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Huur of koop, een eigen keusl 
Een van de uitgangspunten van de sociaal-democratie Is de emancipatie van burgers. Wie . 
geen tweede rangs burgers wil moet opkomen voor goed wonen, goed onderwlls en het 
recht op werk. Daarbinnen gaat het ook op het recht van medezeggenschap binnen de 
woningcorporatie, de scholen en op het werk. 
De sociaal democratie gaat daarmee uit van zelfstandige mensen die náást elkaar willen 
staan. Solidariteit dusl WIJ staan voor een samenleving die Iedere burger serieus neemt. 
Ook Zll die om wat voor reden dan ook In de knel zlln gekomen. 
De samenleving verandert, ook binnen de volkshuisvesting. Wll zien dat steeds meer 
burgers zelf invloed willen uitoefenen aan de vormgeving van het wonen. Dat uit zich ook in 
een voorkeur voor velen voor koop boven huur. De Pvc:f,A,julcht dit toe. Lager 
Inkomensgroepen hebben deze mogelllkheden als gevolg van de inrichting van ons 
volkshuisvestingsstelsel minder. Zo dreigt de scheiding huur en koop ook een scheiding 
tussen inkomensgroepen te worden. Dat Is niet julstl 
Daarom heeft de fractie van de Pvc:f,A, de mogelllkheden om ook voor lagere 
Inkomensgroepen een woning te kopen verkend. Daarbn moet voorkomen worden dat 
zekerheden moeten worden ingeruild voor onzekerheden. Daarom heeft de fractie de 
waardevolle elementen van het collectieve van de sociale huursector en het strikt individuele 
van de koopsector gecombineerd in een sociale koopsector, waarin aan lagere 
Inkomensgroepen een zekere beschutting wordt geboden. 
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Een kwantitatieve verandering van de sociale huursector mag echter niet betekenen dat de 
kwaliteit ervan vermindert. De PvdA wil dan ook de vrlikomende financiële middelen van de 
verkoop van huurwoningen opnieuw investeren In de volkshuisvesting. In het gaat 
het daarbli om nieuwe Investeringen In de leefbaarheid maar ook om de betaalbare sociale 
huurwoningen. Dit komt steeds meer in de knel. Door de leefbaarheid en betaalbaarheld 
centraal te stellen is er voor hen die kiezen voor een huurwoning ook sprake van een 
duurzame keus. 
Een sociale huursector en en een sociale koopsector naast elkaar is een pleidooi voor een" 
eigendomsneutraal volkhuisvestingsbeleid waarin de burger zelf uitmaakt wat goed voor hem 
of haar Is. Het Is een combinatie van de emancipatie van de burger en solidariteit naar hen 
toe die niet zelf volledig zelfstandig kunnen voorzien, of dit nu koop of huur "Is, In de eigen 
huisvesting, 
Graag nodig ik Iedereen die dat wil uit om te reageren op het gedachtengoed in deze nota. 
De fractie klikt er naar uit om op basis hiervan bli de begrotingsbehandeling van 
volkshuisvesting voor 1996 definitieve voorstellen te doen aan de Tweede Kamer en aan de 
Regering. Wil zullen uw reactie er graag bli betrekken. 

Tweede van de PvdA 
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Verantwoording 

kndacht voor het wonen is een steeds terugkerend thema in de geschiedenis van de 
SDAP en de PvdA. ZV leverden meerdere malel"J bVdragen die een nieuwe wending gaven 
aan het volkshuisvestingsbeleid In Nederland. DaarbV ging het om het recht op huisvesting, 
het uitbannen van krotten en sloppen, de bestrVdlng van de woningnood en de aanpak van de 
stadsvernieuwing. 
Inzet was steeds, en is ook nu een waardig, zeker en betaalbaar wonen met daarbV de zorg 
om de relatie tussen de individuele woning, de buurt en de stad. Het wonen als bouwsteen 
van de ongedeelde stad. 
Vanaf het begin van deze eeuw was de sociale huursector In dit streven een belangrVk 
Instrument. Vooral na de Tweede Wereldoorlog Is deze' sterk In omvang toegenomen. Van 
12% van de totale woningvoorraad In 1947 naar 38% In 1995. Het Is een unieke voorziening, 
die zowel voor lagere- als middeninkomens openstond en daarmee geenszins het stigma 
droeg dat 'soclal houslng' In Engeland en de Verenigde Staten heeft. 
Een ander Instrument is de bevordering van het eigen woningbezit. Met name vanaf de Jaren 
vVfrig Is er een 'beleid op afstand' gevoerd in de vorm van een gunstig fiscaal regime. Ook 
hier Is er sprake van een succesvol beleid. Was In 1947 het aandeel van de eigen woning in 
de totale woningvoorraad nog slechts 28%, In 1985 bedroeg dit 43% en In 1995 48%. 
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De geschetste ontwikkelingen van de sociale huursector en het eigen woningbezit hebben 
zich grotendeels gescheiden van elkaar voltrokken. In de beleidsontwikkeling Is meerdere 
malen geconstateerd dat de aansluiting tussen beide sectoren stroef is en met name dat 
koopwoningen voor lagere inkomensgroepen moeil]k bereikbaar znn. Een aantal Initiatieven 
ziln ondernomen om hier lets aan te doen. Hierbn kan gedacht worden aan de plannen uit 
1957 voor de NV Bouwkas van het Bouwfonds Nederlandse Gemeenten, en ook aan de 
Nota huur- en subsidiebeleid van Minister Gru]ters en de Staatssecretarissen van Dam en 
Schaefer uit 1974. In de nota Volkshuisvesting in de Jaren negentig houdt de 
staatssecretaris een pleidooi om b] de verkoop van woningwetwoningen voorrang te geven 
aan de lagere Inkomensgroepen. In de prakt]k is van dit voornemen weinig terecht gekomen. 
Onlangs z]n de laatste regelingen die het lagere Inkomensgroepen mogel]k maakten een 
koopwoning te kopen afgeschaft (premlekoop-A). Nu Is er geen algemene regeling meer, 
terwnl het vraagstuk van de stroeve aansluiting van de koop- en huursector, met name voor 
de laagste inkomens. nog alt]d bestaat. In zekere zin was het lange tUd een verborgen 
probleem: de sociale huursector bezat voldoende (financiële) voordelen om in haar eigen recht 
aantrekkel]k te z]n. Er was voor veel huurders weinig aanleiding om koop te overwegen. 
De kwestie Is echter In de afgelopen Jaren extra pregnant geworden, als gevolg van de 
stelselw]ziglng van de volkshuisvesting. De Tweede-Kamerfractie van de PvdA heeft In deze 
Kabinetsperiode de volkshuisvesting opnieuw op de politieke agenda geplaatst. De reden 
hiervoor ligt In het feit dat In de vorige Kabinetsperiode de stelselw]zlglng van de 
volkshuisvesting onvoldoende evenwichtig Is uitgewerkt. In het nieuwe stelsel dreigt keer op 
keer het gevaar van 'meer markt, minder overheid'. Echter, daar waar de markt regisseur, 
uitvoerder en controleur Is, Is de kans groot dat het beleid en de praktUk onevenwichtig 
worden. In de volkshuisvesting I]kt dit risico aanwezig. De I<]ks- en Gemeentelnke 
Overheden z]n op afstand geplaatst. De huurders hebben minder Invloed dan ooit. De 
betaalbaarheld van het wonen Is onzeker. 
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Betaalbare nieuwbouw is geen vanzelfsprekendheid meer maar een resultaat van 
onderhandelingen tussen sociale verhuurders, gemeentebestuurders en grondeigenaren. 
Door een toenemende sociaal-economische selectie binnen de volkshuisvesting dreigt er in 
de steden een rulmtelMke segregatie te ontstaan . 
De sociale huursector verliest hierdoor ziln aantrekkeWkheld. Het straffe huurbeleid, een 
gunstig f1scaal beleid en een lage rente zMn dan ook voor veel huurders aanleiding een 
overstap te overwegen naar een koopwoning. Lagere Inkomensgroepen ziln echter In 
dezelfde mate als voorheen van deze keuzemogelilkheld uitgesloten. Zil komen steeds meer 
In een fuik terecht: huren wordt almaar duurder en kopen blilft onbereikbaar. 
De PvdA wil opnieuw, en nu werkend op basis van een herzien stelsel, een serieuze poging 
ondernemen om de koopwoning ook voor lager betaalden mogelilk te maken. Het Is niet alleen 
een uitdagende gedachte maar ook dringend gewenst om te komen tot de opheffing van de 
sterke scheiding In de Nederlandse volkshuisvesting tussen huur waarbil alles 'collectief en 
koop waarbM alles 'Individueel' Is. Het Is bovendien fascinerend om na te gaan In hoeverre de 
voordelen van belde vormen kunnen worden gecombineerd ten behoeve van de oprichting van 
een derde weg: een sociale koopsector. 
In de nota 'De koopwoning bereikbaar' laat de PvdA zich Inspireren door de oorsprong van 
de sociale volkshuisvesting in Nederland. Een periode waarin verenigingen het initiatief namen 
om te voorzien in een goede en betaalbare huisvesting van lagere Inkomens. 
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De nota geeft- een pleidooi om een sociale koopsector op te richten waarin huurders (de 
toekomstige kopers) het Initiatief In eigen hand nemen om samen met anderen Inhoud te 
geven aan een volkshuisvestingsbeleid waarin er, nu ook voor lagere Inkomensgroepen, een 
recht ontstaat te kiezen tussen een huur- of een koopwoning. i egelllkertlld 15 het een 
pleidooi voor een sterke huursector waarin waardigheid, betaalbaarheld en toegankelllkheid 
onveranderd uitgangspunten zlln binnen een ongedeelde stad. 
Op basis van de uitgangspunten van de opstellers van deze nota heeft- Marja EIsinga van 
het OiS-Delft- een verkenning gedaan aan de hand van enkele rekenvoorbeelden van de 
mogelllke flnanclële effecten van de gepresenteerde Instrumenten voor een sociale 
koopwoning. Deze blliage vormt een geheel met deze nota. Jaap Huurman-Sqbczak was 
naast andere adviseurs betrokken bll de ontwikkeling van de nota. 
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Nri Dulvestelln 
Rlck van der Ploeg 
Den Haag, 17 juni 1996. 
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Volkshuisvesting in verandering 
1901 is een historisch jaar in de geschiedenis van de volkshuisvesting. Op 22 juni van dat 
jaar werd de Woningwet afgekondigd. Met de aanvaarding van deze wet erkende de 
RjJksoverheid de zorg voor de 'verbetering der volkshuisvesting'. Het werd het officiële begin 
van een strjJd tegen de 'krotten en sloppen'. Het legde de basis voor de sociale woningbouw, 
zorgde voor een krachtig wederopbouwprogramma en bracht met een krachtig 
stadsvernieuwingsbeleid de revitalisering van de steden op gang. Het was een sterk sociaal 
ge'i'nsplreerd beleid waarin de overheid optrad als regisseur en belangrjJke 
kapitaalverschaffer, terwjJl de 'toegelaten Instelling' (de woningbouwvereniging) op grond van 
de Woningwet de feiteljJke realisering ter hand nam. 
De Woningwet leidde niet alleen tot een kwalitatief goede huisvesting van lagere inkomens 
maar het genereerde ook een Indrukwekkende architectuurgeschiedenis: van Amsterdamse 
School, Nieuwe ZakeljJkheld, Delftse School, tot aan de huidige generatie Jonge' architecten. 
Dit alles bracht de Nederlandse volkshuisvesting Internationale waardering. 
De Nederlandse overheid Investeerde sinds 1901 mijJarden guldens In de totstandkoming van 
een omvangrjJke sociale huursector. Door deze subsidiestroom en een sterk centraal 
gereguleerd huurprjJsbeleid was er sprake van relatief lage huren voor vaak markante 
woningen; huren die niet direct een relatie hadden met de kostprjJs van een woning en al 
zeker niet met een mogeljJke vraagprjJs in de markt. 
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Vanaf 1986 kwam het volkshuisvestingsbeleid en vooral ook de uitvoerlngspraktnk In volle 
omvang ter discussie te staan. De parlementaire bouwenquête was aanleiding tot een 
fundamentele herbezinning. In antwoord hierop stelde de staatssecretaris van 
Volkshuisvesting drs. E. Heerma In 1989 met de nota Van Bouwen Naar Wonen, 
Volkshuisvesting In de negentiger jaren een stelselherziening voor. De Tweede 
Kamer aanvaardde In 1990 deze nota-Heerma. 
De stelselwliziglng heeft" de Nederlandse volkshuisvesting sterk veranderd. De 
volkshuisvesting Is meer marktconform geworden, waarbn de collectieve lasten znn 
verschoven naar de individuele burgers (huurders). zouden de laagste inkomens 
zoveel mogellik ontzien moeten worden met behulp van het recht op Individuele huursubsidie 
(IHS). De inspanningen van de Nederlandse burgers voor de volkshuisvesting 
zlin vervangen door een opgelegde solidariteit van 'huurders voor huurders'. Dat wil zeggen 
dat van huurders In de sociale huursector een extra flnanciële Inspanning wordt gevraagd 
voor de activiteiten die de verhuurder 'In het belang van de volkshuisvesting' verricht. De 
introductie van de huursombenadering geven de verhuurder een grote vrliheld om de 
huurprnzen aan te passen aan de (on)mogelilkheden van specifieke woningmarkten. Een 
ruimere toepassing van de huurharmonisatie maakt dat de voorraad betaalbare 
huurwoningen snel In aantal zal afnemen. 
De voornemens tot nieuwbouw, verbetering van de bestaande woningvoorraad, sloop en 
herstructurering dragen ertoe bil dat de huren verder in prils zullen toenemen. 
Ondanks de Individuele huursubsidie komt de betaalbaarheld van de sociale huursector 
hierdoor sterk onder druk te staan. De ergernis hierover neemt steeds grotere vormen 
aan. 
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Risico's van onbetaalbare huren 

