog geste ld  te worden, dat  controle een r e l a t i e f  en geen ab- 

soluut begrip is. In  e lke r e l a t i e  tussen boven- en onderge- 

schikten kunnen de laatstgenoemde de eerstgenoemden verslaan 

door zelf  een controle-var iable  te  scheppen. Via h e t  nieuwe 

regin-e op de woningcorporaties is da t  ook gebeurd. D e  woning- 

corporaties, verenigd i n  hun nationale koepels, hebben ervoor 

gezorgd da t  de gementennket langer bevoegd z i j n  b i j  de uit- 

g i f t e  van woninqwetleningen om a l l e r l e i  prescr ipt ieve vmmaar- 

den u i t  te vaardigen (z ie  Beschikking Leningen). Voorts z i j  

nog opgemrkt dat  v i a  a l l e r l e i  bepalingen de Minister verant- 

wmrdelijk is voor he t  functioneren van de toegelaten inste l -  

lingen. D i e  p l i t i e k e  aansprakelijkheid l i j k t  n i e t  te stoelen 

op een causale verantwoordelijkheid, onder rreer doordat de 

bestuursafstand rret de toegelaten inste l l ingen g r m t  is. E r  

is nog een andere re la t iver ing op z i j n  plaats.  

(31 he t  beleid  of bestuur van een toegelaten i n s t e l l i n g  

te kunnen controleren z i j n  n i e t  a l leen controle-variabelen no- 

dig die, indien noodzakelijk ingezet kunnen worden, mar is 

m k  kennis vere i s t  over het  ve r lmp van he t  te controleren 

proces of i n z i c h t ' i n  de tcestand van het  te besturen object. 

W t  andere woorden h e t  besturingsorgaan dient  informatie te 

verzamlen om te kunnen controleren. D i t  kan b i j v m r k e l d  d m r  

het  ontwikkelen van een systematische voortgangsrapprtage. 

In  de besturing van he t  corporatiesysteem is daarin voorzien 

9. Voor een v e r h a n d e l i n g  o v e r  c o n t r o l e v o r m e n  en p rob lemen  b i j  
de u i t v o e r i n g  van een be le idsprogramma,  v e r w i j s  i k  n a a r :  
A .  F a l u d i .  P l a n n i n g  Theory,  Urban and R e g i o n a l  P l a n n i n g  S e r i e s :  
Volume 7, Ox fo rd ,  New York,  To ron to ,  S idney ,  Braunschweig ,  
Pergamon P ress ,  1973, h o o f d s t u k  15. 



onder andere door middel van de beschikking beredeneerd ver- 

s l a g  en  jaarrekening. &k de vwrschr i f t en  over de inr icht ing 

van de ach in i s t ra t i e  z i j n  ten dien aanzien van belang, aange- 

zien z i j  de vergelijkbaarheid van de toegelaten inste l l ingen 

bevorderen. ~Yaar d i t  informtiesysteem heef t  vooral betrekking 

op de bedrijfseconcdnische data. 10 

Informatie over de sociale  indicatoren is nauwelijks vmr- 

handen. Zo is bi jna geen kennis aanwezig b i j  he t  centra le  be- 

sturingsorgaan over de vraag of de toegelaten inste l l ingen we1 

woningen verhuren aan huishoudens behorende t o t  die groepen 

van de bevolking, die m i l i j k h e d e n  ondervinden b i j  het .vin- 

den van hun passende wmnruimte, zoals a r t i k e l  15, l i d  1 van 

het  Besluit  op de Toegelaten Ins te l l ing  is vmrgeschreven. In 

d i t  kader kan bijvoorbeeld gedacht worden aan huishoudens die 

t o t  de etnische minderheden behoren. 

Echter ook a 1  is informatie voorhanden, d m  nog doet zich 

het  problem v m r  van de verwerking van d i e  informatie. De ont- 

vangers van de informatie z i jn  de Colleges van Burgemeester en 

Wethouders i n  he t  werkgebied van de desbetreffende toegelaten 

i n s t e l l i n g  en de afdeling woningcorpraties van het Directoraat- 

Generaal vwr de volkshuisvesting van het Ministerie van Volks- 

huisvesting en Ruimtelijke Ordening. Deze afdeling heeft  (zeker 

i n  verhoudirig t o t  de centra les)  beperkte technische en persc- 

nele hulpbronnen. De afdeling heeft  een personele bezetting van 

25 personen die i n  een e t a 1  onderafdelingen werkzaam z i jn .  

De eerste onderafdeling houdt zich bezig mt  het  toelatings- 

beleid,  de andere mt de inspectietaak. 

Deze onderafdeling is opgespl i ts t  i n  eem binnen- en buitendienst. 

De binnendienst is vooral be las t  mt de verwerking van de jaar- 

verslagen en l ever t  m k  bijdragen ten aanzien van het  bele id  

inzake de onderhouds- en M e e m o m n  (waarover rneer i n  ?ara- 

graaf 3.3.). 

De buitendienst houclt zich bezig met de inspect ie  van de 

corporaties die daartoe eens i n  de v ie r  jaren worden bezocht 

t e n z i j  bijzondere problemn nopen om eerder een bezoekite bren- 

gen. Van elk bezoek wordt een inspectierapport gemaakt. Vmrts  

wordt v ia  andere kanalen (waaronder mssamedia) i n f o r m t i e  ont- 

vangen over het  functioneren van de toegelaten instell ingen. 

Wanneer daar aanleiding toe bestaat ,  kan a c t i e  ondernmn wor- 

den. Daarnaast k& er m k  nog informatie binnen v i a  de be- 

staande ge'institutionaliseerde contacten met de vertegenwoor- 

digers van a l l e r l e i  belangenqroeen. 

10. Spelregels voor woningcorporaties. op. cit., hoofdstuk 9. 



Echter m a s t  dit infomtieprobleem doet zich nog een in- 
vloedsprobleem voor. Wanner bijvm-ld informatie voorhanden 

is da t  een corporatie n ie t  het gewenste beleid wert, dan r a t  

het centrale besturingsorgaan i n  s t aa t  z i jn  invloedsbronnen 

aan t e  wenden, teneinde we1 het'gewenste beleid t o t  stand te 

brengen. In beginsel zi jn e r  een d r i e t a l  hmfdstrategiGn waar- 

u i t  het centrale besturingsorgaan kan kiezen om gewenste situa- 

t i e s  t e  bereiken. Elk van die strategieen kentweer varianten 

die nu verder buiten beschowing kunnen worden gelaten. 

De eerste  s trategie is die van het  overtuigen. Het centrale 

besturingsorgaan probeert mt  behulp van ar-nten duidelijk 

t e  d e n  dat  het besturingsobject e r  beter aan doet de koers 

van het centrale besturingsorgaan t e  volgen. Ten aanzien van 

de toegelaten instellingen wordt door de afdeling woningcorpo- 

ra t ies  deze strategie gebruikt. Het overtuigen l a a t  m n  dan 

sm zelfs over aan andere organisaties, t e  weten de centrales 

van toegelaten instellingen. Het centrale besturingsorgaan heeft 

deze strategie mede gebruikt b i j  het beleid inzake de jongeren- 

huisvesting dmr  i n  een groat aantal gementen stuurgroepen 

i n  het leven t e  laten roepen en dmr  consulenten te benoemen. 

De tweede strategie is die van het onderhandelen. CHI een derge- 

l i j ke  s trategie t e  kunnen kiezen, dient de centrale besturings- 

eenheid we1 over onderhandelingswaar t e  kunnen beschikken. 

Zmel negatieve a l s  p s i t i e v e  sancties lenen zich daartoe. 

.Fen mqelijkheid ohn een negatieve sanctie t o t  t e  passen is het 

dreigen met het geven van e n  ministeriele aanwijzing over het 

t e  w r e n  beleid en beheer. 

Een derde strategie is die van de &anq. Wanneer een toe- 

gelaten instel l ing 'ongehoorzaam' b l i j f t ,  kan h i j  gedwongen mr- 

den om de koers van het oentrale besturingsorgaan t e  volgen. 

Deze strategie kan op verschillende wijzen worden ingevuld, 

varierend van het geven van aanwijzingen t o t  en mt het  in- 

trekken van de toelating; echter b i j  deze laatste  handeling 

is het  de vraag of er we1 sprake is van effectieve controle. 

( V m r  e n  juridisch overzicht van de mogelijkhe&n, z i e  ar t ikel  

34 t / m  36 van het BTIV.) Tot nu toe is door de minister van 

deze juridische m g e l i  jkheden e e m a l  gebruik qemaakt. l1 

Bij het  tenuitwerbrengen van deze s t r a t e g i e k  doet zich 

'een problem' voor dat de invloedsobjecten zelf mk invloeds- 

bronnen kunnen aanwenden. Ze z i jn  niet passief. Z e  kunnen bij- 

voorbeeld hun centrale inschakelen of andere p r t i j e n  inscha- 

11. J .  van D i e t e n ,  Vo lksbe lang  a f w i j k i n g  van h e t  g e i j k t e  p a t r o o n ;  
i n :  V o l k s h u i s v e s t i n e ,  no. 2 ,  1980. b l z .  44-51 en  J .  van D i e t e n .  - - -  - -- 
Afwi jk ing  l e i d t  t o t  a a n w i j z i n g :  i n :  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  no.  1 2 ,  
1981, b l z .  393-396. 



kelen, bijvoorbeeld bewoners mbiliseren. Bovendien is hen i n  

het  Besluit op de Toegelaten Instellingen nog juridische be- 

scheming geboden, doordat de Minister verplicht is alvorens 

een aanwijzing t e  geven of een toelating i n  te trekken, onder 

andere de Adviescamissie Toelating Woningcorpraties t e  horen. 

Zoals reeds eerder gesteld is, zi jn in deze comissie beide 

centrales van woningcorpraties vertegenwoordigd. 

Samenvattend kan worden vastgesteld, dat he t  toelatings- 

beleid Voor het  centrale besturingsorgaan een belangrijke ms- 

gelijkheid is am het  gedrag van de toegelaten instellingen te 

kunnen beheersen. Toegelaten kunnen worden verenigingen en 

stichtingen die uitsluitend i n  het belang van de volkshuis- 

vesting werkz~aam willen - z i  jn. Coijperatieve vereniqinq en na- 

loze vennootschappen kunnen niet  worden toegelaten. V m r t s  kun- 

nen worden toegelaten verenigingen die mede i n  het  belang van 

de volkshuisvesting bezig willen zijn. 

De laa ts te  decennia is het aantal toegelaten instel l in-  

gen gestaag afgenmn. Beeindigingen en fusies liggen aan da t  

proces mede ten grondslag. H e t  aantal aanvragen om toelating is  

zeer beperkt. Bij de i e r d e l i n g  van een verzoek om toelating 

wordt achtereenwlgens het advies ingewomen van het College 

van Burgemester en Wethouders van de gemente waarin het  p 

t en t ie le  werkgebied van de toe te laten instel l ing ligt, van 

de HID en van de AdviescckiPnissie Toelating Woningcropxaties. 

,Tot nu toe zi jn geen mdeinstellingen toegelaten en z i jn  m k  

geen gedragsregels voor dit ins t i tuut  ontwikkeld. Bij de be- 

sl issing over de toelating heeft het besturingsorgaan een re- 

delijke mate van beleidsvrijheid, aangezien slechts een deel 

der voorwaarden is geconditioneerd. Voorts l i j k t  het beginsel 

dat de burgers zich ook op het gebied van de volkshuisvesting 

op basis van een levensbeschouwing kunnen organiseren, t e  z i jn  

uitgehold doordat i n  het  toelatingsbeleid ook een doelmtig- 

heidscriterium wordt gehanteerd. 

Hierdoor ontstaan merkwaardige si tuat ies ,  waardoor bi j-  

voorbeeld instellingen m e t  een bepaalde levensbescl~ouwelijke 

signatuur om doelmatigheidsredenen een m n o p l i e p s i t i e  i n  een 

bepaald werkgebied innemen. 

Wat betref t  de controle op de toegelaten instellingen kan 

gesteld worden, dat die zich voornml i jk  beperkt t o t  de finan- 

cieel-economische bedrijfsvoering. Daarover komt ook de m e s t e  

informatie beschikbaar. Over het sociale beleid van de c o w  

ra t ies  is veel minder informatie beschikbaar. Het centrale be- 

sturingsorgaan heeft een dr ie ta l  strategieen w a a m  het beleid 

van de lokale eenheden be'invlaed kan worden. Tot nu toe is de 



mogelijkheid om dwang u i t  te oefenen eenmaal benut en  is vooral 

gebruik gemaakt van overtuigings- en onderhandelingsstrategieen. 

3 . 3 .  De financiering en exp lo i ta t i e  van corpora t i ewoning~  

Inleidende operkingen 

Een van de f a c i l i t e i t e n  waar de woningcorporatie gebruik van 

kan maken nadat z i j  is toegelaten, is financiele stem. Volgens 

a r t i k e l  60, l i d  3 van de Woninqwet wordt de stem op G n  of 

meer van de volgende wijzen verleend: 

a .  het  verstrekken van leningen; 

b. h e t  garanderen van rente  en aflossing; 

c .  het'verstrekken van bijdragen ineens; 

d. he t  verstrekken van jaa r l i jke  bijdragen. 

De financiele steun kan al leen verworven worden indien de ge- 

rreenteraad daartoe een b e s l u i t  ne&. De financiele steun die 

de toegelaten inste l l ingen van de rijksoverheid ontvangen, wordt 

v ia  de g m n t e  toegekend. De gerneente vervult  een schakelfmct ie  

tussen he t  r i j k  en de mningcorporatie. 12' 

M e t  name i n  afdeling 2 ,  p a r a g r a f  1 van liet Beslui t  gelde- 

l i j k e  stem volkshuisvesting z i jn  i n  de ar t ikelen 16 t o t  en 

met  24 de mogelijkheden voor geldel i jke  steun aan de toegelaten 

inste l l ingen door tussenkamst van de gemeenten nader uitgewerkt. 

Voorts z i jn  nog tal van uitvoeringsbeschikkingen van belang. 

H e t  zou te ver voeren om a 1  deze bepalingen h i e r  t o e  t e  lich- 

ten. We1 is h e t  van belang (~PTI i~ deze p r a g r a a f  enige belang- 

r i j k e  inhoudelijke aspecten van he t  financiele regime aan de 

orde te s te l l en .  Daarbij k m n  een d r i e t a l  aspecten aan de or- 

de. In de e e r s t e  plaats  wordt de kapitaalvoorziening behandeld 

en i n  de tweede plaats  de wijze  waarop de exploitatiekosten 

gedekt worden. Tot s l o t  wordt ingegaan op he t  bele id  met  be- 

trekking tot de onderhouds- en beheernomen. 

De kapitaalvoorziening 

De mningbouw l e g t  een r e l a t i e f  g m t  beslag op de kapitaal- 

markt. Bijna a l l e  ac t iv i t e i t en  worden met vreemd verrrpgen ge- 

12. J.H.W. Herrnsen, "Woningcorpora t i e s  g e f i n a n c i e r d  en  g e s u b s i d i -  
e e r d  d o o r  d e  o v e r h e i d " ;  i n :  Woningraad, 33e  j a a r g a n g ,  n r .  9/10.  
1973, b l z .  414-426. Oeze a u t e u r  v e r s c h a f t  een  h i s t o r i s c h  ove r -  
z i c h t  van de  f i n a n c i e l e  r e l a t i e s  t u s s e n  d e  w o n i n g c o r p o r a t i e s  
e n  de  o v e r h e i d .  Z i j n s  i n z i e n s  i s  e r  met name s p r a k e  van een a f -  
bouw van de f i n a n c i e l e  r e l a t i e  rne t 'de  gerneente.  H i j  v r a a g t  z i c h  
a f  of d e z e  l i j n  n i e t  rnoet worden doorge t rokken  en o f  d e  gerneen- 
t e  nog we1 een  t a a k  h e e f t  op d i t  g e b i e d ,  terneer d a a r  d e h u i d i g e  
s i t u a t i e  v e e l  z i j n s  i n z i e n s  onnodige  a d r n i n i s t r a t i e v e  rornpslornp 
met z i c h  b r e n g t .  



financierd, zelffinanciering k m t  s lech t s  op bescheiden schaal 

voor. Owrigens is d i t  voor wat b e t r e f t  de woningcorpraties 

we1 a l t i j d  b-d.l3 Floor stelt da t  er i n  beginsel twee me- 

thoden z i j n  waannee k a p i t a a l s t r m n  naar de vokshuisvesting kun- 

nen worden gesluisd.14 Deze methoden s lu i t en  elkaar niet uit, 

mar kunnen aanvullend gebruikt worden. In de eerste benadering 

wordt de p o s i t i e  van de p t e n t i e l e  opdrachtgevers vers terkt  

dmrdat  de overheid zich bijvmrbeeld garant stelt voor rente  

en aflossing en/of dmrda t  de overheid exploitatiesubsidies 

verschaft. In deze benadering r i c h t  het  bele id  van de overheid 

zich op de waagzijde van de kapitaalmarkt. In de tweede be- 

nadering l i g t  het  accent op de aanbodzijde van de kapitaalmarkt. 

Binnen deze benadering maakt F l m r  nog weer een onderscheid 

tussen een tweetal strategieen. In  de eerste s t r a t e g i e  wordt 

bevorderd &it een deel van de toevoer naar de k a p i t a a k k t  

van het  begin af  aim best& wordt voor de woningbouw. 

Fen voorbeeld is het  bouwsparen &t met nam i n  West- 

Duitsland populair is. In  Nederland is deze spaarvorm niet 

populair geworden, mede arrdat steeds minder eigen kapi taal  

nodig was om een woning t e  k o p n ,  dmrda t  de overheid onder 

andere de pos i t i e  van de koper van een eigen woning op de ka- 

p i t a a k k t  vers terkte  door het  onder bepaalde vmrwaarden 

verschaffen van een garantie op de afbetaling van rente  en 

aflossing. 

Fen tweede s t r a t e g i e  is da t  de overheid zelf  op de kapi- 

taalmarkt ac t i e f  is en de verkregen gelden ter beschikking 

stelt van de woningbouw. Fen andere rmgelijkheid is am con- 

t racten af  t e  s l u i t e n  met belangrijke kapitaalverschaffers, 

zoals ten onzent de ins t i tu t ione le  beleggers z i jn .  Ook is 

het  rmgelijk een centraal  financieringsfonds i n  het  leven te 

roepen. Fen dergelijke aanpak is d m r  de centrales van woning- 

corporaties r e g e h t i g  bep le i t ,  z i j  he t  dat  deze ins te l l ingen 

vcor een centraal  fonds s lech t s  een aanvullende taak v m r  ogen 

hebben en he t  fonds n i e t  de volledige kap i taa lmrz ien ing  voor 

de woningbuw wil len l a ten  verzorgen. 
15 

13.  J.H.W. Herrnsen, op. c i t . ,  b l z .  415. Z i e  ook: C.N. van den H o f f ,  
P r i v a a t r e c h t e l i j k e  r e c h t s p e r s o n e n  met een p u b l i e k e  t a a k ;  Rech ts -  
r e g e l s  en rechtsvor rnen d i e  van i n v l o e d  z i j n  o p h e t  d e m o c r a t i s c h  
f u n c t i o n e r e n  van i n s t e l l i n g e n  v o o r  b i j z o n d e r  o n d e r w i j s  en woning-  
c o r p o r a t i e s ;  's-Gravenhage, 1979, n i e t  g e p u b l i c e e r d  r a p p o r t ,  b l z .  166.  

14. J.W.G. F l o o r ,  Beschouwingen o v e r  de b e v o r d e r i n g  van de v o l k s -  
h u i s v e s t i n e :  L e i d e n .  H.E. S t e n f e r t  Kroese.  1971. b l z .  201-203. - -  -. - -  

15.  Nede r l ands  C h r i s t e l i j k  I n s t i t u u t  v o o r  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  NCIV, 
N a t i o n a l e  Woningraad, NWR. No ta  met b e t r e k k i n g  t o t  d e ' f i n a n c i e r i n g  
van de v o l k s h u i s v e s t i n g  en de p l a a t s  d a a r i n  van een c e n t r a a l  F i -  
n a n c i e r i n g s f o n d s ,  [CFFI,  j u l i  1972. Z i e  ook:  NCIV-Beurskrant :  i n :  
V o l k s h u i s v e s t i n g  E x t r a ,  3 4 s t e  j a a r g a n g  4a/82. De NWR s t a a t  momen- 
t e e 1  s c e p t i s c h  t e g e n o v e r  een c e n t r a a l  f i n a n c i e r i n g s f o n d s  en v i n d t  
d a t  de o v e r h e i d  de goedkoopste  b a n k i e r  i s .  Z i e :  N a t i o n a l e  Woning- 
raad,  J a a r v e r s l a g ,  1980, b l z .  4  en 5. 



merigens z i j  nog opgemerkt, da t  rtet name i n  soc ia l i s t i sche  

kring een centraal  financieringsfonds da t  a l l e  k a p i t a a l s t r m n  

na& de woninqhuw reguleert ,  beplei t  wordt. 16 

F l m r  be twi j fe l t  of deze mnocentristische wijze van be- 

s tur ing we1 e f fec t i e f  za l  z i jn .  H e t  r i s i c o  is g r m t  da t  een 

dergel i jk  fonds een r o l  gaat s p l e n  i n  he t  conjunctuurbeleid, 

zoals m k  vwr de g-nten he t  geval is. Zijn argumntat ie  

is m k  i n  de nota volkshuisvesting door Udink gebruikt an een 
dergel i jk  fonds af  te wijzen. 17 

H e t  cen t ra le  financieringsfonds zoals da t  door de centra- 

les van woningcorporaties wordt beplei t ,  mag niet verward wor- 

den rtet het  Centraal Fonds v m r  de Volkshuisvesting, zoals da t  

d m r  de ccaranissie De Roos bep le i t  is en dat  i n  a r t i k e l  59, l i d  

5 van de Woningwet is opgenmn.  

D i t  n i e t  ingestelde fonds heeft  a l s  doels te l l ing he t  ver- 

sterken van exploitatiebijdragen. De voeding van h e t  fonds zou 

d m r  f inancieel  krachtige corporaties ter hand rmeten worden 

genomen. D i t  is dus een sol idar i te i tsfonds.  Een dergel i jk  fonds 

is d m r  de centrales  van woningcorporaties afgewezen. Tot nu 

t o e  l e i d t  dit fonds a l l een  een papieren bestaan. 

Vmral  de overheid zelf  heef t  i n  de kapitaalbehoefte van 

de woningcorporaties vmrzien. U i t  de maandstatistiek finan- 

c i h  b l i j k t  da t  op 1 januari 1978 (het  mest recente c i j f e r )  

de corporaties 30.581 miljard gulden van de overheid en 5.712 

miljard gulden van overige geldgevers geleend hadden.18 De 

overheid is dus v m r  de woningcorporaties de belangrijkse ka- 

pitaalverschaffer.  Deze rrogelijkheid is reeds i n  de Woninqwet 

van 1901 neergelegd. V m r  de Weede Wereldmrlog z i j n  clan ook 

a 1  mningen rtet rijksvoorschotten gefinancierd. Na de  meede 

Wereldoorlog is deze p rak t i jk  n i e t  s teeds  voortgezet. Zo vond 

van 1348 t o t  1958 de financiering p laa t s  d m r  de gemeenten die 

16 .  C.V. van den H o f f ,  " F i n a n c i e r i n g  van de v o l k s h u i s v e s t i n g " ;  i n :  
S o c i a l i s m e  en democra t i e ,  1978/12, b l z .  588-597. 

17. J .W.G.  F l o o r ,  op. c i t . ,  b l z .  221-222. 
18.  C e n t r a a l  Bureau v o o r  de S t a t i s t i e k ,  F i n a n c i e e l e  gegevens van de 

p a r t i k u l i e r e  i n s t e l l i n g e n  zonde r  w ins toogmerk .  woningbouwvere- 
n i g i n g e n ;  i n :  f l a a n d s t a t i s t i e k  F i n a n c i e n ,  augus tus  1980. 



daarvmr zelf de middelen opnamn op de kapitaalmarkt. l9 Se- 

dert 1958 heeft  de ri jksoverheid deze taak weer op zich geno- 

E n .  De gen-eente bleef echter w e 1  tussenprsmn en voor een deel  

r is imdrager .  

Echter de l a a t s t e  jaren z i j n  er beleidsontwikkelingen 

waardoor de betekenis van de centrale  overheid a l s  bankier voor 

de woningcorporaties afneemt. I n  toenemende mate hebben de woning- 

c o r p r a t i e s  zelf  op de kapitaalmarkt m t e n  o p r e r e n .  D i t  geldt  

mt nam m r  de b o w  van zogeheten premiecorporatie-A en B- 

woningen. k premhzorporatie-A-mninc~ is i n  f e i t e  een normale. 

mningwetwoning die zich daar van al leen door de wijze van 

financieren (geen ri jkslening) onderscheidt . ' De premiecorpora- 

tie-B-woningen z i j n  te vergelijken mt premie-huurwoningen, 

zoals die m k  d m r  ins t i tu t ione le  beleggers gebowd worden. 

Macro-emnanisch gezien l e i d t  deze ontwikkeling tot een 

groter bedrag van de volkshuisvesting op de col lect ieve midde- 

len, onder andere doordat gemiddeld een iets hoger rentepercen- 

tage ($%) v m r  leningen op de v r i j e  kapitaalmarkt met worden 

betaald d m  voor rijksleningen. Daardmr nemen de objectsub- 

sidies i n  omvang toe. 20 

H e t  z i j n  vooral be&otingsplitieke factoren die deze 

kleidsontwikkelingen teweeg brengen. De centrale  overheid 

heeft  he t  afgelopen decenniun f l ink  op de begrotingspost wo- 

ningwetleningen beknibkld.  Figuur 3.2. gee f t  he t  prccentuele 

aandeel van deze post i n  het  t i jdvak 1961-1378 i n  het t o t a a l  

van de rijksuitgaven weer. 

19 .  " I n  d e  j a r e n  1948 t o t  en met 1957 hebben de  gemeenten en  d e  t o e -  
g e l a t e n  i n s t e l l i n g e n  [ =  w o n i n g c o r p o r a t i e s )  dus  z e l f  v o o r  h e t  voor  
d e  woningbouw benodigde k a p i t a a l  zo rggedragen .  V e e l a l  waren h e t  
ook d e  gemeenten d i e  de  l e n i n g e n  op de  k a p i t a a l m a r k t  aan t rokken .  
De gemeenten hebben i n  deze  p e r i o d e  e c h t e r  n i e t  op zodan ige  
voorwaarden g e l e e n d ,  d a t  l o o p t i j d ,  a f l o s s i n g  en r e n t e v o e t  o v e r -  
eens temden met d e  moge l i j kheden  d i e  d e  e x p l o i t a t i e  van woningwet- 
woningen b i e d t  voor  d e  k a p i t a a l l a s t e n ,  t e  we ten :  2- r e s p e c t i e v e -  
l i j k  7 5 - j a r i g e  l o o p t i j d ,  a n n u i t e i t s g e w i j z e  a f l o s s i n g  en onop- 
z e g b a a r h e i d  van d e  z i j d e  van d e  g e l d g e v e r .  De l o o p t i j d  was vaak 
k o r t e r  t o t  v e e l  k o r t e r ,  d e  a f l o s s i n g  a l s  r e g e l  l i n e a i r .  Ten s l o t t e  
had d e  g e l d g e v e r  vaak h e t  r e c h t  van ve rv roegde  opzegg ing .  De l e -  
n ingen d i e  de  gemeenten t e n  behoeve van d e  won ingbouwcorpora t i e s  
opnamen werden aan d e z e  c o r p o r a t i e s  d a a r e n t e g e n  we1 op genoemde 
c o n d i t i e s  doorge l eend .  Gevolg van een en a n d e r  i s  d a t  d e  a f l o s s i n g ,  
d i e  z i j  on tv ingen  van d e  t o e g e l a t e n  i n s t e l l i n g e n  en  de  woningbe- 
d r i j v e n .  H ie rdoor  i s  b i j  d e  gemeenten een f i n a n c i e r i n g s t e k o r t  o n t -  
s t a a n  w a a r i n  z i j  hebben moeten v o o r z i e n  d o o r  h e t  a a n t r e k k e n  van 
nieuwe l e n i n g e n .  Deze,  d o o r  d e  gemeenten meer aan  r e n t e  t e  b e t a l e n  
bed ragen ,  worden aangedu id  met :  r e n t e v e r l i e z e n  van d e  h e r f i n a n c i e -  
r i n g  van d e  woningwetbouw u i t  d e  j a r e n  1948 t / m  1957 . "  [Tweede 
Kamer. z i t t i n g  1979-1980, 16 072, n r .  2. b l z .  5 ) .  

20 .  J.B.V. K r i j n e n ,  " B e g r o t i n g s b e l e i d  en v o l k s h u i s v e s t i n g " ;  i n :  
Economisch S t a t i s t i s c h e  B e r i c h t e n ,  66e j a a r g a n g .  n r .  3299, 1 
a p r i l  1981,  b l z .  318-321. 



Figuur 3.2. - H e t  procentuele aandeel van de post woningwet- 

leningen a l s  t o t a a l  van de ri jksuitgaven 

Bron: J.B.S. Conijn, E.I.B., 1980 

Aanvankelijk leidde deze trend er ook toe d a t  h e t  aantal  

i n  aanbow g e n m n  woningwetwoningen s t e r k  daalde, mar door 

he t  creeren van een quasi-woningwetsector (de p r m i e c o r p r a -  

tie-A-woningen) is daar verandering ingebracht. 2 1 

Een eerste factor  die verklaar t  waarm de beqrotingspost 

woningwetleningen a l s  t o t a l  van de ri jksuitgaven een dalende 

l i j n  vertoont, is volgens Conijn de omstandigheid d a t  s in& 

1966 de woningwetleningen a l s  relevante uitgaven worden beschowd. 22 

Daardoor heef t  he t  r i j k  veelvuldig n i e t  de verleiding kunnen 

weerstaan m w r  zichzelf ruimte te scheppn op de begroting 

mr te veronderstellen da t  he t  verlagen van de post  woning- 

wetleningen echte bezuinigingen zi jn .  D i t  is volgens Floor, 

Stevers en i n  hun v o e t s p r  Conijn n i e t  h e t  geval. F l m r  stelt 

"Indien de financiering van een k p a l d e  a c t i v i t e i t  naar he t  

r i j k  overgaat zonder da t  de mvang van die a c t i v i t e i t  ver- 

andert, is d i t  vooralsnog een zuiver f inanciele  aangelegen- 

heid. H e t  r i j k  kan zoveel meer lenen op de kapitaalmarkt a l s  

daar tevoren van andere z i jde  voor hetzelfde doe1 gevraagd 

werd. ,823 

21. H .  Priernus.  I n l e i d i n g ,  p r o b l e e r n s t e l l i n g ;  i n :  "Oe n o n - p r o f i t  
h u u r s e c t o r  nu en i n  de  toekornst;  e n i g e  beschouwingen":  s e c t i e  
V o l k s h u i s v e s t i n g  van h e t  N I R O V ;  ' s -Gravenhage.  1981 ,  b l z .  3 .  

22.  J .B .S .  C o n i j n ,  " B u d g e t t a i r e  c o n s e q u e n t i e s  van h e t  dynarnische 
huur- en s u b s i d i e b e l e i d  voor  woningwetwoningen"; i n :  Econornisch 
S t a t i s t i s c h e  B e r i c h t e n ,  6e  j a a r g a n g ,  n r .  3269, 27 a u g u s t u s  1980,  
b l z .  950-956. 

23 .  J.W.G. F l o o r ,  op .  c i t . ,  b l z .  211. 



Een tweede fac to r  die van belang is, is de invoering van 

he t  stelsel van dynamische kostprijshuren. Een stelsel da t  

aanvankelijk b i j  de woningexploitanten l iqyidi te i ts tekorten 

vercorzaakt die door middel van aanvullende leningen gedekt 

mten worden. Wanneer de r i jksovehe id  als bankier optreedt,  

dm dien t  z i j  m k  die aanvullenck leningen te vestrekken 

die i n  s te rke  mate drukken op hmfdstuk X I  van de Ri jksbegre  

t ing,  zijnde he t  hoofdstuk da t  betrekking heeft  op he t  d e w -  

tenwt van Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening. Doordat 

ook deze aanvullende leningen a l s  relevante uitgaven worden be- 

schowd, k m n  de, andere uitgaven op he t  gebied van de volks- 
, . huisvesting onder druk te staan. Daardoor wordt h e t  aan t rekke  

. . li jk om h e t .  in. aanbow te nen-en woningwetprogramna te korten 

op de financiering daarvan v ia  de kapitaalmarkt te la ten ver- 

-lopen,. zoals m t : d e  pr&?corpratie-A-woningen is gebeurd. 

. . . Daar kcmt nog b i j  da t  de besluitvormjlng over de'finan- 

cieri'ng gefragmnteerd verlcopt. Onder he t  stelsel van de 

dynamische kostprijshuren k m n  rente  plus aflossingen ten goe- 

de aan h e t  Ministerie van Financien, t e r w i j l  de las ten i n  de 

vorm van objectsubsidies en aanvullende leningen voor liqui- 

d i te i t s t ekor ten  zichtbaar worden b i j  he t  Ministerie van Volks- 

huisvesting en Ruimtelijke Ordening (VRO). Voor woningen g e  

bowd onder h e t  orthodoxe f inancier ingsste lsel  geldt da t  de 

a n n s t e i t e n  b i  j Financien binnenkmn en de objectsubsidies 

op de begroting van VW3 prijken. Echter de inkamsten en uit-  

gaven van de Rijksoverheid voor h e t  zorggebied volkshuisves- 

t i n g  worden n i e t  aan elkaar gekoppeld. Door Krijnen is voorge- 

s t e l d  om die koppeling we1 te leggen en om de inkconsten d ie  

h e t  Rijk v i a  de volkshuisvesting verwerft, cok voor dekking 

van de uitgaven te best-n. 24 In  z i j n  voorstel  worden de WO- 

ningwetleningen n i e t  langer a l s  relevante rijksuitgaven aange- 

m r k t ,  een gedachte die i n  h e t  regeeraccoord van he t  Wee& 

kabinet-Van A@ is overgenmn.  Desalniet tmin b l i j f t  de ka- 

pitaalvoorziening van de sociale  woningbow veel p r o b l m n  

oproepen. Problemen die nog vers terkt  z i j n  doordat m k  de 

financiering van de premiecorporatie-A-woningen p r o b l e n  

oprcept, doordat de kapitaalverschaffers n i e t  langer bereid 

z i j n  m de b i j  de exploitanten optredende liquiditeitste- 

korten &r middel van klimleningen te dekken. Daarom heef t  

& Minister van V W ~  een m a t r e g e l  genornen waardoor i n  deze 

sector  i n  1982 een gen-engd f inancier ingsste lsel  onts taat .  

De stichtingskosten.worden gefinancierd v i a  kapi taalmarkt le  

ningen mt  een loap t i jd  van 20 jaar  ( l i n e a i r s t e l s e l ) .  Op. 

24.  J . B . M .  Krijnen. op. c i t . ,  b l z .  321 



tredende liquiditeitstekorten worden via aanvullende rijks- 

leningen verstrekt. 25 

Door a1 &ze ontwi?i?-.elingen is Ce financiering van de 

sociale wonin@muw weer een belangrijk strijdpunt geworden 

i n  de volkshuisvestingsarena. De centrales van woningcorpo- 

ra t ies  denken de problerren vooral op te lossen v ia  het niet  

langer relevant verklaren van woningwetleningen en van de 

aanvullende leningen die nodig z i  jn om liquiditeitstekorten 
te dekken. Voorts l e f t  in  de kring van de centrales de gedach- 

t e  om een c e n t r a l  financieringsinstituut i n  het leven te roepen 

en cun het  s t e l s e l  van de dynarNsche kostprijshuren te verlaten. 
26 

S m v a t t i n g :  w o r  de kapitaalworziening z i jn  de woningcor- 

p r a t i e s  sterk afiankelijk van de rijksoverheid. Doordat de 

woningvetleningen sin& 1966 a l s  relevante rijksuitgaven wor- 

den beschowd, zi jn de woningcorpraties n ~ t  de bureaupli t ieke 

gevolgen geconfronteerd. wr pseudo-bezuinigingen op de woning- 

wetleningen kon ruimte worden v r i j  gemakt voor andere over- 

leidsuitgaven. Aanvankelijk leidde dat tot verminderende inves- 

teringen i n  de woningwetsector, l a t e r  t o t  inmering van een 

quasi-woningwetsector de premiewwratie-A-7~~3ningen~ die op de 

kapitaahmrkt ge financierd worden. 