Met de aanvaarding van de nota Heerma In 1990 Is de weg Ingeslagen naar een 
marktconform huurprnsbeleid waarbn de laagste inkomens zoveel mogeWk worden ontzien 
door het recht op individuele huursubsidie. Deze beide ontwikkelingen hebben een sterk 
opwaartse druk veroorzaakt op de In Nederland. De betaalbare woningvoorraad 
neemt in hoog tempo af. het percentage duurdere huurwoningen spectaculair. Omdat 
het de verhuurder in beginsel staat om zelf znn huurprnsbeleid te bepalen Is het risico niet 
denkbeeldig dat de voorraad betaalbare huurwoningen in omvang drastisch zal afnemen. 
Deze ontwikkeling wordt nog slechts tegengegaan door het maken van 'prestatie-afspraken' 
op basis over de kernvoorraad tussen gemeenten en sociale verhuurders. Het 
effect ervan Is thans nog ongewis. 
De opwaartse druk van de huren zal op korte niet verminderen, Integendeel, de 
Nationale Woningraad en de NCIV koepel voor woningcorporaties achten op grond van het. 
Bruteringsaccoord tot 2010 een gemiddelde huurverhoging van tenminste 3,8% 

een van 75% binnen 15 jaar. Gelet op de ervaringen van de laatste 
jaar moet worden dat de InkomensontwikkelIng zodanig Is dat deze door de 
huurders met een laag Inkomen kan worden opgevangen. Een gevolg zal dat 
zelfs de goedkoopste woning na het jaar 2000 alleen nog maar bereikbaar is met 
Individuele huursubsidie (IHS). De Rnksoverheid staat voor de moellnke en dure opdracht dit 
In een toename van de IHS-uitgaven op te vangen. 
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HUUR of koop? That's the questionl 
Alle huurders zDn gelUk moor sommige huurders zDn minder gelUk don onderen 

De Nederlandse woningmarkt bestaat uit 
6 miDoen woningen. Het aantal huur- en 
koopwoningen is 
Een woning is een eerste levensbehoefte. 
In beginsel acht de overheid de burger zelf 

om te voorzien in de 
eigen huisvesting. 
De keuze om te komen tot een huur- dan 
wel koopwoning wordt in mate 
bepaald çloor de financiële 
Een huurwoning is voor iedereen 
bereikbaar. een koopwoning niet. 
Vl<OM. qfers in volkshuisvesting 1995 
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In 1990 was het deel van de 
woningvoorraad dat een huur had tot 
299 gulden nog 15% in 1995 is dat nog 
slechts 2,9% 
De voorraad betaalbare huurwoningen 
met een huur onder 500 gulden is van 
64,6% in 1990 gedaald naar 31,3% in 
1995. 
In 1990 waren er 5,5% woningen met 
een huur boven de 700 gulden. In 1995 
is dit percentage spectaculair gestegen 
tot 26,5%. 
Voor een beoordeling van de 
betaaibaarheid is de Wet IHS van belang. 
Deze gaat uit van een eigen huurbDdrage 
van 318 gulden. BD een huur hoger dan 
533 gulden wordt op de huursubsidie 
gekort (de 'kwaliteitskorting'). 
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Koopkrachtontwikkeling 1990-1995 
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Op 1 juli 1990 bedroeg het bruto 
. minimumloon 2041 gulden. Op 1 juli 1990 
wordt dit vastgesteld op 2163 gulden. 
De grafiek geeft de ontwikkeling van de 
koopkracht van modaal en van de 
minimumuitkeringsgerechtigde met 
kinderen weer. 
Voor de vaststelling van de 
koopkrachtontwikkeling is de 

van belang. 
De huren en een niet 

inkomensontwikkeling doen 
de koopkracht afnemen. 
Bron: CPB 
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1990-1995 

Op 1 juli 1990 bedroeg het bruto wettelDk 
. minimumloon 2041 gulden. Op 1 juli 1990 
wordt dit vastgesteld op 2163 gulden. 
De grafiek geeft- de ontwikkeling van de 
koopkracht van modaal en van de 
minimumuitkeringsgerechtigde met 
kinderen weer. 
Voor de vaststelling van de 
koopkrachtontwikkeling is de 
prDsontwikkeling van belang. 
De stDgende huren en een niet 
gelDkblDvende inkomensontwikkeling doen 
de koopkracht jaarlDks afnemen. 
Bron: CPB 
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Koopquote - Huurquote 

'Het stimuleren van het eigen woningbezit 
heeft- een plaats (. .. ). Dit geeft-
de overheid niet zozeer vorm door het 
vergroten van de (financiële) steun aan de 
koopsector, maar door het verminderen 
van de (financiële) steun aan de 
huursector' (Elsinga 1995). 

Het verschil van de netto koopquote (het 
deel van het inkomen dat de koper betaalt 
voor de woning) en de netto huurquote 
(het deel dat huurder van het inkomen 
betaalt aan huur) is hieruit voor een 

deel te verklaren. 

De laagste inkomens hebben percentueel 
de hoogste woonlasten ! 

Bron: Volkshuisvesting in cjjfers 1995. Ministerie von 
VROM 
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Huurquote 
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De verschuiving 
van huur naar koop 

Door het huidige marktgeoriënteerd systeem van de volkshuisvesting met daarbinnen een 
eenzildig opgelegde solidariteit van 'huurders voor huurders' is de sociale huur sector haar. 
aantrekkeWkheid aan het verliezen. Waar een steeds groter deel van de huurprilzen niet 
meer concurreert met de koopsector zullen veel huurders met een redeWk Inkomen de 
overstap naar de koopsector willen maken. 
In het Rliksbeleid neemt de koopwoning al langer een belangrlike plaats In. Nieuwbouwplannen, 
zowel In de VINEX-gebleden als in het kader van de herstructurering van de bestaande 
stad, bevéltten vooral koopwoningen. In de nota Investeringen Sociale Huursector van het 
RI GO Is het voornemen opgenomen om 198.000 huurwoningen te verkopen In de periode 
1995-2009. 
Deze beleldsWn sluit aan bil de toenemende wens van woonconsumenten om zelf of samen 
met anderen verantwoordeWkheld te nemen en van de huursector over te stappen naar de 
koopsector. Uit een recent onderzoek Hulzenkopers In profiel, verricht door het 
Onderzoeksinstituut OTB, bWkt dat maar liefst anderhalf milloen huishoudens In de komende 
Jaren wil verhuizen. Een meerderheid van de huurders geeft aan te willen overstappen naar 
een koopwoning. 
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Dit bevestigt het in 1994 verrichtte onderzoek Wonen na 2000. in opdracht van de 
NWR Hieruit kwam naar voren dat 47% van de ondervraagden liever wil huren terwjJl 48% 
liever wil kopen: 5% maakt het niet ult. Deze cjJfers zjJn echter sterk afhankeljJk van de 
ontwikkeling van de hoogte van de woonlasten: 'De voorkeur van huishoudens voor een huur-
of een koopwoning bWkt samen te hangen met de hoogte van de huur van de huidige woning 
óf de categorie koopwoning die zjJ nu bewonen. Van de mensen In een goedkope huurwoning, 
wil 81% uitsluitend bljJven huren. Wordt de huurprjJs hoger dan wil slechts 37% beslist bljJven 
huren'. 
Bil een InkomensstjJging van 2% per Jaar ( bjJna 25% over de periode 1994 - 2005) wordt 
een verdere verschuiving van huur naar koop verwacht. 
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Kopen kan méér 
dan wonen alleen 

Voor de woonconsument spelen in de afweging tussen huur en koop zowel financiële als 
intrinsieke motieven een rol. 
Onderzoek laat zien dat de eigenaar-bewoners 'significant tevredener zUn dan de huurders; 
zowel met de woning en de buurt als met de woonlasten'. (Elsinga, pag. 119) 
Het bezit van een koopwoning heeft weliswaar een groter financieel risico maar de 
psychologische waardering van de eigen woonuitgaven is anders dan die van huurders. 
Voor de koper Is de koopwoning ook een vorm van sparen waarbjj een 
waardevermeerdering van het eigendom In de tjjd gezien niet moet worden uitgesloten. Voor 
veel burgers is dit feitelilk een van de weinige reële mogelUkheden tot vermogensvorming. 
De keuze om de overstap te maken van een huurwoning naar een koopwoning wordt mede 
be'i'nvloedt door de mogeljjkheld tot zelfbeschikking: de vrUheid van de .eigen woning. 
Dit Ijjkt te worden bevestigd door onder meer het experiment In Heerlen, waar een straat 
van huurwoningen Is omgezet naar koopwoningen. De omzetting heeft een positieve 
uitstraling gehad op de kwaliteit van het wonen en het beheer van de buurt. In 1995 ontving 
dit prc?Ject de landeljjke sociale vernleuwlngprjjs. 
Het zjjn mede deze motieven en ervaringen die huurders die het zich kunnen veroorloven 
doen besluiten de overstap van huur naar koop te wagen. 
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Verschuiving van huur naar koop 
niet zonder risico 

Tegen de toename van het aandeel koopwoningen bestaan geen principiële bezworen; wel 
tegen het risico dot lagere inkomensgroepen van de mogeWkheld tot koop bWven uitgesloten. 

ongewnzlgd beleid zal een verdere sociaal-economische opdeling In 'have's and have not's' 
onvermndelflk zfln. 
Dit proces Is nu ol zichtbaar. Sommige. woningcorporaties znn voornemens huurwoningen om 
te zetten in koopwoningen en de huurders die niet In stoot znn de huurwoning te kopen uit te 
plaatsen noor andere complexen huurwoningen. Een afnemende differentiatie van 
inkomensgroepen binnen het Koopsegment van de woningvoorraad zal hiervan het gevolg zlln. 
De beleidsvraag dringt zich don ook op hoe na 2001 een ongedeelde stad behouden kon 
bWven. 
Hoewel bewoners van een koopwoning gemiddeld zeer tevreden znn, is de geschiedenis van 
het particulier eigendom niet altlld voor Iedereen even positief. Met name in de steden 
kampen veel kleine niet draagkrachtige eigenaren met de losten van een koopwoning. Door 
het ontbreken van een met de IHS vergelllkbare regeling zlln zll onvoldoende In stoot om de 
losten van een koopwoning te drogen. Dit uit zich in het bllzonder In het beheer en onderhoud 
van woningen die onderdeel uitmaken van complexen met meergezinswoningen. Dit is zowel 
voor de eigenaren als voor de gemeentebesturen een grote bron van zorg. De omzetting 
van complexen huurwoningen binnen de gestapelde bebouwing vergroot deze zorg. 
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Een niet goed doordachte verkoop van deze huurwoningen zal dan ook in de steden nieuwe 
kwetsbare wDken en buurten opleveren. Hierdoor kunnen onbedoeld problemen ontstaan die 
vergelDkbaar met de vroegere stadsvernieuwingsproblematiek. Het stedelDk beheer 
wordt hierdoor bedreigd. Op termDn zal dit de overheid voor de taak stellen om opnieuw In 
te grDpen in het beheer van de stad. 
De op handen zDnde verkoop van huurwoningen overstDgt dan ook het individuele belang. 
Voor een verantwoorde volkshuisvesting In 2001 is het meer dan ooit noodzakelDk de 
bestaande strategieën binnen de volkshuisvesting ter discussie te stellen en nieuwe wegen 
uit te zetten. De kwaliteit van de Nederlandse woningvoorraad Is ermee gediend wanneer er 
structuren komen die de individuele en collectieve verantwoordelDkheld voor een goed beheer 
en duurzaam onderhoud van de woningvoorraad waarborgen. 
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Op weg naar een 
zichzelf organiserende samenleving 

Goed wonen Is één van de pellers van de kansen die burgers hebben om daadwerkelDk deel 
te nemen aan onze samenleving. De onvermildelilke verschuiving van huur naar koop roept 
opnieuw de vraag op welke bildrage de volkshuisvesting in 2001 hieraan kan leveren. 
De stedelDke samenleving is erbD gebaat wanneer de verantwoordelDkheid voor het beheer 
van woning en woonomgeving zoveel als mogelflk wordt neergelegd daar waar een werkelDk 
eigen belang aanwezig is: bD de bewoner zelf. Zelfbeheer moet dan ook in het toekomstige 
volkshuisvestingsbeleid centraal staan. 
De vraag Is of een verandering van huur naar koop ook dienstbaar kan worden gemaakt aan 
het herstel van samenlevingsverbanden binnen wilken en buurten. Het werkel]k teruggeven 
van de verantwoordelDkheid voor het beheer van de woning en woonomgeving aan de 
burgers kan daarin strategisch gezien een belangr]k middel z]n. 
Daarin staat centraal het tegengaan van bedreigingen van het aangenaam wonen. Het gaat 
hierbil om het tegengaan van het gevoel van onveiligheid. Soms Is onveiligheid objectief 
aanwDsbaar door vandalisme en de aanwezigheid van drugspanden In wilken. vaak ook door 
verwaarlozing van de woonomgeving en een toenemende onverschilligheid van bewoners bil 
een woonomgeving waarvan het verval niet meer te keren Iflkt. Het ziln vraagstukken die niet 
meer met een 'well meant InstutlonaUzed paternalism' of met traditionele middelen zoals sloop. 
nieuwbouw of renovatie kunnen worden opgelost. 
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EerWke keuze tussen huur en koop 
Het Is een uitdagende gedachte om te komen tot een alternatief voor de bestaande 
tegenstelling waarin huur alles 'collectief Is en bV koop alles 'Individueel'. Het is fascinerend 
om na te gaan In hoeverre de voordelen van beide systemen kunnen worden gecombineerd 
ten behoeve van de oprichting van een derde weg: een sociale koopsector, met een 
structuur die kopers kan ondersteunen. 
De oprichting van een sociale koopsector moet het voor huishoudens met een lager Inkomen 

maken een woning te kopen. Er ontstaat dan voor het eerst de mogelBkheld om 
werkelyk te kiezen voor een huur- of een koopwoning. Deze keuzemogelVkheld kan een 
positieve uitstraling hebben op de werking van zowel de koop- als de huursector. 
Teneinde lagere Inkomensgroepen een keuzemogeWkheld te geven Is het 
noodzakelyk en gewenst dat er naast een goede sociale huursector een vergelykbare sociale 
koopsector ontstaat. 
In een sociale koopsector moet het gaan om een kleinschalige structuur waarin het eigendom 
een Individuele aangelegenheid Is maar waar tegellikertyd door de zelforganisatie van 
eigenaren een systeem ontstaat voor een goed beheer van de kwaliteit van de wonlng- en 
woonomgeving. Het middel van de coöperatieve vereniging van eigenaren (CVVE's) maakt 
het mogellik om van onderop structuur en basis te geven aan de opbouw van een sociale 
koopsector. 