De centrales van woningwrpraties willen deze ontwikke- 

lingen keren door Lret w e d e m  n i e t  relevant verklaren van de 

woningwetleningen en de aanwllende leningen die nodig zijn 

ter dekking van liquiditeitstekorten. In het regeeraccoord 

van he t  kabinet Van A g t  I1 is bepaald dat  woningwetleningen 

gem relevante rijksuitgaven v o m n .  Desalniettemin b l i j f t  de 

financiering van de sociale woningkow problemtisch, temer  

daar zogeheten klimleningen m i l i j k  te verkrijgen zi jn op de 

kapitaalmrkt . 
De exploitatie 

In de mandstatistiek f i n a n c i ~ n ~ ~  zi jn de mt recente c i  j- 

fers  over de exploitatie van corporatiewoningen uit 1977 te 

vinden. Tabel 3.2. bevat een overzicht van de gemiddelde ba- 

ten en kosten w o r  de jaren 1969, 1975 en 1977. U i t  deze sta& 

b l i jk t  dat  de huur de belangrijkste inkcnnstenbron is, maar i n  

de loop der jaren iets aan betekenis verlmr.  D a a r  s t a t  te- 

genover dat de exploitatiebijdragen (objectsubsidies) van de 

overheid t o e m n .  Voorts b l i j k t  da t  de rente en afschrijving 

het g m t s t e  bestandfieel vonnen van de exploitatiekosten en 

dat er een batig saldo is dat in  de t i j d  ongeveer s tab ie l  b l i j f t  

C i r c u l a i r e  van de  M i n i s t e r  van V o l k s h u i s v e s t i n g  e n  Ruimte- 
l i j k e  Orden ing  aan de  C o l l e g e s  van Burgemeester  e n  Wethou- 
d e r s  o v e r  de  f i n a n c i e r i n g  van p re rn i eco rpo ra t i e -A-won ingen ,  
[ M G  82-16)  3 rnei 1982. 
N C I V  b e u r s k r a n t ,  op.  c i t . ,  NWR, J a a r v e r s l a g  1980, b l z .  4 en 5 .  
C e n t r a a l  Bureau voor  d e  S t a t i s t i e k ,  op.  c i t .  



Tabel 3 . 2 .  - M d d e l d e  baten en las ten per woning 

L a s t e n :  

A d m i n i s t r a t i e  en on. 
derhoud 294 17.7 667 21,3 812 20.6 

Rente  en a f s c h r i j v i n g  894 54.0 1.693 54.1 2.125 53,7 

Over ige  l a s t e n  268 16,2 486 15.6 610 15,4 

B a t i g  s a l d o  200 12.1 282 9.0 409 10,3 

T o t a a l  1.656 100,O 3.128 100.0 3.956 100.0 

Ba ten :  

Ontvangen hu ren  1.169 70,6 2.022 64.7 2.524 63.8 

B i j d r a g e n  van de ove r -  
h e i d  217 13.1 580 18,5 774 19.6 

Over ige  b a t e n  270 16.3 526 16,5 658 16,6 

T o t a a l  1.656 100,O 3.128 100.0 3.956 100.0 

B ron :  CBS, N a a n d s t a t i s t i e k  Financienwezen. 1978 

Figuur 3 . 3 .  - Gemiddelde lasten en baten per mning 

Bron :  CBS, OD.  c i t .  

I= o v e r i g e  l a s t e n  
2= o v e r i g e  b a t e n  
3= onde rhoud  en ad -  

r n i n i s t r a t i e  
4 =  o v e r h e i d s b i j d r a g e  
5 =  r e n t e  en  a f s c h r i j -  

v i n g e n  
6=  h u r e n  

De woningcorporaties z i j n  m r  wat b e t r e f t  hun exploitatie- 

resul ta ten s te rk  afhankelijk van het  centra le  overheidsbeleid. 

D i t  beleid is s t e r k  aan veranderingen onderhevig. I l l u s t r a t i e f  

is i n  dit verband de invoering van de dynamische kostprijshuren. 

Een stelsel da t  de mrming van bat ige exp lo i ta t i esa ld i  m i ' l i j k  

maakt. Daardoor is een van de belangrijkste doelen van de corn 



missie De Rms om & woningcorpraties financieel m r  zelf- 

standig t e  doen zi jn,  roe i l i jk  realiseerbaar. Overigens w a s  

cok het beleid inzake de renteconversie van wningwetleningen 

zeer nadelig m r  het financieel m e r  zelfstandig worden van 

de woningcorporaties . 28 

Vanaf 1975 geldt m r  de niewbuw het s t e l s e l  van de 

dynamische kostprijshuren. Een s t e l se l  dat  voor he t  eerst  i n  

de nota volkshuisvesting is gelanceerd, nadat daarvoor a1 in 

de vakliteratuur een discussie over deze m t e r i e  was gevoerd. 29 

Ik volsta i n  deze paragraaf n-et het noeroen van enige belang- 

r i jke  kemrken van deze regeling die i n  de nota hum- en sub- 

sidiebeleid 1974 ook, z i  j het i n  een gemdificeerde vom, a l s  

b e l e i d s m m m n  werd genoemd. In tegenstelling t o t  de nota 

volkshuisvesting werden i n  deze nota de objectsubsidies ge- 

handhaafd en wordt de t r e n h t i c j e  huurverhoging door de over- 

heid bepaald en n i e t  "door de ontwikkeling van de kosten van 

niewe woningen", zoals door Udink bepleitwas. 30 Daarbij werd 

m r a l  de loonontwikkeling a l s  een belangrijke begrenzende 

factor gezien. Het s t e l s e l  kreeg met de invoering van de be- 

schikking geldeli jke s t e m  huuzwoningen ' 1975 z i  jn 6efinitieve 

beslag. 

Uitgangspunt van he t  stelsel is dat  rekening wordt ge- 

houden n-et toekamstige huurverhogingen en kostenontwikkelin- 

gen en dat de exploitatie van e e r i  woning gedurende een periode 

van 50 jaar kostendekkend is. De berekening van de dynamische 

kostprijshuur geschiedt zodanig dat "de contante waarde van 

de huur b i j  een bepaald verondersteld verlmp, v e d n d e r d  met 

de contante waarde van de exploitatiekosten b i j  een be~aa ld  

verondersteld verlmp, gel i jk is aa? !let i n  de woning ge'inves- 

teerde ~~~en gedurende 50 jaar'' .31 Zoals reeds besproken b i j  

het onderdeel kapitaalmrziening,  l e id t  deze methode van huur- 

prijscalculatie ertoe dat  i n  het begin van de e x p l o i t a t i e  

periode liquiditeitsproblemn ontstaan. Vmr exploitanten die 

zelf i n  hun kapitaalbehoefte m r z i e n  (bijvwrbeeld institu- 

tionele beleggers) hoeft dat i n  beginsel t o t  weinig p r o b l m  

t e  leiden. Andere exploitanten waaronder woningcorporaties 

dienen aanvullende leningen te verkrijgen. 

28. Voor een [ p a r t i j d i g e l  beschouwing o v e r  de e f f e c t e n  van de r e n -  
t e c o n v e r s i e  v e r w i j s  i k  n a a r :  E .  van Haersma Buma, I D e  f i n a n c i e l e  
a f h a n k e l i j k h e i d  van de k o r p o r a t i e s  ve rzeke rd " ;  i n :  Woningbouw- 
v e r e n i g i n g  1971, n r .  10, b l z .  456-459. 

29. Z i e  v o o r  een o v e r z i c h t  van de voo r -  en nade len  van d e  dynamische 
k o s t e n p r i j s b e r e k e n i n g ,  J.B.S. C o n i j n ,  B u d g e t t a i r e  c o n s e q u e n t i e s  
van h e t  dynamische huu r -  en s u b s i d i e b e l e i d ,  op.  c i t . .  b l z .  951 en 952 

30. Nota  Huur -  en s u b s i d i e b e l e i d  1974, Tweede Kamer, z i t t i n g  1973- 
1974, 13  025 n r .  2, b l z .  50. 

31. N a t i o n a l e  Woningraad, "He t  dynamische k o s t p r i j s s y s t e e m  i n  de 
p r a k t i j k " ;  i n :  Woningraad E x t r a  3, b l z .  31.  



Zoals gesteld wordt de dynamische kostprijshuur op basis  

van een prognose vastgesteld. Elke t i e n  jaar wordt de bereke- 

ning herzien en worden, indien nodig, conditionele subsidies 

toegekend. 

"Deze subsidies brengen tot uitdrukking da t ,  wanneer om 
welke reden dan ook, de door de overheid algemeen tcelaatbaar  

geachte huursti jging achter b l i j f t  b i j  de s t i j g i n g  die een uit- 

gangspunt heeft  gevorrrrd mr de berekening, het  t e k o r t k m n d e  

door de overheid a l s n q  a l s  subsidie wordt uitgekeerd. De ex- 

p lo i t an t  loopt a l leen ondernemrsrisico i n  de s f e e r  van de re- 

servering voor onderhoud, leegstand en dergel i jke  en daarnaast 

m k  mr, n-et de kwaliteitstoestand van de woning verband hou- 

dende, ongunstige afwijkingen ten opzichte van, de a l g m e  

huurontwikkeling . " 32 

Een ander belangrijk kenrrerk van het  dynamische kostprijs-  

r eg i re  is, dat de functie van de objectsubsidies verandert. 

Gnder het  voorgaande s te l se lwerden  de subsidies geleidel i jk  

aan afgebroken doordat de huuropbrengsten toenawn. V o o r t s  

werd de rente  na telkens 10 jaar aangepast aan de op da t  mr 

mt i n  rekening te brengen rente  voor n ieme woningwemcr 

ningen. De huurder n-erkt n i e t s  van deze renteconversie, de 

huur wordt dan n i e t  aangepast, we1 de objectsubsidies. In  het 

niellwe stelsel is de subsidie te beschowen " a l s  de sluitpst 

die het  verschi l  tussen de kostprijshuur en de voor huurders 

toelaatbare vraaghuur overbrugt. Tevens zullen deze subsidies 

een buffer v o m n  tussen de b i j  de ca lcu la t i e  van de kostprijs-  

huur aangenmn kostenontwikkeling en de f e i t e l i j k e  kostenont- 

wikkeling i n  l a te re  jaren. "33 De subsidie wordt n i e t  afgebrcr 

ken mar s t i j g t  n-et hetzelfde percentage a l s  waarn-ee de huren 

s t i jgen ,  t e n z i j  de huurverhoging h q e r  is dan aanvankelijk 

geprognotiseerd werd, dan wordt de subsidie we1 afgebroken. 

D i t  is ook he t  geval indien de kostenontwikkeling lager is dan 

verondersteld. Een consequentie van het  stelsel is ook dat naar- 

mate de tce te s tane huurverhqingen m r  afwijken va11 de fei -  

t e l i j k e  kostenontwikkelingen, de mvang van de subsidies toe- 

n e e .  Tenzij E n  he t  uitgangspunt los laa t  dat  het  huurprijs- 

niveau van de nieuwbllw n i e t  langer hoeft aan te  s lu i t en  b i j  

d a t  van de woningvoorraad. In de afgelopen jaren z i j n  de huur- 

s t i jg ingen lager geweest dan aanvankelijk verondersteld werd. 

Van de Broek heef t  i n  een recente s tudie  de consequenties 

van een dergelijk beleid  dooryerekend. Zijns inziens groeien 

de objedtsubsidies explosief,  t o t  nu t o t  is dit f e i t  verslui-  

e r d  doordat deze s t i jg ingen geccanpenseerd worden "door de a£-- 

braak van de objectsubsidies op de voorraden die volgens het  

32. Nota Huur- en s u b s i d i e b e l e i d ,  op. cit.. b l z .  50. 
33. Nota Huur- en s u b s i d i e b e l e i d ,  op. cit.. b l z .  56 



oude reg- worden ge&iploiterd. Pas wanneer de dal ing van 

de subsidiebedragen op deze oude m r r a a d  geringere bedra- 

gen g a t  betreffen dan de s t i j g i n g  van de subsidiebedragen op 

de niewe vooraad, za l  m k  in de begrotinq het  explosieve 

karakter van dit subsidiesysteem zichtbaar m t e n  

worden. " 34 

De lokale mningcorporaties hebben a l s  g e m l g  van dit 

stelsel weinig invloed op h e t  huurprijsniveau waartegen niewe 

woondiensten kunnen worden aangeboden. Een van hun rrogelijkhe- 

den is he t  zoveel mogelijk minhal iseren van de stichtingskos- 

t en  van nieuwe mningen. 

Ook ten  aanzien van da t  aspect z i j n  hun q e l i j k h e d e n  be- 

perkt,  &at de centrale  overheid kwaliteitsvoorsckriften stelt 

waaraan de mningen m e t e n  mldoen en die de stichtingskosten 

vaak verhogen. Bovendien s t e l l e n  m k  de gementebesturen nog 

weer a l l e r l e i  kwaliteitseisen,onder andere inzake de s t e d e b o w  

kundige mrmgeving. Vmrts verschaft  de centrale  overheid nega- 

t i eve  prikkels cnndat he t  bedrag da t  i n  he t  eerste jaar voor de 

variabele exploitatiekosten geresemeerd wordt, een percentage 

van de stichtingskosten is. Een bedrag d a t  dan gedurende de res- 

terende exploitatieperiode de bas i s  mrmt w o r  de jaar l i jkse  

aanpassingen. De corporatie heef t  er dan m k  minder belang b i j  

om de stichtingskosten van nieuwe woningen te n-tinimaliseren. 

De beleidsruimte voor de lokale mningcorporatie is beperkt. 

Alleen langs indirekte  weg onder andere v ia  invloedspgingen 

van de centrales  van mningcorporaties , kan de tcegankelijk- 

l e i d  van de n i e u w b w  v m r  qrote  -pen van woningzoekenden 

v e i l i g  worcen gesteld.  

Emr de nieuwbuw mer k g a n k e l i  jk te maken, mrden ui- 

teraard m k  de a f z e t r i s i c o ' s  verminderd. De kans d a t  leegstand 

optreedt van nieuwe woninqwetwoningen - zoals i n  he t  begin 

van de jaren zeventig he t  geval was - wordt dan kleiner .  Om 

de nieuwbuw mer toegankelijk te maken is door de centrales  

enige jaren geleden h e t  beginsel van de zqeheten volkshuis- 

vest ingspr i js  gelanceerd; deze p r i j s  is i n  deze v i s i e  dan weer 

een richtsnoer voor de huurmarmonisatie van de bestaande voor- 

raad.35 D i t  idee is  i n  de nota huur- en subsidiebeleid o v e r g e  

n m .  De volkshuisvestingsprijs houdt i n  dat een werknmrs-  

gezin n e t  twee kinderen en een rrodaal i n k m n  i n  s tat  is een 

nieuw gebowde mninqwetmning te huren zonder Clat een b e m p  

behoeft te worden gedaan op individuele huursubsidie. 

34. P.J. van den Broek,  E n k e l e  aspec ten  van h e t  huu r -  en s u b s i d i e -  
be le id , ;  i n :  De f i n a n c i e r i n g  van de i n v e s t e r i n g e n  i n  bouwwerken; 
Amsterdam. Economisch I n s t i t u u t  Bouwn i j ve rhe id ,  1980, b l z .  191. 

I 35. B.G.A. Kempen, 0. Hamersma. Werkgroep-Har tog b e p l e i t :  "Stop met 
s o c i a l e  woningbouw"; i n :  Woningraad. 1973. b l z .  105. 



Deze doels te l l ing was verder zo gekwantificeerd da t  de 

huurguote van de m d a l e  w e r k n e r  17% m x h t  z i j n ,  hetgeen be- 

reikbaar was a l s  de' vraaghuren voor gewone woningwetwoningen 

op 5% van de daarvoor aanvaardbaar geachte stichtingskosten 

worden gesteld. Wanneer de stichtingskosten sti jgen en te- 

g e l i j k e r t i j d  de mdale inkensontwikkel ing s tagneer t ,  is de- 

ze doels te l l ing a l leen haalbaar indien h e t  vraaghuurpercentage 

mar beneden wordt bi jgeste ld ,  en de objectsubsidies verhoogd 

worden. In  de afgelopen jaren heef t , z ich  een dergel i jke  ont- 

wikkeling worgedaan. Het  kabinet Van Agt heef t  de vraaghuur- 

t abe l  aangepast, echter na& de opvatting van onder andere de 

Nationale Woningraad.in onvoldoende mate. Zi j  stelt: "dat de dis- 

cussies rond de volkshuisvestingsprijs zo langzamsrhand t o t  

een schijnvertoning z i j n  geworden. De volkshuisvestingsprijs 

wordt nog wSl a l s  toetssteen wor het  beleid  beschowd, ter- 

w i j l  noch he t  kabinet, noch he t  p a r l e n t  bereid is daar de 
f inancizle  consequenties u i t  te trekken. ,, 36 

U i t  de voorafgaande beschowing m q e  duidel i jk  z i j n  ge- 

worden dat  de toegelaten inste l l ingen s te rk  afharkel i jk  z i j n  

van de bereidheid van regering en parlement am de n i e w h w  

van woninqwetwoningen neer toegankelijk te maken voor nodale 

inkamenstrekkers. 

Het exploi ta t ieresul taat  van een woningcorpratie is n i e t  

a l leen s te rk  afnankelijk van h e t  ri jkssubsidiebeleid,  mar 

ook van he t  centraal  gevoerde hu-leid. Van n i e w  te h w e n  

woningen waarvoor overheidssteun is toegezegd, wordt de huur- 

p r i j s  volgens he t  stelsel 'van de dynamische kostprijshuren vast- 

gelegd. D i t  geschiedt door de minister van Volkshuisvestincj 

en Ruimtelijke Ordening. Gedurende een periode van 5 jaar geldt 

voor deze woningen een verplichte huurverhoging, de zogeheten 

t rendmtige huurverhoging. Na v i j f  jaar  kan van d i t  trendm- 

t i g e  percentage door de par t i j en  worden afgeweken. Wanneer 

de huurprijs n i e t  i n  een redel i jke  verhouding s t a a t  t o t  de woonkwa- 

l i tei t ,  kan de huurprijs daaraan worden aangepast. Cmn te kun- 

nen bepalen of dit het  geval is, is een woningwaarderingssy- 

stem ontworpen. 

De kwal i te i t  van de woning kan op basis  van dit systeem 

i n  een aantal  punten worden uitgedrukt, waarna i n  een t a b e l  

h e t  huurstijgingspercentage is af te lezen. Een verhoging kan 

s lech t s  een bepaald rnaximm n i e t  overstijgen. 

Overigens heef t  b i j  gesubsidieerde huurwoningen mt narre 

de rijksoverheid he t  neeste p r o f i j t  van deze boventrencbatige 

huurverhogingen, o m t  op deze wijze de objectsubsidies op 

36. Nati .onale Woningraad, "Problernen i n  de v o l k s h u i s v e s t i n g ;  Een 
mornentopname"; i n :  Woningraad E x t r a  8, j u n i  1979, b l z .  6 en 7 



bovenstaande wciningen sne l le r  afgebroken worden. De exploitant 

- i n  ons gem1 de-woningcorporaties -. 'p rof i teren '  er pas van 

wanneer er geen subsidies n-eer op de woningen rusten,  een si- 

t u a t i e  die s1echt.s zelden v o o r k ~ m t . ~ ~  Vcorts is w r  hen he t  

r i s i c o  aanwezig dat a l s  gemlg van deze huurverhogingen span- 

ningen met huurders ontstaan. Spanningen die ertce leiden da t  

er a l l e r l e i  huurakties ontstaan die door de huurcamissie  en 

eventueel de kantonrechter worden beslecht. 

Inmiddels z i j n  er beleidsspanningen ontstaan over de toe- 

passing van a r t i k e l  17 van de Huqr i j zenwet  WnrUimte. D i t  

a r t i k e l  maakt h e t  m g e l i j k  om de huren van kwal i ta t ief  goede 

v r i j k m n d e  woningen met een, g e l e t  op die kwal i t e i t ,  te lage 

huur op te trekken tot een niveau d a t w e l  rret die kwal i t e i t  i n  

overeenstemning is. In  he t  regeerakkcord van h e t  tweede kabinet 

Van A g t  is vastgelegd dat de huren van v r i j k m d e  woningen 

ineens g e h m n i s e e r d  zullen worden. Ter uitvoering van die 

beleidsafspraak is i n  een br ie f  aan de meede Kamer door de 

toenamlige minister van Volkshuisvesting en Ruimtelijke O r d e  

ning voorgesteld om aan toegelaten inste l l ingen een binden- 

de aanwijzing te  geven. De n-eerdelheid van de Raad voor de 

Volkshuisvesting had zich, i n  een daarover gevraagd advies, 

tegen deze maatregel gekeerd, omdat velhuurders ze l f  een be- 

leidsruimte -ten hebben.38 De minister onderschreef deze g e  

dachte maar s t e l d e  daar tegenover dat " in  de soc ia le  sector  

exploitatietekorten vrceg of l a a t  - mt narre a l s  woningverbe 

t e r ing  noodzakelijk wordt - t o t  ex t ra  uitgaven van he t  r i j k  leiden. 

Een iseleidskeuze van gemeenten en toegelaten inste l l ingen die 

de f inanciele  gevolgen voor rekening van he t  Rijk l a ten ,  is geen 

v r i j e  keuze, doch een a 1  t e  gemakkelijk excuus om n i e t  aan de 

h m n i s a t i e i n e e n s  m e  te doen. ,, 39 

De minister van Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening 

i n  he t  derde kabinet Van A g t  wilck van deze l i j n  afstappen, . 
mar een meerderheid i n  de Itreede Kamr dacht daar anders over. 

37. D. Hamersrna, Onderhoud en Verbe te r ing  b i j  huurwoningen: Een 
u i t e e n z e t t i n g  inzake  de f i n a n c i e l e  en bele idsrnat ige aspekten 
van onderhoud en v e r b e t e r i n g  van huurwoningen; i n :  S y l l a b u s  van 
de lee rgang  Veranderingen i n  eigendorn en beheer van woningen, 
S t i c h t i n g  P o s t d o c t o r a a l  onderw i j s  i n  h e t  Bouwen, D e l f t ,  Tech- 
n ische  Hogeschool. 1977. b l z .  4-31. 

38. Raad voor  de Vo lkshu isves t ing .  Advies inzake  de w i j z i g i n g  van de 
Huurpr i j zenwet  woonruirnte en de v e r p l i c h t e  harrnonisat ie- ineens;  
Advies nurnmer 105. 

39. B r i e f  van de m i n i s t e r  van V o l k s h u i s v e s t i n g  en R u i r n t e l i j k e  Dr- 
dening over  he t  Huurbe le id  1982: Tweede Kamer z i t t i n g  1981-1982, 
17256, n r .  1, b l z .  5. 



9 i j  de zogeheten verniewbow worden exploitatietekorten op 

verschillende d e r e n  gedekt. Daarbij is het van belang of 

de woningen mr of na de 'heeds Wereldoorlog gebouwd zijn. 

V m r  deze twee categoriGn van woningwetwoningen bestaan aparte 

verbeteringsregelingen. Het belangrijkste verschil is dat  b i j  

voomrlogse woningen het volledige exploitatietekort, dat na 

doorvcering van een redelijke huurverhoging bestaat, dmr  een 

rijkssubsidie wordt gedekt. Bij namrlogse woningen rlient een 

deel van het tekort u i t  de a l g m e  bedrijfsreserve te worden 

gedekt. Mocht deze reserve ontoereikend zi jn,  dan kan het r i j k  

een rentelms m r s c h o t  verstrekken. Een ander deel van het  

W o r t  wordt dQor de rijksoverheid via objectsubsidies gedekt. 

De achtergrond van deze verschillen is dat wor namrlogse 

woningen direkt  vanaf de s t i d ~ t i n g  r i s ico  reserves zijn ge- 

vormd, terwij l  dat vmr  vmmr logse  woningen n i e t  het geval 

is. De centrale overheid is e r  b i j  de opstelling van regelingen 

vanuit gegaan dat deze reserves onder andere tot dekking van 

door verbetering ontstane exploitatietekorten kunnen worden 

aangewend. Doordat inmiddels het niewe r e g h e  op de woning- 

corporaties t o t  stand is gekmn,  zijn de r i s ico  reserves op- 

geheven en ondergebracht i n  de a l g m e  bedrijfsreserve die 

een ruinere bestemning is toegedacht d m  de risico reserve. 

Door de centrales van woningcorporaties - mt n m  de NWR - 
is tegen de verbeteringsregeling voor namrlogse woningwetwo- 

ningen bezwaar aangetekend. Het belanqrijkste bezwaar van de 

cen-trales is we1 dat  dmr  deze regeling het  r i s ico  bestaat 

dat de gehele bedrijfsreserve voor de namrlogse woningverbe- 

tering wordt benut. Daardoor kan d ie  bedrijfsreserve n i e t  reer  

benut worden vwr andere doe1er-1.~' D i t  vinden de centrales be- 

zwaarlijk amdat die reserves een functie behoren t e  vervullen 

voor het gehele corporatiebeleid. Daaram willen z i j  de ver- 

beteringsregeling mr namrlogse woningen herzien in die zin 

dat n i e t  de hele bedrijfsreserve gebruikt hoeft te worden, 

mar slechts een deel. De centrale overheid zou dan mk in  

overleg ret de centrales m t e n  bepalen wat de minimile bedrijfs- 

reserve van een c o r p r a t i e  M m r t  te zijn. V m r t s  willen de 

corporaties het s t e l s e l  van renteloze leningen afschaffen en 

vervangen dmr  rijksbijiiragen. Inmiddels zi jn i n  de regeling 

voor de namrlogse woninqverbetering een aantal van de wensen 

van de centrales gehonoreerd. De belangrijkste is we1 dat in  

de Algemne Bedrij fsreserve een bodem is aangebracht. 

40 .  N a t i o n a l e  W o n i n g r a a d ,  " N W R - d i s c u s s i e n o t a  o v e r  f i n a n c i e l e  pr,o- 
b lemen b i j  v e r b e t e r i n g  v a n  n a o o r l o g s e  woningen" ;  i n :  Y o n i r ~ g r a a d  
E x t r a ,  rnei 1977.  



Samenvattinq 

Woningcorporaties z i  j n s te rk  afhankeli j k van het  landel i  j ke 

huur- en subsidiebeleid. Deze inste l l ingen ondergaan d i t  be- 

l e i d  n i e t  lijdzaam, maar pmberen v ia  de centrales  invloed u i t  

te oefenen. Huuropbrengsten en exploitatiebijdragen van de 

centrale  overheid z i j n  de belangrijkste inkmtenbronnen. 

Om de nieuwbouw toegankelijk te maken vDor g m t e  q r o e p ,  

is he t  idee van de volkshuisvestingsprijs gelanceerd. Een 

idee da t  i n  de werkelijkheid steeds minder vaak gerealiseerd 

wordt, hetgeen w k  weer consequenties heef t  vwr de  huren i n  

de voorraad. Over deze h u u r h m n i s a t i e  z i j n  beleidsspanningen 

ontstaan doordat de minister van Volkshuisvesting en Ruimte- 

l i j k e  Ordening een bindende aanwijzing aan onder andere de toe- 

gelaten inste l l ingen w i l  verlenen, teneinde v r i j k m n d e  wonin- 

gen ineens te h a m n i s e r e n .  Wat b e t r e f t  de woningverbetering 

worden exploitatietekorten op een drietal wijzen ged&t. Een 

deel d m r  huurverhogingen, een deel door objectsubsidies en 

b i j  namrlogse woningwetwoningen eventueel door de  corpora- 

ties z e l f ,  door te  putten u i t  de A l g m n e  bedrijfsreserve (ABR). 

De centrales  hadden met nam tegen de laatstgenoemde dekkings- 

wijze bezwaren, met narre a d a t  op die mnier de gehele bedrijfs- 

reseme uitgeput zou kunnen worden. Inmiddels is i n  de ABR een 

bodem gelegd, waardcor d i t  bezwaar n i e t  langer geldt .  

De onderhouds- en beheemomn 

Voor een aantal  werkzadeden  d i e  door corporaties verr icht  be- 

horen te worden, worden op h e t  centra le  niveau jaa r l i jkse  n o m n  

vastgesteld. De hoogte van die n o m n  bepaalt  i n  s te rke  mate 

of de werkzaamheden m k  f e i t e l i j k  goed kunnen worden uitgevoerd. 

De n o m n  w a r  he t  h i e r  om handelt, betreffen het  onderhoud en 

het  beheer. In  deze paragraaf wordt erst ingegaan op de onder- 

houdsnorm en daarna op de beheemom. Vooraf z i j  nog he t  vol- 

gende opgawrkt. 

Ten eerste za l  ik n i e t  a l l e  'ins en outs '  van de betrokken 

n o m n  behandelen. ZO za l  ik m r b i j g a a n  aan het  onderscheid 

da t  bes taa t  tussen de onderhoudsnorrnen van wr-  en naoorlogse 

woningen en beperk ik me vooral t o t  de norrnen die 

gelden m r  woningen die n i e t  onder he t  r e g k  van de dynamische 

kostprijshuren z i j n  gebouwd. Voorts l a a t  ik ook de n o m n  die 

gelden m r  de centrale  verwarmingsinstallaties en de l i f t i n -  

s t a l l a t i e s  buiten beschouwing. 

w en tweede wordt de onderhoudsnom administratief a l s  volgt 

verwerkt. In de a c h i n i s t r a t i e  wordt per woningcamplex (dit is 

een administratieve eenheid, waar.'in een grcep vee la l  gelijk- 

soort ige  woningen is ondergebracht) de bedragen die volgens de 



onderhoudsnorm w e n  worden geboekt ten l a s t e  gebracht van de 

exploitatierekening en tcegevoegd aan het  onderhoudsfonds . 
D i t  fonds heef t  het  icarakter van een egalisatiefonds en dient  

ter dekking van een deel van de onderhoudsuitgaven van a l l e  

woningcamplexen. H e t  rroge duidel i  jk z i  jn dat de hcoqte van de 

onderhoudsnorm een essen t ie le  variabele is ter bepaling van 

de beleidsvrijheid van de woningcorporaties op h e t  gebied van 

he t  onderhoudsbeleid. H e t  is ook voor de centrale  overheid een 

essent ie le  variabele. De h c q t e  van de onderhoudsnorm bepaalt  

~ C i e  het  tempo waarin verleende objectsubsidies kunnen worden 

afgebroken. Imners naarmate de onderhouikkosten lager worden, 

dalen ook de exploitatiekosten van een woningcamplex en z i j n  

de huuropbrengsten eerder tcereikend om deze (voor een dee l  

f i c t i eve)  kosten te dekken. Wanneer een dergel i jk  beleid ge- 

voerd wordt, heef t  de minister van Volkshuisvesting en Ruimte- 

l i j k e  Ordening mser beleidsruimte om n iewe  financiele 

verplichtingen aan te gaan. Hetzelfde e f f e c t  kan bereikt worden 

door de huren i n  de voorraad te la ten  s t i jgen .  Een be le ids l i jn  

6ie mst nane i n  een t i j d  waarin de i n k m n s  stagneren, a 1  snel 

op bewonersverzet z a l  s tu i t en .  Bovendien l e k t  een deel van de 

aldus verkregen besparingen op exploi ta t iesubsidies  weer weg 

doordat de m a n g  van de individuele huursubsidies tceneemt. 

H o e  d i t  ook z i j ,  b i j  he t  vasts te l len van de hoogte van 

de onderhoudsnorm van de naoorlogse woningwetwoningen die ge- 

bowd z i j n  voor de invoering van de dynamische kostprijshuur,  

is de kans da t  er beleidsconflicten ontstaan tussen de cen- 

t r a l e s  van woningcorporaties en he t  d e p a r t a n t  van volks- 

huisvesting g r w t .  De oorzaak daarvan is da t  de par t i j en  de 

s i t u a t i e  anders becordelen cindat hun belangen n i e t  p a r a l l e l  

lopen. 

In  de prakt i jk  b l i j k t  d i t  ook te  kloppn.  In  de jaren 

zeventig is er dm ook veel s t r i j d  geweest over de vraag of 

de onderhoudsnorm tcereikend is om de oorspronkelijke gebruik- 

waarde van de woning i n  stand te houden. Qn deze vraag te kun- 

nen beantwoorden, is door de centrales van woningcorporaties 

i n  1970 voorgesteld an een onderzoek te houden naar de toerei- 

kendheid van de onderhoudsnorn. Pas i n  1975, t en  t i j d e  van 

he t  kabinet Den Uyl, is een dergel i jk  onderzoek door de woning- 

corporaties i n  opdracht van de overheid verr icht .  Een onder- 

zoek da t  tot veel in terpreta t ieconfl ic ten aanleiding gaf en 

i n  1977 i n  een andere opzet werd herhaald. 
41 

41. R. S t o r k ,  W .  Sterkenburg, Onderhoudskosten en onderhoudsnorrn. 
onderzoek naar de toere ikendhe id  van de onderhoudsnorm voor 
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In  deze opzet was m r  aan de wensen van het mbisterie 

t e g m t  gekanen, maar werden de interpiretatieconflicten niet 

uitgebannen. H e t  zou te ver w r e n  am a1 deze i n t e r p r e t a t i e  

conflicten h ie r  uitvoerig te behandelen, ik -mlsta  mt het  aan- 

geven van enige hoofdpunten. 

In  de e e r s t e  p l a t s  is er een conf l i c t  tussen de lande- 

l i j k e  centrales en het  d e p a r t a n t  over het beqrip onderhouds- 

norm. Beide actoren kiezen voor een andere operationele de- 

f i n i t i e .  Op dit punt hebben de centrales  de s t r i j d  verloren, 

doordat de d e f i n i t i e  van het  d e p a r t e n t  gebruikt wordt. De 

onderhoudsnorm is i n  deze v i s i e  het  j aa r l i jks  vast  te s t e l l e n  

bedrag dat voldoende d ien t  te z i j n  voor he t  dekken van de on- 

derhoudskosten van de gemiddelde woning die deel uitmaakt van 

het  hele  landelijke bestand van nacorlogse woningen. De centra- 

les definieerden de onderhoudsnorm a l s  he t  j aa r l i jkse  bedrag 

dat  n d g  is ter dekking van de onderhoudsuitgaven i n  de eer- 

ste 25 jaar van het  bestaan van een woning. 

Een tweede conf l i c t  betrof de vraag welke onderlioudswerk- 

zaamheden betaald behoren te worden u i t  he t  onderhoudsfonds. 

V o o r  de dekking van de onderhoudskosten staan in beginsel twee 

wegen open, narrelijk uit het onderhoudsfonds of uit de a l g a n e  

bedri j fsreserve. Wanneer deze fondsen niet toereikend z i  jn, 

wordt het  onderhoud vaak ui tgeste ld  to tda t  de woning verbeterd 

wordt en de kosten anders gedekt worden (huursti jging en sub- 

s id ies )  . 
De bestaande beleidstheorie i s ,da t  voorzienbare onderhouds- 

ac t iv i t e i t en  u i t  het  ondernoudsfonds betaald worden en n i e t  

w r z i e n b a r e  u i t  de bedrijfsreserve. Deze zienswijze wordt door 

z m e l  de centrales ,  alsrnede he t  d e p a r t a n t  onderschreven; 

he t  d e p a r t a n t  hanteert  nog een aanvullend criterium, m l i j k  

wat de aard van de onderhoudsactiviteit is. H e t  zogeheten buiten- 

gewone onderhoud rrag niet u i t  h e t  onderhoudsfonds worden gedekt, 

maar dient  u i t  de bedrijfsreserve of via  de verbeteringsrege- 

l ing  voor naoorlogse woningwetwoningen gedekt te worden (MG 73-24). 

Duidelijk is d a t  langs deze verfijningen h e t  d e p a r t m n t  pro- 

beer t  am de onderhou+norm zo laag q e l i j k  te houden en de 

centrales  een amgekeerde werkwijze volgen. Zo werd i n  de uitge- 

vcerde onderzoeken ook nagegaan of er sprake is van een onder- 

houdsachterstand. Indien een deryeli  jke s i t u a t i e  z ich voordeed, 

werd geredeneerd "dat de adninis t ra t ief  geregistreerde uitga- 

ven van werkzaanheden n i e t  steeds voldoende waren am de cor- 

spronkelijke gebruikswaarde van de woning 'in stand te ho*". 

Bijgevolg zou de onderhoudsnorm dan cok op een hoger niveau 

vastgesteld m e t e n  worden. H e t  d e p a r t a n t  erkende dit cr i -  

terium echter niet. Beide benaderingen leiden t o t  andere on- 

derzoeksinterpretaties,  zoals b l i j k t  tabel  3.3. waarin de onder- 



houdskosten en de gehdexeerde onderhoudsnorm met  elkaar ge- 

confronteerd worden. 

Tabel  3 . 3 .  - Confruntatie onderhoudskosten* en onderhouds- jL 

norm i n  de jaren 1969-1975 (bedragen gehdexeerd ) 

J a a r  onderhoudskos ten  Onderhoudsncrm ge- O v e r s c h o t / t e k o r t  
i n d e x c e e r d  ( 2 )  - ( 1 )  

ben.  I ben.  2 ben.  ben. 