55en huur en koop 
m tot een alternatief voor de bestaande 
s en bB koop alles 'individueel'. Het Is fascinerend 
1 beide systemen kunnen worden gecombineerd 
e weg: een sociale koopsector, met een 

loet het voor huishoudens met een lager Inkomen 
stoot don voor het eerst de mogelBkheld om 
)opwonlng. Deze keuzemogelBkheld kon een 
'on zowel de koop- als de huursector. 
:eWke keuzemogelBkheld te geven Is het 
loede sociale huursector een sociale 

n een kleinschalige structuur waarin het eigendom 
. tegelBkertBd door de zelforganisatie van 

beheer van de kwaliteit van de wonlng- en 
leve vereniging van eigenaren (eVVE's) maakt 
asis te geven aan de opbouw van een sociale 

toekon;stig volkhuisvestingsbeleid dient daarvoor eigendomsneutraal te zBn. De 
R!)ksoverheld laat het aan de burger over te kiezen tussen huur en koop. Voor belde vormen 
van eigendom dient een geWkwaardlg beleid te worden gevoerd. 
Het recht op koop mag echter niet leld€!n tot een marglnallserlng van de sociale huursector. 
Daarom zal gelBktBdlg met het totstondbrengen van het recht op een vrBe keus tussen huur 
en koop een grotere bescherming noodzakeWk zBn van de strategische kernvoorraad binnen 
de sociale huursector. Ook dient er een beleid te worden gevoerd dot een spreiding van 
huurwoningen binnen een ongedeelde stad garandeert. 
In de hoofdstukken Een sociale koopsector en Een. sterke huursector wordt aan beide 
beleidsterreinen binnen de volkshuisvesting aandacht gegeven. 
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Recht op koop 
Voor huurders binnen de sociale huursector komt er een wetteljjk recht op koop van de 
huurwoning. Uitgangspunt hierbij is een complexgewijze verkoop van sociale huurwoningen aan 
een door de huurders op te richten coöperatieve vereniging van eigenaren. 
Om van dit wettelEk recht gebruik te kunnen maken. dient een redelijk deel van de bestaande 
huurders binnen een complex (flat. samenhangend deel van een buurt) aan te geven de 
woning te willen kopen. Hierna kunnen zij een initiatiefgroep vormen die de oprichting van de 
coöperatieve vereniging van eigenaren voorbereidt. Aan de hand van de toelatingscriteria 
kunnen zy by de staatssecretaris van volkshuisvesting verzoeken indienen om te worden 
toegelaten tot de sociale koopsector. Daar waar sprake Is van de verkoop van individuele 
woningen. dan wel eengezinswoningen is de vorming van een coöperatieve vereniging van 
eigenaren niet noodzakelYk. 
De koopprüs van een bewoonde huurwoning Is de marktprijs. Deze wordt vastgesteld aan 
de hond van een taxatie. Bij verschil van mening over de taxatie treedt een commissie van 
drie deskundigen op. De verhuurder en de huurder wijzen hiervoor elk afzonderlijk een eigen 
deskundige aan. Deze wyzen vervolgens een derde deskundige aan. Dit advies is bindend. 
Het Gemeentebestuur kon - In overleg met de sociale huursector - het recht op koop 
beperken op basis van de vastlegging van de strategische kernvoorraad sociale 
huurwoningen In een volkshuisvestingsplan. Op basis van dit plan kon de gemeente de 
Staatssecretaris van Volkshuisvesting verzoeken niet In te stemmen met de onttrekking 
van huurwoningen. 
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Bruidsschat omzetting van 
huur naar koop maakt goed beheer 

Door afspraken en het afsluiten van speciale overeenkomsten Is het mogelDk om bD de 
overdracht van woningen te komen tot aanzlenlDk lagere notaris- en makelaarskosten. 
De te verkopen huurwoningen zDn In beginsel vrD van achterstallig onderhoud. Mocht er wel 
sprake zDn van achterstallig onderhoud, dan dient bD de verkoop een goedgekeurd 
onderhoudsplan onderdeel uit te maken van de eigendomsoverdracht. 
BD huidige omzettingen van huur naar koop gaan corporaties soms uit van een lagere 
koopprDs dan de marktwaarde. Dit brengt vooral een voordeel met zich mee voor de eerste 
koper. BelangrDker Is of een dergelDk prof!it ten goede kan komen aan alle kopers van 
huurwoningen. Daarom is het vanuit het belang van de volkshuisvesting te rechtvaardigen om 
voor de opbouw van een sociale koopsector ook in de toekomst een bruidsschat mee te 
geven, mits deze een speciaal doel heeft, nameWk de opbouw van een Nationaal 
Waarborgfonds Sociale Koopwoning en het In het leven roepen van onderhoudsfondsen voor 
de coöperatieve verenigingen van eigenaren. 
Hiermee wordt niet alleen bDgedragen aan de mogelDkheld voor individuele kopers om een 
hypotheek te verkrDgen tegen gunstiger voorwaarden, het creëert tevens een financiële 
basis voor de onderhoudsfondsen van de afzonderlDke coöperatieve verenigingen van 
eigenaren. 

41 



42 

Financieel is de bruidsschat mogelnk omdat bn de sociale verhuurder voor dit deel van het 
woningbezit de noodzaak van de Voorziening Onderhoud vervalt. Het gaat hlerbn om een 
gemiddelde reserve van 6.500 gulden per woning. Deze bndrage wordt per corporatie 
verstrekt. Voor corporaties die hiertoe niet In staat znn, wordt een verenigingsfonds 
opgericht, opdat er voor alle huurders sprake Is van een gelnke behandeling. 
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Coöperatieve verenigingen van eigenaren 
als basis voor zelfbeheer 

Een sociale koop sector zal als zelforganisatie van onderop z]n betekenis moeten kr]gen. Het 
zelfbeheer moet daarin centraal staan. Door de organisatie van het gemeenschappel]k 
belang wordt een grotere bescherming tegen risico's ontwikkeld terw]1 de kopers zelf de 
individuele hebben die het eigendom van een woning kenmerken. 
De beste vorm hiervoor Is de coöperatieve vereniging van eigenaren (eVVE's). Binnen de 
coöperatieve vereniging van eigenaren Is er naast het strikte eigenbelang een 
gemeenschappel]k belang. Door de organisatie van dat gemeenschappel]k belang beschermt 
de Individuele eigenaar van een koopwoning ook z]n eigen belang. 
De coöperatieve vereniging van eigenaren Is Juridisch eigenaar van het complex. De leden zlin 
gezamenl]k eigenaar van de vereniging en hebben het exclusieve gebruiksrecht van de 
woning. Er Is sprake van een economisch eigendom van de woning vastgelegd In een notariële 
acte. Dit economisch recht Is verhandelbaar en komt juridisch, zakellik en fiscaal overeen 
met eigendom. 
De leden van de coöperatieve vereniging van eigenaren nemen gezamenlllk beslissingen over 
onderhoud, verzekeringen en andere aangelegenheden die het complex aangaan. 
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De coöperatieve vereniging van eigenaren stelt een reglement op waarin is opgenomen de 
activiteiten die door de coöperatieve vereniging van eigenaren ter hand worden genomen. 
Het gaat om het gebruik. beheer en onderhoud van de gedeeltes. 
de collectieve verzekeringen en de verdeling van de 
De leden van de coöperatieve vereniging van eigenaren beslissen over deze 
aangelegenheden. De uitvoering ervan is in handen van een aangewezen bestuurder. Dit kan 
één van de leden van de coöperatieve vereniging van eigenaren maar kan ook In handen 
worden gesteld van een professionele beheerder. een woningcorporatie of 
beheerkantoor. 
De flnanclerlng van de vereniging van eigenaren geschiedt door een blldrage van de leden 
zelf 
De afzonderlllke coöperatieve verenigingen van eigenaren lid van de Nationale 
Coöperatieve Woning Raad (NCW\<). 
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Recht op toelating 
tot de sociale koopsector 

Een goed functionerende sociale koopsector is ook een nationaal volkshuisvestingsbelang. De 
sociale koopsector dient dan ook onderdeel te znn van het volkshuisvestingsstelsel. Dit kan 
door coöperatieve verenigingen van eigenaren conform artikel 72 van de Woningwet te 
erkennen als mede-Instellingen 'die mede in het belang van de volkshuisvest/(lg werkzaam zjjd 
Deze wetteWke erkenning laat de coöperatieve vereniging onderdeel znn van de sociale 
koopsector. 
Aan deze toelating worden eisen gesteld die waarborgen dat de deelnemers voldoen aan 
een minimum aantal criteria. Deze criteria znn van belang voor de gezonde opbouw van de 
sociale koopsector. Tevens wordt een goed en verantwoord beheer van de individuele 
woning veiliggesteld. Voorwaarden voor het recht op toelating znn: de oprichting van een 
coöperatieve vereniging, het verzekerd znn van voldoende deelnemers, een solide reglement 
waarin de spelregels ten aanzien van het beheer en onderhoud van het woningbezit van de 
de coöperatieve vereniging van eigenaren is vastgelegd. 
Vier groepen komen In aanmerking voor toelating tot de sociale koopsector: 
1. Huurders van een complex sociale huurwoningen: De huurders van bestaande sociale 
huurwoningen kunnen zelfstandig het initiatief nemen tot de oprichting van een coöperatieve 
vereniging van eigenaren. 
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2. Huurders van een complex particuliere huurwoningen: Huurders van particulieren die in 
stoot worden gesteld hun woning te kopen kunnen deelnemen aan de sociale koopsector mits 

overgaan tot de oprichting van een coöperatieve vereniging van eigenaren. 
3. Bestaande Verenigingen van Eigenaren (VVE's): De toetreding van bestaande 
Verenigingen van Eigenaren kan een stimulans inhouden voor de verbetering van 
het huidige bezit. Veel van deze VVE's In vooral de oudere thans 
onvoldoende georganiseerd. De sociale koop sector biedt hen In feite een Infrastructuur 
waardoor ook sterker kunnen staan. Bovendien wordt hiermee bewerkstelligd dot het 
huidige onderscheid tussen de verschillende sectoren binnen de volkshuisvesting op een 
positieve wlJze wordt gerelatlveerd. 
4. Initiatiefnemers die In de nieuwbouw een woningcomplex willen realiseren: De huidige 
nieuwbouwinitiatieven vinden vaak plaats zonder dot de toekomstige bewoners bekend zlJn. 
Het zou blJ de ontwikkeling van buitengewodh positief zlJn wanneer reeds In 
de fase van pianontwikkeling de toekomstige eigenaren een coöperatieve vereniging van 
eigenaren vormen en zelf, eventueel met behulp van een woningcorporatie, de ontwikkeling 
van de eigen nieuwbouw ter hond nemen. Het kon ertoe dat de nleuwbouwwlJken 
specifleker van opzet en karakter kunnen worden dan In de huidige werkwlJze. 
De Staatssecretaris van Volkshuisvesting beslist over de toelating. De feitellJke uitvoering 
hiervan laat deze over aan het Gemeentebestuur. 
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Coöperatieve vereniging nieuwe basis 
voor werken aan eigen buurt 

Het beheer van de woonomgeving In een aantal w]ken en buurten met relatief veel sociale 
huurcomplexen is soms een bron van irritatie voor huurders en een zorg voor de gemeente. 
Het bestaan van coöperatieve verenigingen van eigenaren is een nieuwe basis voor het 
werken aan verbetering van de eigen buurt. 
De coöperatieve vereniging van eigenaren maakt het de gemeente mogelilk om taken die nog 
door gemeentelilke diensten worden uitgevoerd, over te dragen aan de coöperatieve 
vereniging van eigenaren. Hlerb] kon worden gedocht aan het onderhoud van tuinen, van 
binnenterreinen en van de verlichting. Door betrokkenheid van de eVVE's kon dit deel van 
het het stadsbeheer op een kleinschaliger niveau worden uitgevoerd. 
Dit zelfbeheer maakt het mogel]k om niet In het arbeidsproces actieve leden van de 
coöperatieve vereniging van eigenaren In te schakelen en hen In de directe omgeving een 
respectvol perspectief te bieden. 
Zo kan de verantwoordelllkheid voor de leefbaarheid van de stad worden teruggegeven aan 
degenen die het meeste belang hebben b] een adequaat beheer. Het neemt de anonimiteit 
van de huidige beheerMructuren weg waardoor spanningen en overlast worden weggenomen 
hetgeen een positieve Invloed zal hebben op de sociale veiligheid. 
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Nationale Coöperatieve Woning Raad 
(NCRW) 

Een sociale koopsector vindt ziln waarborgen in zelforganisatie van onderop maar evenzeer 
in een nationale organisatie die de belangen behartigt van de afzonderlilke coöperaties en de 
Individuele leden. De coöperatieve verenigingsstructuur wordt Juist dan aantrekkelUk wanneer 
de kleine eenheden met elkaar verbonden zUn in een goede landelDk organisatie. De oprichting 
van een vereniging Nationale Coöperatieve Woning \<aad (NCW\<) draagt hiervoor zorg. 
De NCW\< Is een vereniging van de afzonderl]ke leden (coöperatieve verenigingen van 
eigenaren) zelf. Het gaat om een kleinschalige organisatie waarbil het karakter van de 
NCW\< gericht dient te zDn op de servlce- en dienstverlening aan de leden. 
HierbD kan gedacht worden aan: 

1. Nationale belangenbehartiging coöperatieve vereniging van eigenaren : De NCW\< 
behartigt op landelilk en gemeentelilk niveau de belangen van coöperatieve verenigingen 
van eigenaren binnen de sociale koopsector. 

2. Juridische adviesfunctie: De NCW\< stelt ten behoeve van haar leden model 
statuten/reglementen op voor de coöperatieve vereniging van eigenaren en verstrekt 
zonodlg Juridische bDstand tussen de coöperatieve vereniging en derden. 
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3. Technische ondersteuning: De NCW\< kan indien de coöperatieve vereniging dit wenst 
adviseren bil het opstellen van een technisch onderhoudsplan. Tevens draagt deze met 
modelovereenkomsten bil aan de totstandkoming van deugdelilke overeenkomsten met 
aannemers. 

4. Nationaal Waarborgfonds Sociale Koopwoning: De NCW\< richt een eigen 
Waarborgfonds Sociale Koopwoning op dat de potentiële leden van een coöperatieve 
vereniging van eigenaren In staat stelt om op de kapitaalsmarkt een hypotheek van 
100% af te sluiten tegen een lagere rente. Het rentevoordeel kan van 0,2% tot 0,5% 
oplopen. Het is zinvol om na te gaan In hoeverre de NCW\< in deze een samenwerking 
met de Stichting Waarborgfonds Eigen Woningen (WE'W') zou kunnen aangaan. 

5. Gemeenschappelilke verzekeringen: De NCW\< onderzoekt de mogelilkheden om te 
komen tot collectieve verzekeringen voor coöperatieve verenigingen van eigenaren. 
Hlerbll kan onder andere worden gedacht aan een gemeenschappelilke 
opstalverzekering, waarin een collectieve appartementenclausule Is opgenomen dekking 
biedt tegen opzet en grove nalatigheid door een van de eigenaren binnen de 
coöperatieve vereniging. 

6. Arbitragecommissie: De NCW\< bemiddelt, Indien een coöperatieve vereniging van 
eigenaren dit wenselilk acht, In kwesties tussen de eigenaren onderling. Hiermee kunnen 
In een vroegtlldlg stadium mogelflke meningsverschillen over het beheer en onderhoud in 
goed overleg worden opgelost. 
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7. Training en scholing: De NCWf<. heeft' een centrale taak in de scholing en vorming van de 
leden van de coöperatieve vèreniglngen van eigenaren binnen de sociale koopsector. De 
huidige huurders die in de toekomst aan de sociale koopsector gaan deelnemen laten 
daarmee een langdurige traditie van huren achter zich. Nu zullen zelf initiatieven 
moeten gaan ondernemen. Het moet niet worden onderschat dat dit een leerproces is. 
Het gaat In het om de consequenties van het hebben van het eigendom 
te leren kennen en het dragen van de verçmtwoordelnkheld voor een 
wooncomplex. 
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Kopen mogelDk maken 
voor lagere inkomens 