1969 409.43 350.04 461.68 + 52.25 + 111.64 
1970 434.09 373.22 457.60 + 2 3 , 5 1  + 84.38 
2972 442.46 381.08 420.65 - 21.81 + 39.57 
1972 448.82 387,06 416.56 - 3 2 . 2 6  + 29.50 
1973 415.96 356,17 387.66 - 28.30 + 31.49 
1974 429,29 368,71 354.62 - 74.67 - 14.09 
2975 452.45 390.47 357.22 - 95,23 - 33.25 

1969 t / m  
2975 gem.433.20 372.38 408.00 - 25.20 + 35,62 

i n d e x e r i n g  p e r  1-1-1977 
XX 

z i e  o v e r z i c h t  5.1, kolom 6 en 7 
b e n a d e r i n g  1 = c e n t r a l e s .  benader ing  2 = COV 

Bron: NWR, NCIV, 1979 

Tot s l o t  nog enige algernene W r k i n g e n  over deze toch we1  

a l s  technocratisch t e  karakteriseren besturingswijze. Deze me- 

thode beloont woningcorpraties die woningen beheren die i n  

p s i t i e v e  zin afwijken van de g d d d e l d e  woning en s t r a f t  

corporaties die woningen beheren die i n  negatieve zin van 

de gemiddelde woning afwijken. D i t  klemt temeer daar he t  ge- 

middelde woningbezit van individuele corporaties belangrijke 

verschillen vertoont wat be t ref t  leeftijdsopbxw, woningtyp 

en dergelijke. Verschillen die van belang zi jn mdat u i t  het 

onderzoek van de centrales b l i j k t  dat  de onderhoudsuitgaven 

per woningtype varizren. Ook blijken kleinere corporaties 

goedkoper te kunnen werken, ook wanneer met a l l e r l e i  inter- 

venizrende variabelen rekening wordt gehouden. 4 2 

Ook Mor het  beheer van woningen van corporaties (en ge- 

m n t e l i j k e  woningkdrijven) wordt jaarl i jks  door de centrale 

overheid een norm vastgesteld. Deze zogeheten beheernom dient 

toereikend te zi jn om de noodzakelijke uitgaven Mor beheer 

en aiministratie te dekken. Ook naar de toereikendheid van deze 

norm is i n  opdracht van het Ministerie van Volkshuisvesting en 

Ruimtelijke Ordening een oncierzoek verricht dat door en onder 

verantwoordelijkheid van ae centrales van woningcorpraties is 

uitgevcerd. De conflicten over deze beheersnorm zi jn minder 

intensief dan over de onderhoudsnorm. Waarschijnlijk heeft dit 

t e  maken mt &.mindere grote reikwijdte van deze norm. H e t  

42.  R. S t o r k ,  W .  S t e r k e n b u r g ,  op. cit. 



onderzoek l a a t  de volgende resultaten zien. In de eerste plaats 

varizren de loonkosten van beheersactiviteiten naar de grootte 

van corporatie. Doordat b i j  veel kleinere corporaties de be 

stuurders uitvoerende werkzaanheden verrichten, z i j n  de loon- 

kosten b i j  deze categorie veel geringer. Voorts z i j n  de loon- 

kosten de belangrijkste kostensoort. In de tweede plaats bleek 

dat de norm n ie t  toereikend was en verhoogd diende t e  worden, 

hetgeen inmiddels gebeurd is. &mend+en is i n  1980 deze norm 

voor corporaties die meer dan 4000 woningen beheren structu- .  

reel  v e r h q d .  43 

Smnvatt ing:  voor onderhouds- en beheerwerkzaanheden 

worden door he centrale overheid i n  overleg mt de centrales 

van woningcorporaties n o m n  vastgesteld. De hoogte van deze 

n o m  bepaalt i n  sterke m t e  de beleidsvrijheid van de lokale 

woningcorporatie, mar is ook voor de centrale overheid van 

belang. Daardoor ontstaan e r  tussen het department en de cen- 

t r a l e s  met nam ten aanzien van de onderhoudsnorm, a l l e r l e i  

beleidsconflicten. Die conflicten hebben betrekking op de be 

gripbepaling (wat is onderhoud?) en welke werkzaamheden u i t  

llet onderhoudsfonds gedekt behoren t e  worden. 

Een i n t emzzo :  de corporaties en de gmen ten  

De re la t ies  tinssen & r~ewmt.ekst'ven en de woningcorporaties 

zi jn veelzijdig van aard. -sen b i d e  participanten bestaan 

wederzijdse afiankelijkheden. Beide actoren beschikken over 

procesbenodigdheden die Bn belangrijk, en onvervan+aar zijn. 

In deze paragraaf k m n  een aantal re la t ies  OF een aantal be 

leic?svelden t e r  sprake. Alvorens t o t  behandeling van die be 

leidsvelden over t e  gaan, z i j  vooraf nog he t  volgende opgererkt. 

In de eerste  plaats dient t e  worden opgemerkt, dat de 

re la t ies  v& gerneente tot gewente verschillen. In  deze v a -  

graaf worden voornamlijk enkele a l g m n e  kenmrken behandeld. 

Uiteraard z i jn  e r  w e 1  g r c e p  van geneenten t e  formeren, waar- 

binnen de re la t ies  mt  de woningcorporaties ongeveer op de- 

zelfde wijze v m  krijgen.Het problem is echter da t  e r  t o t  nu 

toe t e  weinig onderzoek is om t o t  een dergelijke typ log ie  t e  

geraken. H e t  onderzcek dat voorhanden i s ,  is bf algerneen, 

bf be t ref t  casestudie die zich m i l i j k  vwr generalisering 

lenen. Het verdient aanbeveling om dergelijke typologieh t e  

fortwren en vervolgens na t e  gaan of de volkshuisvestingspro- 

b l e n  door de verschillende t p  anders-verwerkt worden. 

43. N a t i o n a l e  Woningraad. "Problemen i n  de  v o l k s h u i s v e s t i n g ;  Een 
momentopname"; i n :  Woningraad E x t r a  8. j u n i  1979,  b l z .  30. 
Daar wordt  i n  waa rde rende  z i n  gesp roken  o v e r  de  s t r u c t u r e l e  
ve rhog ingen  van de  beheemorm.  



In de tweede p l a t s  zi jn een aantal o p r k i n g e n  t e  maken 

over de aard van de re la t ies  tussen deze actoren. Daarbij kan 

gebruik worden g m & t  van de inzichten die de studie van in- 

terorganisationele re la t ies  tussen min of mer autonone be- 

leidssystemn heeft opgeleverd. Bish onderscheidt de volgende 

vier relat ies:  smnwerking, "Collusion" (geheixw verstandhou- 

ding). , oompetitie en dwang. 44 

Smnwerkinq is een begrip dat gebruikt wordt om een ge- 

zamnlijke &tie van twee of meer part i jen t e  karakteriseren 

die erop gericht is om een g e z m n l i j k  voordeel t e  behalen. 

De'effecten van die s ~ e r k i n g  op derden b l i j f t  buiten be- 

schowing. Tussen de gawenten en de woningcorpraties wordt 

op een aantal velden samngewerkt. Te noemen zijn: het  geza- 

menlijk ontwikkelen van woninqpmjecten, het tcewijzen van 

woonruimte, en dergelijke. 

Wanneer de samyerking e r e  l e id t ,  dat  de kosten van 

de gezamnlijke &tie op derden worden afgewenteld, wordtwel 

van smnzwerinq gespmken. De term legt  e r  echter mijns in- 

ziens teveel nadruk op dat samenwerkende partijen er bewust 

na streven om de kosten op derden af te wentelen. Veel van 

die ongunstige effecten zi jn n ie t  beoogd, maar het  onbedoel- 

de gevolg van de samenwerking tussen de partijen. Een voor- 

beeld van collusion i n  z i jn  zuivere ~ o r m  was (?) onder andere 

l e t  spreidingskleid in Amsterdarr~. Een beleid dat op geheime 

afspraken berustte tussen de woningcorpraties en de g w e n -  

t e  en dat a l s  gevolg had dat somnige buurten vmr  etnische 

minderheden gesloten werden. 45 

Campetitie is r i v a l i t e i t  tussen tnee of mer part i jen 

om de gunsten van een derde pa r t i j  of vmr  he t  verwerven van 

een object waarover geen enkele p a r t i j  een eigendmrecht  

neeft (een geenschappelijke bron). Woningcorpraties con- 

curreren met andere opdrachtgevers can bouwop3rachten b i j  de 

gementen. Ook concurreren ze met andere beheerders om de gun- 

sten van woningzoekende huishoudens. Voor geentebes turen  

is h e t  belanqrijk of er binnen de geneente s lechts  een cor- 

poratie werkzaam is, of dat er meerdere zijn. In de laa ts te  

s i t ua t i e  is het voor een gemeentebestuur gemkkelijker om 

44. R .  B i s h ,  I n t e r g o v e r n m e n t a l  R e l a t i o n s  i n  t h e  U n i t e d  S t a t e s :  
Some C o n c e p t s  a n d  I m p l i c a t i o n s  f r o m  a  P u b l i c  C h o i c e  P e r s p e c t i v e ;  
i n :  K .  H a n f ,  F.W. S c h a r p f  [ e d s , ) ,  I n t e r o g a n i z a t i o n a l  p o l i c y m a k i n g .  
L i m i t s  t o  c o o r d i n a t i o n  and  c e n t r a l  c o n t r o l ;  London and  B e v e r l y  F i l l s ,  
S a g e  Modern P o l i t i c s  S e r i e s  Volume 1. b l z .  22.  26 .  
Z i e  v o o r  e e n  o v e r z i c h t  van  d e  j u r i d i s c h e  r e l a t i e s :  C . M .  v a n  den  
H o f f ,  " g r o n d s l a g  r e l a t i e  g e m e e n t e - k o r p o r a t i e  b e k e k e n " ;  i n :  V o l k s -  
h u i s v e s t i n g ,  n r .  11, 1980, b l z .  354-358 .  

45. R .  S p r e e k i n e e s t e r ,  M .  V a l k o n e t - F r e e m a n ,  " E t n i s c h e  m i n d e r h e d e n  
en d e  v o l k s h u i s v e s t i n g " ;  i n :  S tedebouw e n  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  
60e  j a a r g a n g  n r .  3 ,  m a a r t  1975,  b l z .  146 .  



haar voorwaardeiI op t e  leggen, dan in een s i t u a t i e  waarin de 

woningcorporatie een lokale mnopolis t  is. M e t  name het f e i t  

da t  de gemsenten m e s t a l  de procesbenodigdheid b o m i j p e  grond 

bezitten, is i n  dit verband relevant. Uiteraard kunnen de cor- 

p r a t i e s  hun krachten bundelen i n  een federatie en op die wij- 

ze er zorg voor dragen dat  de gemeenten hen onderling n i e t  te- 

gen elkaar kan uitspelen. 46 

Bij dwang heeft  de ge-ngen p a r t i j  n a w e l i  jks een andere 

op t ie  dan om de preferenties van de dwingende p a r t i j  te vol- 

gen cmdat anders negatieve sancties volgen. Fkestal zal de 

zwakke pa r t i  j dan m k  op eventuele sancties anticiperen en 

de r icht l i jnen van de dwingende p a r t i j  volgen. Relaties d i e  

a l s  dwang te typeren zijn, vloeien voort u i t  het  tcezicht dat 

gemeentebesturen op de woningcorporaties dienen te houden. 

D i t  tcezicht is van t w e r l e i  aard. I n  de eers te  plaats  is  e r  

he t  tcezicht  dat voortvloeit uit & Woningwet. (IIet Gemeen- 

t e l i j k e  B o w  en Woninqtcezicht.) Op grond van dit toezicht 

kan onder andere worden overgegaan t o t  aanschrijvingen, on- 

baJmnbaarverklaringen en dergelijke. D i t  toezicht be t r e f t  

n i e t  alleen woningcorporaties, maar a l l e  huiseigenaren (inclu- 

s ie f  het gerneentelijke woningkdri j f ) .  

In  de tweede plaats is er he t  toezicht da t  voortvloeit  

u i t  de s ~ l r e g e l s  v m r  woningcorporaties. D i t  toezicht be t r e f t  

vooral het financigle beleid van de c o r p r a t i e s  en de inten- 

s i t e i t  van dit toezicht is onder andere aihankelijk van de 5- 

nanciele tcestand van de betrokken c o r p r a t i e .  H o e  gezonder 

die toestand is, des t e  m e r  bewegingsvrijheid de corporatie 

heeft.  V m r t s  d ient  nog opgemerkt t e  worden da t  tegen beslis- 

singen d ie  u i t  het  gerneentelijke toezicht voortvloeien en waar 

de woningcorporaties het m e  oneens z i jn ,  b e m p  kan worden 

ingesteld. 

In  de derde plaats  dient t e  worden apgemerkt, dat i n  de- 

ze paraqraf  de corporaties en de gemsenten a l s  mnolis t ische 

organisaties mrden behandeld. In hmfdstuk 2 is reeds aange- 

geven, da t  & woningcorporaties merdere actoren m a t t e n  die  

e lk  eigen belangen hebben. D i t  gegeven geldt n i e t  alleen voor 

de woningcorporaties, mar i n  nog sterkere mate voor de gemen- 

ten, w a x  in ieder geval tussen het p l i t i e k e -  en ambtelijke 

stratum onderscheid mt mrden gemaakt. In ~ e z e  paragraaf is 

, dat  n i e t  gebewd, candat de vwrhanden onderzoekqegevens geen 

informatie verschaffen over de r e l a t i e  tussen de verschillen- 

de actoren i n  beide beleidssystewn. 

46. Wanneer  e e n  g e m e e n t e  e e n  d e r g e l i j k e  s i t u a t i e  w i l  b e n u t t e n ,  
w o r d t  a 1  s n e l  g e s t s l d  d a t  d a t  m i s b r u i k  van rnach t  z o u  z i j n .  
Z i e :  V.H.L. W e s t r a t e .  " N i s b r u i k  van rnacht";  i n :  V o l k s h u i s v e s t i n g  
n r .  6 ,  1974,  b l z .  187.  188 .  



3 . 4 .  , De woningcorporatie a l s  opdrachtgeefster 

Volgens a r t i k e l  61, l i d  2 van de Wninqwet hebben de a g e -  

l a ten  inste l l ingen een voorkeurspositie b i j  he t  verlenen van 

woningbowopdrachten i n  de n i e t - c m r c i e l e  huursector. Pas 

a l s  deze ins te l l ingen he t  l a ten  afweten, -en de g m e n t e -  

besturen zelf de apdrachtgevende funct ie  ter hand n m n .  Lid 

2 is op i n i t i a t i e f  van een aantal  kamrleden i n  de Woningwet 

opgencmn. H o a r e l  de woningcorporaties reeds van oudsher de- 

ze voorkeurspositie b e z a t k ,  was er na de Tweede Wereldoorlog 

, . een s i t u a t i e  ontstaan waarin de gemeentebesturen zelf a l l e r -  

lei bowin i t i a t i even  ter hand m n .  ( Z i e  voor een c i j f e m t i g  

,qverzicht figuur 3.4.) Duideli jk is, da t  de g m & t e n  t o t  h e t  

eind van de jaren zes t ig  vaker a l s  opdrachtgever i n  de niet-  

. ~.wmwrciEle.huursector fungeren.dan de corporaties. Vandaar 

da t  b i j  de behandeling van de nieuwe ,Woninyet door.een aan- 

t a l  kamrleden he t  bovengenoemde arrendemnt werd ingediend. 47 

Een wetsregel die de voorkeurspositie van de corporatie wet- 

t e l i j k  vast legt  en die mede door een aantal  invloedspogingen 

van de centrales  van corporaties i n  de wet is gekonen. 

I n  d i t  kader is ook een advies van de RAVO (waarin de 

centrales  een s terke pos i t i e  i n n e n )  van belang. In  d i t  ad- 

vies  wordt onder an6ere gesteld da t  ondanks de bepaling in 

a r t i k e l  61, l i d  2 de prakt i jk  i n  veel gemeenten nog steeds 

was, d a t  de corporaties er n i e t  aan te  pas k w m .  V o o r t s  wordt 

erop gewezen, d a t  i n  somnige g m e n t e n  pseudo-instellingen 

i n  h e t  leven z i j n  geroepen. H e t  b e t r e f t  corporaties waar de 

g m e n t e  de dienst  uitmaakt. De raad acht dergel i jke  i n i t i a -  

t ieven i n  s t r i j d  r ~ t  de wet. Ook n e a t  ze s t e l l i n g  tegen si- 

t u a t i e s  waarin de g m e n t e  zelf  woningen bouwt om die daarna 

aan een woningcorporatie i n  eigendom en of beheer over te dra- 

gen. Bepleit wordt can een meer akt ief  overheidsbeleid te vceren. 4 8 

Een en ander l e i d t  i n  1969 t o t  een c i rcu la i re  van de toen- 

m l i g e  minister Schut aan de gmentebesturen.  In  deze circu- 

l a i r e  wordt onder andere geste ld  dat ,  wanner gmentebestu-  

ren zelf  willen bowen en daartce om geldel i jke  stem verzoe- 

ken, z i j  dienen te mt iveren  waarcan de ter plaatse  werlczame 

corporat ie(s)  n i e t  z i j n  ingeschakeld. Ook dienen z i j  m e t  de 

corporaties overleg te  plegen over deze aangelegenheid. Van 

&it overleg met verslag worden uitgebracht aan de gemeente- 

raad. Ook de minis ter .dient  .over .dit overleg g e h f o m e r b  

47.  R .  C r i n c e  l e  Roy, R u i r n t e l i j k e  Orden ing  Band 111: Woningwet 
[ v e r v o l g l ;  O e v e n t e r ,  Kluwer ,  Supplement  33 (novernber 19711.  
b l z .  202  t/rn 204a  g e e f t  e e n  w e t s h i s t o r i s c h  o v e r z i c h t .  Het  
arnendernent s l o o t  a a n  b i j  d o o r  d e  cornrnissie Van den  Bergh ge -  
dane  v o o r s t e l l e n .  

48.  Raad v o o r  d e  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  De p l a a t s  e n  t a a k  van d e  woning- 
c o r p o r a t i e s ;  Adviesnurnrner 24 ,  ' s -Gravenhage ,  1 2  j u n i  1968 .  ---- 



te worden. Op grond van onder meer die informatie wordt dan 

bepaald of de betrokken g a e n t e  de bouw van de woningen zelf 

ter hand mag nemen. 49 

Sin& deze c i rcu la i re  is verschenen, l i j k t  de s t r i j d  tus- 

sen de g a e n t e  en de woningcorpratie can de opdrachtgevende 

funct ie  i n  de niet-ccarmerciele huwsector t e n  voordele van 

de laatstgenoeande actor  te  z i j n  beslecht. Figuw 3.4. ver- 

schaf t  een beeld van de sin& de Tkeede Wereldoorlog door bei- 

de par t i j en  ontwikkelde in i t i a t i even .  Sinds 1969 n e a t  h e t  aan- 

dee l  van de gementen i n  de produktie van woningwemningen 

a f .  

Wee& heef t  i n  een s tudie  over de taak en plaats  van de 

opdrachtgever i n  h e t  bouwproces onder andere proberen d u i d e  

l i j k  te maken da t  de g e m n t e l i j k e  overheid ncg grotendeels 

a l s  opdrachtgever vDor de sociale woningbm functioneert; 50 

Figuur 3.4. - Bowinitiatieven van woningcorporaties en gemeenten 

I ~ ~ , B z a ~ ~ l a s 2 ~ l m e ~ ~ ~ m ~ ~ v m ~  
I I I I I I I I I t I I I I I  

JAAR 

Bron: M a a n d s t a t i s t i e k  Bouwni jve rhe id  

Alvorens wat mer op de resul ta ten van z i j n  onderzcek 

i n  te gaan, dient  vooraf nog opgemerkt te worden da t  h ie r  can 

een enquEteonderzoek handelt en dat de mnclus ies  gebaseerd 

z i j n  op de percepties van de betrokken actoren. Bovendien z i j n  

er tussen de percepties van de beide actoren verschillen waar 

te n m n .  Een f e i t e l i j k e  analyse van het  verstrekken van op- 

drachten ontbreekt. 

V o o r t s  d ient  bedacht te worden, dat de overheid belang- 

r i j k e  taken in h e t  bowproces vervult ,  waaronder he t  bestemnen 

4 9 .  M i n i s t e r i g l e  r o n d z e n d b r i e f  van 10 f e b r u a r i  1969 aan de  C o l l e g e s  
van Burgemees t e r  en  Wethouders;  i n :  S t a a t s c o u r a n t ,  1969, n r .  30. 

50. A .  Weeda. Taak en p l a a t s  van d e  o p d r a c h t g e v e r  i n  h e t  bouwproces;  
Amsterdam, Economisch I n s t i t u u t  Bouwni jve rhe id ,  1980. 



van grondpercelen op grond van de W e t  Op de Ruimtelijke Or- 

dening. Nu z i j n  die taken meestal geen volledig exclusieve 

aangelegenheid van een p a r t i j  , mar is er bi jna a l t i j d  sprake 

van een zekere overlap. Daar komt nag b i j ,  da t  taken i n  he t  

bouwproces vaak vo lg t i jde l i jk  vervuld worden, waardcor cen 

p a r t i j  die z i j n  taak ers t  mt verrichten voordat een vol- 

gende p a r t i j  aan s l a g  komt, daardmr soms i n  s t a a t  is te  b e  

palen wat er i n  l a t e r e  fasen dient  te gebeuren. Ik gemeente 

kan bijvoorbeeld i n  een globaal bestemningsplan a 1  de woning- 

d i f f e r e n t i a t i e  vastleggen, waardoor een belangrijk bestand- 

deel van de opdrachtgevende functie wordt uitgehold. Ik cen- 

t r a l e s  van woningcorporaties vinden da t  de toegelaten ins te l -  

lingen i n  h e t  bomproces een belangrijke r o l  dienen te ver- 

vullen. k z e  r o l  d ien t  g ro te r  te z i j n  n m t e  h e t  planniveau 

afneemt. Figuur 3.5. verschaft een overzicht van de volgens 

de NWR noodzakelijke invloed van c o r p r a t i e s  op verschillende 

planniveau's. 51 

U i t  de studie van Weeda b l i j k t ,  d a t  de door de centrales  

gewenste invloed van de corporaties i n  he t  bomipmces n i e t  

i n  f e i t e l i j k e  invloed is omgezet. 

Over de vraag wie de eigenl i jke  i n i t i a t i e f n m r  t o t  woning- 

wetbow is, z i j n  g m e n t e n  en corporaties h e t  n i e t  eens. Weeda 

stelt: "Bijna de h e l f t  van ck gmeenten stelt a l t i j d  zelf  he t  

i n i t i a t i e f  t o t  woninglsow te n m n  en nog eens 15% van de ge- 

meenten zegt 'tt meestal zelf  te dcen en 13% da t  het  ervan 

afiangt.  Slechts 15% van de gem&ten geeft  op d a t  de co- 

r a t i e s  a l t i j d  he t  i n i t i a t i e f  nmen. Daartegenover s t a a t  dan 

d a t  van de corporaties 29% beweert a l t i j d  u i t  eigen beweging 

plannen voor woninyetbow te hebben aangedragen en nag eens 

5% da t  d a t  mstal he t  geval is."52 En verderop stelt h i j :  

"mag mn....toch konkluderen da t  i n  de prakt i jk  he t  zwaarte- 

punt i n  de uitoefening van deze procesfunktie in he t  a l g m e n  

meer b i j  de gemente dm b i j  de corporatie za l  liggen". 53 

Volgens Weeda wordt die conclusie nag verder ondersteund wan- 

neer de r o l  van de woningwrporatie b i j  h e t  totstandbrengen 

van bestemmingsplannen bezien wordt. Tabel 3.4. verschaft  een 

overzicht van de opvattingen die b i j  g m e n t e n  en corporaties 

over de betrokkenheid van laatsgenoerrden b i j  de totstandbrenging 

van bestemningsplannen leven. 

51. N a t i o n a l e  Woningraad, "Bouwen op i n s p r a a k " ;  i n :  Woningraad E x t r a  
16, h o o f d s t u k  2. 

52. A. Weeda, op. c i t . .  b l z .  79. 
53. A .  Weeda, i b i d .  



Figuur 3.5,. - W s e l i  jke invloed van corporaties op verschillen- 

de planniveau. 

bestemmingsplan 

elementen: ontsluitingswegen. groen. water. 
wonen. werken, voorzleningen 

corporatte bcbouwingsplan 
(yedetailleerd bestemmingsplan) 

elementen: straten. pleinen, dragers. 
groenvoorzientngen 

h 

corporatte bouwplan 
elementen: daken, gevels. vertrekluncties 

elementen: wanden, kasten, installatics 
keuken 

(De breedte van de balk geeft de mate van invloed aan) 

Bron: Woningraad extra 

Tabel 3 .4 .  - Ce fase waarin c o q r a t i e s  - mlgens henzelfl en mlqens de g-nte - retrokken w r & n  ~ i j  wsmnings- 
plannen van gweenten in verschillencie qnmtwkiassen; i n  prccenten van to taa l  qereenten 

gemeenten 

t o t a a l  minder dan 10.000 - 40.000 - meer dan 20.000 - 
10.000 20.000 40 .OOO 80.000 80.000 
inwoners inwoners inwoners inwoners  inwoners  

f a s e  b e s t e m i n g s p l a n  
vo lgens  vo lgens  vo lgens  vo lgens  v o l g e n s  vo lgens  
gem. corp.  gem. co rp .  gem. co rp .  gem. co rp .  gem. c o r p .  gem. co rp .  

-- - - -- 

o p s t e l l e n  programma van e i s e n  
voor  bestemminsplan 47.2 20.5 58.1 17.8 39.2 12.6 55.3 28.6 34.6 32.4 31.6 20.3 

o p s t e l l e n  o n t w e r p e x p l o i t a t i e -  
opze t  1.9 3.5 0.G 3.7 5.9 4 . 9  1.2 1.2 0.0 0.0 0.0 5.8 

s u b - t o t a a l :  i n s p r a a k  i n  voor -  
b e r e i d i n g  67.5 32.5 67.8 30.8 74.5 25.3 67.1 44.1 69,2 37.8 47.4 29.0 

e i n d f a s e  o p s t e l l e n  b e s t e m i n g s -  
p l a n  7.1 26,5 6.5 17,7 5,9 27.2 7.1 25.0 7.7 29.7 10.5 39.1 

s u b - t o t a a l :  i j s p r a a k  i n  be- 
s t e m i n g s p l a n  74.6 59.0 74,3 48.5 80.4 52.5 74.2 69.1 76.9 67.5 57.9 68.1 

o p s t e l l e n  programma van e i s e n  
bouwplan 20.8 9.0 16.1 8.4 17.6 5.8 20.0 11 .9  23.1 5.4 36.8 13.0 

o p s t e l l e n  van bouwplan 4.7 32.0 9.7 43.0 2.0 41.7 5.9 19.0 0.0 27.0 5.3 18.8 

t o t a a l  100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 

Bron:  EIB-enqu6te gemeenten 1979 en EIB-enqu6te c o r p o r a t i e s  1979. 

' Per  g r o o t t e k l a s s e  gemeenten z i j n  de meningen van c o r p o r a t i e s  g e r e e i s t r e e r d  d i e  i n  d i e  gemeenten a k t i e f  z i j n  a l s  
opdrach tgever .  



De belangrijkste conclusie die Weeda u i t  de gegevens i n  de 

vorenstaande tabe l  t r e k t  is, "dat i n  de init iatiefname t o t  

woningwetbom de g e e n t e n  de belanq-rijkste r o l  spelen". 54 

U i t  tabel 3 . 5 .  b l i j k t  da t  de c o r p r a t i e s  i n  hun r o l  a l s  

opdrachtgever zich m r a l  verantwoordelijk voelen mr de be- 

hoeitensignalering, he t  apste l len van h e t  p r o g r m  van eisen,  

h e t  aanbesteden en gunnen en m r a l  de toewijzing van de wo- 

ning aan de gebruikers. 

Tabel  3.5. - Taken in h e t  b o w m c e s  wa-r c o p r a t i e s  z i c h  i n  hun ml 
van opdrachtgever pr imai r  verantwoordeli jk voelen,  i n  pro- 
c e n t e r  van t o t a a l  corporaties 

c o r p o r a t i e s  

Taken i n  h e t  bouwproces t o t a a l  rninder 600-1 .800 1 . a 0 0 -  rneer dan 
dan 600 woningen 4.000 4.000 
woningen woningen woningen 

behoe f tes igna le r ing  
behoefte-onderzoek 
o p s t e l l e n  basisprogramma van 
e i s e n  
keuze van de bouwloka t ie  
d e t a i l l e r i n g  prograrnrna van 
e i s e n  
rnaken van schetsontwerp 
rnaken van d e f i n i t i e f  ontwerp 
aanbesteding en gunning . 
rnaken van bes tek  
keuze van 6ouwrnethode 
keuze van bouwmater ia len 
p r i  j sbewaking 
keuze van onderaannemers 
t o e w i j z i n g  van de woning san 
gehru ike rs  

Eron:  Weeda, [ E I E )  

Gpvallend daarbij  is da t  deze ins te l l ingen zich we1 ver- 

antwoordelijk voelen m r  de behoeftesignalering, mar nauwe- 

l i j k s  voor h e t  behcefte-onderzoek. D i t  l i j k t  een n i e t  erg con- 

s i s t e n t e  houding d i e  er bovendien toe  l e i d t ,  d a t  s l ech t s  een deel van 

de behoeiten l i j k t  te worden gesignaleerd. 

Zo s t e l l e n  Burgers en anderen i n  een s tudie  over knel- 

punten b i j  de huisvesting van alleenstaanden en tweeprsoons- 

huisnoudens ( i n  de slotparagraai wordt deze studie meer u i t -  

voerig behandeld), d a t  "mn b i j  sormige woningcorporaties een 

ontkenning van de problematiek (van deze huishoudens L.G.) 

tegen k m t "  . 55 

Vmrts stelt Weeda nog vas t  d a t  de c o q n r a t i e s  in de loop 

der  jaren we1 meer mgelijkheden hebben gekregen om zelf ar- 

c h i t e c t  en aannerer u i t  te ncdigen. 

5 4 .  A .  Weeda, op. c i t . ,  b l z .  80.  
5 5 .  J .P .L .  Burgers ,  P . A .  Stoppelenburg.  T . J .  Weggemans, Knelpunten 

b i j  de h u i s v e s t i n g  van a l l eens taanden  en tweepersoonshuishoudens; 
T i l b u r g .  I V A .  1980,  b l z .  1 8 .  



Tot s lo t  n q  enkele op-erkingen over een recente beleids- 

ontwikkeling die de verhouding tussen de gementen en de wc- 

ningcorporaties op het gebied van het opdrachtgeverschap kan 

veranderen. Het  betxeft de plannen met  betrejdting to t  de d e  

centralisatie van de vollcshuisvesting. Zmdsm s t e l t  hierover 

in  het blad van het N.C.I.V. het volgende: "hoewel velen van 

een decentralisatie van bevoegdheden op het stuk van de volks- 

huisvesting veel goeds vemachten, voor de zelfstandigheid 

van de korporaties zou d i twe l  eens geheel anders kunnen ui t -  

p a k k e n ~ ' . ~ ~ ~ e n  van de voorstellen die in het kader van de de- 

centralisatie van de volkshuisvesting worden gedaan is, dat de 

gmentebesturen in  plaats van de rijksoverheid bouwplannen 

gaan becordelen. Zoodsma vreest dat daardoor "van de eigen 

.verantwoordelijkheid en zelfstandigheid van de korlpraties 

b i  j niewbwontwikkeling (en waarschi jn l i  jk ook b i  j verbe- 

teringspro jekten) i n  veel gemeenten weinig zal overbli jven" . 5 7 

Zoodsma p le i t  d m  mk voor een wijziging van ar t ikel  60/61 

van de Woningwet in  die zin, dat de eigen verantwoordelijk- 

heid van de corporaties met  betrekking to t  het opdrachtgever- 

schap gewaarbrgd wordt. .Een dergelijke regeling dient in ieder 

geval de inhoud van dit opdrachtgeverschap nader t e  amschrijven. 58 

In de nota standpuntbepaling over de decentralisatie van 

de volkshuisvesting wordt een regeling van de inhoud van het 

opdrachtgeverschap afgewezen. We1 wordt bepleit de woningcor- 

poraties t e  betrekken b i j  de voorbereiding van een beleidsvi- 

s i e  en van de prqramna's. Echter de m i e r  waarop dit gestal- 

t e  mt krijgen, b l i j f t  t e r  beoordeling aan de gawente, "mar 

het Rijk ziet  erop toe &t d i t  mk plaatsvindt". 59 Voorts 

s t e l t  de regering de e i s  dat in  jaarproqramna's v e m l d  wordt 

wie a l s  omachtgever functioneert. 

In de voorafgaande beschowing is de nadruk gelegd op & 

vraag of de woningcorporatie fe i te l i jk  a l s  opdrachtgeefster 

b i j  de nieuwbow van woningen optreedt, of dat de gaeente 

ciie taak fe i te l i jk  vervult. Mede door de aard van het bw 

proces is op die vraag geen eenduidig antwmrd t e  geven. V o o r t s  

z i j  nog eens l~erhaald dat e r  mk een grote variat ie tussen cor- 

poraties bestaat. 

56. J .  Zoodsma, "Kan d e c e n t r a a l  ook z e l f s t a n d i g  z i j n ? " ;  i n :  Vo lkshu i s -  
v e s t i n g ,  6 ' 8 1 ,  b l z .  192 .  

57.  J .  Zoodsma, op.  c i t . ,  b l z .  195.  
58 .  J .  Zoodsma, i b i d .  
59. O e c e n t r a l i s a t i e  van de  v o l k s h u i s v e s t i n g ,  Tweede Kamer. z i t t i n g  

1980-1981, 167 36, n r .  1 -2 ,  h l z .  5 9 .  



Fiquur 3.6. - H e t  aandeel in de w o n i n s m m r a t i e s  i n  he t  t o t a a l  
van de nieuwbuwproduktie (2-1 hum als kcop) 
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Bron: M a a n d s t a t i s t i e k  Bouwni jverheid 

Alvorens op een ander aspect van de opdrachtgevende ~l 

van de woningcorporaties i n  te gaan, nog een enkele o p r k i n g  

over he t  aandeel van de woningcorporaties i n  he t  t o t a a l  van 

de nieuwbmpmduktie ( z m e l  h u u  a l s  kcop) , alsmede i n  he t  

t o t a a l  van n i e w e  h u m n i n g e n .  F i g u u  3.6.  geef t  een ove?? 

z ich t  van he t  aandeel van de corporaties i n  de t o t a l e  niew- 

bouwproduktie . 
H e t  aandeel van de woningcorporaties i n  h e t  t o t a a l  van 

de woningproduktie schorrmelt het  afgelopen d e c e m i h  tussen 

de 35 a 50% van de t o t a l e  prcduktie aan nieuwbwwoningen. 

U i t  deze c i j f e r s  wordt duidelijk dat de toegelaten inste l -  

lingen een belangrijke functie vervullen a l s  opdrachtgevers 

voor niewe woningen. D i t  wordt nog duidel i jker  wanneer a l -  

k e n  naar de produktie van niewe h u m n i n g e n  wordt gekeken. 

In  die sector  bekleden de toegelaten inste l l ingen bi jna een 

m n o p l i e p s i t i e ,  n-ede doordat de gmeenten s lechts  b i j  u i t -  

zondering a l s  opdrachtgever T e n  functioneren en de insti- 

tut ionele  beleggers dit marktsegnwt i n  de jaren zeventig ver- 

l i e ten .  Figuur 3.7. geef t  een overzicht. 



Figuur 3.7. - Het aandeel van woningcorlpraties in de produktie 
van nieuwe h u m n i n g e n  ( in  procenten) 

AANDEEL CORPORATIES I N  
XTOTAAL HUURYONINGEN ( 1 1  

Bron: N a a n d s t a t i s t i e k  Bouwni jverheid  

Tot s l o t  van deze paragraaf een korte beschowing over 

de bijdrage van woningcorporaties aan het stadsvernieuwings- 

proces . Breuer onderscheidt een v i e r t a l  taakvelden . 60 Ten eer- 

s t e  he t  verbeteren en instandhouden van het eigen bezit .  Af- 

hankelijk van de p r sone l e  c a p c i t e i t  kan i n  het algareen ge- 

s t e ld  worden dat  de toegelaten instellingen deze taak mar 

behoren vervullen.61 Ten tweede he t  verwerven van bestaande 

en t e  verbeteren panden. Volgens Breuer durven veel  woning- 

corporaties de r i s i co ' s  van de aankoop van panden n i e t  am. 

Priemus heeft erop gewezen dat  de bestaande rijksregeling 

ook een belangrijke oorzaak is.62 Voorts is  het ontbreken van 

specifieke deskundigheid ook een kernproblem. Ten derde is 

het ontwikkelen van vervangende n iehuwplannen  een belang- 

r i j ke  taak. Ook hier  zou e r  sprake z i j n  van capc i te i t spro-  

blemen en zouden de toegelaten instellingen t e  weinig gepro- 

fessionaliseerd z i jn  om deze taak naar behoren te v e m l l e n .  

Tot s l o t  z i j n  nog een aantal ondersteunende functies 

van belang d ie  eveneens onvoldoende vervuld worden, doordat 

de aanwezige deskundigheid daarvoor tekortschiet. 6 3 

60.  F .  B r e u e r ,  S t a d s v e r n i e u w i n g  a l s  o r g a n i s a t i e p r o b l e e m ;  Alphen 
a /d  R i j n ,  Samsom U i t g e v e r i j ,  1981. b l z .  58-61. 

61 .  F .  B r e u e r ,  op .  c i t .  
62 .  H .  P r i emus ,  S t a d s v e r n i e u w i n g r  Alphen a /d  R i j n ,  

Samsom U i t g e v e r i j ,  1978.  
6 3 .  F .  B r e u e r ,  op.  c i t .  



Samenvatting: i n  de s t r i j d  om de apdrachtgevende funct ie  

l i j k e n  de woningcorporaties gswonnen te hebben. Blijkens de 

s ta t i s t i eken  fungeren deze inste l l ingen overeenkmt ig  ar- 

t i k e l  61, l i d  2 van de Woningwet steeds mer a l s  opdracht- 

gever. In  werkelijkheid h e b k n  de g w n t e n  he t  bowin i t i a -  

t i e £  nag grotendeels i n  handen. Oorzaken die dit verklaren 

z i j n  de mtandigheden da t  de gementen de voornaamste pro- 

ducent en leverancier van bowr i jpe  gronden z i j n  en ook h e t  

voortow hebben b i j  h e t  totstandbrengen van de bestermcings- 

plannen. De voorstellen inzake de decentral isa t ie  van h e t  

volkshuisvestingsbeleid l i j k e n  de ps i t ie  van de gewente ten 

opzichte van de woningcorpratie verder te versterken. W e 1  

hebben de toegelaten inste l l ingen een belangrijke funct ie  in 

de nieudmw. D i t  is mt name het  geval voor de b o w  van n iewe  

huurwoningen. De bijdrage van de woningcorporaties aan h e t  

taakveld s tadsvemiewing sch ie t  tekort ,  mde cadat deze in- 

s te l l ingen over te weinig deskundigheid beschikken . 

3.5 .  De woningcorporaties en de woonruimteverdelinq 

"Woonruimteverdeling is he t  geheel van processen da t  binnen 

een bepaalde periode en i n  een bepaald woningnarktgebied l e i d t  

t o t  patronen i n  de samenhang tussen kenmerken van de woningen 

en kenmerken van bewoners van d ie  woningen. " 64 D e  woningcor- 

porat ies  oefenen v i a  hun handelingen en niet-handelingen in- 

vloed u i t  op die woonruimteverdeling i n  een bepaald woning- 

marktgebied. Deze invloed beperkt zich n i e t  u i ts lui tend tot 

h e t  woningmrktsegmnt waar de corporaties p r M r  verantwoor- 

d e l i j k  voor z i jn .  Hun beleid  heeft  ook consequenties voor de 

andere sectoren. Van Drooge onderschei<t een d r i e t a l  processen 

die i n  het  kader van de woonruimteverdeling van belang z i jn .  
65 

In de eerste p laa t s  z i j n  de processen van belang die le i -  

den t o t  veranderingen i n  de kenmerken van de woningen. Via de 

opdrachtgevende taak die de woningcorporaties hebben, z i j n  

er voor deze actoren een q m t  aantal  behv lad ingsmgel i jk -  

heden. Deze mgelijkheden lopen uiteen van matregelen m e t  

betrekking t o t  onderhoud, renovatie, vervanging, sloop en  

toevoeging nieuwbouw. 

Door veranderingen in de k e m r k e n  van de woningen ont- 

s taan verhuisbewegingen. Een woningcorporatie kan bijvoorbeeld 

ger icht  bowen voor d o o r s t m r s  of w r  starters. 

64.  J .  van d e r  S c h a a r ,  z o a l s  zonde r  v e r d e r e  b ronve rme ld ing  g e c i -  
t e e r d  d o o r  A . H .  van Drooge. "Woonruimteverdel ing  en l o k a a l  
v o l k s h u i s v e s t i n g s b e l e i d " ;  i n :  S t u u r g r o e p  gebouwde omgeving, 
Gebouwde omgeving: g e b r u i k ,  behee r  e n  i n r i c h t i n g ;  ' s -Graven-  
hage ,  S t a a t s u i t g e v e r i j .  1981,  b l z .  278.  

65. A . H .  van Drooge, op .  c i t . ,  b l z .  279 



In de tweede p laa t s  z i j n  de veranderingsprocessen in 

de k e m r k e n  van huishoudens van betekenis. In dit verband 

is he t  van belang of de woningwrprat ies  een specifiek doel- 

groepenbeleid behoren te vceren. Met narre a m  h e t  einde van 

de jaren zes t ig  heef t  deze zaak gespeeld. k toenmalige mi- 

nister Schut stond een dergel i jk  beleid  v m r ,  waarbij be- 

woners van mninqwetwoningen zich bereid  lrpesten verklaren an 

te verhuizen a l s  hun inkawn een bepaalde grens overschreed. 

Ook dienden de corporaties een verslag te maken van hun ver- 

huurbeleid. D i t  bele id  is i n  l a t e r e  jaren b i jges te ld  en heef t  

gele id  t o t  opneming van de ar t ikelen 15 en 16 i n  he t  Besluit  

Toegelaten Inste l l ingen Volkshuisvesting ( z i e  ,pr. 3.7.) 

In de derde plaa t s  z i j n  de distributieprocessen van be- 

lang. Het b e t r e f t  dan de verdeling van de beschikbare wonin- 

gen over de woningbehoevenden overeenkomstig bepaalde c r i t e r i a .  

In deze paragraaf beschouw ik vooral een aantal  aspecten in- 

zake deze woningdistributie. H e t  handelt kier apn een instru- 

m n t e l e  benadering. 66 

De beleidsvr i jheid van de woningcorpraties an zelf hun 

woningen te dis t r ibueren verschi l t  van g-te tot gawente. 

Een aantal  factoren kunnen dit f e i t  verklaren. De eerste fac- 

t o r  is da t  i n  grote delen van ons land de zogeheten Woonruim- 

tewet 1947 n i e t  mer van kracht is. Een grmt deel van de ge- 

menten is gel iberal iseerd.  Alleen i n  hetwesten van het  land 

is de Woonruimtewet nog in bi jna a l l e  gemeenten van tcepas- 

sing. De buitenwerkingstelling van de Woonruimtewet 1947 be- 

tekent niet per  d e f i n i t i e  da t  de woningwrpra t i es  a l leen be- 

palen aan wie de beschikbare woonmimte wordt tcegewezen. In 

tal van gemeenten bestaan pr ivaatrechter l i jke  overeenkmten 

waarcloor de verantwoordelijkheid f e i t e l i j k  b i j  de g-ten 

b l i  j f t berusten. 

Voorts is van belang da t  i n  de gerreenten waar de Won- 

ruimtewet 1947 nog we1 van kracht is, niet a l l e  woningen on- 

der de d i s t r i b u t i e  vallen. In de woonruimtebeschikking (1974) 

is de m r a a d  i n  t w e e n  verdeeld, een deel  waarvoor we1 en 

&En deel waarvoor geen woonvergunning vere i s t  is. 

In de niet-geliberaliseerde gemeenten is ook de gemem- 

t e l i j k e  woonruimteverordening van belang. In deze verordening 

z i j n  regels rnet betrekking t o t  de inschrijving en toewijzing 

o~enarnen . 
Een tweede factor  die van invloed is op de beleidsvr i j -  

heid van de woningcorpratie is de aard van het  g a e n t e l i j k e  

toewijzingsbeleid. Van Drooge onderscheidt een d r i e t a l  toe- 

6 6 .  N a t i o n a l e  Woningraad. " D i s c u s s i e n o t a  woonruirnteverdeling. . i  i n :  
Woningraad E x t r a .  19, f e b r u a r i  1982. 



wijzingssystaen,  te  weten passief ,  ac t i e f  en een d i n a t i e  

van deze twee. Bij  passieve tcewijzing stelt he t  geIWente- 

bestuur n o m n  op volgens welke de v r i j k m n d e  wmnruimte ver- 

deeld meten  worden. De taak van de g a e e n t e  beperkt zich t o t  

h e t  controleren of de marktprijzen zich aan de gestelde re- 

gels  houden en t o t  h e t  eventueel b i j s t e l l e n  van deze regels.  

Langs deze weg wordt een deel van h e t  aanbod bestemd v m r  

een bepaald deel van de vragers. In de prakt i jk  geschiedt 

dit op a l l e r l e i  m i e r e n .  6 7 

Bi j  een akt ief  tcewijzingsbeleid is er een ins tan t ie  

die de k o p p l i n g  tussen vraag en aanbod totstandbrenqt. Daar- 

toe  wordt dan rreestal gebruik gemaakt van een urgentiesysteem. 

Uitgangspunt is da t  de mest urgente woningzcekende het  e e r s t  

aan bod komt. U i t  de s tudie  die he t  bouwcentrum over de toe- 

wijzingsregels u i t e r d e  b l i j k t ,  d a t  e r  tussen gaeen ten  gro- 

te verschillen bestaan over de vraag wat onder een urgente 

woningzoekende rrcet worden verstaan. In  de prakt i jk  b l i j k t  

een akt ief  g a e e n t e l i  jk tcewi jzingsbeleid u i t e r s t  meili jk 

uitvoerbaar. Een dergel i jk  beleid  is s lech t s  voor een beperkt 

deel van de woning~or raad  haalbaar. Meestal beperkt een der- 

ge l i jk  beleid  zich t o t  een deel van de voorraad. Er is dan 

sprake van een gaengd tcewijzingsbeleid. 

Momenteel is h e t  beleid  ten aanzien van de wmnruimte- 

verdeling nogal i n  beweging, zo is onder andere een H u i s -  

vestingswet aangekondigd waarin onder meer d i e  onderwe- 

geregeld worden, waarin op d i t  m n t  de Woonruimtewet 1947 

voorziet. Inmiddels heef t  m k  de NWR een discussienota gepu- 

bliceerd, waarin de contouren van een lokaal woonruimtever- 

delingsbeleid worden geschetst ,  zoals da t  binnen he t  r a m  

werk van een ( t o e k m t i g e )  Huisvestingswet ges ta l t e  zou me- 

ten krijgen. I n  die wet beilmrt een onderscheid t e  worden 

gemaakt tussen vorm en inhoud van de woonruirrrteverdeling. 

Regels over de vorm behoren uniform te z i jn ,  de inhoud &ent 

afhankelijk t e  z i j n  van de s i t u a t i e  i n  een bepaald woning- 

marktgebied. Vmrts  wordt geste ld  da t  de gaeenteraad ver- 

antwmrdelijk is voor de vas t s te l l ing  van k t  beleid  en voor 

de controle van he t  beleid.  De uitvoering is mer de verant- 

woordelijkheid van de woningcorporaties d ie  m k  b i j  de voor- 

bereiding van het  bele id  een belangrijke r o l  hebben.68 Vmrts  

dient  er een orgaan te z i j n  waarbij woningzoekenden i n  bercep 

kunnen gaan en m k  klachten kunnen indiener. 

Tot s l o t  van deze paragraaf nog wat empirische gegevens 

d i e  grotendeels ontleend z i j n  aan he t  door het  bouwcentrum 

67. A . H .  van Drooge, op. cit., blz. 302-306. 
68. Nationale Woningraad, Discussienota, op. tit 



uitgevcerde ~ n d e r z o e k . ~ ~  Daarbij k m  achtereenvolgens de 

inschrijving, de toaJijzing en de inhoud van de gestelde cri- 

t e r i a  aan de or&. Wat b e t r e f t  de inschrijving b l i  jken i n  de 

gel i lxral iseerde en  niet-geliberaliseerde gementen de volgen- 

de verschillen te constateren. 

- N i e t  geliberaliseerde gementen 

In  de h e l f t  van deze gementen kunnen de woningzoekenden 

zich u i t s lu i t end  b i j  de gemente voor huwoningen la ten  

inschrijven. In ongeveer 45% van deze categorie is deze 

mgel i jkhe id  aanwezig b i j  zmel de g e e n t e ,  a l s  b i j  wg- 

n i n g c o r p r ~ t i e s  en makelaardijen. 

In  5% van de gemeenten waar de Wmnruimtewet 1947 van 

kracht is, is geen mgel i jkheid b i j  de gawente om zich 

te  l a t e n  inschrijven voor een huurwoning. 

- Geliberaliseerde gerreenten 

I n  ruim 32% van deze gemeenten kunnen woningzoekenden 

zich ui ts lui tend b i j  de gemente l a ten  inschrijven voor 

huurwoningen. Zich ui ts lui tend b i j  een wmncorpra t i e  la- 

t en  inschr i  jven kan i n  mdn 30%. Het kunnen inschr i  jven 

b i j  z m e l  gemente, a l s  woningcorpratie k m t  i n  6% van de 

geliberaliseerde gementen voor. 

48% van de geliberaliseerde g e e n t e n  kent geen mgel i jk -  

heid voor woningzoekenden om zich v m r  een huurwoning i n  

te l a ten  schrijven b i j  de genea te .  Inschrijving kan men 

zich dan z m e l  b i j  de woningcorpraties a l s  makelaardijen. 70 

Voorts is van belang da t  er tussen de c o r p r a t i e s  en de 

w e n t e n  vaak overleg plaatsvindt over de inschrijving en 

de te hanteren c r i t e r i a .  In  14% van de onderzochte geval- 

l e n  r e g e l t  de woningcorpratie deze zaak geheel a u t o n m .  

Tabel 3.5. verschaft  een overzicht. 

69. J.M.Th. Smit-den Adel, Inventarisatie Toewijzingsregels, deel 2 .  
Gemeenten, algemeen; Rotterdam, Bouwcentrum, 1980, blz. 

70. J.W.Th. Smit-den Adel, op.  cit. 



0 = j a  

I = neen 

2 = neen, geen WOCO aanwezi 

3 = neen, WOCO r e g e l t  a l l e s  

Bron: Bouwcentrurn 

Wat b e t r e f t  de inschr i jvingscr i ter ia  verschaft  de bow- 

cmtrumsbudie het  volqende beeld. 

"- 85% van de niet-geliberaliseerde ganeenten kent inschrij-  

v ingscr i ter ia  w r  woningwetwoningen. (Pantal gencemde 

oonbinaties van c r i t e r i a  bedraagt 39.) De c d i n a t i e  van 

c r i t e r i a  d i e  he t  e e s t  m r k o m t ,  is het  inqezeten z i j n  

en/of he t  hebben van een economische binding (20%),  qe- 

volgd door de mnbinat ie  d i e  deze c r i t e r i a  eveneens kent, 

doch m k  Cie l e e f t i j d  l a a t  m e t e l l e n  (18%); op de derde 

p laa t s  komt de combinatie ingezeten z i j n  en/of economische 

binding en/of soc ia le  binding (14%). 

- In  37% van de gel iberal iseerde gementen inschrijvinqscri-  

t e r i a  voorkomn. I n  teqenstell ing t o t  de niet-qeliberali-  

seerde q m e n t e n  k m t  de conbinatie ingezeten z i jn  en/of 

econamische binding h ie r  op de ee rs te  plaats  (25%). (Am- 

ti11 genoemde oonbinaties van c r i t e r i a  bedraagt 33.) ,,71 

Ten aanzien van de toewijzinq van huurwoningen verschaft 

tabel 3.7. een overzicht. Met name i n  de geliberaliseerde 

qen-eenten wijzen de corporaties de woningen zelf toe. V m r  

h e t  overiqe spreekt cie t abe l  qmtendeels v m r  zichzelf.  

De c r i t e r i a  on qrond waarvan de toewijzinq qescWedt, 

z i j n  s te rk  verschillend, m a r  ook he t  aantal  en de u i t l eg  

van de c r i t e r i a  ve rsch i l t  van gemente . to t  qemente. Veel 

workomen& c r i t e r i a  zijn:  l e e f t i j d ,  emnomische en sociale  

1 71. J.M.Th. Srnit-den Adel, op. c i t .  



binding, wachttijd, mdische indicatie, huisvestingssituatie 

en dergeli j ke . 
Smnvatt ing:  het  wmnruimteverdelingsbeleid verschilt  

p r  g m n t e  sterk. Van belang is of i n  de gemeente de Wmn- 

ruh&ewet 1947 nog van kracht is. Per gemente varieert de 

beleidsvri jheid van woningcorporaties om de woningen zelf 

toe te wijzen en te bepalen op qrond van welke c r i t e r i a  de 

woningzoekenden zich kunnen inschrijven. In veel gementen 

werken de corporaties samen mt het gementebestuur b i j  het  

toewijzen van wmnruimte. 

Tabel 3.7. - Tcewij zing van huurwonin-n 

N i e t - g e l i b e r a l i s e e r d  G e l i b e r a l i s e e r d  

abs. % abs.  % 

j a .  u i t s l u i t e n d  de 
gerneente ( 1 1  120 
j a ,  doch ook de woning-  
c o r p o r a t i e s  ( 2 1  30 
j a ,  doch ook andere,  
z o a l s  r n a k e l a a r d i j e n ,  
p a r i c u l i e r e n  ( 3 1  52 
neen. u i t s l u i t e n d  i n  
handen van won ingco r -  
p o r a t i e s  ( 4 1  1  
neen, i n  handen van rnake- 
l a a r d i j  ken, p a r t i c u l i e -  
r e n  ( 5 1  - - 
t o e w i j z i n g  d o o r  h u i s v e s -  
t i n g s c i e .  e.d. ( 6 )  2  2  
co rnb ina t i e  2  + 3  2  4  
co rnb ina t i e  4  + 5 3  
co rnb ina t i e  4  + 6  1  
co rnb ina t i e  4  + 5 + 6 1 
co rnb ina t i e  5 + 6  5  
anders  4  
geen an twoord  - - 

t o t a a l  263 100 47 5 100 

Bron:  Bouwcentrurn 

3.6. De woningcorporatie en het woningbeheer 

Woningbeheer wordt gedefinieerd "als  het  geheel van beslis- 

singen en act ivi tei ten,  dat smnhangt  mt het aanbieden van 

wmndiensten, het verrichten van onderhoud, het  investeren 

i n  de kwaliteit van de woningen en de wmnamgeving en het  a1 

dan n ie t  begindigen door de verhuurder van de exploi tat ie  

van woningen. 1172 

72. J .  van d e r  Schaar,  "Beheer  van woningen, s e k t o r - i n d e l i n g  en 
s e k t o r v o r r n i n g s b e l e i d " :  i n :  Stedebouw en V o l k s h u i s v e s t i n g ,  
58e j aa rgang ,  n r .  10,  o k t o b e r  1977, b l z .  478. 



Meer concreet gesteld handelt het w r a l  an de volgende ac- 

t ivi tei ten:  

a. het aanbieden van wmndiensten; inclusie f gebmie9els ; 

b. het kopn en verkopn van woningen; 

c. het onderhouden en verkteren van woningen; 

d. het slopen; 

e. het financieren van kmp,,onderhoud en verbetering; 

De beleidsvrijheid van de woningcorporatie a l s  beheer- 

der is mede afhankelijk van de externe s i tua t ie  die i n  een 

d r i e t a l  componenten wordt uiteengelegd. 73 Deze z i  jn: over- 

heidsoptreden, rrrarktfactoren en overige beheerders. Wat be- 

t r e f t  het overheidsoptreden dient de invloed van de rijks- 

overineid t e  worden onderscheiden van de gementelijke. De 

invloed van de rijksoverheid is a1 aan de orde geweest en 

kan over het a l g m e n  a l s  q m t  worden gekarakteriseerd. 

Echter cok de gmen te l i j ke  invloed is v r i j  g m t ,  dit laat- 

s t e  w r a l  i n  de r o l  van tcezichthouder. M e t  nane aan deze 

re la t ies  zal i n  het hiernavolgende de meste  aandacht wor- 

den besteed. k twee andere caqonenten blijven onderbelicht. 

Naast de externe s i t ua t i e  is cok de interne s i tua t ie  

van belang. Tot de interne s i t ua t i e  worden gerekend het be- 

heerbezit, de beheervorm (el of n i e t  een eigen werkappa- 

raat)  en het  gebruik van de woning. m e r k t  z i j  cok nog 

dat n ie t  elk beheerkdrijf de onderscheiden beheeractivi- 

te i ten  even intensief t e r  hand neemt. Prinssen en anderen 

constateren zelfs dat 'Sorrnnige beheerinstanties zich vcor- 

n m l i  jk t o t  huurinning en onderhoud beprken. 74 De andere 

act ivi tei ten worden slechts marginaal t e r  hand genmn.  

Na deze m e r  a l g m e  o p r k i n g e n  w i l  ik nu wat langer stil- 

staan b i j  de onderscheiden beheeractiviteiten. 

ad. a. - het  aanbieden van wcondiensten 

Een aspect van deze ac t iv i t e i t ,  het toewijzingsbeleid, is 

i n  de vorige paragraaf a1  behandeld en kan nu achterwege 

blijven. Fen tweede a s p c t  d a t  van belang is, is de v r a g  

tegen welke p r i j s  de wcondiensten worden aangeboden. Het 

antwoord op die vraag wordt grotendeels bepaald door de ex- 

terne s i tua t ie .  De minister van Volkshuisvesting stelt op 

basis van een tabel de huurprijs van nieuwe woningen vast. 

k jaarlijkse zogeheten trencbuatige huurverhoging wordt cok 

i n  Den Haag bepaald en is eveneens een gegeven waarover de 

73.  J .  van der  Schaar ,  Overheidsbeleid en beheer van woningen 
door p a r t i k u l i e r e  huiseigenaren;  D e l f t ,  1976 .  

74.  J.C.C. Pr inssen .  A.F.A. Korsten en I.P.A. Pouwels, Woning- 
keheer en h u u r d e r s p a r t i c i p a t i e ,  v e r s l a g  van een verkennend 
onderzoek naar  de r e l a t i e  tussen  verhuurders  en hun huurders 
Nijmegen, I n s t i t u u t  voor Toegepaste S o c i o l o g i e ,  j u n i  1 9 8 0 .  



beheerder n a w e l i j k s  iets te  zeggen heef t .  Hetzelfde geldt  

voor de aanpassingen van de huren i n  de woningvoorraad, hoe- 

we1 de beheerder hier binnen zekere grenzen we1 een bepaalde 

v r i jhe id  bezi t .  Ook he t  vas t s te l l en  van de h u q r i j s  van 

verbeterde woningen is door Haagse regels  geconditioneerd. 

Voor wat b e t r e f t  he t  bepalen van de huurprijs van de aan 

t e  bieden woondiensten, kan geconcludeerd worden dat de be 

le idsvr i jheid van de woningcorporaties gering is. 

Een derde aspect b e t r e f t  de voorwaarden waaronder de 

woondiensten worden aangeboden. Deze voorwaarden z i j n  voor- 

n m l i j k  neergelegd in de huurcontracten. Bij  h e t  a f s lu i t en  

van deze contracten verkeert  de potent is le  huurder meestal 

i n  een zwakke psit ie,  aanqezien er m r  vraag mar w n -  

diensten is d m  aanbod. De huurder heef t  het  contract  maar 

te accepteren, aangezien de woondiensten anders aan een an- 

dere kandickat zullen worden aangebden. Deze s i t u a t i e  heef t  

e r  i n  de p rak t i jk  tcegeleid,  dat i n  de huurovereenkmten 

a l l e r l e i  - voor de huurder onredelijke bedingen worden op- 

g e n m n .  Onlangs heef t  de mmissie verhouding huurders- 

verhuurders van woonruimte onder andere over deze m t e r i e  

uitvoerig g e r a ~ r t e e r d . ' ~  Aangezien dit aSFeCt voor onie 

probleemstelling van minder belmg is, wordt volstaan met 

de conclusie dat de beleidsvr i jheid van de beheerder op dit 

punt v r i j  groot is en f e i t e l i j k  a l leen ingeperkt worden door 

de n i e w e  huurwetgeving, h e t  verbintenissenrecht en i n  ck 

ar t ike len  1584-1623 B.W. en z i j n  ook nog de artikelen30 en 

31 van h e t  Besluit  Toegelaten Instell ingen van belang. 

ad. b. - h e t  kopen en verkopen van woningen 

Indien de ' s t a tus '  van woningen of pmden verandert, is er 

sprake van een sectommringsproces,  hetgeen betekent dat 

er veranderingen optreden i n  de verdeling van woningen over 

de sectoren. In de volkshuisvestingsliteratuur worden meest- 

a1 drie sectoren onderscheiden: 

a. de eigen-woningsector; 

b. Cie p r t i c u l i e r e  huursector en 

c.  de non-profit sector.  

Wanneer woningcorporaties woningen kopen en verkopen, kun- 

nen er dergelijke veranderingen optreden. 

De verkoop van woningwetwoningen is sin& 1930 m g e l i j k  

Tabel 3.8. verschaft een overzicht van h e t  aan ta l  woninyet- 

woningen d a t  aan de zi t tende huurder is verkocht. Tevens is 

7 5 .  Cornrnissie v e r h o u d i n g  h u u r d e r - v e r h u u r d e r s  van woonru i rn te .  
v e r s l a g  van  werkzaarnheden.  c o n c l u s i e s  e n  a a n b e v s l i n g e n ;  
' s - G r a v e n h a g e .  S t a a t s u i t g e v e r i j ,  1980.  Vaak n a a r  h a a r  v o o r -  
z i t t e r  d e  cornrnissie G l a s t r a  v a n  Loon genoernd. . 



v e m l d  iloeveel goedkeuringen er z i  j n  verleend om tot verkmp 

aan de z i t t ende  bewoner over te gaan. 

De be le idsv r i jhe id  van de won ingcorp ra t i e  is aan banden 

gelegd d m r  een a a n t a l  regels .  

Tabel 3.8 - Verkmn van woningwetwoningen aan de  z i t t ende  
huurder 

Jaar  
Goedkeuring v e r -  Verkochte woning- 
leend t o t  verkoop wetwoningen 
aan bewoners 

X 
Een goedkeur ing is 6 mod. g e l d i g ,  zodat de  \ i s rkoopr . i~ i fe rs  
s t i p  genieten, hoger kunrien u i t v a l l e n .  

Bron: C0.V 

I n  a r t i k e l  10 van h e t  BTIV is bepaald d a t  voor "ver- 

werven e n  h e t  bowen van onmerende goederen zonder gelde- 

l i j k e  stem van de overheid" de vmrafgaande toestemning 

van Burgemester  en  Wethouders v e r e i s t  is. Cok voor h e t  ver- 

k o p n  van woningen oefenen Burgerrester  en Vlethouders pre- 

vent ief  t oez i ch t  uit. V m r t s  is i n  a r t i k e l  11 van h e t  BTIV 

nog bepaald dat de min i s t e r  van Volkshuisvesting nadere re- 

gelen kan s t e l l e n  die de woningcorpra t ies  b i j  h e t  v e r k o p n  

van hun woningen aan de z i t t ende  bewoners i n  ach t  m e t e n  ne- 

m n .  De mest recente  r e g e l s  z i j n  neergelegd in een minis- 

teriele c i r c u l a i r e  van 1979. I n  deze c i r c u l a i r e  is onder 

mer bepaald dat de g m e n t e b e s t u r e n  een bele idsnota  ver- 

koap van woninyetwoningen dienen op te s t e l l e n ,  die ge- 

toetst wordt door Cecleputeerde Sta ten ,  waarna de  nota  d m r  

de min i s t e r  wordt goedgekeurd. Vervolgens worden verzoeken 

tot verkmp van woningwetwoningen 2 m r  B u r g m e s t e r  en F7et- 

houders aan deze goedgekeurde bele idsnota  ge toe t s t .  

U i t  t a b e l  3.8. b l i j k t ,  d a t  h e t  a a n t a l  verkochte woninq- 

wetwoningen k l e i n  is; Verkoop van wonincjwetwoningen is een 

rmgeli jkheid om de  stille f inanc ie l e  reserves, waarover de 

co-rporaties beschikken, te rmbil iseren.  De fondsen die dan 

onts taan  kunnen m r  niewe of oude te lang n i e t  ter hand 

g e n m n  taken (bijvoorkeeld s t a d s ~ r n i e w i n g )  worden aange- 



wend. Een derqel i jke  s t r a t e q i e  is i n  w r p r a t i e l a n d  nooit  

fun-nteel ter discussie qesteld,  we1 z i j n  i n  he t  verle- 

den over &ze materie vraqen q e ~ t e l d . ' ~  Tot nu tce worden 

de nadelen van de verkoop van woningwetwoninqen hoger inqe- 

schat dan de voordelen. Echter i n  de discussies handelt het  

mestal om theoretische voor- en nadelen, en z i j n  t o t  nu tce 

qeen kosten-baten analyses uitqevoerd. 

Tot s l o t  dient  noq te worden o ~ e m e r k t ,  dat m n t e e l  

een aantal  experimnten worden uitqevcerd, waarbij woninqen 

i n  qebonden eiqendm aan de b o n e r s  worden overqedraqen. Een 

van de essent igle  k m r k e n  van deze eiqendmvonn is, dat 

de woninqcorporaties functioneren a l s  een woninqbank die zorq 

draaqt voor de pr i j sze t t inq  en de p l i c h t  heef t  om de woninqen 

terucj te kopen, wanner  een bewoner verhuist.  let n m  i n  Rot- 

terdam worden een aantal  experixwnten uitqevoerd. 

In  de nota huisvestinq alleenstaanden en tweepersoons- 

huishoudens, is de rrogeli jkheid ontwikkeld he t  aanbod van 

woonruimte voor deze huishoudens te verqroten door cle aari- 

koop van bestaande panden. Vcorts is h e t  nog van belanq om 

op te  merken, dat woninqcorpraties cok bestaande particu- 

liere h u m n i n q e n  kunnen aankopen. Tabel 3 .9 .  qeef t  een 

overzicht van h e t  aantal  aankopn dat door w r p o r a t i e s  is 

verr icht .  

Tabel 3.9. - Aan- en v e r k e n  vanuit de non-profit huursector 

t o t a a l  c o r p o r a t i e s  gemeenten 
p e r i o d e  

I I1 I I1 I I1 

t o t a a l  + 8.570 + 10.800 - 2.230 

Bron: J .  van d e r  Schaa r  

ad. c. en d. - he t  onderhouden, verbeteren en slopen van 

wrporatiewoningen 

D e  onderhoudstcestand van de neeste corpratiewoninqen is 

redel i jk  t o t  qced te noemn. D e  l a a t s t e  jaren is rrrede door 

de landel i jke  onderzoeken over de onderhoudsnonn (z ie  cok 

paraqraaf 3 .2 .1 ,  een discussie ontstaan over de inhoud van 

he t  onderhoudsbeqrip. De d e f i n i t i e  va r iee r t  per p a r t i c i p m t ,  

hetqeen onder andere v m r t v l c e i t  uit h e t  qebruiken van ande- 

re c r i t e r i a .  Een en ander hangt s a w n  mt de anstandigheid 

76.  A.W.  Rook, " H e r b e z i n n i n g  op  t a k e n p a k k e t  nod ig ! " ;  i n :  Woning- 
r a a d  n r .  9 ,  1975 ,  b l z .  257-258.  - 



d a t  de participanten verantwoordelijk z i jn  vwr een ander 

aspect van he t  onderhoud. 

H e t  IKIV en de NWR definisren h e t  begrip a l s  volgt: 

"OrlcA?r ne t  onderhoud van een woning of groep van woningen 

wordt verstaan de v e r z m l i n g  van ak t iv i t e i t en  die nood- 

zakelijk z i j n  om de mrspronkelijke gebruikswaarde van die 

woning of grcep van woningen i n  stand te h o ~ d e n . " ~ ~  H e t  

plegen van onderhoud heef t  t o t  gevolg da t  de woning n i e t  

verval t  en de bestaansduur verlengd wordt. Daarbij d ient  

dan weer onderscheid gemaakt te worden tussen de technische, 

econanische en soc ia le  bestaansduur van de woningen. De 

woningcorpraties en  de overheid zullen het onderhoud. voor- 

a1 benaderen a l s  een technisch en bedrijfseconomisch pro- 

b lem.  De gebruiker vooral a l s  een sociaal  problem. In 

he t  eerste hmfdstuk z i j n  een aantal  k e m r k e n  behandeld 

.van het gced wonen, Een van die k e m r k e n  is da t  i n  een 

woning een reeks van wmndiensten is opgeslagen. De huis- 

houdens die deze woondiemten consuneren, z i j n  tevens mde- 

producenten van die wmndiensten. De huishoud.ens leveren 

dan m k  een aanzienlijke bijdrage aan de instandhouding 

van de gebruikswaarde van de woningen. V m r  een deel is 

de huurder daartce m k  verplicht.  Zo bevat het  Burgerlijk 

We- een g r m t  aantal  bepalingen van regelend recht.  

Huurder en verhuurder z i j n  dus v r i j  am i n  onderling over- 

leg en m e t  wederzijds gcedvinden, nadere afspraken te ma- 

ken. V m r  de huurders van woningen van tcegelaten inste l -  

lingen is m k  een c i rcu la i re  van de t o e m l i g e  minister 

van Openbare Werken en Wederopbouw van 24 a p r i l  1946 van 

belang, waarin een g m t  aantal  onderhoudsverplichtingen 

van de huurder worden opgesarrd. Deze opsaming za l  waar- 

s c h i j n l i j k  i n  de ms te  van de d m r  woningcorpraties af- 

gesloten contracten terug te vinden zi jn .  Ebvendien wordt 

b i j  het  vas t s te l l en  van de onderhoudsnorm met deze huur- 

dersplichten rekening gehouclen. In  veel huurcontracten 

is de v r i jhe id  van de huurder am zelf  door bow- en woontech- 

nische aanpassingen de woning be te r  aan de eigen wmnbehcef- 

t e n  aan te passen, s t e rk  aan banden gelegd. Ook wordt de 

huurder meestal n i e t  vwr dergelijke aanpassingen belmnd, 

maar eerder gestrafd.  

Deze s i t u a t i e  klemt temer, daar er in he t  overheids- 

beleid  vanuit wordt gegaan, d a t  wonincjverbetering s lech t s  

E6nmaal i n  de vijfentwintig jaar mag plaatsvinden. Woning- 

aanpassingen vinden daardmr i n  de woningwetsector niet 

continu p laa t s ,  mar zeer schoksgewijs. V m r  veel b o n e r s  

77 .  R. S t o r k ,  W .  S t e r k e n h u r g ,  o p .  c i t . ,  h l z .  1 2 .  



een t e  lange periode waardmr ze hun mningen toch mar 

zelf aanpassen, aangezien het voor de woningcorpratie 

bedrijfseconamisch niet haalbaar is am d i t  aanpassingspro- 

ces rrreer geleidelijk te doen verlopen. De d m r  he t  r i j k  

vastgestelde onderhoudsnorm is daartce te laag. Bovendien 

is een en ander ook rroeilijk via  huuraanpassinqen t e  finan- 

cieren. Sociocratische ini t ia t ieven op het  gebied van he t  

onderhoudsbeleid z i jn  voor bewoners en c o r p r a t i e s  niet  

aantrekkelijk. 

Het onderhoudsbeleid van de woningcorporaties wordt 

dan mk onderscheiden van woningverbetering, zijnde het 

aanbrengen van technische vmrzieningen, waardmr het woon- 

gerief geacht kan worden t e  z i jn  gestegen, terwijl via on- 

derhoud beoogd wordt cdn de oorspronkelijke gebruikswaarde 

i n  stand t e  houden. Onderhoudsactiviteiten z i jn  op ver- 

schillende manieren i n  t e  delen. Corporaties gebruiken 

veelal de volgende indeling : 

1. klachtenonderhoud; 

2. mtatieonderhoud; 

3. preventief onderhoud; 

4. g m t  onderhoud. 

Let klachtenonderhoud be t re f t  he t  onderhoud dat  wordt 

uitgevcerd na een reparatieverzoek van een bewoner of een 

derde, bijvoorbeeld de dienst b u w -  en woninqtcezicht waar 

een huurder geklaagd heeft. Veelal probeert een woningcorp- 

r a t i e  op klachtenonderhoud t e  anticiperen door he t  verrichten 

van woninginspecties om onderhoudsgebreken t e  signaleren 

en via preventief onderhoud t e  verhelpen. Mutatie-onderhoud 

wordt uitgevoerd wanneer een bewoner verhuisd. Tot s lo t  

vindt g m t  onderhoud plaats  op basis van ervaringen over 

de levensduur van bepaalde elementen. Dergeli j ke onderhoud 

kan van t e  wren  gepland worden. 

Het onderhoud kan op verschillende wijze worden uitge- 

vcerd. H e t  kan gebeuren via  zelfwerkzaamheid van de bewoners, 

via het uitbesteden aan onderhoudsbedrijven en ook via een 

eigen onderhoudsdienst. U i t  onderzoekingen b l i j k t ,  dat onge- 

veer 65% van de corporaties over een eigen technische dienst 

beschikt:. moral  de c o r p r a t i e s  die  rreer dm 1.000 

woningen bezitten. 

Overigens b l i j k t  e r  nauwelijks een r e l a t i e  t e  bestaan tus- 

sen het  i n  eigen beheer uitvoeren van onderhoud en de g e  

middelde onderhoudsuitgaven. 
79 
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Smnvatt inq:  woninqkheer wordt gedefinieerd "a ls  het 

geheel van beslissingen en act ivi tei ten,  dat san-enhangt 

mt  het aanbieden van wmndiensten, het  verrichten van on- 

derhoud, het investeren i n  de kwaliteit  van de woningen en 

de wmnamgeving en het a1  d m  nie t  beeindigen d m r  de ver- 

huurder van de exploitatie van de woningen". D e  beleidsvrij- 

heid van een woningcorporatie a l s  beheerder is mde afianke- 

l i j k  van de externe s i t ua t i e  C!ie i n  een dr ie ta l  ccarrponen- 

ten wordt uiteengelegd. D i t  z i jn het overheidsoptreden, 

marktfactoren en overige beheerders. 