In het huidige volkshuisvestingsstelsel is het kopen van een woning voorbehouden aan 
huishoudens met een modaal- of hoger Inkomen. Een wettelnk recht op koop vergroot voor 
inkomensgroepen boven de 35.000 gulden de mogelllkheden om de eigen huurwoning te 
kopen. Voor huishoudens met een inkomen onder de 35.000 gulden Is binnen het huidige 
stelsel een koopwoning financieel niet eenvoudig haalbaar. Dit terwlll van alle minima bnna 
25% een koopwoning verkiest. 
De verklaring hiervoor Illkt eenvoudig: het inkomen staat een eigen huls niet toe. De vraag is 
echter of hiermee de verklaring Is gegeven. Nadere beschouwing kan evenzeer lelden tot 
een andere conclusie, nameWk dat de Staat en de inrichting van ons huidige 
volkshuisvestingstelsel de lagere Inkomens een koopwoning onthouden. 
In de huidige situatie betaalt een huishouden met een lager Inkomen de normhuur van de Wet 
Individuele huursubsidie (IHS). Deze normhuur varieert afhankelllk van het inkomèn en de 
samenstelling van het huishouden. Afhankelllk van de uiteindelllke huur keert de Rnksoverheid 
een IHS-bndroge uit. De huidige wetgeving staat niet toe dat deze subsidie benut wordt 
voor een koopwoning. De lagere Inkomensgroepen znn hierdoor vaak veroordeeld tot huur. 
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Daarentegen is de fiscale wetg.eving voor inkomens met een modaal en hoger inkomen 
financieel aantrekkelnk. Hoe hoger het inkomen, hoe hoger het fiscale voordeel van de 
hypotheekrenteaft-rek, zelfs als rekening gehouden wordt met het huurwaardeforfait. Lagere 
inkomens profiteren relatief minder van de flscale voordelen. De eigenaar-bewoner heeft- aan 
het eind van de 'exploitatie-periode' een vermogen opgebouwd. De huurder met een lager 
inkomen billft- in het huidige systeem afhankelllk van IHS en staat aan het einde van z'n 
wooncarrière met lege handen. 
Het Is ongewenst de scheiding tussen koop en huur ook tegelijkertijd een scheiding tussen 
lage en hoge inkomens te laten zijn. De vanzelfsprekendheid dat lagere Inkomens huren en 
hogere Inkomens kopen Is niet meer van deze tijd. Het zelfbeheer binnen de volkshuisvesting 
krijgt pas werkelllk betekenis wanneer ook lagere Inkomensgroepen In de gelegenheid zijn om 
zelf beslissingen te nemen over het beheer van de eigen woon- en leefomgeving. Het zelf 
verantwoordelijk willen zijn voor de eigen woning kan worden gezien als een gerechtvaardigd 
streven naar zelfstandig handelen. In die zin Is dit dan ook een teken van een 
emancipatorisch succes. 
Bovendien is eigen kapitaal meer dan geld alleen. Het zijn vaak de lagere inkomens die met 
hun vaardigheden en talenten en met Inschakeling van de directe sociale omgeving in staat 
zijn met relatief weinig financiële middelen tot grote investeringen te komen. Dit komt tot 
uiting in zelfWerkzaamheid In de huurwoning Vaker nog komt deze toegevoegde 
waarde tot uitdrukking In de volkstuinen en op de camping. Dit menselijk kapitaal wordt 
binnen de geYnstitutionaliseerde sociale huursector nauwelllks gemobiliseerd. 
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Het z]n tegelflkert]d deze (sociale) Investeringen die In veel w]ken met lagere 
inkomensgroepen meer en meer In gedrang z]n gekomen. Het wegvallen van deze 
investeringen betekent ook een aanslag op de sociale stabiliteit van deze w]ken. Daar waar 
lagere inkomensgroepen ook toegang hebben tot de koopsector mag worden verwacht dat 
het eigen 'kapitaal' een hoger persoonl]k maar ook maatschappel]k rendement zal opleveren. 
Het zou de overheid wat waard moeten z]n om lagere Inkomensgroepen opnieuw te 
stimuleren te Investeren in de verbetering van de eigen huisvestingssituatie. 
Een sociale koopsector moet het dan ook mogel]k maken om, b] die lagere Inkomensgroepen 
die in staat z]n deze investeringen te doen, deze ambities en talenten In te zetten In de . 
verbetering van de kwailtelt van het eigen wonen. 
Om de koopwoning voor lagere inkomensgroepen toegcmkel]k te maken Is de totstandkoming 
van een eigendomsneutraal volkshuisvestingsbeleid noodzakel]k. Hierdoor wordt een 
koopwoning voor lagere Inkomens bereikbaar. 
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Wet Bevordering Koopwoning 
voor Lagere Inkomens 

Een Wet Bevordering Koopwoning voor Lagere Inkomens moet het kader bieden voor een 
sociale koopsector. Binnen dit kader kr]gt de huurder het recht de eigen huurwoning te 

. kopen. 
In de genoemde wet wordt eveneens een Instrumentarium ontwikkeld dat daadwerkei]k vorm 
geeft aan het recht om te kiezen tussen een huur- en een koopwoning. 
Uitgangspunt is daarbn dat de overheid het geld dat z] toch al uitgeeft om de 
volkshuisvesting bereikbaar te houden voor lagere inkomens. niet meer exclusief bindt aan de 
huursector maar het eveneens mogei]k maakt om dit geld aan te wenden voor een 

. koopwoning In de sociale koopsector. Op basis hiervan wordt voor lagere Inkomensgroepen 
het recht op het kopen van een woning een realiteit. De keuze is dan aan de burger zelf. 
Ten behoeve van de sociale koopsector Is het noodzakelilk het bestaande flnanclële 
Instrumentarium uit te breiden. Hlerb] kan aan een drietal speclfleke maatregelen worden 
gedacht: 
Een recht op Individuele Koopbndrage (iKB) 
Recht op sparen aanwenden voor sociale koopwoning 
Vrnstelling overdrachtsbelasting 
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Een recht op 
Individuele (IKB) 

Uitgaande van een In de toekomst eigendomsneutraal volkshuisvestingsbeleid dient de Wet 
Individuele huursubsidie te worden aangepast. 
Lagere Inkomensgroepen die op grond van de Wet Individuele Huursubsidie In aanmerking 
komen voor een bMdrage op hun woonuitgaven moeten In de toekomst binnen het kader van 
deze Wet kunnen opteren voor een omzetting van dit recht in een Individuele koopblldrage 
(lKB). 
Vertrekpunt bil de vaststelling van de IKB 15 dat de eigenaar-bewoner met een laag Inkomen 
de (lnkomensafhankelilke) normhuur voor de individuele huursubsidie betaald plus de 
aflosslng/vermogensvormlng. Voor de aflosslng/vermogensvormlng wordt een bepaald 
percentage va:;tgesteld dot op de normhuur berekend wordt. In de rekenvoorbeelden wordt 
voorhonds uitgegaan van een opslag van 25% op de normhuur. 
De IKB compenseert het verschil tussen de normhuur plus aflosslng/vermogensvorming en 
de werkelilke maandelilkse woon uitgaven (hypotheeklosten). 
De IKB kon direct worden uitgekeerd aan de bonk die de hypotheek verstrekt. Hiermee 
wordt aangesloten bil de werkwilze van de IHS, welke thans ook wordt uitgekeerd aan de 
sociale verhuurder. 
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Sparen aanwenden 
voor sociale koopwoning 

De woonuitgaven voor de eigenaar-b?woners kunnen verlicht worden door de mogel]kheden 
te vergroten om de spaarloonregeling/premiespaarregeling (Wet VermeendNreugdenhil) te 
kunnen aanwenden voor aflossing van de hypotheek. 
De spaarloonregeling bedraagt maximaal 1.615 gulden per jaar. De premieregeling bedraagt 
maximaal 1.077 gulden per jaar. Dit bedrag kan door de werkgever worden verdubbeld. Het 
gaat dan om een totaalbedrag van 3.769 gulden (Pr]speil1996). 
In dien binnen een huishouden beide partners werkzaam zUn kunnen beide gebruik maken van 
deze spaarmogel]kheden. 
Door de spaargelden aan te wenden voor de woon uitgaven kunnen de maandelDkse lasten 
substantieel dalen. 
Het ligt voor de hand de bedragen in deze regeling te verhogen mits deze ingezet worden 
voor de koop van een woning in de sociale koopsector (koopsparen') 
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Vrnstelling overdrachtsbelasting 

De verkoop van sociale huurwoningen en de introductie van een sociale koopsector is een 
maatregel van de nationale overheid om het eigen-woningbezit te bevorderen onder lagere 
inkomens. Daarmee wordt bereikt dat een toenemend deel van de bevolking de eigen 
verantwoorde/ykheld voor het wonen vertaalt in de aanschaf en het onderhoud van een eigen 
woning. T maakt deze operatie geld om opnieuw inhoud te geven aan een 
nationaal volkshuisvestingsbeleid. 
Het beoogde doel. de stimulering van het eigen woningbezit. is alleen dan reëel wanneer de 
huurder ook overgaat tot de koop van de eigen huurwoning. 
Om de verkoop van huurwoningen te stimuleren Is van de overdrachtsbelasting 
van 6% een passende stimuleringsmaatregel. 
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Woonlastenopbouw voor 
lagere inkomens 

Om de bereikbaarheid te toetsen Is In opdracht van de opstellers van de nota Een 
koopwoning bereikbaar door Harja EIsinga van het OTB-Delft een verkenning verricht naar 
de effecten van de voorgestelde maatregelen. In deze verkenning zjJn een aantal 
rekenvoorbeelden opgenomen. Voor een uitgebreide toelichting verwjJzen w1) naar de bjJlage 
welke onderdeel uitmaakt van deze nota. De hierna volgende grafleken uit deze bjJlage geven 
een Inzicht In de mogel1Jk toekomstige woonuitgaven van eigenaar-bewoners met een 
minimuminkomen en met een minimuminkomen plus 5000 gulden (meerpersoonhuishouden). 
B1) de berekeningen zjJn de volgende uitgangspunten gehanteerd: 
- een 100% hypotheek 
- een annu'ITeitenhypotheek (exclusief de risicopremie voor de overljJdensrlslcoverzekerlng) 
- kosten koper 3,5% van de koopprjJs (geen overdrachtsbelasting) 
- eigenaarslasten uitgedrukt als percentage van de waarde van de woning 
- koopprjJsontwlkkeling van 3% per Jaar 
- marginaal belastingtarief: 37,5% 
- huurwaardeforfait: conform tabel Inkomstenbelasting 
- de normhuur van de IHS vermeerderd met een opslag van 25% voor 
aflossing/vermogensvormlng. 
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Woonuitgaven minimuminkomen 
bD een woning van 150.000 gulden 
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Conclusies over de bereikbaarheid 
van een koopwoning voor minima 