3.7. De r e spns iv i t e i t  van de woningcoqmraties 

Ron& het  ins t i tuut  woningcorporatie h e w n  een aantal be- 

leidsvragen steeds weer de aandacht getrokken. S n  daarvan 

is de vraag ten opzichte van welke huishoudens de woning- 
corporaties respns ief  'behoren te zijn. Die vraag is door 

de wrschillende spelers op het volkshuisvestingstoneel . 

verschillend beantwoord. In 1949 werd op een studieconfe- 

rent ie  van de Vereniging van Nederlandse Gementen (VNG) 

unaniem door een 20-tal deskundigen van gerneenten en cor- 

poraties gesteld da t  de gementen een aanvullende taak zou- 

den hebben "waar door de aard van de w o n e r s  de voordelen 

(17an corporaties L.G.) onbereibaar z i jn  b i j  a-sociale 

gezinnen en vrcegere krotbewoners die de verantwoordelijk- 

heid n ie t  kunnen dragen en geen geschikte bestuurders kun- 

nen leveren". 80 

Momnteel is het beleidsantwoord van de rijksoverheid 

op de vraag ten behceve van welke doelgroep(en) de woning- 

corporaties i n  ieder geval werkzaam dienen t e  zi jn,  t e  vin- 

den in  het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 

(BTIV) . 
In de Jrtikelen 15 en 16 is daartoe bepaald dat de toe- 

gelaten instel l ing haar woninqen mde verhuurt aan huishou- 

dens die mi l i j kheden  ondervinden b i j  het vinden van hun 

passende mnruimte  en voorts dat de woningen waarvan de 

hum laag is, verhuurd worden aan huishoudens die gezien 

hun i n k o m ,  daarvoor het  m e s t  i n  aamrk inq  komn. In 

deze Jrtikelen (voor de let ter l i j l ie  tekst  verwijs ik naar 

bijlage 61, is ook be?aald dat de verantwoordelijke Gezaqs- 

drager nadere regelen kan stel len die een toegelaten instel- 

I l ing  b i j  haar beleid in acht met nemen. Tot nu toe is dat  

80. G e m e e n t e l i j k  won ingbeheer  t egenove r  v e r e n i g i n g s b e h e e r ;  i n :  
De Neder landse Gemeente. 3e j aa rgang ,  n r .  32, 1349, b l z .  333. 
H e t  b e t r e f t  een v e r s l a g  van een s t u d i e c o n f e r e n t i e  van een 
t w i n t i g t a l  dee lnemers  u i t  k r i n g e n  van de V e r e n i g i n g  van Neder- 
l a n d s e  Gemeenten, N a t i o n a l e  Woningraad en h e t  K.I .V.  



n i e t  gebeurd, mde adat mlgens de b i j  d i t  ksluit behw 

rende nota van tce l i ch t ing  in de yrakt i jk  cebleken is, "dat 

toegelaten i%teilinqen veelal  zeer ere1 k r e i d  z i j n  hun wo- 

ninc~en i n  v o o r k ~ m d e  gevalien ook te verhuren aan gegadig- 

den, die elciers om 661-1 of andere reden rmei l i jk  aan bod kun- 

nen k m " .  Of d a t  inderdaad h e t  geval is, vrordt door velen 

k t w i  j fe ld  . 
In  he t  verleden is we1 een Eer ger icht  k l e i d  in gang 

gezet om de mningcorporaties haar woningen vooral aan spe- 

c i f  ieke d o e l g r o e y  te la ten  verhuren. Voorbeelden z i  jn he t  

beleidsvoomerren van Bogaers om de financieel Ee r  draagkrach- 

t i g e  huurders van mninqwtwoningen een huurbelasting te la- 

ten betalen en h e t  bele id  van Schut die onder andere in hum- 

contracten bepalingen wilde l a ten  o p n m  die neerkwmn op 

een .verhuisplicht,  wanneer h e t  i n k m  van h e t  hoofd van een 

huishouden i n  verhouding t o t  de hum te hmg werd. Ook wilde 

Schut dat de woningcorporaties verhuurverslagen maakten, en 

op deze wijze v e r a n w r d i n g  aflegden over h e t  gewerde ver- 

huurbeleid. Pkt narw vanuit  de centrales  van woningcorpra- 

ties, is tegen dat  beleid  g e o p ~ n e e r d  ~t als r e s u l t a a t  ( ? I  
dat  in he t  n i e w e  reg- i n  de a r t ike len  15 en 16 van he t  

BTIV een rwer vri jbl i jvende regeling is getroffen. 82 

Wat daarvan ook z i j ,  de vraag aan welke huishoudens de 

woningcorporaties t egeroe tkomd behoren t e  z i j n ,  m r d t  over 

h e t  algerreen n i e t  verschillend kantwoord. D a a r  k s t a a t  we1 

consensus over in die zin  dat E n  he t  erover eens is, dat 

deze inste l l ingen de vraag van de 'zwakke gebruiker' behoren 

te honoreren. De verschi l len van inz ich t  ontstaan over de 

uitwerkingen. 

Zo is het  de vraag of de toegelaten inste l l ingen uit- 

s lui tend og dienen te hebben voor de zwakke gebruikers, of 

dat  ze een bredere taakste l l ing hebben. In de prak t i jk  wordt 

h e t  l a a t s t e  antwoord gegeven en houden mningcorporaties zich 

n i e t  mt een segrrent van de woningvraag bezig. 

81. Spe l rege ls  voor  woningcorporat ies,  op. c i t . .  b l z .  75. 
82. Het i s  een oud bele idsthema.  Z ie  b i j v o o r b e e l d :  

- Woningwetwoningen zovee l  m o g e l i j k  voor  gez innen met a r -  
beidersinkomen; i n "  Bouw. n r .  23, 9  j u n i  1962. - 
- H.G.C. Cohen S t u a r t ,  "Verhur ingsbe le id  van woningwetwo- 
n ingen" ;  i n :  V o l k s h u i s v e s t i n g  en Stedebouw; 1961, b l z .  5-9. 
Voor ts  W.F. Schut,  C i r c u l a i r e s  [PIG 69-11 en 71-21 bestemming 
goedkope woningen voor  minder draagkracht igen.  De betrokken 
c i r c u l a i r e s  z i j n  door Van Dam i n  NG 77-17 inge t rokken .  
Z i e  verder :  J .  van d e r  Schaar, "Sec to rvormingsbe le id  en be- 
heervormen"; i n :  Stuurgroep gebouwde omgeving: Gebouwde om- 
geving; gebru ik ,  beheer en i n r i c h t i n g e n ;  E i n d r a p p o r t  i n  h e t  
kader van he t  s t ruc tuuronderzoek  bouwn i j ve rhe id ,  's-Graven- 
hage, S t a a t s u i t g e v e r i j ,  1981. 



bruiken am te bepalen of de toegelaten instellingen zich op 

een specifiek segrrent richten. Een zo'n variabele betreft het 

inkorren. Andere variabelen betref fen b i  jvoorbeeld de grootte, 

de leef t i jd  en de l e e f s t i j l  van het huishouden. Ter illus- 

t r a t i e  spits  i k  het bet- toe op de inkmsvar iabele .  Voor 

gegevens over de andere variabelen verwijs ik mar  bijlage 3. 

Tabel 3.10.  geeft onder andere aan hoe de huishoudens op ba- 

sis van hun belastbaar i n k m n  over de verschillende woning- 

categorieen verdeeld zijn. 

Tabel 3 . 1 0 .  - ik bewoonde huurwoningen ndar het belastbaar i k m n  van huishoudens 
en alleenstaanden als huurders en de huurverhouding van de huurwoningen 

H u u r v e r h o u d i n g  
B e l a s t b a a r  inkomen h u i s h o u d e n s  e n  a l l e e n s t a a n d e n  

v a n  huurwoningen  T o t a a l  1 2 . 0 0 0  1 5 . 0 0 0  1 8 . 0 0 0  2 1 . 0 0 0  2 4 . 0 0 0  3 0 . 0 0 0  4 0 . 0 0 0  Onbe- T o t a a l  

1 2 . 0 0 0  - e n  kend 
. .  15.00 1 8 - 0 0 0  2 1 - 0 0 ,  24.000 30-000 4 0 - 0 0 0  mnnr 

n = 3 3 4  n-321 n = 2 6 6  n = 2 3 7  n = 2 2 8  n=261 n = 2 0 3  n = l n n  n = 1 ' 3 7 n = 2 2 8 7  

P a r t i c u l i e r  
p e r s o o n  24 2 4  2  0  1 6  1 6  2 1  1 9  2 2  2 3  2 1  
P a r t i c u l i e r e  
i n s t e l l i n g  8  9  8  1 0  1 1  1 5  2 0  2 0  1 0  1 1  
Woningcorpo-  
r a t i e  44  49 5 1  54 5 2  4  9  4  5  39  46 4 8  
Gemeente  e n  
d e r g e l i j k e  24  1 8  2 2  2  1  1 9  1 5  1 5  1 9  20 2 0  
Geen a n t -  
woord  - - - -  - - .. 1  .. 1  . - 1  -- 

Nu zijn e r  verschillende segrmteringsvariabelen t e  ge- 

-- - 

T o t a a l  1 0 0  1 0 0  1 0 0  1 0 0  1 0 0  1 0 0  1 0 0  1 0 0  1 0 0  1 0 0  

Bron:  WBO 1 9 7 5  

In beginsel kan een toegelaten instelling een semnte-  

ringsbeleid voeren, waarin b e q d  wordt am een van de volgen- 

de drie ideadtypische representativiteitsptmnen te be- 

reiken. Figuur 3 .7 .  geeft een overzicht. 

Stel dat een woningcorporatie drie doelgroepen A, B en 

C, onderscheidt die samen haar doelmarkt wrmt. De hoogte van 

elke kolam geeft de omvang van de doel-p weer. Wlgroep 

Figuur 3 .8 .  - Drie ideaaltypische representativiteitspatronen 

a. gelijkrnatige b. evenredige c .  onevenredige 
vertegenwoordiging vertegenwoordiging vertegenwoordiging 

A  B C  A B C  

Bron: K o t l e r  
8  3  

83.  P. K o t l e r ,  Marke t ing  voor  n o n - p r o f i t  o r g a n i s a t i e s ;  Alphen 
aan d e n  R i j n / B r u s s e l .  Sarnsorn, 1980. biz. 144-145. 

A B C  



A heef t  dus de k le ins te  m a n g ,  B neemt de middenpsi t ie  i n  

en dcd-p C is het  g m t s t e .  Deze drie s e w t e n  k m e n  

nu op drie ideaaltypische wijzen in de voorraad van corpo- 

r a t i m n i n g e n  vertegenwmrdigd zi jn .  Het eerste patroon, 

d a t  van gelijkrmtige vertegenwoordiging m r d t  in figuur 

3.8.a. getmnd. In  de c o r p o r a t i k n i n g e n  z i j n  de segmzmten 

A, B en C g e l i j k  vertegenwmrdigd. Er mnen bi jworbeeld 

evenveel huishoudens ~t hoge inkomns, middeninkmns en 

lage i n k m n s  i n  de woningen van een toegelaten ins te l l ing .  

Figuur 3.8. b. l a a t  een patroon van everredige vertegen- 

wmrdiging zien. Lk toegelaten i n s t e l l i n g  s t r e e f t  ernaar 

om de huishoudens in haar woningbestand een afspiegeling 

te doen z i j n  van de m a n g  van een bepaalde categorie huis- 

houdens . 
Tenslotte wordt i n  fiquur 3.8.c. een patroon van on- 

evenredige vertegenwoordiging gedmns t ree rd .  De toegelaten 

i n s t e l l i n g  voert bijvoorbeeld een m n s e r e n d  beleid .  Daar- 

door wonen vooral huishoudens mt  lage i n k m n s  i n  de mnin- 

gen van deze c o r p r a t i e .  

Wanneer de ci j f e r s  u i t  t a b e l  3.14. anders geordend mr- 

den, v a l t  na te gaan welk ideaaltypisch representat ivi te i ts-  

patroon wor h e t  agqregaat van woningcorpraties van t e p a s -  

s ing is. Tabel 3.11. geef t  een overzicht. De huishoudens z i j n  

onderverdeeld i n  8 inkmnsklassen  en de res tcategorie  waar- 

in de huishoudens z i j n  ondergebracht, waarvan he t  i n k m n  on- 

W e n d  is. Voorts is aangegeven hoeveel huishoudens i n  de 

t o t a l e  woningvoorraad tot een b e p a l d e  inkorrensklasse horen 

en hetzelfde m r d t  getoond voor de huishoudens i n  c o r p r a t i e -  

mningen. In  de laatste kolom is de Q s i l o n  berekend. Een 

leesvoorbeeld. In  de t o t a l e  mningworraad heef t  10,36% van 

de huishoudens een belastbaar inkmn,  dat  liqt tussen de 

f 18.000,-- en f 24.030,--. In  de voorraad corpratiewo- 

ningen. is d a t  percentage 11,66%. De Q s i l o n  is derhalve 

10,36-11,6=1.3. De betrokken i n k m s c a t e g o r i e  is evenredig 

in de coprat iewoningen vertegenwoordigd. 



B e l a s t b a a r  inkomen Huishoudens i n  Huishoudens i n  V e r s c h i l  
hu ishoudens t o t a l e  woning- c o r p o r a t i e w o -  E p s i l o n  

voo r raad  (I1 n ingen  (11) I - I1 

f f12.000 
f12.000- f15.000 
f i 5 . 0 0 0 - f i 8 . 0 0 0  
f l 8 .000 - f21 .000  
f21.000- f24.000 
f24.000- f30.000 
f30.000-f40.000 
f40.000-en meer 
Onbekend 

Bron: WBO, 1975 

Op grond van vorenstaande gegevens b l i j k t ,  d a t  er min 

of mer sprake is van een evenredige. Geen 

van de secgwnten l i j k t  in signif icante  mte onder- dan we1 

oververtegenwoordigd te z i jn .  De inkmnsca tegor ie  van f18.000,-- 

- f21.000,-- is h e t  roeest oververtegenwoordigd, z i j  h e t  da t  

dit een mrg inaa l  verschi l  van 1,3% be t re f t .  H e t  mest onder- 

vertegenwoordigd is de laagste  inkmnsgrcep,  maar m k  dit 

c i j f e r  (1,22%) heef t  een m g i n a l e  betekenis. 

Wanneer he t  inkorrenscriterium a l s  norm gekozen m r d t ,  

vceren de toegelaten inste l l ingen een ongedifferentieerd 

segmnteringsbeleid,  t e r w i j l  op grond van de a r t ike len  15 en 

16 van h e t  BTIV verwacht m x h t  wrden ,  da t  d m r  de woning- 

corporaties een geconcentreerd segmter ingsbe le id  gevoerd 

zou worden. In de prakt i jk  zou een dergelijk beleid  t o t  ge- 

volg hebben da t  bepaalde segmnten mr dan evenredig ver- 

tegenwmrdigd zouden z i jn .  D i t  b l i j k t  n i e t  he t  geval te 

zi jn .  In b i j l age  3 z i j n  v m r  een aantal  andere seqmnterings- 

variabelen, zoals de l e e f t i j d  en de samns te l l ing  van he t  

huishouden, de gegevens opgenomn. Voor wat b e t r e f t  de leef- 

t i j d  van h e t  h m f d  van kt huishouden, is er eveneens sprake 

van ongeveer een evenredige v e r t e g e m r d i g i n g .  I k e r  per- 

smnshuishoudens z i j n  echter mer d m  evenredig vertegenwoor- 

digd, d i t  in tegenstel l ing t o t  de eenpersmnshuishoudens die 

ondervertegenwoordigd z i jn .  

1Ju m e t e n  deze mcrogegevens mt  de ncdige voorzichtigheid 

geh te rpre tee rd  worden. Ten eerste z i j n  er mthodologische 

problemn. Zo is er een hoge non-respns (c i rca  15%) en 

voorts is M e n d  d a t  inkonensdata vaak onbetrombaar z i jn .  

Ten tweede wordt gewerkt mt  qeaggregeerde c i j f e r s  en is 



nie t  M e n d  welke var ie te i t  e r  tussen de toegelaten instel- 

lingen bestaat, en net  welke factoren d ie  verscheidenheid 

samnvalt . 
W1 is het  aanbod op basis van b e p l d e  k e m r k e n  ver- 

der gedifferentieerd en dan ontstaat het volgende beeld. 

"Binnen deze sector (bedceld wordt de non-profit) be- 

s t aa t  e r  een duidelijke sarrenhancj tussen bouwpriode en SO- 

ciaal-economische s tatus.  Beroepslozen en e i d e r s  mnen 

m r a l  in de mrco r logse  woningwetwoningen; .arbeiders z i j n  

in de woningen, die  tussen 1945 en 1960 gebowd z i j n  overver- 

tegenwoordigd; het  aandeel employe's is hoog i n  woningen die 

nadien gebowd zijn. D i t  a l l e s  n e a t  n i e t  weg dat ,  ondanks 

de grote spreiding i n  kwonerskemrken, de non-profit huur- 

sector toch de belangrijkste sector is voor de lagere inko- 

ms-  en bercepsgrcepen. "a4 Bedacht dient te worden dat  i n  

d i t  c i t a a t  uitspraken gedaan mrden voor de non-profitsector, 

waartoe m k  gaentewoningen behoren. W e n d  is d a t  i n  die 

woningen m r a l  huishoudens mt lagere inkon-ens ondergebracht 

z i  jn. 85 

Tenslotte s t ructureert  de voorraad in sterke mate de 

mgelijkheden van een toegelaten ins te l l ing  om aan de vraag 

van bepalde huishoudens tegemet t e  komn. M e t  name van 

belang is de wijze waarop het  aanbod van woondiensten van 

een woningcorpratie is gedifferentieerd naar g r m t t e ,  wmn- 

vorm, ligging en huqr i j sn iveau .  Beslissingen i n  he t  ver- 

leden bepalen grotendeels de mgelijkheden om aan de vraag 

tegerrcet t e  k m n .  Bovendien is n i e t  alleen d ie  toegelaten 

ins te l l ing  causaal verantwoordelijk voor die d i f fe ren t ia t ie  

van 'net aanbod. 

Een voorkeld 

Het h u h l e i d  zoals da t  na de 'Itreede Wxeldmrlog g e w r d  

is, heeft e r  nede toegeleid, dat  e r  een k lmf  ontstaat  tus- 

sen de huurprijzen van n i e w  op de markt aangeboden woon- 

diensten en de i n  het  verleden geproduceerde woondiensten. 

k z e  verschillen in p r i j s  hangen n i e t  alleen samen mt kwa- 

l i te i tsverschi l len.  Een van de gevolgen van d ie  s i t u a t i e  is, 

dat  doorstrdngsprocesskn stagneren. Huishoudens die een 

kwalitatief goede, mar mk g o e d k o ~  woning hebben weten 

84. T .K.  HObner, J .  van d e r  Schaar,  "De f u n k t i e  van d e  n o n - p r o f i t  
h u u r s e c t o r  OD de woninernark t " :  i n :  De n o n - o r o f i t  h u u r s e c t o r  - --- 
n u  en i n  de toekorns t :  e n i g e  beschouwingen; onde r  e i n d r e d a c -  
t i e  van A.Y. Sanson. S e c t i e  V o l k s h u i s v e s t i n g  van h e t  Neder -  
l a n d s e  I n s t i t u u t  v o o r  R u i r n t e l i j k e  Orden ing  en V o l k s h u i s v e s -  
t i n e .  ' s - G r a v e n h a ~ e ,  1981, b l z .  51. - - - 

85. H. Pr iernus, V o l k s h u i s v e s t i n g .  b e g r i p p e n ,  prob lemen,  b e l e i d ;  
A lphen aan den R i j n ,  Sarnsorn U i t g e v e r i j ,  1978. b l z .  178. 



te beroachtigen, bl i jven z i t t en .  (De woningmarktpadox van 

Priemus . ) 
Bovendien kan een huishouden op he t  m n t  dat een cor- 

pratiewoning betrokken wordt, een laag i n k m  genieten en 

v o l k m n  terecht aanspraak maken op een corporatiewoning. 

T.7anneer dit huishouden na he t  betrekken van de woning mer 

i n k o m  verwerft, s t a a t  de c o r p r a t i e  machteloos. 

Uiteraard is de d i f f e r en t i a t i e  van de woningvoorraad 

te veranderen v ia  sp l i t s ing ,  sammvceging en niembow van 

woningen, z i j  h e t  dat zo'n veranderingsproces geleidel i jk  

v e r l o o ~ t .  rlet n m  deze weg d ien t  begaan te worden om he t  

vraagstuk van de nieuwe woningnood op te lossen. 

I De B&- en tweepersoonshuishoudens 

H e t  handelt h i e r  vooral am de woningvraag van B&- en twee- 

persoonshuishoudens. Een groep van vragers wamnder  de wo- 

ningnood nogal hoog is ,  zoals onder andere u i t  woningonder- 

zoek is' gebleken. D a a r  komt nog b i j  da t  de m a n g  van deze 

groep van vragers i n  de toekornst a l leen nog mar za l  s t i j -  

gen . 
H e t  t r endrappxt  verwacht dat i n  he t  jaar 2000 circa 

60% van de huishoudens u i t  1 of 2 personen za l  bestaan. 86 

Wat be t re f t  de hedendaagse woningnood z i j n  he t  mt n m  de 

jongeren (hoofd huishouden 18-24 jaar) en de ouderen (hoofd 

huishouden 45-64 jaar) "waar de verhouding urgententotaal 

uitgeoefende vraag he t  ongunstigst u i t va l t  ( i n  beide geval- 

len 35%) " . Bi j de jongeren handelt he t  om kwantitatieve 

woningnood (veel starters). Bi j  de ouderen om kwalitatieve 

woningnood (veel doorstromrs) . 87 

Voorts b l i j k t  dat de nood dm nog weer he t  mest gecon- 

centreerd is b i j  die huishoudens die een bruto inkorrren ge- 

nieten van f 15.000,-- - f 19.000,-- per jaar ( i n k m n  1977) . 
Ook met volgens d i t  onderzoek bedacht worden dat  een deel 

van de la ten te  vraag naar kleine woningen m i f e s t  m r d t ,  

doordat he t  aanbcd van niet-woningen ( k m r s ,  etages) klei-  

ner wordt. Volgens di tzelfde onderzoek dient  he t  aantal 

kleine mningen groter  te worden. De schatting is, da t  van 

niembow 32-37% u i t  kleine mningen dient  te bestaan. 

De indruk bestaat  dat woningcorporaties t o t  nu toe te 

weinig r e spns i e f  z i j n  ten opzichte van de 1 en 2 persoons- 

huishoudens. Tabel 3.12. geef t  een overzicht. 

86. H.J.  FitiB, Trendrapport, enkele lange terrnijn ontwikkelingen 
binnen de volkshuisvesting; 's-Gravenhage, Staatsuitgeverij ,  
1977, blz. 17. 

87. Cebeon, De urgente woningbehoefte van  kleine huishoudens; 
1980. 



Tabel 3.12. - De aard verhuurder b i j  verschillendc categoriegn 
1 + 2 ( in  procenten) 

A l l e e n s t a a n d e n  Samen- Tweepersoons- A l l e  1 + 2 
Aard v e r h u u r d e r  18-293 30-64 j  wonen- huishoudens  huishoudens  

den 18-29 j  30-64j  

Gemeente 8 14 11 14 18  18 
Woningbouwvereniging 19 3 8 29 45 4  2 3 7 
f l ake l aa r  19 21 20 18 18 19 
P a r t  i c u l i e r  42 2 3  3  3  2 0  17 2 4 
Werkgever 3 - 1 2 1 2 2 
Overigen 8 3 4 2 2 3 
Weet n i e t  I - I 1 1 

Bron: BWO 

Viin de to ta le  w r r a a d  aan huurwoningen is ongeveer 

50% i n  het  bezi t  van de woningcorpraties. Op grond van dit 

gegeven concluderen somnigen da t  de kleinere huishoudens i n  

corpratiewoningen ondervertegemrdigd zijn. 88 

Echter bedacht met worden dat d i t  verschijnsel n ie t  

uitsluitend s d a n g t  mt de toewijzingsregels d ie  mning- 

corporaties hanteren, maar ook te maken heeft n-et  de aard 

van de pakketten woondiensten d ie  co rp ra t i e s  aanbieden. 

En dan b l i j k t  da t  zo'n 75% van de corpratiewoningen een 

3- of 4 kmrwoning betreft.89 D i t  z i j n  woningen d ie  mk 

geschikt z i j n  voor wat grotere huishoudens. 

Ook n-et  betrekking tot de n iemibm van kleine woningen 

en wooneenheden bestaat de indruk dat  mningoorprat ies  

weinig aktief z i jn .  De Nationale Woningraad (NWR) heeft  on- 

langs een m e t e  ingesteld can te toetsen of deze indruk 

juist ismg0 De resultaten z i jn  n ie t  representatief voor 

de to ta le  p p u l a t i e  van toegelaten instellingen (alleen 

b i j  de NWR aanc~esloten instellingen z i jn  ondervraagd: boven- 

dien was e r  een respons van mar 40%), en meten derhalve 

n-et de ncdige vmrzichtigheid geYnterpre-d worden. De 

enqGteresultaten geven aan dat  de woningcorpraties m e r  

reswnsief mrden ten opzichte van de kleinere huishoudcns. 

Maar voor hosanna-geroep is nog geen plaats.  U i t  de gege- 

vens b l i j k t  dat ongeveer 30% van de door de betrokken wo- 

ningcorporaties in aanbom t e  nemen woningen bestaat u i t  

wneenheden en kleinere woningen. D i t  c i j f e r  is nog a l t i j d  

88. W .  van d e r  Windt,  R. Vonk, Onderzoek h u i s v e s t i n g  a l l e e n s t a a n -  
s t a a n d e n  en tweepersoonshuishoudens; Zoetermeer ,  C e n t r a l e  
D i r e k t i e  van de  V o l k s h u i s v e s t i n ~ ,  D i r e k t i e  Onderzoek,  Af- 
d e l i n g  S o c i a a l  Economisch Onderzoek, 1981, b l z .  28. 

89. W .  van d e r  Windt, op .  c i t . ,  b l z .  29. 
90. N a t i o n a l e  Woningraad. Overz i ch t  van d e  r e s u l t a t e n  van de  

NWR-enquete: ~ u l s v e s t i n ~  Q6n- en tweepersoonshuishoudens; 
Almere, S e c t o r  Onderzoek en  On twikke l ing ,  S t u d i e b u r e a u ,  



lager dan benodigd is  op qrond van de waningvraag van klei- 

nere huishoudens. ~l is e r  ten opzichte van een eerdere 

waarnemingsperiode sprake van een duideli jke s t i jging van 

de in aanbow te n m n  kleinere waningen en wooneenheden. 

Tabel 3.13. geeft een overzicht. 

Kleine woningwetwoningen 7,742 18% 10.139 19% 

HAT-eenheden 
- z e l f s t .  voorz. 1.074 3 % 4.921 9% 
- gerneensch. voorz. 168 0 % 1 .028  2 % 

T o t a a l  1 .242 3% 5 .949 11 % 

Overige nieuwbouw 34.298 79% 34.520 70% 
- - - 

T o t a l e  nieuwbouw 43.282 100% 52.608 100% 

Bron: Nationale  Woningraad. 1980, b l z .  9 

Tot nu toe bestaat weinig inzicht in de mrzaken van de 

geringe r e s p n s i v i t e i t  van woningcorpraties ten owzichte van 

de 6611- en tweepersmnshuishoudens. Een onderzcek van Burgers 

en andere geeftwat  m r  inzicht in deze mte r i e .  Opvallend 

gegeven u i t  dit onderzcek is dat in a l l e  onderzochte gmen-  

ten weerstanden bestonden b i j  woningcorpraties tegen het 

bowen van wmneenheden. 

D i t  gold cck Mor die germ?nten waar a1 bowactiviteiten 

ontplmid waren. Overigens mt mk gesteld warden dat een 

relat ief  hoge produktiviteit i n  een gemeente volgens d i t  on- 

derzcek mora l  verklaard wordt door "de aanwezigheid van een 

actieve mningcorprat ie  of categorale s t icht ing die bereid 

is enige r i s i co ' s  t e  nemn. In de produktieve g a e n t e n  was 

telkens sprake van G n  corporatie of categorale s t icht ing 

die verantwoordelijk was Mor het relat ief  qrote afgegeven 

beschikkingen". 9 1 

In het  onderzcek worden de knelpunten behandeld die de 

verschillende actores ervaren die b i j  het  lokale beleid mt 

betrekking t o t  de huisvesting van S n -  en tweepersmnshuis- 

houdens betrokken zijn. In deze paragraaf beperk ik m t o t  

een samenvatting .van de knelpunten zoals die door de'mning- 

corporaties ervaren worden. Daarbij wordt een onderscheid ge- 

maakt tussen op dit gebied actieve en niet-actieve instel- 

lingen. 

Voorts z i j  opgerwrkt -daE de ervaren--knelpunten Moral 

91. J.P.L. Burgers .  op. c i t . ,  b l z .  10.  



&trekking hebben op de u i t m r i n g  van de i n  de nota S n -  

en tweepersoonshuishoudens genoerrde beleidsmaatregelen. 
9 2 

~ e z e  beleidsmaatregelen z i j n  over h e t  a l g m n  n i e t  rret 

enthousi- ontvangen. " H e t  erkennen van he t  m n r e c h t  voor 

18-25 jarigen wordt gezien als een p l i t i e k e  beslissing 

die onvoldcende rekening houdt mt  de consequenties i n  de 

s fee r  van wmnruimteverdeling, beheer en exp lo i ta t i e  . "93 

Voor wat be t re f t  de niet-actieve instell ingen k m n  

vooral de volgende knelpunten mar voren. Ten eerste wordt 

he t  bestaan van een woningnood onder de 6&- en tweepersoons- 

huishoudens ontkend. Cbk het verr ichte  woningonderzoek ver- 

schafte daarover voor de betrokken instell ingen geen duide- 

l i jkheid.  Ten tweede bestaat er b i j  deze woningmrporatie 

vrees v m r  exploitatieprablemn b i j  woningen die a m  jonge- 

ren verhuurd worden. Voorbeelden van de te verwachten mi- 

lijkheden zi jn:  huurderving, hogere onderhoudslasten, tce- 

n a n d  aantal  achrcinistratieve han&lingen in verband mt 

he t  re la t ieve grote ver lmp en juridische problemn b i j  

he t  verhuren van wamimte aan rreerdere personen. Ten 

derde past  he t  toewijzen van wmnruimte aan S n -  en  twee- 

persmnshuishoudens n i e t  a l t i j d  in een veran-rd wmn- 

ruimteverdelingsbeleid, mde ofidat daardoor een bestaande 

wijkomuw vers tmrd wordt en rren concentraties van een 

EGpaalde categorie huishoudens wil  vermijden. Verder 

v a l t  op da t  de betrokken woningcorporaties w e 1  niet-  

courante woningen willen toewi j zen ( f l a t s )  . Tegen h e t  

sp l i t sen  van deze wningen in rreerdere eenheden be- 

staan vaak bemaren en z i  jn er bouwtechnische en f i- 

nancieel-technische p r o b l e m .  

Ten vierde zi jn  er rrogelijkheden om aan de woon- 

wensen van de 6&- en tweepersoonshuishoudens t e g m t  

te koroen door bestaande panden aan te kopen =/of door 

niembouw. De ee rs te  q e l i j k h e i d  wordt vaak door te 

hoge aankoopprijzen geblokkeerd. De tweede q e l i j k -  

heid l e i d t  er volgens deze c o r p r a t i e s  toe dat e r  wo- 

ningen rret een lage toekomtwaarde geproduoeerd worden. 

De actieve woningcorporaties ontplmiden a1  in i -  

t ia t ieven op het  gebied van de S n -  en tweepersoons- 

huishoudens mrdat de nota Van Dam uitkwam. D i t  i s  

echter een minderheid en veelal  werden deze act ivi-  

t e i t e n  aan categorale instell ingen overgelaten. De 

actieve instell ingen ervaren knelpunten i n  de lokale 

9 2 ~  Nota Huisvesting Alleenstaanden en Tweepersoonshuishoudens, 
op cit. 

93. J . P . L .  Burgers, op. cit.. b l z .  17.  



besluitvorming waar door he t  optreden van s t u ~ c J r o e -  

pen een ex t ra  schakel is tcegevmgd. Voorts s t e l l e n  

z i j  da t  de gementebesturen w a r n  z i j  te maken heb- 

ben te weinig gebruik maken van vr i j s t e l l ingsmqel i jk -  

heden d i e  in de b o m r o r d e n i n g  z i  jn opgenomn, waar- 

door verbouwingsplannen meili jk haalbaar worden. 

Etnische minderheden 

Ook ten aanzien van etnische minderheden zouden woning- 

corporaties n i e t  r e s p n s i e f  z i jn .  Nu z i j n  de etnische 

minderheden geen homgene categorie,  maar een h e t e r e  

geen gezelschap. De ps i t ie  van de -Nlukkers op de 

woninqarkt is bijvoorbeeld geheel anders dan van de 

buitenlandse gastarbeiders. En binnen deze laatstge- 

n&e grcep z i j n  er weer grote  verschillen tussen de 

Noord- en de Zuid-Ekditerranen. Daarnaast nemn ook 

de Surinamrs en Antil l iaanse huishoudens weer een ge- 

heel eigen pos i t i e  i n  op de woningmarkt. Voorts z i j n  

er ook nog weer lokale verschillen, waardoor er name- 

l i j k s  betrouwbare uitspraken te doen z i j n  voor de gehe- 

le populatie van etnische minderheden. In b i j l aqe  5, 

z i j n  kwantitatieve gegevens over de _psitie 

van de etnische ninderheden op de woningnarktweerge- 

geven. Nu enkele grove l i jnen .  De Mlukkers wonen ge- 

spreid  over het  land i n  woningwetwoningen die t o t  voor 

kor t  eigendom waren van de rijksoverheid, maar m m n -  

tee1 overgedragen worden aan woningcorporaties =/of 

geneentelijke woningkedrijven. De woningen z i j n  ont- 

worpen voor een Nederlands m a 1  huishouden en lenen 

zich minder voor h o n i n g  door een E.bluks huishouden. 

Voor een beschrijving van deze problernen verwijs ik 

naar het  a r t i k e l  van de Mlukse a rch i tec t  Elatulessi 

i n  een cahier van de s e c t i e  volkshuisvesting van het  

NIROV. 94 

Nat b e t r e f t  de buitenlandse werknemrs is de si- 

t u a t i e  zo da t  deze categorie vooral gecancentreerd is 

i n  de oude wijken van de grote  steden. Echter echte 

ge t to ' s  k m n  nog n i e t  voor, hoewel de segregatie v r i j  

ver is  voortgeschreden, zoals uit het  onderzcek van 

Van Praag is gebleken.95 Zoals reeds gesteld,  ve rsch i l t  

94. I .H.  F a t u l e s s i ,  " S p e l l i n g  voor  Molukkers en anderen"; 
i n :  H u i s v e s t i n g  van e t n i s c h e  rninderheden; onder redac-  
t i e  van V.O.M. Evers en R.M.  Spreekrneester, 's-Graven- 
hage, S e c t i e  V o l k s h u i s v e s t i n g  van h e t  Nederlands I n -  
s t i t u u t  voor  R u i r n t e l i j k e  Ordening en Vo lkshu isves t ing ,  
decernber 1980, b l z .  117-147. 

95. C.S. van Praag, "Al lochtonen,  h u i s v e s t i n g  en s p r e i d i n g " ;  
S.C.P.-Cahier n r .  2 2 .  R i j s w i j k ,  S o c i a a l  en Cu l tu ree lP lanbureau ,  1981. 



de p s i t i e  van de Ehord- en Zuid Plediterranen v r i j  sterk. 

Zo w q t  36% van de Zuid-blediterranen in  een pn- 

sion, t e r w i  j l  'mar' 9 %  van de Noord-Pkditerranen daar 

in  woonachtig is. m k  de social-econconische s ta tus  

van deze laa ts te  groep is groter. Vmrts is W e n d  dat  

de wachttijden voor deze grcep langer zi jn dan m r  

'normdle' wningzoekenden en dat e r  mk m e r  ingeschre- 

ven wningzoekenden buitenlanders zijn. 
9  6 

De Surinaamse en Antilliaanse huishoudens z i jn  on- 

danks het gevoerde spreidingsbeleid toch grotendeels 

i n  de 4  qrote steden gehuisvest. mk zi jn z i j  dikwijls 

aangewezen op de niet-courante delen van de wningwor- 

raad. D i t  z i jn  rreestal p a r t i d i e r e  huurwoningen of 

minder gewenste woningwetsmningen (vaak i n  het &it 

van toegelaten instellingen), zoals de B i j l m m ~ e r f l a t s  

mar zo'ri 28% van de i n  Amsterdam gehuisveste Su r iname  

en Antilliaanse huishoudens wwnachtig is. 
9  7 

Nu is over de r e s p n s i v i t e i t  van de wningwqmra- 

t i e s  ten opzichte van de etnische minderheden weinig 

Wend .  Mij is slechts  een onderzoek W e n d  waarin op 

d i t  problem wordt ingegaan. H e t  betref t  een onderzcek 

van Van Ardeme in  opdracht van het Nederlands Centrum 

Buitenlanders (NCB). In totaal  zi jn ten behoeve van 

d i t  onderzoek 4 1  woningwrporaties benaderd, daarvan 

hebben slechts 1 5  instellingen aan het  onderzoek me- 

gewerkt. Daarbij was het  opvallend dat dit vooral wo- 

ningcorporaties betrof die in  een niet-geliberaliseerd 

gebied ac t ie  f waren. 

In de gementen waar de corporaties u i t  d i t  onder- 

zcek actief zi jn,  z i j n  gemiddeld circa 10% van de wo- 

ningzoekenden buitenlanders. Gemiddeld is 5% van a l l e  

inwoners mningzcekend, terwij l  gemiddeld 10% van a l l e  

in  de gemente w n a c h t i g e  buitenlanders mningzoekend 

is. 9  8 

Wat betref t  het  aanbod van corporatiewoningen 

b l i j k t  u i t  d i t  onderzoek dat e r  nauwelijks qrote wo- 

ningen voorradig z i jn  waaraan onder de buitenlanders 

grote behoefte bestaat. Ook blijken e r  weinig goed- 

kope woningen t e  zi jn.  mk vond e r  in  de periode waar 

het onderzoek betrekking op had, mar een rmrginale 

96.  T.  N i j z i n k ,  Gerneen te l i j ke  won ing toewi j z ing  aan b u i t e n -  
l a n d e r s ,  een  o n d e r z o e k s r a p p o r t :  U t r e c h t ,  Nede r l ands  
Centrurn R u i t e n l a n d e r s ,  1979. 

97 .  C.S. van P r a a g ,  @P. tit. 
98.  J .  van Ardenne, B u i t e n l a n d s e  woningzoekenden [ u i t l  g e t e l d  

b i j  w o n i n g c o r p o r a t i e s ;  i n :  B u i t e n l a n d e r s  B u l l e t i n ,  6 e  
j a a r g a n g  n r .  10-1981, b l z .  XIII. 



grcei van de voorraad door middel van nieuwbuw plaats.  

U i t  het onderzoek b l i j k t  ook dat  de buitenlanders 

zich relat ief  w i n i g  inschrijven voor een mning b i j  

de mningwrporaties. Van Ardenne stelt verder dat de 

inschrijvingsvoomaarden van de woningcorporaties n i e t  

zodanig zi jn,  dat de buitenlanders buiten de boot val- 

len. H e t  m e s t  belangwekkende deel van z i jn  onderzoek 

betref t  het  aantal mningtoewijzingen aan buitenlan- 

ders. Tabel 3.14. verschaft een overzicht. 

Tabel 3.14. - Aantal woningtcewijzingen 

Gerneente A l l e  T o e w i j -  A l s  p r o -  B.W. Woningen T o e w i j -  B. W.woning- A l s  p r o c e n t  
woning-  z i n g  ab- c e n t  van woning- t o e w i j -  z i n g e n  zoekenden ,van a l l e  t o e -  
zoeken- s o l u u t  a l l e  wo- zoeken- z i n g  aan a l s  p r o -  a l s  p r o c e n t  w i j z i n g e n  
den n ingzoe-  den b.w. c e n t  van  van a l l e  

kenden b.w.wo- woningzoe- 
n ingzoe-  kenden 
kenden 

I 

Alrnelo 3.603 1.520 42.2 - - 107 - - - - 7.0 
Eindhoven14.247 3.296 23,8 1.624 242 14,9 11.4 7,1 
Enschede 7.402 2.818 38,8 922 146 15.8 12.5 5,2 
Oss 1,764 923 52,3 320 76 23.8 18.1 8,2 
Rotterdam27.964 3.042 10,9 2.644 266 1 0 , l  9,5 8.7 
T i l b u r g  6.730 1.530 22,7 460 66 14,3 6,8 4.3 
U t r e c h t  21.022 1.618 7.7 1.723 102 5.9 8,2 6,3 

x (p roc .1  28.2 14.1 11.1 6.7 

'0. W. = B u i t e n l a n d s e  werknerners 

Bron:  Van Ardenne 

"In a l l e  geneenten werd voor gemiddeld 28% van a l l e  

woningzoekenden b i j  woningwrpraties herhuisvesting ge- 

vonden. Buitenlandse wrknemrs hebben aammxkelijk min- 

der kans op een passende mning w l k e  door co rp ra t i e s  

worden beheerd. Slechts 14% van de geregistreerde buiten- 

landse mningzoekenden kon in een corporatiewaning worden 

geplaatst. 1mg9 

En verderop stelt Van Ardenne: " U i t  gesprekken met 

beheerders kwam naar voren dat allochtonen n-eer dan ge- 

middeld een aanbod afslaan. Onderzoek hiernaar is dringend 

gewenst. Ook signalerden mningwrporaties, dat het n i e t  

alleen m i l i j k  was voor hen woonruimte t e  vinden, amdat 

z i j  doorgaans behoefte hehben aan grote woningen. Ook zou- 

den allochtonen minder snel dan anderen bereid z i jn  ho- 

gere huren t e  betalen, een sterke voorkeur voor een of 

twee wijken hebben en geen gebruik, althans minder dan 

99. J .  van Ardenne, i b i d ,  b l z .  X V I I .  



mogelijk, maken van huursubsidie. I n  andere gevallen 

hebben de migranten n q  duidel i jke  f inanciele  verplich- 

t ingen aan familie in he t  land van h e r k m t ,  zodat het 

besteedbaar inkmen daa l t  . Zi j  zouden gezien hun h q e  

inkm n i e t  i n  aarxwrking kce~len voor h u m u b s i d i e  en 

beknibbelen d a m  op de h-ri js .  Gcedkope woningen 

z i j n  schaars en dus neemt de kans op succes af. ,, 100 

Op grond van de beschikbare da ta  v a l t  te d m c l u d e m  da t  

de m n i n g c o r p r a t i e s  een ongedifferentieerd s e p n t e r i n g s -  

beleid  meren. Alle huishoudens z i j n  min of mer evenre- 

d ig  ver tegenmrdigd  in de woningen van de toegelaten 

inste l l ingen.  Op qrond van de ar t ikelen 15 en 16 van het  

BTIV was echter  te vemachten da t  de mningoorporaties 

een geconcentreerd segmmteringsbeleid zouden =en. 

D i t  b l i j k t  n i e t  het  geval te zi jn .  Nu met he t  bovenstaan- 

de onmiddellijk gerelativeerd worden. -Ten eerste b l i j k t  

d a t  er een name sarrenhang bestaat  tussen de bo-riode 

waarin de corporatiewaningen voltooid z i j n  en de scciaal- 

.economische s t a t u s  van de bewcmers van d i e  wmingen. 

Anders gezegd, wanneer de da ta  gecontroleerd worden op 

de aard van de aangeboden m n d i e n s t e n ,  is er sprake van 

een mer gecmcentreerd segnwteringsbeleid. Ten tweede 

dient  de t e r m  beleid  gerelativeerd te worden. H e t  aggre- 

gaat mningcorporaties voert geen beleid.  De c i j f e r s  zeg- 

gen riiets over de v a r i a t i e  die tussen de mningcorporaties 

bestaat. Bovendien z i j n  de toegelaten inste l l ingen n i e t  

a l leen verantwoordelijk voor de beleidsresultaten. De in- 

houd van he t  gevoerde huur- en subsidiebeleid is van even 

g m t  belang. Ten derde z i j n  er onderzoekstechnische prc- 

b l a n .  Zo is er voor w a t  b e t r e f t  de inkom=nsdata sprake 

van een hoge non-respons. 

Ten aanzien van de &- en twepersoonshuishoudens 

voem de toegelaten inste l l ingen een terughoudend be- 

l e i d .  Deze categorie van huishoudens is minder dan even- 

redig v e r t e g m r d i g d  in corporatiewoningen, een gege- 

ven da t  n i e t  a l leen samenhanqt rnet h e t  toewijzingsbeleid, 

ruaar ook rnet het aanbod van m n d i e n s t e n .  Voorts is er een 

t rend te signaleren die aangeeft da t  de woningwrporaties 

n-eer responsief worden ten opzichte van 661-1- en tweepr-  

soonshuishoudens, z i j  het  dat  er n q  onvoldoende is ge- 

le t  op de woningnood onder deze categorie van huishoudens. 

100. J .  van Ardenne, ibid. 



Ook ten aanzien van de tec je~l~e tkmndheid  van de 

mningcorporaties aan de woonbehoeften van de etnische 

rninderheden v a l t  Weinig mt  zekerheid t e  zeggen, aange- 

zidn het verrichte onderzcek schaars is. F k l  bleek u i t  

een onderzcek dat de kans w r  een buitenlandse mning- 

zcekende kleiner  is dan voor een autochtoon huishouden 

om een corporatiewoning t e  bernachtigen, echter n i e t  dui- 

del i jk  is of d i t  gegeven samnhangt rret het  toewijzings- 

beleid van de betrokken. ins te l l ing  of ret het  aan t e  bie- 

den pakket van wmndiensten of sanwhangt mt  de w r k e u r  

van deze huishoudens. 

- W l a t i n g .  H e t  toelatingsbeleid biedt  w r  de centrale 

overheid i n  beginsel veel aanknopingspunten om de struc- 

tuur,  gedragingen en prestat ies  van de toegelaten instel-  

lingen t e  beheersen. De l a a t s t e  decennia is he t  aantal 

instellingen gestaag a f g e n m .  Gindig ingen  en fusies  

liggen aan dat proms rrede ten grondslag, mar de cen- 

t r a l e  overheid acht uitbreiding van het  aantal instel-  

lingen ook ongewenst in verband m2t  de camplexiteit van 

t e  verrichten werkzaanheden. Onder andere doordat een 

doeht iqheidsbeginsel  m r d t  gehanteerd, is de q e l i j k -  

heid da t  burgers zich op levensbeschouwelijke grondslag 

kunnen organiseren, b e p r k t  en bestaan e r  sams m n o p l i e s  

van instellingen d i e  wat be t r e f t  hun levensbeschouwe- 

l i j k e  i den t i t e i t  n i e t  overeenstmmn rret de m r d e r h e i d  

van de woonconsuroenten in het desbetreffende damein. 

Het tcezicht op de toegelaten instellingen beperkt 

zich tot nu tce vooral tot financieel-econmsche data, 

over he t  sociale beleid is veel minder i n fo rmt i e  be- 

schikbaar. Bovendien l i jken de bestuurlijke hulpnidde- 

len M o r t  te schieten om het  tcezicht effect ief  ter 

hand t e  n m .  

- Financiering. Voor de kapi taa lwrz ien ing  z i jn  de 

mningcorporaties s te rk  afhankelijk van de rijksoverheid. 

Door beqrotings-plitieke perikelen is de financiering 

van woninqwetmningen vaak een prablematische aangelegf?n- 

heid. De l a a t s t e  jaren hebken de corporaties vaak zelf 

op de kapitaalrnarkt m t e n  opereren. FSn van de voornaam- 

s t e  oorzaken vwr d ie  ontwikkelingen is dat de mning- 

wetleningen lange t i j d  beschouwd z i jn  a l s  relevante over- 

heidsui tgaven . 



De exploitatieresultaten van corporatimningen 

worden i n  sterke m t e  beinvloed door huuropbrengsten en 

exploitatiebijdragen enerzijds, en door de exploitatie- 

lasten anderzijds. A l  deze variabelen worden in  s terke 

m t e  bepaald door de centrale overheid. Dezelfde OW- 

king geldt vcor de toegankelijkheid van de door de toe- 

gelaten instellingen geproduceerde n i e m  mndiensten.  

CXn die tcegankelijkheid zo groot mogelijk .te doen zijn, 

is door de centrales het  idee van de volkshuisvestings- 

p r i j s  gelanceerd. Alhoewel dit beginsel i n  theorie is 

o v e r g e n m ,  wordt deze p r i j s  i n  slechts 30% van de ge- 

vallen gerealiseerd. 

- Opdrachtverlening. Overeenkmtig ar t ike l  61, l i d  2 

z i jn de woningcorporaties de vmrnaamste opdrachtgever 

i n  de sociale mningbow. De gementen funct ionem ncg 

slechts  i n  beperkte mate a l s  apdrachtgever. De niew- 

bow i n  de huursector m r d t  grotendeels verzorgd d m r  

de woningcorporaties, andere apdrachtgevers k m n  e r  

slechts i n  beperkte mate aan te pas. Echter uit d i t  

gegeven m g  n ie t  de conclusie mrden getrokken, da t  de 

gementen hun qreep op het  bouwproces verloren hebben. 

In tegendeel, uit onderzcek is gebleken dat de gerreenten 

nog steeds een grote invlced op de opdrachtverlening 

door woningcorpraties uitoefenen. De m r s t e l l e n  tot 

decentralisatie van de volkshuisvesting kunnen deze greep 

ncg versterken . 

- Woonruimteverdeling. Het ~~~)nruimteverdelingsbeleid 

verschilt  per gemente sterk. Van belang is of i n  de ge- 

rreente de Woonruinttewet 1947 ncg van belang is. Mede 

daardoor varieert  de beleidsvrijheid van woningcorpora- 

ties om woningen zelf toe te delen i n  sterke mate. Vaak 

werken de gemsenten en de woningcorpraties op d i t  be- 

leidsgebied naw s m .  

- Woningbeheer. H e t  woningbeheer bevat een ruim scala 

van act ivi tei ten.  V m r  een aantal van die act ivi tei ten,  

bijvoorbeeld kmp en verkmp van woningen, z i jn  de cor- 

poraties gebonden am t a l  van overheidsmrschriften en 

is hun beleidsvrijheid bep rk t .  H e t  onderhoud van corps- 

ratiewoningen is over het algemeen goed te noemen, maar 

ook ten aanzien van d i t  punt is e r  een sterke afhanke- 

l i jkheid van het  centrale overheidsbeleid die a l l e r l e i  

onderhoudsnom vas ts te l t .  



- Responsiviteit. De vraag ten  opzichte van welke huis- 

houdens de woningmrporaties responsief behoren te z i j n ,  

is in de loop der t i j d  verschillend beantscord, z i j  he t  

d a t  er consensus bestaat  over de norm da t  deze ins te l -  

lingen in ieder geval werkzaam dienen te z i j n  voor de 

in de ar t ikelen 15 en 16 van h e t  Besluit  Toegelaten In- 

s t e l l ingen  Volkshuisvesting genoende doelgrcepen . Echter 

op yrond van de beschikbare data ,  v a l t  te concluderen, 

d a t  de woningcorpraties een ongedifferentieerd s e w n -  

teringsbeleid w r e n .  Gedifferentieerd naar een aantal  

k e m r k e n  z i j n  a l l e r l e i  huishoudens min of m r  even- 

redig i n  corpratiewaningen gehuisvest. Echter, indien 

gekeken wordt naar bouwperiode en huurprijsniveau, dan 

on ts taa t  een genuanceerder beeld. Voorts dient  opge- 

m r k t  te worden, d a t  n i e t  a l leen de woningcorporaties 

verantscordeli  jk z i  jn  voor deze beleidsprestaties.  

Ten aanzien van de 6611- en tweepersoonshuishoudens 

voeren de woningcorpraties een teruqhoudend beleid,  z i  j 

he t  d a t  er een trend te bespuren  is waaruit b l i j k t ,  

d a t  de toegelaten inste l l ingen iets mer r e s p n s i e f  wor- 

den ten  opzichte van deze huishoudens. 

Tot s l o t  v a l t  weinig te zeggen over de responsivi- 

teit van de woningcorpraties t en  opzichte van de et- 

nische minderheden, a t  over s lech t s  beperkte infor- 

mtie beschikt kan worden. UP; h e t  voorhanden z i  jnde 

onderzcek is we1 gebleken, d a t  een buitenlandse woninq- 

zcekende w1 een kleinere  kans heef t  om een c o r p r a t i e -  

mning & bemachtigen, dan een autochtmn huishouden, 

mar da t  h e t  n i e t  duidelijk is, of d a t  s m n h a n q t  m t  

he t  beleid  van woningcorpraties of mt  he t  9akLet tgmn- 

diensten da t  z i j  beheren of ~t de voorkeur van deze 

huishoudens zelf .  



4.1. Inleiden& operkingen 

In de hoofdstukken 2 en 3 is geprobeerd cnn het  huidige 

woningcorporatiesysteem en een aantal relevant geachte 

aspectsystemen zo goed mgel i jk  te beschrijven. In  para- 

graaf 2 wordt c jepgd om een aantal inzichten die met na- 

m u i t  die beschrijving voortvloeien, kernachtig weer te 

geven. D i e  inzichten zi jn te beschouwen a l s  de grondtrek- 

ken ~n he t  woningcorporatiesysteem. Daarbij wordt een 

onderscheid gemaakt tussen de grondtrekken die h e t  wezen 

van het  ins t i tuut  v o m  en die welke bepaalde meer speci- 

f ieke k m r k e n  aanduiden. 

Daarna worden i n  paragraaf 4.3. b o m t e r i a l e n  aange- 

dragen can te k m n  tot constructie van ideaaltypische p- 

sities. Eerst worden een aantal b e l e i d s d i l m ' s  geschetst 

en wordt aangegeven welke wegen gekozen kunnen worden om 

die dilemna's op te lossen. a i j  de oplossingen wordt mest- 

a1 een onderscheid aangebracht tussen de structuur en in- 

richting van een woningcorporatie en haar psitie op een 

aantal beleidsvelden. Overigens wordt er in deze paragraaf 

niet nagestreefd om een totaaloverzicht te verschaffen van 

de consequenties die het kiezen van een bepaalde weg te- 

weeg brengt voor het  woningcorporatiesysteem en de rele- 

vante aspectsystemen. !&I ook wordt een gekozen weg maar 

kort en slechts  deels gevolgd. Er is n-eer s y a k e  van vin- 

geroefeningen. Tot s l o t  z i j  wat be t ref t  paraqraaf 3 nog op- 

gemerkt, dat  tussen de keuzedilemna's een zekere overlap 

bestaat. En ook is i n  de k e u z e d i l m ' s  sm een oneigen- 

l i j k  elemzmt geslopen, arrdat de indruk wordt gewekt dat 

het  dilm mar twee ontsnappingswegen kent die elkaax 

ook nog uitsluiten. D i t  is n i e t  i n  alle gevallen zo. 

In paragraaf 4 worden de i n  de vorige paragraaf aange- 

duide ontwikkelingen in een sociocratisch en technocratiscl~ 

perspectief geplaatst en waar mgel i jk ,  p l i t i e k  ideologische 

varianten aangegeven, mar ook nu is de uitwerking onvolledig. 

4.2. Enkele grondtrekken van het woningcorporatiesysteem 

Ehkele algerrene grondtrekken 

Het woningcorporatiesysteem is een schoolvoorbeeld van het- 

geen door Idenburg vers ta te l i jk t  part icul ier  i n i t i a t i e f  is 



genoend. H e t  woningcorporatiesysteem is door tal van over- 

heidsvoorschriften s te rk  begrensd i n  z i j n  handelen. V o o r t s  

is er sprake van een sterke vervlechting tussen h e t m n i n g -  

corporatiesysteem en he t  overhei&systeem, voor zover zich 

da t  mt he t  zorggebied volkshuisvesting bezighoudt. E r  b e  

staan tussen beide sys- wederzi jdse. afhankeli jkheden. 

Zo is de nationale overheid Mor de r e a l i s a t i e  van haar wo- 

n i n g b u w p r o g r m  i n  s terke mate afhankelijk van de mde- 

werking van de Mora l  lokaal opererende toegelaten ins te l -  

lingen, die voor wat b e t r e f t  de kapitaalvoorziening weer 

s terk afhankelijk z i j n  van diezelfde nationale overheid. 

V w r t s  is ook vaak rrceil i jk te bepalen w e l k  van beide 

systenw verantwmrdelijk is voor de gerealiseerde beleids- 
I 

presta t ies .  Daardoor is ook n i e t  geheel duidel i jk  w i e  Mor 

eventueel tegenvallende beleidspresta t ies  kan worden aan- 

gesproken . 
Ook is he t  van belang om vast  te s te l l en ,  dat vanuit  

het  wgpunt van een woonconsurrwt gezien, he t  onderscheid 

tussen het  (par t i cu l ie re )  woningcorporatiesysteem en het  

I overheidssysteem vaak zeer betrekkelijk is. H e t  be le id  da t  

dcor beide s y s t m n  geproduceerd wordt, ve rsch i l t  n i e t  i n  

z i  jn bindendheid., echter  w e 1  i n  z i  jn be'invloedbaarheid. 

J u i s t  hier wordt h e t  pa r t i cu l ie re  karakter van h e t  woning- 

corporatiesysteem duidelijk.  In tegenstell ing t o t  h e t  over- 

heidssysteem is he t  woningcorporatiesysteem niet Mor elke 

burger toegankelijk. D i e  toegankelijkheid wordt t o t  nu toe 

i n  beginsel door de d e e l n m r s  i n  een woningcorporatie 

zelf bepaald. Een gevolg van die s i t u a t i e  is, d a t  op dit 

punt de v a r i a t i e  tussen de verschillende inste l l ingen grcot 

is. Er z i j n  woningcorporaties die zeer toeqankelijk z i j n  

en er z i j n  ins te l l ingen die vols t rekt  gesloten z i jn .  D i e  

va r ia t i e  wordt niet a l leen verklaaxd door een verschi l  i n  

rechtsvorm. Verenigingen bl i jken n i e t  a l t i j d  open te zi jn .  

Nu houdt die s i t u a t i e  n i e t  i n  da t  hetwoningcorpora- 

t i e s y s t e m  een vols t rekt  ongecontroleerde m c h t  is. In wer- 

kelijkheid is er een complex geheel van f o m l e  en inforrrele 

externe en interne controles. Over de e f f e c t i v i t e i t  van die 

controles is r e l a t i e f  weinig bekend. W e 1  is bekend dat de 

nadruk b i j  de overheidscontrole l i g t  op h e t  financieel- 

e c o n d s c h e  beleid  van de toegelaten instell ingen. Op an- 

1 .  Ph.A. I d e n b u r g ,  Vragen  e n  k a n t t e k e n i n g e n  b i j  e e n  v o o r t -  
g a a n d e  d i s c u s s i e ;  i n :  O v e r h e i d  e n  p a r t i c u l i e r  i n i t i a t i e f .  
v e r s l a g  van h e t  w e l z i j n s c o n g r e s  1976  o v e r  h e t  p a r t i c u l i e r  
i n i t i a t i e f  i n  r e l a t i e  t o t  h e t  o v e r h e i d s b e l e i d ,  p u b l i c a t i e  
n r .  4 7 ;  Den Haag ,  N a t i o n a l e  Raad v o o r  M a a t s c h a p p e l i j k  Wel- 
z i j n ,  1 9 7 6 .  



dere punten m r d t  minder gecontroleerd, waardcor niet be- 

kend is of de toegelaten instellingen hun verplichting am 

respns ief  t e  zi jn ten opzichte van de i n  artikelen 15 en 16 

van het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting, 

we1 nakamen. 

Overigens heeft het f e i t  dat een woningcorporatie ont- 

s t a t  op qrond van ini t iat ieven in de m t s c h a p p i j  er mde 

toegeleid, dat die variat ie  tussen de instellingen n ie t  be- 

p r k t  b l i j k t  t o t  de variabele tcegankelijkheid. Ook ten 

aanzien van andere variabelen, zoals taakopvattingen be- 

sturen, m a n g  werkapparaten, dcelgroepen, werkgebieden, 

is e r  een p t e  varietei t .  

Die var ie te i t  bestaat er cok ten aanzien van de ~ o -  

sitie van de cl ientsle .  In samnige s i tua t ies  t reedt  een 

mningcorporatie op a l s  een exclusieve belangenbehartiger 

van een bepaalde groep huishoudens, t e m i j l  in  andere ge- 

vallen sprake is van een organisatie die de belangen af- 

weeqt van merdere groepen huishoudens en b i j  gevolg de 

corporatie een mer dualistische p s i t i e  inneentt. Tussen 

deze twee p l e n  z i jn  nog ti11 van tussenps i t ies  t e  onder- 

kennen . 
De laa ts te  decennia z i jn  e r  betrekkelijk weinig nieuwe 

initiatieven ontplcoid, mde d t  e r  een res t r ic t ie f  toe- 

latingsbeleid wordt gevoerd. V e e l  toegelaten instellingen 

dateren van a r  de T k & e  Wereldoorlog en zijn ontstaan 

a l s  een react ie  op de slechte woontoestanden, d ie  mt na- 

m de industriele r emlu t i e  tmeeg bracht. Vmrts hehben 

een aantal emancipatiebewegingen belangrijke stirrmlansen 

gegeven om tot de oprichting van toegelaten instelling& 

t e  k m n .  Echter wat betref t  hun woningbezit hebben de 

toegelaten instellingen pas nEi de l'beede Wereldoorlog 

hun grootste g m i  dmrgemakt. In die p r i d e  is voor- 

a1 voor gezinshuishoudens gebouwd. Woningmrporaties zi jn 

dus gevestigde ins t i tu t ies .  

Tot s l o t  van dit algemene deel van deze paragraaf 

nog enkele o p r k i n g e n  over de h c t i e  van hetwoningcor- 

pra t iesys tean  in  het  huisvestingssysteem. Die functie 

is breed. De different iat ie  van deze sector mar  p r i j s  

en grootte van Cie beheerde woningen, is relat ief  groot. 

En ook de huishoudens die de corporatiewoningen bevolken 

mnnb een gedifferentieerde gmep. 

Hetwoningcorporatiesysteem huisvest n ie t  een bepaald 

segrent van de huishoudens en l i j k t  niet  voorop t e  1-n 

b i j  het bestrijden van de woningnood onder 6%- en twee- 

prsoonshuishou&ns en van etnische minderheden. 



S m v a t t e n d :  he t  woningcorporatiesysteem is een vorm 

van verstatel i  jkt  part icul ier  i n i t i a t i e f .  

bet woningcorporatiesysteem en het  overheidsysteem z i jn  

wederzijds van elkaar afiankelijk; 

de interne toegankelijkheid van een woningcorporatie 

wordt door de deelnerrers zelf bepaald; 

het woningcorporatiesysteem is onderworpen am een can- 

plex geheel van f o m l e  en i n f o m l e  externe en interne 

controles ; 

ten aanzien van a l l e r l e i  variabelen bestaat e r  binnen 

het  woningcorporatiesysteem een grote variat ie;  

die variEteit  be t ref t  mk de p s i t i e  van de cli&@le. 

Sams is een toegelaten instel l ing een exclusieve belangen- 

behartiger, sans neemt z i j  een meer dualistische p s i t i e  

in;  

het  woningcorporatiesysteem vervult een brede functie en 

hdsves t  niet  een bepaald s e p a t  van de huishoudens. 

Enkele b i  j zondere k m r k e n  

Na behandding van de bovengenoemde, meer alg&ene grond- 

trekken, worden nu enkele mer bijzondere kemrken M a n -  

deld. Daarbij worden veel van de i n  de hoofdstukken 2 en 

3 behandelde ondemerpen nqmaals kort aangestipt. 

Hetwerkgebied van de toegelaten instellingen varieert  van 

het land in  zi jn t o t a l i t e i t  t o t  een wijk binnen een g m e n -  

te. De mste  instellingen hebben e n  lokaal werkgebied. 

H e t  woningkzit is n i e t  s terk geconcentreerd. We1 zi jn e r  

tal van instellingen die plaatsel i jk een mnopolie hebben. 

- Bestuurlijk regime 

Sinds 1977 is een nieuw bestuurlijk reg- van kracht, waar- 

in  een groot aantal spelregels zi jn vastgelegd, die  uni- 

form Mor a l l e  woningcorporaties gelden. Di.t regime ken- 

merkt zich verder door een v r i j  centralistische opzet. 

Voorts is opvallend dat  aan een aantal bepalingen geen na- 

dere uitvoering is gegeven. En tot s lo t  z i j  vastgesteld, 

dat de woningcorporaties aan een stringente, w r a l  finan- 

cieel-economische controle door de rijks- en gemeentelijke 

overheid, z i  jn gebonden. 

- ?Lpe woningcorpratie 

Binnen het woningcorporatiesysteem is niet  een type mning- 

corporatie daminant. Wat betref t  rechtsvonn zi jn e r  een 



tweetal typen, de vereniging en de stichting. Ook de wijze 

waarop besturen worden smnges te ld  en gerecruteerd, is 

zeer gevarieerd. Voorts is de professionaliseringsgraad 

zeer verschillend, echter n ie t  zo hcog a l s  vaak w e 1  ge- 

s te ld  wordt. M e t  name wanneer het werkapparaat is onder- 

gebracht i n  een smnwerkingsverband, is e r  een groot ri- 

sico dat e r  van verzelfstandiging van dit stratum sprake is. 

- Institutionele re la t ies  m t  de omgeving 

Ondanks het f e i t  dat i n  een v r i j  turbulente cgngeving wordt 

opgetreden, proberen de woningcorpraties nog re la t ie f  wei- 

nig am die q e v i n g  t e  beheersen door het aanknopen van re- 

l a t i e s  mt  relevante omgevingsdelen. De in- bestaat,  

dat eerder het  amgekeerde geschiedt. Ook de door de o v e r  

heid verplichte r e l a t i e  m t  de huurders wordt maar m t i g  

onderhouden. 

- Toelatingsbeleid 

Er wordt een res t r ic t ie f  tcelatingsbeleid gevoerd waarin 

nauwelijks plaats is mor  nieuwe initiatieven. Doelmatig- 

heidsoverwegingen vceren de boventoon. 

Het tcezicht van de rijksoverheid betref t  mora l  he t  f i -  

nancieel-econconische beleid van een toegelaten instel l ing.  

H e t  sociale beleid (bijvcorbeeld wie k r i j g t  wmnruimte) 

wordt naweli jks gecontroleerd. 

- Kapitaalmorziening 

M e t  nam de centrale overheid functioneert a l s  een bankier 

vcor de woningcorpraties. De lokale overheid functioneert 

a l s  een tussenpersoon . Door begrotingsplitieke overwegin- 

gen z i jn  de woningcorpraties de laa ts te  t i j d  mer aange- 

wezen op de v r i j e  k a p i t a a h r k t .  De kapitaalvoorziening 

is afhankelijk van plitiek-conjuncturele s c h m l i n g e n .  

Door het  s t e l s e l  van dynarmsche kostprijshwen is de kapitaal- 

h o e f t e  ook sterk toegenomn. 

- Exploitatie copratiewoningen 

Voor de exploitatie van haar wonin-zit z i jn  de toegelaten 

instellingen afhankelijk van huuropbrengsten en exploita- 

tiesubsidies. Voor beide variabelen is het woningcorpra- 

tiesysteem sterk afhankelijk van de centrale overheid, die ' 

de huurprijsontwikkeling reguleert. De beloidsvrijheid is 



minim. Dit geld zmel voor de huurprijzen in de voorraad, 

als in de niembw. Gnder andere am die niembw m r  

toegankelijk te maken voor de lagere inkmsqroepn is 

door de centrals het idee van de v~lkshuisvstingsprijs 

gelanceerd. In de praktijk wordt die prijs in slechts 30% 

van de gevallen gerealiseerd. 

- Beheer voorraad 
Vcor het instandhouden van de waningvwrraad zijn de wo- 

ningcorporaties eveneens sterk afhankelijk van de centra- 

le overheid; Gnderhoudsnomn worden centraal vastgesteld, 

evenals de m a n g  van de verbeteringssubsidies, alsmde de 

hoogte van de huur van verkterde woningen. De aankmp en 

verkmp van woningen daarentegen is m t  nam afhankelijk 

van de toestenming van het lokale bestuur. 

- Opdrachtverlening 

In de woningwetsector hebben de woningcorporaties een voor 

keurspsitie ten opzichte van anckre opdrachtgevers. Zo 

w e n  de gemeenten pas zelf bowen indien de toegelaten 

instellingen het laten afweten. Echter de gerreenten hebben 

toch nog altijd een sterke qreep op de opdrachtverlening, 

mde onfiat zij bomijpe grond leveren. Die qreep wordt 

waarschijnlijk sterker, indien de plannen am het v~lks- 

huisvestingsbeleid te decentraliseren, worden dmrgevoerd. 

- Woonruimteverdelinq 
De beleidsvrijheid van een toegelaten instelling is m t  na- 

m op dit beleidsterrein nog vrij g m t ,  hcwel er niet een 

algemne conclusie te trekken valt. In beginsel is die be- 

leidsvrijheid in geliberaliseerde gebieden groter, maar 

s m  zijn in die situatie privaatrechterlijke overeenkm 

sten gesloten, waardmr de betrokken woningcoqoratie vrij- 

willig afstand dcet van die beleidsvrijheid. 

4.3. W e l e  beschowingen over een aantal beleidsdilemna' s. 

De dilm's: een inventarisatie 

Een van de grondtrekken van de huidige woningcorporatie is, 

dat het een vorm van verstatelijkt particulier initiatief 

is. Een andere grondtrek is dat er tussen de relevante sub- 

systemen binnen het overheidssystem en het woningcorpra- 

tiesysteem wederzijdse afhankelijkheden bestaan. Een eerste 

keuzedilm dat op basis van deze bestaande situatie ge- 



schetst  kan worden, is de vraag of e r  een proces van ver- 

dere verstatel i jkinq gestimuleerd n-oetwrden, of da t  ju i s t  

een p m e s  van privat iser inq op gang gebracht zou m t e n  

worden. 

Een p m s  van verstatelijking l e id t  er tce d a t  de in- 

vloed van de relevante staatsinstellingen toeneemt. Die 

invloed heeft dan m e t  name betrekking op de wijze w a a ~  

op de structuur van he t  woningcorporatiesysteem is v o m  

gegeven en op de be le idsu i tkmten  van beleidsprocessen, 

waarbi j genoemde actors  betrokken z i  jn. Verstateli  jking 

en privatisering z i j n  relatieve b e g r i p  en geven de rich- 

t ing  van een proces aan. Zo hoeft verstatelijking n i e t  i n  

t e  houden, da t  de privaatrechterlijke status van de waning- 

corporatie telmr gaat. Eh h e f t  privatisering n i e t  i n  t e  

houden dat er geen enkele staatsbemeienis met  het  c o w  

ratiegebeuren meer is. Verstatelijking houdt w e 1  i n  dat 

de pos i t ie  van staatsinstellingen ten opzichte van woning- 

corporaties m e r  dcaninant wordt, terwij l  privatisering 

inhoudt, dat de woningcorporatie mer zelfregulerend w r d t  

en minder afhankelijk van staatsinstellingen. 

Een tweede beleidsdilemna heeft  betrekking op de va- 

rieteit van hetwoningcorporatiesysteem. Mamentee1 is de 

var ia t ie  tussen de instellingen ten aanzien van a l l e r l e i  

kenmrken g m t .  

H e t  k e u z e d i l m  be t re f t  de vraag of er een proces van 

uniformering op gang gebracht dient te worden, of da t  e r  

ju i s t  een proces van verdere different iat ie  gestimuleerd 

met worden. 

Een derde b e l e i d s d i l m  h e f t  betrekking op de taak- 

s t e l l i ng  van hetwoningcorporatiesysteem. Marenteel ver- 

vult he t  woningcorporatiesysteem een brede functie. De 

di f fe ren t ia t ie  van deze sector mar p r i j s  en g r m t t e  van 

de wningen is re la t ie f  qroot. Eh m k  de huishoudens d ie  

de corpratiewningen bevolken, v o m  een gedifferentieer- 

de yroep. Er is n ie t  gemikt op een bepaald segmnt van de 

p p u l a t i e  huishcudens. We1 heeft het  woningcorporatiesy- 

stem op grond van de artikelen 15 en 16 van het Besluit  

Toegelaten Instel l ing Volkshuisvesting, de p l i t i e k e  pl icht  

an bepaalde categori&n van huishoudens t e  huisvesten. 

D i t  is dus een p r i m i r e  taak van het  baningcorporatiesysteem. 

Het keuzedi lem be t re f t  nu de vraag of dit mk de u i t -  

sluitende taak van het  wningcorporatiesysteem hoort t e  zijn. 

Een vierde b e l e i d s d i l m  be t re f t  hetweb a m  f o m l e  

en i n f o m l e ,  externe en interne controles waaraan hetwo- 

ningcorporatiesysteem m n t e e l  is blmtgesteld. H e t  be- 

t r e f t  nu de vraag welk terugkoppelingsmchanisme gekozen 



dient t e  worden cmn de (0n)tevredenheid van clienten over 

de beleidsprestaties van het woninqwrporatiesysteem te 

rwten. Hirschrnan onderscheidt twee v o m n . 2  Het eerste  type 

is uittreding (exi t ) .  Clienten die ontevreden zi jn over de 

geleverde woondiensten qaan naar een concurrent. Het tweede 

type is die waarin de consument z i jn  stem verheft (voice) 

en via de beschikbare kanalen z i jn  ongenceqen laa t  blijken. 