De bereikbaarheid 
Binnen de sociale huursector wonen zo'n 738.000 huishoudens in relatie tot het inkomen 
te goedkoop. Voor hen is het kopen van de eigen huurwoning financieel gezien zonder meer 
mogeljJk. 
Voor de huurders die afhankeljJk zjJn van IHS om op 'aanvaardbare' woonuitgaven te komen 
IjJken de genoemde instrumenten een reële mogeljJkheid om een een keus tussen huur te 
kunnen maken binnen de structuur van de sociale koopsector. Door binnen het recht op IHS 
te opteren voor een IKB-bjJdrage komen in het huidige voorstel komen de woonuitgave 25% 
uit boven de huidige normhuur welke de minima en de minima plus 5000 binnen de IHS 
moeten betalen. Deze 25% is een opslag (eigen bjJdrage) voor het 
aflossingsdeel/vermogensvorming. 
Effect van het sparen 
De woonlasten kunnen door gebruikmaking van de spaarregeling belangrjJk lager worden. 
soms zelfs lager dan de huidige normhuur. Deze regeling is echter alleen mogeljJk voor 
degene die in het arbeidsproces werkzaam zjJn. 
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Effecten IKS 
In beginsel heeft de koper na dertig jaar zyn hypotheek afgelost en komt deze op lagere 

woonuitgaven. Mogelyke nieuwe investeringen kunnen binnen het opgebouwde vermogen 
worden gefinancierd. In vergelyking tot de gemiddelde IHS-uitkering van 2088 gulden per 
huishouden per jaar is door de gekozen opzet de IKB-bydrage bescheiden te noemen. Nader 
onderzoek zal moeten uitwyzen of er een noodzaak is om de hoogte van de IKB naar boven 
toe aan te passen en of er binnen de IKB een zekere rente-afhankelyk moet worden 
ingebouwd. B] een koopwoning is de IKB-bydrage voor de overheid een aflopende 
aangelegenheid is. De huurder daarentegen is na dertig jaar nog steeds afhankel]k van een 
IHS-b]drage om betaalbaar te kunnen wonen. 
Nader onderzoek 
Met de voorgaande rekenvoorbeelden is de haalbaarheid van een koopwoning binnen de 
sociale koopsector voor huishoudens met een minimuminkomen nagegaan. Deze 
bereikbaarheid I]kt door de inzet van de IKB en het sparen mogeWk. Nader onderzoek is 
echter noodzakel]k om een regeling te ontwerpen welke én de bereikbaarheid zeker stelt én 
de beheersbaarheid voor de I<]ksoverheid verzekert. Tevens zal hierbli de aanpassing van 
de blistandswetgeving onderzocht dienen te worden welke thans nog de koop van een 
woning uitsluit. In de blilage van M. Elzinga worden aanbevelingen gedaan tot nader 
onderzoek. In de komende maanden zullen deze aanbevelingen worden uitgewerkt en voor 
zover dit mogel]k is worden geformuleerd in concrete aanbevelingen voor onderzoek. 
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Invoering van de sociale koopsector 

De oprichting van een sociale koopsector verandert de Nederlandse volkshuisvesting 
fundamenteel. Het succes ervan Is mede afhankelljk van de verschillende actoren, te weten: 
het RUk, de gemeente en de sociale verhuurders. ZU hebben een rol bU de totstandkoming 
van de sociale koopsector. Het Is om die reden dat de verwachtingen van ieders inbreng 
nader beschreven worden. 
Rol vat") de Rilksoverheid In de sociale koopsector. 
Rol van het gemeentebestuur In de sociale koopsector 
Rol van de sociale verhuurders In de sociale koopsector 
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Rol van de 
in de sociale koopsector 

De Rliksoverheld biedt het wettellik kader waarbinnen een sociale koopsector kon 
functioneren. In de fase waarin dit wettelBk kader nog ontbreekt stelt zB een Interim-regeling 
sociale koopsector op. 
Net als bli het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting en bB het Waarborgfonds Eigen 
Woningen (WE\.\!) vervult de RDksoverheld een achtervangfunctie ten behoeve van het 
Waarborgfonds Sociale Koopsector. ZB garandeert het borgend vermogen waardoor de 
positie van het fonds ten opzichte van de kapitaalsector is gegarandeerd en de Individuele 
eigenaren van een koopwoning een hypotheek kunnen verkrBgen onder gunstige 
voorwoorden. 
De totstandkoming van de sociale koopsector laat z] over aan het particulier Initiatief. De 
R]ksoverheld stelt een startsubsidie ter beschikking ten behoeve van de oprichting van een 
vereniging Nationale Coöperatie Woning Rood (NCWR). 
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Rol van de gemeente in 
de sociale koopsector 

" De gemeente blilft verantwoordelilk voor het gemeentelllk volkshuisvestingsbeleid. In overleg 
met de sociale huursector stelt de gemeente In het kader van het volkshuisvestingsplan de 
noodzakelilke voorraad sociale huurwoningen vast. Daarbil dient zil erop toe te zien dat deze 
huurwoningen verspreid aanwezig ziln binnen de gehele gemeente. 
De gemeente billft verantwoordelilk voor een rechtvaardig toewilzingsbeleid. Kandidaten voor 
een woning binnen een coöperatieve vereniging dienen te worden getoetst op grond van de 
criteria van de gemeentelllke woonruimteverordening. 
Door de omzetting van huur- in koopwoningen zal de gemeente In haar beleid er op bedacht 
moeten ziln dat een steeds groter deel van de woningvoorraad zal bestaan uit particulier 
eigendom. Dit vraagt een nieuwe gemeentelilke aanpak van het beheer van de 
woningvoorraad. 
De gemeente heeft tot taak Verenigingen van Eigenaren In wilken waar deze niet 
functioneren te stimuleren zich om te vormen tot coöperatieve verenigingen van eigenaren. 
Op deze wilze ziln bestaande VVE's In staat deel te nemen aan de sociale koopsector. 
zodat zll beter dan tevoren In staat ziln tot het beheer van de eigen woning en 
woningomgeving. In het bilzonder Is het dan van belang dat gemeenten behulpzaam ziln bil de 
totstandkoming van onderhoudsplannen. Gemeentelllke subsidies in het kader van particuliere 
woningverbetering kunnen hierbil een belangrilke stimulans ziln. 
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1<01 van sociale verhuurders 
in de sociale koopsector 

Bij een verdere omzetting van sociale huurwoningen naar koopwoningen zal deze bij voorkeur 
dienen plaats te vinden naar de sociale koopsector. Uitzonderingen hierop zijn die woningen 
waarvoor het gezamen!jjk beheer en onderhoud niet aan de orde ziln. en koopwoningen met 
een nader te bepalen koopprijs. 
De overdracht van huurwoningen naar een sociale koop sector zal zorgvuldig moeten 
gebeuren. Daarom zal de sociale huursector ook worden belast met de transformatie van 
een deel van haar bezit naar de sociale koopsector. 
De woningcorporaties begeleiden de eigen huurders in de oprichting van een coöperatieve 
vereniging van eigenaren en tildens de eerste Jaren van haar functioneren. Het gaat erom 
huurders vertrouwd te maken met het eigendom van een woning en het functioneren van een 
coöperatieve vereniging van eigenaren. Het Is gewenst dat woningcorporaties blijvend 
deelnemen aan een coöperatieve vereniging van eigenaren als binnen haar complex duurzaam 
een aantal sociale huurwoningen aanwezig Is. 
De woningcorporaties kunnen de coöperatieve vereniging van eigenaren aanbieden op non-
pront basis het beheer en onderhoud van het bezit van de coöperatieve vereniging te 
verzorgen. Het staat de coöperatieve vereniging van eigenaren uiteraard vril om bil derden 
concurrende offertes aan te vragen. 
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Woningcorporaties kunnen bll de verkoop van een huurwoning aan een huurder. 
overeenkomen dat - binnen nader te bepalen voorwaarden - terugkoop mogelllk is. De 
woning Is In dit geval tussen de sociale huur- en koopsector uitwisselbaar en kan dus weer 
worden omgezet in een normale huurwoning. De koper loopt hlerbll een beperkt 
vermogens risico dat bestaat uit de aflossing van de hypotheek tot dan toe. De woning is 
onder het geldende huurbeleid verhuurbaar waardoor extra risico's voor de woningcorporatie 
beperkt zlln. 
De komst van de sociale koopsector en in het bUzonder het bestaan van coöperatieve 
vereniging van eigenaren maken het voor sociale verhuurders mogelUk om bU het opzetten 
van nieuwbouwprgecten in de sociale koopsector al in een beginfase met toekomstige 
kopers te overleggen. De sociale verhuurder treedt hierbU op als ontwikkelaar voor een op 
te richten coöperatieve vereniging van eigenaren. Dit kan een bUdrage zUn aan een nieuw 
opdrachtgeverschap bU de ontwikkeling van nieuwbouwlocaties. 
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Proefprojecten 
Coöperatieve koopwoning 

Het opzetten van een sociale koopsector dient betekenis van onderop te krDgen. DaarbD 
is het van belang dat In de ervaring wordt opgedaan. Voor de opbouw van het 
toekomstig stelsel van de sociale koopsector is het van belang dat de proefprC?Jecten een 
doorsnede vormen van het bestand aan huurwoningen binnen de sociale huursector. Hiervoor 
kan worden aangesloten Initiatieven tot verkoop die al reeds sociale verhuurders 
bestaan. In beginsel moeten alle gemeenten In aanmerking komen voor deelname aan deze 
proefprC?Jecten. 
Het isdaarbD van belang dat proefprC?Jecten zich niet alleen richten op de middeninkomens. 
Er zDn ook prajecten gewenst in die wDken waarin met name de lagere inkomens woonachtig 
zDn. kan gedacht worden aan wDken als: SchilderswDk en Zuid West (Den Haag), Bos 
en Lommer en de BllImer (Amsterdam), Spangen en het Oude Noorden (Rotterdam), 
Lombok (Utrecht), Wippolder (Delft), Holtenbroek (Zwolle), SpDkerkwartler (Arnhem) en 
Heechterp (Leeuwarden). 
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Voor deze proefprQ)ecten stelt de Regering een Interim Regeling Sociale Koopwoning op. 
Binnen deze regeling het Gemeentebestuur en de woningcorporatie de te 
komen tot de van complexen waar de overdracht van huur naar koop aan de 
coöperatieve vereniging van eigenaren van zittende huurders kan plaatsvinden. 