Xet laa ts te  en vijfde keuzedilemna dat  i n  deze wor- 

studie wordt behandeld, betref t  de inst i tut ionele re la t ies  

rwt de omgevinq. In de huidiqe s i t ua t i e  z i j n  e r ,  qelet  op 

de v r i j  turbulente congevinq waarin de meeste woninqwrpo- 

ra t ies  m t e n  opereren, relat ief  weiniq re la t ies  rwt die 

omgevinq. Het k e u z e d i l m  betref t  de vraaq of am die re- 

la t ies  we1 t e  kunnen aanknopen, de professionaliserinq van 

het  woninqcorporatiesysteem mt toenenen. 

De dilgmm's: een globale uitwerkinq 

D i l m  S n :  verstatelijkinq of privatiserinq 

De structuur van een woninqcorporatie wordt n q  grotendeels 

door de constituerende part i jen zelf bepaald. Het aantal 

overheidsvoorschriften is beperkt en be t ref t  w r a l  de 

rechtsvonn; e r  bestaat een l ich te  voorkeur voor een ver- 

eniqinq. Echter de wijze waarop het bestuur wordt sarnen- 

qesteld en wat de taak van het  bestuur is, welke p s i t i e  

een eventuele ledenraad inneemt, z i j n  aangeleqenheden waar- 

over fie deelnemrs i n  een woninqcorporatie vrijwel 

autonocan beslissen. 

Nu is een redenerinq dat het  beleid dat  deze instel- 

l ing produceren w r  de burgers even bindend is a l s  beleid 

dat  door staatsinstellinqen wordt qeproduceerd. Maar dat 

onder andere via verkiezinqen en rechtsbescherminqsproce- 

d u e s  de be'invlcedbaarheid voor de burgers qroter is b i j  

de staatsinstellinqen dan b i j  de particuliere instellingen. 

De beleidsconclusie die dan vervolqens qetrokken wordt, is: 

verstatel i jk de particulidre instel l ing i n  die zin, dat  de 

overheid voorschriften verstrekt die de structuur van die 

instellingen w r s c h r i j f t .  

Meestal handelt het  d m  am het worschrijven van een 

d m r a t i s c h e  structuur, zoals onder m e r  uit de voorstellen 

van de Comnissie van Advies inzake he t  demxratisch en 

2. Oe t e r m e n  u i t t r e d i n g  I v e r t r e k l  e n  s t e m v e r h e f f i n g  [ p r o t e s t ]  
z i j n  v e r t a l i n g e n  v a n  d e  d o o r  H i r s c h m a n  g e b r u i k t e  b e g r i p p e n  
E x i t  e n  V o i c e .  Z i e :  A.O. Hi rschman,  E x i t ,  V o i c e  a n d  L o y a l t y  
R e s p o n s e s  t o  d e c l i n e  i n  F i r m s ,  O r g a n i z a t i o n s  and  S t a t e s ;  
Cambr idge ,  M a s s a c h u s e t t s  and  London,  H a r v a r d  U n i v e r s i t y  
P r e s s ,  1970.  



doelmatig functioneren van gesubsidieerde instellingen b l i jk t .  
3 

N a a r  analogie van de Wet Universitaire ~estuu&.hemP 

ming zou een Wet Bestuursstructuur Toegelaten Instellingen 

t o t  stand dienen te worden gebracht, waarin geregeld m r d t  

hoe en op welke wijze de besturen van woningcorporaties 

smnges t e ld  dienen t e  worden en welke belangen en personen 

die besturen geacht worden t e  representeren. Deze w e t  zou 

ook ten aanzien van andere bestuurskewrken constitueren- 

de r icht l i jnen k m e n  aangeven en Morts procedurele  or- 

schrif ten ten aanzien van de rechtsbescherming van de c l i k -  

ten. 

Op deze n i jze  schr i jd t  het  proces van verstatel i jking 

voort, niet adat de s t aa t  de instellingen overneemt, mar 

vanwege de beperkingen van de autoncanie am de const i tut ie  

van de ins te l l ing  zelf te bepalen. 

In de vmrstel len zoals die t o t  nu toe ter sprake z i jn  

gekmn ,  is de breuk rnet de huidige s i t u a t i e  n i e t  zo groot, 

omdat e r  een duidelijke tendens is an overheidsvoorschrif- 

ten t e  verstrekken ten aanzien van de bestuursstructuur. 

D i e  trendbreuk zou we1 gerealiseerd worden indien besloten 

zou worden cin over t e  gaan t o t  herverkaveling van werkge- 

bieden. De bestaande lappendeken aan werkgebieden wordt 

i n  scmnnige kringen a l s  dysfunctioneel e m e n .  Met MITE? 

chndat daardmr de r e s p n s i v i t e i t  van de toegelaten instel- 

lingen ten opzichte van de c l i k t e n  tekort zou schieten. 

Orde&ng van die lappendeken wordt daaran wenselijk ge- 

acht . Meestal m r d t  dan een geografische ingang (de wi jk) 

a l s  ordeningscriterium gehanteerd. De vmrstel len van P r i e  

rnus en i n  z i j n  voetspren de Sectie Volkshuisvesting en 

iluimtelijke Ordening van de W i a r d i  Beclananstichting (PIES) 

an t e  karnen t o t  een s t e l s e l  van woningraden, z i jn  er Mor- 

beelden van.4 Op deze wijze wordt via s taats interventie  

bepaald wat hetwerkgebied van een corporatie dient t e  

zijn. De consequentie van dit type voorstellen is, da t  

naar analogie van gementelijke herindelingen e r  grootscha- 

l ige herverkavelingsplannen voor het  woningcorporatiebezit 

dienen t e  worden opgesteld en dat realisering van deze voor- 

s t e l l en  l e i d t  t o t  verdere verstatelijking van het  ins t i tuu t  

woningcorporatie. 

3. Rappo r t  van de Cornrnissie van A d v i e s  i n z a k e  h e t  de rnoc ra t i sch  
en d o e l r n a t i g  ' f u n c t i o n e r e n  van g e s u b s i d i e e r d e  i n s t e l l i n g e r n ,  
' s -Gravenhage.  S t a a t s u i t g e v e r i j ,  1976. 

4a. H. Pr iernus, V o l k s h u i s v e s t i n g ,  beg r i ppen ,  problernen, b e l e i d :  
A lphen  aan den R i j n .  Sarnsorn U i t g e v e r i j ,  1978. 

b.  s e c t i e  V o l k s h u i s v e s t i n g  en ~ u i r n t e l i j k e  Orden ing,  Eigendorn 
en behee r  van  waning en woonorngeving; Oeventer ,  K l u w e r ,  
1980. 



Tot nu toe is de p s i t i e  van de woningwrporatie op 

de relevante beleidsvelden buiten beschowing gebleven. 

Een prcces van vers ta te l i jk ing  l e i d t  ertoe da t  de s t a a t s  

ins te l l ingen ten  opzichte van de toegelaten ins te l l ingen  

een d d n a n t e  psitie verwerven. 

Op he t  gebied van de woningbouwplanning zou die ont- 

wikkeling e r t o e  leiden da t  een s y s t e m  van imperatieve plan- 

ning on ts taa t ,  waarin woningcorporaties de p l i c h t  hebben 

om een door bijvoorbeeld de g e m n t e r a a d  vastgesteld volks- 

huisvestingsplan u i t  te voeren. De woningcorporatie is dan 

een agent van de overheid. D i t  agentschap hoeft  n i e t  te 

betekenen da t  de toegelaten i n s t e l l i n g  een passieve beleids- 

rol vervult ,  rnaar betekent we1 da t  die r o l  zich beperkt 

t o t  de beleidsvoorbereiding en -uitvoering. De b e l e i d s b e  

paling en - a n t r o l e  wordt d m r  de campetente s taa t s ins te l -  

l i n g  v e r r i ~ h t . ~  In  deze ps i t ie  ligt de primaire verant- 

wmrdelijkheid voor de woonvoorziening b i j  de s t a a t  en  is 

de verantwoordelijkheid van de woningcorporaties daarvan 

afgeleid. 

Wanneer gekozen wordt voor een prcces van pr ivat iser ing,  

z i j n  de tendensen tegengesteld aan die wanneer er een pro- 

ces van vers ta te l i jk ing  optreedt. Pr ivat iser ing l e i d t  er- 

toe da t  de staat zich niet of nauwelijks kmceit mt de in- 

t e rne  s t ructuur  en de werkgebieden van de toegelaten in- 

s te l l ingen.  I n  deze var iantwordt  mer uitgegaan van he t  

beginsel van soevereini te i t  i n  eigen kring, van zelfhulp. 

Dus bi jvmrbeeld geen kapitaalvoorziening d m r  de overheid, 

n-aar v ia  bowspaarkassen. Geen objectsubsidies,  maar een 

stelsel van huuregalisatie binnen een woningcorporatie. 

Geen wwnruimteverdeling v i a  s taats inste l l ingen,  mar d m r  

de mningcorporatie zelf .  In dit rmdel li@ de primaire 

verantwwrdelijkheid m r  de m n i n g ~ o r z i e n i n g  b i j  de b w  

gers  zelf .  De belangri jks te  p r o b l m n  z i j n  da t  de organi- 

s a t i e  van de corporatie zcdanig dient  te z i jn ,  da t  de f i -  

nanciele r i s i c o ' s  vcor de deelnerrers niet onevenredig grwt 

z i  jn en d a t  er voldoende prikkels z i j n  am met de beweging 

door te gaan wanneer de eers te  i n i t i a t o r s  hun woonbehcef- 

t e n  bevredigd hehben. 

D i l m  twee: meer of minder v a r i e t e i t  

Mede a l s  gevolg van h e t  private karakter is de v a r i e t e i t  

i n  de s t ructuur  van h e t  woningcorporatiesysteem groot. E r  

5. Z i e  b i j v o o r b e e l d  ook d e  o p v a t t i n g e n  van N .  van Ve lzen ,  
algemeen d i r e k t e u r  van de  N a t i o n a l e  Woningraad. z o a l s  ge-  
c i t e e r d  i n :  A .  K o e r t s , " K o r p o r a t i e s  r o l l e n  z i c h  op a l s  
e g e l s " ;  i n :  I g l o ,  j a a r g a n g  7, n r .  10 ,  b l z .  5-7 .  - 



is niet een type woningcorporatie en ook werkgebieden ver- 

schillen. En ook i n  de psi t ie  op de verschillende beleids- 

velden is de v a r i e t e i t  tussen de inste l l ingen groot. Echter 

er z i j n  ook we1 krachten die u n i f o m r i n g  van h e t  woning- 

corporatiesysteem teweeg brengen. Zo is he t  bestuur l i jk  

regime voor a l l e  woningcorporaties g e l i j k  en b ied t  het  

huidige tcela t ingsbeleid  weinig kansen aan nieuwe i n i t i a -  

tieven. Met behulp van enkele voorbeelden worden nu beide 

tendensen, te weten h e t  streven naar m r  en minder va- 

rieteit, toegelicht . 
Een vaxbeeld can de bestaande v a r i a t i e  aan instel- 

lingen te vergroten, wrmt he t  pleidooi voor de moeder 

doch te rcorpra t i e  . D i t  a l t e rna t ie f  heeft  mt name betrek- 

king op he t  beheer van corporatiewoningen. Er wordt een 

onderscheid gemaakt tussen typen van woningcorpraties.  

&n van de c r i t e r i a  is of de i n s t e l l i n g  ui tgaat  van be- 

langenafweging tussen de aanspraken van diverse c l i k t e n  

of ui tgaat  van belangenbehartiging van e n  bepaald deel 

van de c l i e n e l e .  "Indien de aanwezige bestuur l i jke  organi- 

s a t i e  ui tgaat  van een belangenafweging van de diverse  par- 

t icipanten" z i j n  "B&n of meerdere a w e  besluitvormings- 

organisaties wenselijk, waarin de belangen van de zi t ten-  

de bsmcer  z i  jn v e r t e g m r d i g d "  . ' D i t  is meer he t  geval 

naarrnate de w r p r a t i e  g ro te r  is en wanneer de toegelaten 

i n s t e l l i n g  regelmatig opdrachtgever is voor nie-w- en 

stadsvernieuwingsprojecten, het  woninqbezit m n g r i j k  is 

of he t  werkapparaat f e i t e l i j k  h e t  bele id  bepaalt. 

V w r t s  p le i t en  Brws-Jennekens e.a. voor een mi- 
lrpdel waarin hemrmingen gefaseerd ingevoerd worden v ia  

een experirnentenbeleid, omkit er i n  de bestaande situatie 

ta l  van hobbels te onderkennen z i j n  die n i e t  ineens te n e  

rn zi jn .  Zij  n m n  onder andere: 

- de achterstand i n  kennis en vaardigheden b i j  zwakke ge- 

bruikers ; 
- het  veelal  ontbreken van t e r r i t o r i a l e  bewo~rsorganisa-  

ties ; 
- k m r k e n  van de woningcorpratie - zoals de crmmng en 

spreiding van he t  woningkezit, de organisat ie  van de 

uitvoerende werkzaamheden - en van de beheerorganisa- 

t ie  van de wooncmqeving s l u i t e n  vaak onwldoende aan 

6. I. Broos-Jennekens. 8.  van D a l e n  en A. van de Water.  Naar - - - 
een n ieuwe beheervorrn. v e r s l a ~  van een onderzoek n a a r  de 

7.  I. Broos-Jennekens, op. cit., b l z .  484.  



op het  kunnen functioneren van t e r r i t o r i a l e  bewoners- 

organisaties ; 
- het  ontbreken van adequate beshit~m?ingsprocedures. 

Teneinde de psit ie van de gebruikers i n  he t  beheerproces 

te versterken, wordt gep le i t  voor de ontwikkeling van de 

Inceder-dochtercorporatie'. 8 

Globaal kamt het  er op neer dat bimen de rechtsper- 

soon van de toegelaten i n s t e l l i n g  t i jdens  een ontwikke- 

lingsproces op wijk- of buurtniveau, v i a  een o v e r e e n k m t  

taken en bevoegdheden aan een bewonersorganisatie gedele- 

geerd worden en dat dit op den duur zou kunnen leiden t o t  

een wijk- of buurtorganisatie wt een eigen rechtspersoon- 

l i jkheid.  Door een aanpassing van h e t  toelatingsbeleid zou 

deze organisatie de s t a t u s  van een toegelaten ins te l l ing  

m t e n  kunnen k r i  jgen . 9 

In  he t  voorstel  wordt de e i g e n d m -  en beheerdersml 

u i t  elkaar gehaald. De eigenaarsml is toegedacht aan de 

mder "een op (super) wijk, gereentel i jk  of regionaal ni- 

veau opre rende  toegelaten ins te l l ing .  De dochter is de 

buurt- of wijkgebonden organisatie die de beheerdersrol 

vervult. "lo De bewoners i n  een buurt m t e n  kunnen kiezen 

tussen een vorm van zelfbeheer door de bewoners en de meer 

t rad i t ione le  huurpatronen. 

Uiteindelijk zou een 'dochter' een rechtsprsoon me- 

t e n  worden wt een eigen bestuur l i jke  organisatie,  waarvan 

ook administrateurs deel  uitmaken die i n  dienst  z i j n  van 

de m d e r o r g a n i s a t i e ,  die aan de dochters diensten verleent. 

De 'dochters' maken deel u i t  van he t  bestuur van de mder- 

organisatie.  Deze moederorganisatie is verantwoordelijk voor 

de uitvoering van he t  ~ e s ' l u i t  Teogelaten Instell ingen Volks- 

huisvesting. Voorts zou he t  zelfbeheren van woningen door 

bewonerswllectieven aantrekkelijk gemakt m t e n  worden 

door he t  verschaffen van financiEle prikkels aan de bewoners. 

D i t  kan door een onderscheid te maken tussen vaste en vari- 

abele kosten. Iedere huurder b e t a a l t  me aan de vaste  kos- 

t en ,  mar kan door een eigen inbreng b e s p r e n  op de varia- 

bele kosten . 11 

, 0 n  dit idee te real iseren,  z i j n  een aantal  aanpassin- 

gen i n  he t  bestuurli jke regime gewenst. Nu is he t  idee van 

de moeder-dochtercorporatie ontwikkeld ten aanzien van h e t  

beheer van woningen. In  beginsel is dit idee ook bruikbaar 

voor de opdrachtverlenende en de verwervende ro l .  In die 

8 .  I .  Broos-Jennekens, i b i d ,  b l z .  485.  
9 .  I. Broos-Jennekens, u p .  c i t . ,  b l z .  486. 
10 .  I .  Broos-Jennekens, i b i d ,  b l z .  489.  
11. I. Broos-Jennekens, i b i d ,  b l z .  493. 



s i t u a t i e  dient  een grcep van qebruikers die qezarnenlijk 

een niewbuwproject  willen real iseren of een bestaand 

pand wil len verwerven en v e r b m e n ,  aansluitinq t e  zoeken 

b i j  een bestaande tceqelaten ins te l l ing .  Deze i n s t e l l i n q  

kan de eiqenaarsrol op zich nernen en mrts een aan ta l  spe- 

c i f i eke  deskundiqheden inbrenqen. Na rea l i se r ing  van het  

project  b l i j f t  he t  beheer i n  handen van de hew,- lers. 

In dit voorstel  an t e  k m n  t o t  een zcqeheten mseder- 

d o c h t e r c o q r a t i e  wordt uitqeqaan van de bestaande vari& 

teit aan inste l l ingen en wordt beplei t  die v a r i z t e i t  t e  

verqroten. 

&.n voorke ld  van een tendens am de bestaande varik- 

tei t  teruq te drinqen, is de discussie of eenwoninqcorpo- 

r a t i e  een mnis t i sche ,  dan w e 1  dual is t ische i n s t e l l i n g  

dient  te  zi jn .  Een mnis t i sche  i n s t e l l i n q  k e m r k t  zich 

d m r  he t  f e i t  dat het  een orqanisat ie  van en v m r  de qe- 

bruikers is. D e  i n s t e l l i n g  behartigt d m  ui t s lu i t end  de 

belangen van een bepaalde q m p  en is &snoods bereid  om 

namens die grcep de teqenspeler van de overheid te worden. 

Z e e r  vulgair qeste ld  s t r e e f t  een derqelijke i n s t e l l i n g  er- 

naar de baten (bijvm&eeld subsidies) m r  haar doelqrcep 

te maximaliseren en de kosten (de huren) te minimaliseren. 

Een dual is t ische ins te l l inq  daarenteqen dient  in het  

alqemne volkshuisvestinqsbelang te opereren en n i e t  a l s  

exclusieve belanqenbehartiqer van een grcep huishoudens op 

te treden. Of nu v m r  de mnis t i sche  of dual is t ische in- 

s t e l l i n g  gekozen wordt, i n  beide qevallen wordt de vari& 

tei t  a m  ins te l l ingen die nu bestaat, gereduceerd t o t  een 

type- 
Een tweede vmrbeeld van he t  terugdrinqen a m  vari& 

tei t  b e t r e f t  de werkgebieden, waar, zoals m k  a 1  b i j  het 

eerste dilm ter sprake kwam, de bestaande l a p n d e k e n  

vanuit  verschillende qezichtspunten gezien a l s  dysfuncticr 

nee1 wordt ervaren. Naast de a 1  qenoemde r e s p n s i v i t e i t s -  

overweging wordt oak vaak betccgd dat vanuit bedr i j fs-  

ewnomische overweqinqen (schaalvmrdelen) het  noodza- 

k e l i j k  is dat een c o q r a t i e  zo'n 3500 5 4000 woningen 

ncdiq h e e f t  am de wmndiensten e f f i c i k t  te kunnen prcr 

duceren. Ckn dit ju i s te  niveau te bereiken, dienen er gmt-  

schaliqe herverkavelinqsplannen qerealiseerd te worden. 

Het derde dilm: een beperkte of uitqebreide taak 

D i t  d i l e m  is i n  zekere zin een verbijzonderinq van het  

tweede dilenm en w e 1  ten aanzien van de taakste l l inq.  

Gp qmnd van de a r t ike len  15 en 16 van h e t  Beslui t  Toe- 

gelaten Instell ingen Volkshuisvestinq, is het de p r i -  



maire verantwmrdelijkheid van het  mningcorporatiesy- 

steem om i n  de huisvesting t e  voorzien van d ie  huishou- 

dens welke anders m i l i j k  onder dak zouden k m .  Het 

beleidsdilenm is nu of d i t  de enige taak van het  woning- 

c o r p r a t i e s y s t m  h m r t  t e  z i jn ,  of dat  een m e r  brede- 

r e  taakstel l ing gewenst is. 

In het  huidige beleid wordt de l a a t s t e  weg gekozen. 

H e t  woningcorporatiesysteem vervult een brede functie 

en huisvest n i e t  een bepadld deel van de bevolking. 

Wanneer gekozen zou worden voor een taakstelling 

d i e  zich beperkt t o t  het  bieden van huisvesting am de i n  

de ar t ikelen 1 5  en 16 bedoelde huishoudens, zou dat  een 

radicale breuk mt de huidige s i t ua t i e  inhouden. Momen- 

tee1 wordt n m l i j k  het  landelijke volkshuisvestingsbe- 

l e i d  g e k e m r k t  d m r  een streven om de bestaande markt- 

segmntat ie  zoveel mogelijk op t e  heffen. Echter wanner 

woningcorporaties s lechts  een b e p r k t e  groep huishoudens 

mogen huisvesten, is dat  tevens een keuze v m r  een be- 

l e i d  w a r n  mark tsegmta t ie  het gevolg is. 

E l d e r s  heeft Van der Schaar de inhoud van zo'n 

s t ra teg ie  beschreven.12 De kern van deze s tzategie  is dat  

e r  een apart  financieel-economisch regime wordt g e c r e r d ,  

dat  uitsluitend v m r  het  woningcorpratiesysteem van kracht 

is, teneinde een bepaald se-t van de woningmarkt v m r  

duidelijk omschreven doelgroepen van huishoudens toeganke- . 

li jk te maken en t e  houden. 

De niewbouw wordt voor de desbetreffende dcelqroepen 

toegankelijk g m a k t  d m r  h q e  objedsubsidies.  Deze nieuwe 

woningen k p a l e n  de maximale hmqte van kt huurniveau. 

D i t  huurniveau zou tege l i jker t i jd  de richtsncer z i jn  voor 

de huurprijzen van de bestaande woningen i n  d i t  mrktseg- 

mn t .  Op deze wijze ontstaan e r  goedkmpte-eilanden binnen 

de woningmrkt. Volgens Van der Schaar is  een logische 

consequentie van deze s t rategie  dat  de overheid i n  sterke 

mte i n  dit marktsegm-ent intervenieert en dat bijgevolg 

de beleidsvrijheid van de toegelaten instellingen zeer 

gering is.20 is het  noodzakelijk dat  door het lage rende- 

mt e r  waarborgen komn dat  de woningexploitanten n ie t  

op kt onderhoud gaan bezuinigen. Fondsvorming dient ver- 

pl icht  te z i j n  en tevens dient gecontroleerd t e  worden of 

onderhoudsniveau op een acceptabel pei l  b l i j f t .  Een groter 

12. J. van der  Schaar, De s e c t o r - i n d e l i n g  en v i s i e s  op de v o l k s -  
h u i s v e s t i n g ;  i n :  Stuurgroep gebouwde omgeving. Gebouwde om- 
gev ing:  gebru ik ,  beheer en i n r i c h t i n g :  E indrappor t  i n  h e t  
kader van h e t  s t ructuuronderzoek bouwn i j ve rhe id ,  '%Graven- 
hage, S t a a t s u i t g e v e r i j ,  1981, b l z .  192-194. 



problem vormt de s e l e c t i e  van kandidaten. Er dienen hwrs 

matregelen g e n m  te worden dat de ju i s te  huishoudens 

van deze goedkmpte-eilanden profiteren. En bovendien 

d ien t  regelmatig gecontroleerd te worden of de z i t tende 

bewoners nog we1 aan de toelatingsvmrwaarden voldoen. 

Is dat n i e t  h e t  geval, dan dienen sanct ies  getroffen te 

mrden,  w a x  een verhuisplicht of huurbelasting voorbeel- 

den van zi jn .  

De p r o b l m  die aan een dergel i jke  s t ra teg ie  kleven 

z i j n  legio.  Te n m  zijn: weerstanden b i j  bemners (pri-  

, vacy, aantasting keuzevrijheid) en b i j  verhuurders; v m r t s  

is er h e t  r i s i c o  van s t i g m t i s e r i n g .  Afbakeningsvragen: 

welke huishoudens en t o t  s l o t  z i j n  er m k  a l l e r l e i  con- 

t r o l e p r o b l m n .  De voordelen van deze s t ra teg ie  z i j n  dat 

daardoor he t  overheidssysteem o n t l a s t  kan mrden. 

H e t  vierde dilm 

H e t  vierde dilm b e t r e f t  een aspect van hetweb aan 

( in )  f o m l e  , externe en interne c o n t r o l m c h a n i m n  , w a x -  

aan he t  mningcorporatiesysteem is blmtgeste ld .  H e t  han- 

delt om de vraag of een c l i h t  die ontevreden is v i a  een 

stemverheffingsmchanism (voice) of v i a  een vertrehwcha- 

n i s m  z i j n  ongenoegen over de gang van zaken met kunnen 

la ten  blijken. 

Wanneer gekozen wordt v m r  een vertrekmechanism, 

dan heef t  dat mt  nam v m r  he t  toelatingsbeleid conse- 

q w n t i e s .  Nieuwe in i t i a t i even  m t e n  dan rmgelijk z i j n  en 

m k  mten bestaande inste l l ingen dan i n  s ta t  geste ld  

worden om he t  werkgebied van andere ins te l l ingen te be- 

treden. Bovendien doet zich h e t  problem v m r  d a t  een 

van de p r o b l m  nu j u i s t  is, da t  een deel van de huishou- 

dens n i e t  kan vertrekken, d a t  z i j  n i e t  eens z i j n  binnen- 

gelaten door een deel der tcegelaten instell ingen. 

De grote vraag is of h e t  stimuleren van een vertrek- 

mchanisne tot een qrotere  responsivi te i t  l e i d t  van het  

bestaande woningcorporatiesysteem. 

m m r k t  z i j  m k  dat competitie tussen aanbieders 

a l leen maar werkt, indien. een i n e f f e c i k t e  prcducent 

m r k t  dat een aantal  c o n s m n t e n  vertrokken z i jn .  Of om 

de wmrden van Hirschman te cjebruiken: "ex i t  f a i l s  i f  

the  firm acquired new customrs as it loses  the o l d  ones". 13 

In een dergelijke s i t u a t i e  m r d t  er d m r  de producerende 

13 .  A .O.  Hirschrnan, op .  c i t . ,  b l z .  2 6 .  



eenheid geen probleem gesignaleerd. 

Vmrts is he t  de vraag of d m r  dergelijke in i t i a t i evep  

geen ongezonde s i t u a t i e  van verantwcmrdelijkheid onts taat .  

In de ecrste p l a t s  kan een 'na U'-effect ontstaan. lk be- 

staande verantwoordelijkheid van he t  huidige corporatie- 

systeem kan afgewenteld worden op deze nieuwe i n s t i t u t i e s .  

Deze nieuwe i n s t i t u t i e s  hebben echter zeker op korte  ter- 

mijn, onvoldcende hdpbronnen en kennis om op qrotere 

schaal nieuwe woningvraag te kunnen beantwmrden. 

Hier wr@t zich he t  f e i t  dat de wonin-kt een 

voorraadmarkt is. De mgelijkheden v m r  een vertrekrre- 

c h a n i m  z i j n  beperkt. 

Een tweede op t ie  om ongenoegen over geleverde pres- 

t a t i e s  te la ten bl i jken,  is tcepassing van het  stermrer- 

heffinqsnechanisrre. D i t  kan op a l l e r l e i  d i rekte  en indi- 

rekte  wijzen worden gedaan. Een voorwaarde voor de m r  

direkte  rethoden is we1 dat de tcegankelijkheid van he t  

woningcorporatiesysteem qmt is. D i t  betekent dat er d e  

mcrat ische structuren dienen te z i j n ,  m a r  m k  openbaar- 

heid van de besluitvormingsprocedures en een gcede rechts- 

bescherming van de clienten. Zo zou er voor woningzceken- 

den een beroepsrecht -ten worden gecreerd .  Tot nu toe 

is de nadruk gelegd op direkte  controlmethoden, waarbij 

lrrt  nam b o n e r s  en woningzcekenden een act ieve 1-01 die- 

nen te vervullen. Echter er kan m k  gekozen worden voor 

neer indirekte nethoden, waarbij bijvoorbeeld de f o m l e  

externe controle verscherpt wordt. 

Een mogelijkheid is de ontwikkeling van een evaluatie- 

systeem, w w e  de beleidspresta t ies  van de woningcorp- 

r a t i e s  systematisch beoordeeld en vergeleken kunnen worden. 

Een dergel i jk  s y s t e m  zou het  best per regionaal mning- 

marktgebied omezet  kunnen worden. 

De resul ta ten van de beoordeling zouden jaa r l i jks  g e  

publiceerd -ten worden en dan aan de verantwoordelijke 

bestuursorganen (besturen woningcorporaties, gmeentebe- 

sturen en derge l i jke ) ,  maar m k  aan aktiegrcepen worden 

aangeboden, met het  verzcek om comnentaar. De bemrdeling 

vervult  een spiegelfunctie en stelt de betrokkenen i n  

staat om de f e i t e l i j k e  beleidspresta t ies  waar te  nemn. 

Een onafhankelijke i n s t e l l i n g  zou voor de r a p p r t a g e  ver- 

antwmrdelijk -ten z i jn .  Te denken v a l t  aan de Inspec- 

ties Volkshuisvesting. 

Overigens zouden deze inste l l ingen zioh n i e t  t o t  die 

rapprterende r o l  meten  beperken, maar zich m k  neer dienst- 

verlenend ten opzichte van de woningcorpraties rroeten op- 

s te l l en .  Te denken v a l t  dan aan he t  regelmatig bezceken 



van inste l l inqen,  adviserinq en eventueel zelfs  ( t i j -  

deli jke) detacherinq van deskundiqheid. 
14 

Het v i j  fde dilm: meer professionalisering? 

Mamentee1 bestaat  de indruk, dat  het woninqcorpratiesysteem 

te weiniq qeprofessionaliseerd is. D i t  qeldt  clan mt name 

w r  he t  lokale vlak, waardmr de toegelaten inste l l inqen 

te weiniq deskundigheid in huis hebben can een aan ta l  n i e w e  

uitdaqinqen am te pakken. Veel van de deskundigheid die 

aanweziq is, is qeconcentreerd i n  de centrales van woninq- 

c o r p r a t i e s .  

Cm een aantal  taken e f fec t i e f  en e f f i c i k t  aan t e  pak- 

ken, is mlqens s a g e n  een verdereAprofessionaliserinq van 

he t  woninqcorporatiesysteem nmdzaak. Zo o r d t  vaak een 

verdere taakspecial isa t ie  en arbeidsverdelinq tussen toe- 

gelaten inste l l inqen bepleit .  H e t  ontwikkelen van projec- 

t en  is een andere taak dan h e t  beheren van wmndiensten. 

Deze v i s i e  l e i d t  e r toe  dat  voorqesteld wordt om v m r  een 

aantal  taken aparte orqanisaties i n  h e t  leven te r o e p n .  

Een i n  de p rak t i jk  qerealiseerd w r b e e l d  is de ontwikke- 

linqsmaatschappij sociale  woningbw Lunetten bi jworbeeld,  

die i n  he t  Utrechtse een qrmt uitbreidingsplan realiseerde. 15 

Andere rogelijkheden z i j n  he t  oprichten van stadsvemieu- 

winqscorprat ies l6  of van een ins te l l inq  die een ac t i e f  

verwervingsbeleid qaat w r e n  en op de tweedehands hui- 

zen- en qebouwemrkt penetreert. Na verwervinq zou zo'n 

i n s t e l l i n g  de panden m t e n  overdragen aan een 'normle '  

woninqcorpratie d i e  dan qaat verbouwen en beheren. 

Ook voor andere taken is een verdere akeidsverde- 

l i n g  m q e l i j k ;  een derqelijke taakspecialisatie n m p t  dan 

weer t o t  professionaliserinq. 

4.4. Een sociocratische en technocratische ideaaltyperinq, 

enkele vingeroefeninqen 

I De s t ructuur  van he t  woningcorporatiesysteem 

In  de scciocratische psi t ie  verlcopt de aanpak van huis- 

I vestinqsproblemen primair v ia  sociale i n s t i t u t i e s  en pro- 

1 4 .  Z i e  h i e r v o o r  o o k :  U. R o s e n t h a l ,  "De h a r d n e k k i g e  i l l u s i e  v a n  
e e n  r a t i o n e l e  h e s t u u r l i j k e  o r d e : ;  i n :  H . W .  v a n  D o o r n ,  3 .  
Kooirnan,  U. R o s e n t h a l  [ r e d . ) .  B e s c h o u w i n g e n  e n  s t e l l i n g e n  
o v e r  h o o f d s t u c t u u r  e n  f u n c t i o n e r e n  v a n  r i j k s d i e n s t ;  A l p h e n  
a a n  d e n  R i j n ,  G e s c h r i f t e n  v a n  d e  V e r e n i g i n g  v o o r  B e s t u u r s k u n d e ,  
1 9 8 1 ,  b l z .  2 7 .  

1 5 .  B.V. L u n e t t e n :  E e n  n o n - p r o f i t - o n t w i k k e l a a r ,  i n :  De N e d e r l a n d s e  
Gerneen te  ; 2 8  a u g u s t u s  1 9 8 1 ,  n r .  3 5 ,  b l z .  3 9 6 . - 3 9 / -  

1 6 .  P. v a n  Gerneren,  D p r i c h t i n g  v a n  e e n  s t a d s v e r n i e u w i n g s c o r p o -  
r a t i e ;  i n :  V o l k s h u i s v e s t i n g ,  1 9 7 3 .  b l z .  3 4 6 .  - 



cessen. De overheid met zulke vmrwaarden creeren da t  de ver- 

antmordelijkheden in he t  scciaal  verkeer mk g e n o m  kunnen 

warden. D i t  uitgangspunt betekent d a t  ten aanzien van h e t  woning- 

m p r a t i e s y s t e e m  privat iser ing m e e r  voor de hand l i g t  dan 

vers ta te l i jk ing.  Vmr de structuur van he t  woningmrpora- 

t i e s y s t e m  z i j n  de mnsequenties da t  de overheid zich te- 

rughoudend o p s t e l t  en z0 weinig m g e l i j k  van bovenaf ordent 

en zoveel q e l i j k  in i t i a t i even  i n  de maatschappij een 

kans biedt.  Dus: weinig ordening van werkgebieden; weinig 

worschr i f t en  ten aanzien van de interne s t ructuur;  neer 

mgelijkheden voor coijperatieve bwegingen door een uit- 

werking van een regime voor de mede-instellingen. Geen 

vmrkew voor een bepaald type woningmrprat ie ;  zo weinig 

mogelijk bar r i s res  voor niewe in i t i a t i even .  Indien nodig, . 

d i f f e r e n t i a t i e  van he t  regime voor verschillende typen van 

woningcorporaties, bijvoorbeeld andere bepalingen voor cor- 

p r a t i e s  die i n  een q m t s t e d e l i j k e  context o p r e r e n .  Ver-  

antwoordingsplicht t en  opzichte van de overheid achteraf.  

I n  de technmratische ps i t i e  is de sturende v e r a n t m r -  

delijkheid van de overheid v m r  de woningvoorziening groter .  

In  zekere zin is de v e r a n t w r d e l i j k h e i d  van de woningcop-  

r a t i e  daarvan afgeleid. De toegelaten inste l l ingen z i jn  een 

i n s t m n t  om belangrijke doelstell ingen van het  overheids- 

beleid te realiseren. De logische c o n s e q m t i e  is;dat 

vanuit deze ps i t ie  een verdere vers ta te l i jk ing gewenst ge- 

acht wordt. D i t  geldt  m k  voor de s t ructuur  van he t  woning- 

corporatiesystem. D i t  betekent: een betere ordening van 

de werkgebieden, herverkaveling van he t  woningbezit, een 

type woningcorporatie, worschr i f t en  voor een bestuurs- 

structuur.  

Politiek-ideologisch gezien z i j n  er verschillen. I n  

de christen-daocratische en l ibe ra le  v i s i e  z i j n  de woning- 

corporaties v m r a l  private instell ingen, i n  de sociaal-de- 

m r a t i s c h e  v i s i e  vooral gawenschapsorganen. Echter, m e t  

nam i n  de l ibe ra le  visie en i n  iets minckre mate de chris- 

ten-demxratische v i s i e ,  d ient  de taakste l l ing van deze 

inste l l ingen beperkt te z i jn ,  mde m d a t  m k  de overheid 

. een beperkte taak heeft .  De woningcorporaties dienen zich 

v w r a l  bezig te houden m e t  de huisvesting van de i n  arti- 

kel 15 en 16 van he t  B T N  bedoelde huishoudens. D i t  bete- 

kent een zekere voorkeur Mor een marktsegwntatiebena- 

dering, die er paradoxaal nu ju i s t  toe  l e i d t ,  da t  er een 

prcces van vers ta te l i jk ing  optreedt. 

Vmrts z i j  opgemrkt da t  i n  de christen-daocratische 

v i s i e  veel waarde wardt tcegekend aan s o l i d a r i t e i t  tussen 

de  ins te l l ingen.  De overheid met d i e  s o l i d a r i t e i t  n i e t  



opleggen, mar deze dient door v r i jwi l l ige  s m e r k i n g  

t o t  stand te komen. 

Een toespi ts ing 

- Type wningcorporatie.  

Momenteel bestaat  er ten aanzien van tal van bestuursken- 

mrken een grote  v a r i z t e i t  tussen de verschillende ins te l -  

lingen. In  een rreer door technocratische krachten bepaal- 

de ontwikkeling za l  er een proces van convergentie optre- 

den. D i t  betekent da t  de verschillen kleiner worden, maar 

n i e t  geheel verdwijnen. Zo zullen duidelijke w r s c h r i f t e n  

worden vers t rekt  over de bes tuurssamn~te l l ing  en wordt de 

woningcorpratie w r a l  gezien a l s  een dual is t ische in- 

s t e l l i n g  die probeert am het  a l g e m e  volkshuisvestings- 

belang te behartigen. Vandaar da t  een scherp onderscheid 

wordt g m a k t  tussen interne en externe damcrat iser ing.  

In  he t  bestuur van een toegelaten i n s t e l l i n g  horen niet 

ui ts lui tend bewoners en woningzoekenden te z i t t e n ,  mar 

ook andere betrokkenen en belangstellenden. De externe de- 

m c r a t i s e r i n g  b ied t  mer rmgelijkheden voor h e t  real iseren 

van zeggenschap van de bewoners. 

Een s o c i a a l - d m r a t i s c h e  var iant  is die waarin de 

woningcorpratie een mnis t i sche  i n s t e l l i n g  is, da t  wil  

zeggen een organisat ie  van en voor de b o n e r s  (inclu- 

s i e f  woningzoekenden). ToetredingsbarriSres ontbreken. 

I n  de sociocratische ontwikkeling daarentegen, 

t r eed t  er een proces van divergentie op. H e t  toelatings- 

beleid  wordt versoepeld, nieuwe in i t i a t i even  kr i jgen ITS- 

g e l i  j kheden, er komm mder-dochter .corprat ies  , G p e -  

ra t ieve bewegingen krijgen een kans doordat er een speciaal 

reg- ~ 3 0 1  de rrede-instellingen wordt ontwikkeld. 

- Werkgebieden 

I n  een meer technocratische ontwikkeling worden de werk- 

gebieden herordend mlgens dcelmatigheidsoverwegingen. 

Iedere toegelaten i n s t e l l i n g  dient  mldoende woningen 

te hebben am een profes sionele aanpak mogelij k te d e n .  

Een sociaal-dernxratische var iant  is die waarbij w r  de 

.ordening van de werkgebieden he t  geografische criterium 

van een wijk wordt gekozen. 

De ps i t ie  van de woningcorporaties op enkele beleidsvelden 

Opdrachtverlening 

Earentee1 hehben de m n i n g c o r p r a t i e s  een voorkeurspositie 

op he t  gebied van de sociale  woningbow. Z i j  z i j n  er v r i j  in 



am te beslissen of bepaalde opdrachten vers t rekt  worden. 

Een meer technocratische ontwikkeling is am die vr i jhe id  i n  

te perken. In die ontwikkeling is h e t  de taak van een ge- 

mentebestuur am i n  s m n s p r a a k  mt belanghebbenden, een 

volkshuisvestingsplan voor de middellange termijn op te 

ste l len.  Nadat dit plan door de p l i t i ek-demxra t i sche  o r  

ganen is vastgesteld,  hebben de woningcorporaties de p l i ch t  

het  plan uit te voeren. Waruieer een corporatie nalat ig  is 

die p l ich t  ter hand te n m ,  kan he t  g m n t e b e s t u u r  een 

aanwijzing verstrekken of de taak ze1.f ter hand nen-en. 

Deze meer W r a t i e v e  planning ge ld t  n i e t  a l leen voor de 

niembow, mar ook voor de verwerving en verbowing van be- 

staande panden. 

I n  de sociocratische ps i t ie  b l i j f t  de bevcegdheid om 

bompdrachten te verstrekken am de toegelaten instell ingen. 

Gverheidsplanning b l i j f t  indicat ief  van aard. Een meer 

christen-dmccratische is die waarin de gementel i jke  over- 

heid en de woningcorporaties beleidsovereenkamsten afs lui-  

ten, waarin wederzijdse rechten en plichten worden vast- 

geiegd. De woningcorporatie is i n  deze var iant  een partner 

en geen agent van de overheid. 

Kapitaalvoorziening 

De kapitaalvoorziening van de woningcorporaties verloopt 

nu wor een belangrijk deel v i a  de rijksbeqroting en is 

daardoor onderhevig aan pl i t iek-conjuncturele  ontwikke- 

lingen. In  de technocratische psi t ie  b l i j f t  deze s i t u a t i e  

bestaan, z i j  he t  da t  gepmbeerd wordt de invloed van de 

p l i t i e k e  conjunctuur te temperen, bijvoorbeeld door he t  

niet langer relevant verklaren van de woningwetleningen 

voor de bepaling van de cenvang van de overheidsuitgaven. 

De kapitaalworziening b l i j f t  i n  deze psit ie primair een 

taak wor de overheid. Een sociaal-damcratische var iant  

is die waarin een N a t i o n a l  Volkshuisvestingsfonds wordt 

gecre'krd. D i t  fonds wordt gevced door de overheid en de 

belangrijkste financiele ins te l l ingen die besparingen be- 

heren. De overheid bepaalt hceveel en tegen welke voomaar- 

den die l a a t s t e  actors  van de b i j  hen i n  beheer zijnde be- 

sparingen dienen te reserveren voor de finkmciering van 

de w o n i n ~ ~ a c t i v i t e i t e n  en dus m k  die van de woning- 

corporaties . 
Een m e r  sociocratischeontwikkeling is die waarin de 

kapitaalworziening niet primair een overheidstaak is, mar 

waarin het' wortouw b i j  de woningcorporaties zelf  liqt. 

Deze inste l l ingen bundelen dan v i a  de centrales de vraag 

naar kapitaal.  Via Eerjarenafspraken ~t pensicenfondsen en 



verzekeringsmaatschappijen wordt de financiering v e i l i g  

gesteld.  Qn vraag en aanbod zo goed n-oqelijk op elkaar 

af  te stenmen, kan een centraal  financieringsfonds i n  het 

leven worden geroepen. 

Een mer l ibera le  variant is die waarin het  venrogen 

t o t  zelffinanciering wordt vergroot. D i t  k& door het  af- 

s to ten  van woningbezit aan de bewoners. U i t  dergelijke trans- 

a c t i e s  vlceien verrrogenswinsten voort, die dan weer aange- 

wend kunnen mrden w r  de financiering van nieuwe acti-  

v i t e i t en .  

Een m r  c h r i s t e n - d r a t i s c h e  var iant  is d i e  w e  

i n  de burgers zelf  een deel van hun besparingen reserve- 

ren voor de w o n i n w w .  D i t  kan d m r  het stelsel van bouw- 

spaarkassen nieuw leven i n  te blazen. 

Huur- en subsidiebeleid 

Een meer technocratische ontwikkeling is die waarin via  
s t a a t s i n t e m n t i e  het  huurprijsniveau van n i e w e  woningen 

door middel van een serie volkshuisvestingsprijzen wordt 

bepaald, een werkwijze waamee wordt gepoogd om tevens 

het  huurprijsniveau van de voorraad te bepalen. In  di t  

stelsel is de beleidsvrijheid van de lokale  ins te l l ing  

beperkt. l?e explo i ta t i e r i s i co ' s  voor de corporat ies  z i jn  

zeer beperkt . D e  centra le  verantwoordeli jkheid liqt b i j  

de centra le  overheid. 

Een christen- en soc iaa l -dmcra t i sche  variant is 

die waarbij de bat ige exp lo i ta t i esa ld i  worden afgerocend 

en ges to r t  i n  een sol idaxi te i tsfonds da t  exploi ta t ie-  

subsidies vers t rekt .  

. Een mer sociocratische ontwikkeling is d ie  waarin de 

beleidsvrijheid van de tcegelaten inste l l ingen toeneemt 

waardcwr cwk de exp lo i ta t i e r i s i co ' s  v m r  de toegelaten 

inste l l ingen toenemen. Zo worden de objectsubsidies zo- 

veel m g e l i j k  afgebroken; huishoudens die de  e c o n d s c h e  

vraaghuren niet kunnen betalen, worden individueel gesub- 

sidieerd. Woningcorporaties die da t  willen, kunnen v m r  

hun eigen woningbezit de huurpri j zen egaliseren. Een chris- 

ten-dernocratische var iant  is die waarin v i a  onderlinge 

s m m e r k i n g  er voor het  gehele bez i t  van s m w e r k e n d e  

corporaties e m  dergel i jke  huuregalisatie wordt nagestreefd. 

Woonruimteverdeling 

Een technocratische ontwikkeling is die waarin de primaire 

verantwoordelijkheid voor de woonruimteverdeling b i j  de 

overheid komt te rusten. l?e woningcorporatie l a a t  de be- 

leidsbepaling over aan de overheid, maar h e e f t  we1 een 



stem i n  de beleidsvoorbereiding en draaqt zorg voor de 

beleidsuitvoering. D e  beleidscontrole daarentegen is weer 

een taak voor de overheid. De woningcorporatie heef t  de 

p l i ch t  om verhuurverslagen te maken. In  deze psi t ie  wordt 

de woningcorpratie e n  agent van de overheid. 

Een christen-damcratische var iant  is die waarin meer 

op bas i s  van e n  gelijkwaardige psit ie (partnermodel) 

wordt gewerkt en de overheid en de woningcorporatie be- 

leidsovereenkamsten s lui ten.  

Een meer sociocratische ontwikkeling is die waarin 

de overheid terugtreedt  en de verantwoordelijkheid voor 

de woonrujmteverdeling rreer b i j  de corporaties zelf  l i g t .  

Een christen-demcratische var iant  is d i e  waarin de toe- 

gelaten inste l l ingen onderling samenwerken. 

In  dit hoofdstuk is eerst de balans opgemaakt van de i n  

hoofdstuk 2 en 3 uitgevoerde analyses. Daarna z i j n  e n  

v i j f t a l  keuzedilemna's geschetst ,  die gebruikt z i j n  a l s  

b o w t e n e n  voor h e t  construeren van enkele ideaal-typische 

psities. Voor a l l e  duidelijkheid z i j  ncqmals geste ld ,  

da t  h i e r  s l ech t s  sprake is van vingeroefeningen en d a t  

er n i e t  naar gestreefd is om volledig u i tgewrk te  blam- 

drukken te ontwerpen. 
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B I U  2 - m e l e  gegevens betreffende de Centrdes 

Tabel 2.1. - Aantal personnelsleden i n  dienst van: 

'Bran: Jaarverslagen NWR 

* Niet genoend 

2Gpgave NCIV; afdeling Infomtievcorziening . Eerdere data n ie t  

beschikbaar. 



Tabel 2.2. - ~inancie le  gegevens centrales van woningcorporaties 

Tabel 2.2.1.  - Gegevens Nationale Woningraad (NWR) 
-- 

Overzicht verloop exploitatieresultaat, contributie en overige 
inkomsten, 1976-1980 

= exploitatieresultaat 
= contributie 
= overige inkomsten 

Verdeling contributie over de diverse sectoren in het iaar 1980 

Rron: Jaarverslag NWR 1980 



Tabel 2.2.2. - Gegevens Nederlands C h r i s t e l i j k  I n s t i t u u t  voor 
de Volkshuisvesting (NCIV) 

x mln. gld 

0.526 Resultaat na 
voorzieningen 

1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 

Bron:  N C I V  



V a r i a b e l e  1. S m s t e l l i n g  Hui~houden~tabel  3.1. en 3.2. 

V a r i a b e l e  2. Leef t i jd  h c d d  Huishouden, t abe l  3.3. en 3.4. 

V a r i a b e l e  3. Verhuisgeneigdheid, tabel 3.5. en 3.6. 

Tabel 3.1. - De bemonde h u m n i n g e n  naar samenstellGg huishouden 

en huurverhouding 

Sarnenste l l ing  huishouden I d e f .  ' 471  

Huurver -  A l l e e n -  Man o f  Echtpaar  Echtpaar  T o t a a l  
houding staande V ~ O U W  + + k i n d ,  [man + vrouwl 

k ind /ander  o f  + ander e v t .  met 
ander 

n=372  1 6 %  n=108  4 .7% n = l l O O  48 .34  n=697 30.6% n.2277 
1 

p a r i c u l i e r  
persoon 26% 19% 17% 25% 21  % 
p a r t i c u l i e r e  
i n s t e l l i n g  12% 7 % 9  % 15% 11% 
woningcor-  
p o r a t i e  41% 46% 53% 44% 48% 
gerneente 
e.d. 20% 27% 21% 16% 20% 

- 

T o t a a l  100% 100% 1 UO% 100% 100% 

' ~ x c l u s i e f  10 onbekend 

Van de respondenten d i e  een woning huren, b l i j k t  de hu i se igenaa r  i n  48% 
van de g e v a l l e n  een won ingco rpo ra t i e  t e  z i j n ;  d i t  g e l d t  met name voor 
de echtparen met k i nde ren  [met eventue le  anderen l .  De a l leenstaanden en 
de echtparen zonder k i nde ren  (rnaar met even tue le  anderenl '  huren rneer dan 
gerniddeld van een p a r t i c u l i e r  persoon en een p a r t i c u l i e r e  i n s t e l l i n g .  De 
66n-oudergezinnen en d e r g e l i j k e  huren wat rneer dan gerniddeld een woning 
van de gerneente. 

P a r t i c u l i e r  P a r t i c u l i e r e  Woningbouw- Gerneente To taa l  
persoon i n s t e l l i n g  c o r p o r a t i e  e.d.  

A l l een -  
staanden 9 7  20% 45 18% 1 5 3  14% 74 17% 369 16% 
Man o f  vrouw 
+k ind/ander  2 1  4% 8 3 % 50 5% 29  7% 108  5 % 
Echtpaar  + 

k ind /ander  1 8 7  39% 99 39% 583  49% 231  52% 1100 48% 
Echtpaar  e v t .  
r ne tande r  174  36% 105  41% 307 28% 112 25% 689 31% 

T o t a a l  479 [100%1 257 (100%1 1093  [ ' loo%) 446 [ 1 8 0 % 1  2275 ( 1 0 0 % 1  



E p s i l o n  

Al leenstaanden:  16 :; van gehele s teek-  
p r o e f p o p u l a t i e  0 .14  - 0.16 = - 0 .020 

14  % vertegenwoordigd i n  
woningbouwpopulat ie 

Nan o f  vrouw 
+ k ind /ander  : 4.7% geheel 0.05 - 0.047 = + 0.003 

5 % woningbouwpopulat ie 
Echtpaar  + 

k ing/ander  : 48,3% geheel 0.490 - 0 .483 = + 0.007 
49 % woningbouwpopulat ie 

Echtpaar  e v t  . 
met ander : 30,6% geheel 0.280 - 0.306 = - 0 .026  

28 % won in~bouwooou la t in  

Tabel 3 .4 .  -.De bewoonde huurwoningen naar de huurverhouding en de 

l e e f t i j d  van,het hmfd van het  huishouden of de alleen- 

Huurverhoudingen 

L e e f t i j d  - P a r t i c u l i e r  P a r t i c u l i e r e  Woningcor- Gerneente T o t a a l  
hoofd h u i s -  persoon i n s t e l l i n g  p o r a t i e  e.d. 
houden o f  20.9 11,3 48.17 19,5 
a l leens taande  n = 478 n = 257 n = 1097 n = 445 n = 2277 

1 

Tot 30 j a a r  20 2 0 19 17 19 
30-40 j a a r  18  18  20 17  19 
40-50 j a a r  9 18  17 1 8  16 
50-65 j a a r  29 23  25 27 2 6 
65 j a a r  en 
ouder 2 4 2 1 20  2 1 2 1 

To taa l  100 100 100 100 100 

' ~ x c l u s i e f  10  onbekend. 

U i t  t a b e l  3.4.  b l i j k t  d a t  e r  geen g r o t e  v e r s c h i l l e n  bestaan tussen de 
d i v e r s e  l e e f t i j d s g r o e p e n  en de huurverhouding. De hoofden van h u i s -  
houdens en a l leenstaanden t o t  30 j a a r  huren wat rneer een woning van 
een p a r t i c u l i e r  persoon en een p a r t i c u l i e r e  i n s t e l l i n g ,  de 30 t o t  
40 j a r i g e n  huren wat vaker  een woning van een won ingcorpora t ie .  De 
40 t o t  50  j a r i g e  hoofden van huishoudens en a l leenstaanden huren 
rneer een woning van een p a r t i c u l i e r e  i n s t e l l i n g ,  won ingcorpora t ie  
en de gerneente. De groep van 50 t o t  65 j a a r  en de 65 j a r i g e n  en 
ouder huren rneer een woning van een p a r t i c u l i e r  persoon, t e r w i j l  de 
eerstgenoernden daarnaast  ook wat rneer een woning huren van de gerneente. 



Tabel 3.5 . 
30 j a a r  30-40 j a a r  40-50 j a a r  50-60 j a a r  65 j a a r  T o t a a l  

P a r t i c u l i e r  pa r soon  96 22% 86 20% 43  12% 138 23% 115 24% 478 21% 
P a r t i c u l i e r e  i n s t e l -  
l i n g  52 12% 46 11% 46 13% 59 10% 54 11% 257 11% 
Woningcorpora t i e  208 48% 219 5 1 2 1 8 6  52% 274 46% 219 46% 1106 48% 
Gemeente en  d e r -  
g e l i  j ke 76 18% 76 18% 80 23% 120 20% 93 195 445 19% 
-- 

T o t a a l  

E p s i l o n  

Tot  30 j a a r  : 18 ,8% van g e h e l e  s t e e k -  
p r o e f p o p u l a t i e  0 .19  - 0.188 = + 0.002 

19 % van woningbouw- 
p o p u l a t i e  

30-40 j a a r  : 18.7% g e h e e l  0 .20  - 0.187 = + 0.013 
20 % woningbouwpo- 

p u l a t i e  
40-50 j a a r  : 1 5 , 5 %  g e h e e l  0 .17  - 0.155 = + 0.015 

17  % woningbouwpo- 
p u l a t i e  

50-65 j a a r  : 2 5 , 9 %  g e h e e l  0 .25  - 0.259 = 0.009 
25 % woningbouwpo- 

p u l a t i e  
65 en  o u d e r  : 21 % g e h e e l  0 .20  - 0.21 = - 0.01 

20 % woningbouwpo- 
p u l a t i e  . 

Tabel 3.7 . - Ce huurverhouding van de bewoonde huurwoningen 

naar 'de mte van verhuisgeneigdheid van de hoofdbewoner 

Huurverhouding 

Verhu i sge -  
n e i g ~ j h e i d  

W i l  n i e t  v e r h u i -  
Zen 
W i l  e v e n t u e e l  
v e r h u i z e n  
W i l  b e s l i s t  v e r -  
hu izen2  

P a r t i c u -  P a r t i c u -  Woning- Gemeen- ~ o t a a l l  
l i e r  p e r -  l i e r e  i n -  c o r p o r -  t e  e . d .  
soon s t e l l i n g  a t i e  

21% 11% 48% 20% 
n=478 n=257 n=1097 n=445 n=2277 

/ / % 

6 3  59 6  7  6  4  65 

1 8  208 19  20 19 

19 22 1 4  16 16 

T o t a a l  100 . 100 100 100 100 

' ~ x c l u s i e f  17 onbekend 

L ~ n c l u s i e f  ' h e e f t  r e e d s  a n d s r e  woonruimte  gevonden ' .  



Deze t a b e l  l a a t  z i e n  d g t  e r  algerneen gesproken geen s i g -  
n i f i c a n t e  v e r s c h i l l e n  z i j n  i n  v e r h u i s g e n e i g d h e i d  t u s s e n  
de bewoners van woningen d i e  van de onde rsche iden  t y p e n  
e i g e n a r e n  gehuurd  worden. We1 kan worden g e c o n s t a t e e r d  
d a t  degenen d i e  b e s l i s t  w i l l e n  v e r h u i z e n ,  rneer dan ge- 
rn idde ld  van een p a r t i c u l i e r e  i n s t e l l i n g  huren (2221  en 
rn inder  dan gerniddeld van een w o n i n g c o r p o r a t i e  ( 1 4 % ) .  

N i e t  v e r -  E v e n t u e e l  B e s l i s t  we1 T o t a a l  
h u i z e n  v e r h u i z e n  v e r h u i z e n  

P a r t i c u l i e r  p e r -  
soon 301 20% 86 2 0 %  91 24% 4 7 8  21% 
P a r t i c u l i e r e  
i n s t e l l i n g  1 5 2  1 0 %  51 1 2 %  56 1 5 %  259 1 1 %  
Woningbouw- 
c o r p o r a t i e  735 50% 20 48% 154 41% 1097 48% 

57% 1 9 %  1 4 %  1 0 0 %  
Gerneente en 
de rge  1 i j ke 285 1 9 %  89 21% 71 1 9 %  445 20% 

T o t a a l  1473 (100%1 434 ( 1 0 0 % 1  372  [ l o o % )  2279 ( 1 0 0 % 1  
6 4 . 4 %  1 9 , 0 %  1 6 , 3 %  1 0 0 %  

E p s i l o n  

N i e t  v e r h u i z e n  : 6 4 . 6 %  van gehe le  s t e e k -  0 . 6 7 0  - 0.646  = + 0 . 0 2 4  

p r o e f p o p u l a t i e  
67 % van woningbouw- 

p o p u l a t i e  

E v e n t u e e l  v e r -  
h u i z e n  : 19 % gehee l  0 . 1 9  - 0.19  = 0 . 0 0 0  

19 % woningbouwpo- 
p u l a t i e  

B e s l i s t  we1 
v e r h u i z e n  : 1 6 , 3 %  geheel  

1 4  % woningbouwpo- 
p u l a t i e  



Tabel 4.1. - Bowpriocle en sectorindelins 
Bouwperiode Eigen Particuliere huursector Woning- Gemeente Totaal 

woning corpo - [excl. 
sector verhuurder (inst.beleg- 'overige 

gerl woningen'l 

v66r 19126 1 3  22  3 - - 6 9 
1906-1930  2 1 37 1 5  1 1  1 7  19  
1931-1944  1 3  2 2 1 0  2 3 10  
Totaal tot 1945  47 8 1  2 8' 1 3  2 6 38 

1945-1959  1 5  7 1 6  2 5 41  19  
1 9 6 0 - 1 9 6 4  12  8 1 5  1 6  1 0  12  
1965-1970  1 6  3 2 8 2 8  1 4  18  
1971-1975  1 1  3 1 4  1 8  10  12  
Totaal 1945-1975  4 3  1 9  7 2 87 7 5 62 

Totaal % 1 0 0  100 100  100  1 0 0  100 

Absoluut 6 7 1  2 6 1  109 535  207 1783  

Bron: Kwalitatief Woningonderzoek 1975 .  

Tabel 4.2.  - Aantal karners, naar sector (huursectoren) 
Procentuele vesdeling per sector (bron: WBO 1975) 

Aantal  karners t o t  3 4 5 6 7 of t o t  rnediaan 
, % 2 % r n e e r % %  

P a r t i c u l i e ~ e  personen 15 24 35 1 8  8 100 5.3 
P a i t i c u l i e r e  i n s t e l l i n g e n  13 16  37 2 3  11 100 5.6 
Woningcorporaties 10 18  51 51 3 100 5,4 
Gerneenten 10 17 48 48  7 100 5.5 
Totaa l  11 19 45 45  6 100 5.4 

Het percentage slecht  of onvoldamde onderhouden mningen per huursector 
en het percentage vooroorlogse woningen in  de huursectoren 
(Bron: Kwalitatief Wbningonderzoek 1975) 

, % ,  
onvoldoende woningen 
of s l e c h t  v66r 1940 

- --- 

P a r t i c u l i e r  verhuurder  34 8 1 
Gerneente 19 2 2 
I n s t i t u t i o n e l e  be leggers  13  2 2 
Woningcorporatie 7 16 
Overig 18  48 
Totaa l  16,s 



BIJLA(;E 5 - Enkele data betreffende etnische minderheden 

Tabel 5 . 1 .  - H e t  aantal 'Suriwmers' in Nederland 

' I n  Sur iname g e b o r e n '  p e r  a u g u s t u s  1 9 7 8 ~  106.000 
' I n  Neder land  g e b o r e n '  p e r  a u g u s t u s  1 9 7 8  31 .000 
waarvan  ' v o . l l e d i g  a u t o c h t o o n '  5 .000 

26 .000 
' E l d e r s  g e b o r e n '  p e r  a u g u s t u s  1 9 7 8  4 .000 

T o t a a l  a a n t a l  p e r  a u g u s t u s  1 9 7 8  136.000 

M i g r a n t e n s a l d o  s e p t e m b e r - d e e e m b e r  1978 
M i g r a n t e n s a l d o  1 9 7 9  
M i g r a n t e n s a l d o  j a n u a r i - d e c e m b e r  1980 

T o t a a l  M i g r a n t e n s a l d o  s e p t e m b e r  1978-december 1 9 8 0 . . .  35 .000 

S a l d o  g e b o o r t e  e n  s t e r f t e  1979 2 0 [ % 0 1  
S a l d o  g e b o o r t e  e n  s t e r f t e  1980 2 0 ( % 0 1  

T o t a a l  s a l d o  g e b o o r t e  en  s t e r f t e  1979 e n  1980 

T o t a a l  a a n t a l  ' S u r i n a m e r s '  i n  Noder land  e i n  december 1980 1 7 7 . 6 0 0  

a ~ t e e k p r o e f c r i t e r i u m  

Bron:  R e u b s e a t .  
1 .  Th. J.M. R u e b s e a t ,  " S u r i n a m e r s  e e n  b e v o l k i n g s k a t e g o r i e  i n  p e r s p e c t i e f " ;  

Economisch S t a t i s t i s c h e  B e r i c h t e n .  1 8  m a a r t  1 9 8 1 ,  6 6 e  j a a r g a n g .  n r .  
3 2 9 7 ,  D .  260. 

In mi 1977 waren er een kleine 200.000 buitenlanders legaal  in Neder- 
land aanwezig. 

Tabel 5.2.  - Buitenlanders afkomstig u i t  de wervingslanden en I t a l i e ,  aan- 
wezig i n  Neckrland (stand wr 1-1-1977) 

Fannen Vrouwen Totaa l  

Griekenland 
Joegos lav ie  
Narokko 
P o r t u g a l  
Span j e  
Tunesie  
T u r k i j e  

T o t a a l  wervingslanden 

I t a l i e  

Bron: f l i n i s t e r i e  van J u s t i t i e  



T a b e l  5 .3 .  - V e r d e l i n g  van allcchtonen en yan d e  totale b e v o l k i n g ,  n a a r  
venteqroot te  i n  % van h e t  l a n d e l i j k  totaal wr qrce;, 
1975-1980 

Begin  1975 B e g i n  1977 Begin  1980 

S u r . l X  T o t .  Wed. S u r . /  T o t .  Ned.* S u r . /  T o t .  
Ant .  bev .  ~ n t . ~ ~  b e v .  

X X 
Ant. bev.  

4  g r o t e  s t e d e n  3 5 . 8  c a . 5 8  1 5 . 6  3 8 . 1  c a . 5 1  1 4 . 9  39 .1  ca .50  1 4 . 1  
O v e r i g e  gerneenten 
)100.000 inw. 1 2 . 3  1 4 . 5  . 1 2 . 8  . 1 2 . 7  
Gemeente 
(100.000 inw. 72.1 4 7 . 4  . 7 2 . 3  . 73.2  

T o t a a l  , 1 0 0  100 1 0 0  1 0 0  100 100 100 100 100 

' ~ e m e e n t e l i j k e  c i j f e r s ,  v e r g e l e k e n  met l a n d e l i j k e  t o t a a l  v o l g e n s  CBS. 

'Figen s c h a t t i n g  op  b a s i s  van g e m e e n t e l i j k e  c i j f e r s  e n  van  l a n d e l i j k e  
t o t a l e n  a f k o m s t i g  van h e t  M i n i s t e r i e  van  CRM, S t a f b u r e a u  S t a t i s t i e k ,  
a a n g e v u l d  met g e s c h a t t e  a a n t a l l e n  h i e r  g e b o r e n  afs tamrnel ingen  van  per -  
sonen  g e b o r e n  i n  Sur iname o f  d e  N e d e r l a n d s e  A n t i l l e n .  
Oe s c h a t t i n g e n  v o o r  1977 e n  1 9 8 0  komen l a g e r  u i t  d a n  v a n  h e t  ITS v o o r  
midden 1978 ( z i e  v o r i g  t a b e l ) ,  maar d a a r i n  z i j n  de A n t i l l i a n e n  n i e t  
v e r d i s c o n t e e r d .  

T & l  5.4. - O v e r z i c h t  van w i j k e n  r;et d e  hwqste w r c e n t a q e s  a l l c c h t o n e n  

Gemeenten A a n t a l  i n w o n e r s  % med. % S u r . /  % A l l o c h -  % A l l o c h -  
Ant .  t o n e n  t o t a a l  tonen  t o t a a l  

1981 

Amsterdam 
B i j l m e r m e e r  ( -31  16 .952 

R o t t e r d a m  
F e i j e n o o r d  7 . 0 7 8  
Dude Westen 11 .761 
Dud C r o o s w i j  k  6 .687 

Oen Haag ( s u b w i j k  
n i v e a u  1 
T r a n s v a a l k w a r t i e r  
( n r .  321 6.:20 
S c h i l d e r s b u u r t  
[ n r .  151 18.661 
S c h i l d e r s b u u r t  
[ n r .  161 1 0 . 0 6 5  
S c h i l d e r s b u u r t  
( n r .  171 9.268 

U t r e c h t  O a m s t r a a t  2 .726 
B o o r s t r a a t  + Arn- 
s t e r d a m s e  s t r a a t w e g  5 .  I 6 8  

2 5 . 0  39 .6  44 ,.4 

2 0 . 7  3 7 . 4  4 2 , l  

1 5 . 8  2 6 . 1  38.9 

1 5 . 5  35 .1  4 0 , l  

3 . 9  4 8 . 9  c a .  52 

4 .1  3 7 , 7  c a .  41 

T a b e l  5 . 5 .  - H e t  percentage van d e  a l l o c h t o n e n  i n  d e  totale bevolkinq van d e  4 mote s t e d e n  en van 
geheel N e d e r l a n d  1975-1981 t )  

B e g i n  1975 B e g i n  1977 B e g i n  1980 Begin  1 9 8 1  

fled.  S u r .  T o t .  !led. S u r .  T o t .  Wed. S u r .  T o t . ,  T o t .  Pled. S u r .  T o t .  T o t .  
Ant .  Ant .  A n t .  a b s .  A n t .  a b s .  

Amsterdam xxl  2 . 8  3.4 6 . 2  3 . 9  4 . 4  8 . 3  5 + T - 5 . 4  1 1 . 4  78.90L 6 . 3  5 . 9  1 2 . 2  8 6 . 7 0 0  
Rot t e r d a r n  3 . 7  2 . 1  5 . 8  4 . 7  2 . 7  2-C/C 6 . 3  3 . 8  1 0 . 1  5 8 . 4 2 9 '  . 
Den Haag 1 . 8  2 .9  4 . 7  2 . 4  4 . 3  6 . 7  3 . 4  5 . 4  8 . 8  40.177 3 . 9  6 . 2  1 0 . 1  4 6 . 0 1 8  
U t r e c h t  3 . 5  1 . 5  c a . 5  4 . 2  c a . 1 . 8  c a . 6  5 . 7  2 . 2  7 . 9  18 .800 6 . 6  2 . 4  9 . 0  21 .200 

N e d e r l a n d  t o t a a l  1 . 9  2 . 5  3 . 2  3 . 4  

X 1 ~ u r i n a r n e r s  e n  A n t i l l i a n e n ,  i n c l u s i e f  h i e r  g e b o r e n  a f s t a m e l i n g e n  e n ' p e r s o n e n  v a n  S u r i n a a m s e  n a t i o n a l i t e i t .  
Oe h i e r  g e b o r e n  a f s t a r n r n e l i n g e n  vormen e e n  c a t e g o r i e ,  d i e  e n i g s z i n s  w i l l e k e u r i g  e n  van  gerneente t o t  g e -  
m e e n t e  ook e n i g s z i n s  v e r s c h i l l e n d  i s  g e d e f i n i e e r d .  

XX 
i n  Amsterdam werden  a a n t a l l e n  S u r i n a m e r s  e n  A n t i l l i a n e n  g e b a s e e r d  o p  g e g e v e n s ,  v e r s t r e k t  d o o r  h e t  
B u r e a u  B e s t u u r s c o n t a c t e n  ( 1 4 1 .  



Tabel 5.6. - Kemrken van Nard-  en Zuidmditerranen 

Noordmediterranen Zuidmediterranen 

Langer dan 6 op school gezeten 47% 
I n  pension woonachtig 9 % 
Bewoont een naoor logse woning 32% 
Gemiddelde huur  p e r  maand f 1 7 7 , - -  
Gemiddeld inkomen per  maand - 1 5 7 9 , ~ -  
S t u u r t  ge ld  naar  land van oorsprong 60% 
Waarvan meer d.an een kwart  van 
het inkomen 49% 
Denkt b innen QQn j a a r . t e  verhuizen 44% 
Aanta QQn- en tweepersoonshuis- 
houdens i n  de 111  gemeenten 15.735 

Bron: BWO en I V A  [I9791 dee l rappor t  3. 



6 - De artikelen 15 en 16 van het Besluit Toegelaten 

Instellingen Volkshuisvesting 

Afdeling 4: H e t  verhuren van woningen 

Artikel 15 

De tcegelaten instel l ing verhuurt haar woningen mde aan per- 

sonen, behorende to t  die groepen van de bevolking, die mi- 

lijkheden ondervinden b i j  het  vinden van hun passen wconruirn 

te . 
Gnze minister kan voor de toepassing van het  eerste l i d  na- 

dere regelen stel len,  die de tcegelaten instel l ing in  acht 

rrcet  nerwn. 

De in  het tweede l i d  bedoelde regelen strekken e r  toe, dat 

de woningen van de toegelaten instel l ing voor een door Onze 

Pknister t e  bepalen &el mt inachtneming van door hem t e  

geven aanwi j zingen worden verhuurd aan personen, behorende 

t o t  door hem aan t e  wijzen qroepen van de bevolking. 

Artikel 16 

1. Gnverminderd het  bepaalde i n  a r t ike l  15, eerste l i d ,  ver- 

h u r t  de tcegelaten ins te l l ing  haar woningen, waarvan de 

huur verhoudingsgewi j s  l a g  i s ,  zoveel rmgeli jk aan per- 

sonen, d ie  daarvoor gezien hun i n k m n  het mest in aan- 

lrerking k m n  . 
2. Gnze Ninister kan voor de toepassing van het  eerste l i d  

nadere regelen stel len,  d ie  de toegelaten instel l ing in 

acht rroeten n m .  

3. De i n  het tweede l i d  bedoelde regelen strekken ertoe, dat  

door Gnze Minister aan t e  wijzen woningen, waarvan de huur 

een door hem t e  s tel len bedrag n ie t  overschrijdt, n e t  in- 

achtneming van door hem t e  geven aanwijzingen mrden ver- 

huurd aan personen, wier i n k m  een door Onze Minister 

te s te l len  bedrag niet overschrijdt. 





In de reeks 'Voorstudies en achte-rgronden' zi jn tot nu toe verschenen: 

In de eerste Raadsperiode: 

V 1. W.A.W. van Walsti jn e.a.: Kansen op onderwijs; een literatuur- , 

studie over ongelijkheid in het Nederlandse onderwijs (1 975)*  

V 2. I.J. Schoonenboorn en H.M. In 't Veld-Langeveld: De ernancipatie 
van de vrouw (1 976)' 

V 3. G.R. Mustert: Van dubbeltjes en kwartjes: een literatuurstudie over 
de ongelijkheid in de Nederlandse inkornensverdeling (1 976) 

V 4. IVA/lnstituut voor Sociaal-Wetenschappelijk Onderzoek van de 
Katholieke Hogeschool Tilburg: De verdeling en de waardering van 
arbeid; een studle over ongelijkheid in  het arbeidsbestel (1 976) 

V 5. 'Adviseren aan de overheid', met bijdragen van ecoriornische, 
juridische en politicologische bestuurskundigen (1  977) 

V 6. Verslag Eerste Raadsperiode: 1972-1 977  

In de tweede Raadsperiode: 

V 7. J.J.C. Voorhoeve: Internationale rnacht en interne autonornie - 
Een verkenning van de Nederlandse situatie (1 978)  

V 8. W.M.  de Jong: Techniek en wetenschap als basis voor ~ndustriele 
. innovatie - Verslag van een reeks van interviews (1 978) 

V 9.  R. Gerritse/lnstituut voor Onderzoek van Overheidsuitgaven: 
De publieke sector: ontwikkeling en waardevorrning - 
Een vooronderzoek (1 979) 

V10. Vakgroep Planning en Beleid/Sociologisch lnstituut Rijksuniversi- 
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