de opzet van de proefprojecten Is het van belang de Stuurgroep Experimenten 
Volkshuisvesting (SEV) onderzoek te laten uitvoeren ten behoeve van een op te richten 
stuurgroep die met de verdere uitwerking van het stelsel de sociale koopsector wordt 
belast. Op grond van kan de SEV aanbevelingen doen aan de 
Staatssecretaris van Volkshuisvesting op grond van de lessen die In de proefperiode 
worden opgedaan en die aan de definitieve basis van de sociale 
koopsector. 
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De sociale huursector, basis binnen een 
veranderende volkshuisvesting 

Een actief volkshuisvestingsbeleid zal altjjd noodzakeljjk bljjven. De sociale koopsector beoogt 
de flnanciële drempels tussen huur en koop weg te nemen en zal daC1rmee de sociale 
huursector Ingrjjpend wjjzigen, maar niet overbodig mC1ken. Het primC1ire doel is om de 
geljjkwaardigheld tussen koop en huur te bewerkstelligen. Pas dan is er werkeWk sprake van 
een samenhC1ngend geheel C1an keuzemogeWkheden binnen de volkshuisvesting dC1t voor 
huidige en toekomstige ontwikkelingen Is toegerust. 
Demograflsche en culturele veranderingen leiden nu reeds tot een verscheidenheid aan 
'wooncarrières' waarbjj In sommige levensfasen huur en in andere koop, de beste optie Is. 
Het toekomstige scala aC1n huisvestlngsmogellJkheden, Inclusief de sociale koop- en sociale 
huursector dient zoveel mogellJk open te staan voor deze behoeften. DaarblJ draC1gt de 
sociale huursector een blJzondere verantwoordeljjkheid voor die groepen die door sociC1le of 
maatschappeljjke oorzaken niet kunnen of w"len deelnemen aan de sociale koopsector. 
Het bljjft daarom van bllJvend belang dat zowel de I<lJks- als de gemeenteljjke overheden zich 
inspannen voor een goed en sociaC11 volkshuisvestingsbeleid. 
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De sociale huursector In dit beleid van strategische betekenis voor de vernieuwing van 
de bestaande woningvoorraad en de bouw van sociale nieuwbouw. Door een verschuiving van 
huur naar koop zal de sociale huursector zich In samenwerking met gemeentebesturen 
kunnen ontwikkelen tot een overal Inzetbare brigade waar zich binnen de particuliere 
woningvoorraad problemen of lacunes voordoen. 
In het volkshuisvestingsbeleid dient, inhoud wordt gegeven aan een keus tussen 
huur en koop voor iedereen, de waardige en betaalbare huisvesting centraal te staan van 
degenen die daar zelf niet In kunnen voorzien. Dit Impliceert ook In de toekomst de noodzaak 
van een sterke sociale huursector. 
Tot nog toe wordt de doelgroep binnen de sociale huursector breed gedeflnieerd. 
Het gaat om de inkomensgroepen met een Inkomen tot 35.000 gulden. De totale 
doelgroep komt daarmee op zo'n 2,3 miËoen huishoudens. Ongeveer 1 mWoen huishoudens, 
behorend tot de lagere Inkomensgroepen, aangewezen op de huursector. Hiervan 
723.000 huishoudens momenteel in de sociale huursector gehuisvest. In een 
eigendomsneutraal volkshuisvestingsbeleid bestaat er ook voor hen een keuze tussen huur 
en koop. Voorwaarde Is wel dat, voor hen die er voor kiezen om te huren, de huurwoningen 
In de woningvoorraad evenwichtig verdeeld ziln binnen de gemeente. 
Dat wil zeggen dat er garanties dienen te ziln dat de sociale huursector een in huurprils en 
aanbod gedifferentieerd woningbestand heeft dat verspreid Is over de gehele stad. De 
sociale huursector levert hiermee een bildrage aan de ongedeelde stad. 
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De sociale huursector heeft niet langer de verantwoordeltlkheid voor het beheer en 
Instandhouding van de helft van de Nederlandse woningvoorraad, maar kan zich specialiseren 
op een beperkter aantal taken. Het gaat in de sociale huursector om die woonconsumenten 
die kiezen voor een huurwoning of die om andere redenen hierop ztln aangewezen. De 
kerntaak bltlft de huisvesting van lagere inkomensgroepen die om sociale of maatschappel9ke 
overwegingen niet kunnen of willen deelnemen aan de sociale koopsector. Evenzeer heeft de 
sociale huursector een taak voor groepen die uit overwegingen van mobiliteit kiezen voor 
een huurwoning, ouderen die de last van een eigen woning niet willen of kunnen dragen en 
degene die nog niet toe Z9n aan een koopwoning, zoals jongeren en studenten. 
In de toekomst zal de huisvesting van btlzondere doelgroepen van toenemend belang ztln. Het 
gaat dan onder meer om de huisvesting van: meervoudig gehandicapten, gezinsvervangende 
huisvesting, schipperskinderen (internaat), tussen-voorzieningen voor dak- en thuislozen, 
zwerfhuiskinderen, asielzoekers en Bltlf van mtln Itlf-prqJecten. Ook moet hierbtl gedacht 
worden aan huisvesting voor woongroepen voor onvolledige gezinnen, ouderen en 
beschermde woonvormen voor jongeren. Vaak staat hier de relatie tussen wonen en zorg 
centraal. De woningcorporaties ztln btl uitstek geschikt om In samenwerking met andere 
zorginstellingen aan deze taak vorm en Inhoud te geven. 
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Voor degenen die in de toekomst blHven aangewezen op de sociale huursector is het behoud 
van een kernvoorraad sociale huurwoningen van groot belang. Deze kernvoorraad moet 
kwalitatief hoogwaardig en betaalbaar zHn. Dot wil zeggen dot dit deel van de 
woningvoorraad onderdeel uitmaakt van de betaalbare voorraad huurwoningen. Er zal don 
ook opnieuw moeten worden gedefinieerd wat de betaalbaarheld is van de kernvoorraad 
huurwoningen. Deze nieuwe definitie van betaalbaarheld dient uitgangspunt te zHn voor de 
exploitatie van de woningvoorraad. Voor dit deel van de woningvoorraad wordt afstond 
gehouden tot de marktsector en vindt boven de gedefinieerde betaalbaarheldsgrens bH het 
leegkomen van de woning geen huurharmonisatie plaats. Door waar dit leidt tot 
exploitatieproblemen bH de woningcorporatie ligt een financiële compensatie In de vorm van 
een bHdrage voor de hand uit de financiële middelen welke door de verkoop van andere 
huurwoningen vrHkomen. 
Voor de huurder binnen de kernvoorraad geeft' dit rust aan het huurfront en vermindert de 
afhankelHkheld van de IHS. Voor de I<Hksoverheid heeft' het als voordeel dot de IHS-uitgaven 
In de toekomst worden verminderd en de beheersing van het jaarlHkse budget een meer 
reële aangelegenheid wordt. 
BV een kleinere voorraad sociale huurwoningen is een regeling gerechtvaardigd die het 
scheefwonen (hogere inkomens wonend in een woning met een loge huur) belast don wel een 
op het inkomen gebaseerde huur mogeWk maakt. De sociale koopsector biedt 
middeninkomens een grotere keuzemogelHkheid om passende huisvesting te vinden. 
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Sociaal beleid binnen volkshuisvesting 
met bestaand geld mogeljjk 

De oprichting van een sociale koopsector en de mogelnke verkoop van een aanzienWk deel 
van de huurwoningen opent de weg om 'dood kapitaal' in de Nederlandse volkshuisvesting 
opnieuw actief te maken. 
Het geld dat vrjjkomt kan worden vrjjgemaakt om het vervolgens opnieuw in te zetten In de 
volkshuisvesting. Dit maakt een fundamenteel andere benadering van het huidige beleid van 
de volkshuisvesting mogeljjk. 
Daarom wordt nader Ingegaan op: 
Afnemende Investeringsbehoefte sociaal huursector en veranderend Investeringspatroon 
sociale koopsector flnancleel aantrekkeljjk 
Stille reserves actief maken 
Nationaal Volkshuisvestingsfonds 
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Afnemende investeringsbehoefte sociale 
huursector en veranderend investeringspatroon 

sociale koopsector flnancieel aantrekkeWk 

De forse afname van het aandeel huurwoningen heeft een vergaande Invloed op de nog 
resterende Investeringsbehoefte van deze sector. De in de nota Investeringen Sociale 
Huursector noodzakelVk geachte investeringen nemen in absolute omvang af. Hierdoor kan 
worden uitgegaan van een verminderde investeringsbehoefte In de verbetering van bestacmd, 
bezit, de Inbraakpreventie en de woon- en leefomgeving. De voorspelde onrendabele 
bedragen (20 miVard) welke de RVksoverheld zou moeten opbrengen, kunnen hierdoor in 
omvang worden teruggebracht. 
DaarbV zal de sociale koopsector minder geYnstitutlonaliseerd nadenken over de eigen 
exploitatie van de woningen. Zo zal de levensduur van de woningvoorraad anders worden 
benaderd: BV de coöperatieve vereniging zal vooral het casco-onderhoud centraal staan; de 
Individuele eigenaar is verantwoordelVk voor de Inhoud van het casco. BV de verkoop van de 
woning hebben deze investeringen voor de toekomstige kopers een andere nieuwe 
betekenis. 
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actief maken 

De heeft sinds de Tweede Wereldoorlog vele miDarden in de sociale 
huursector geïnvesteerd. Een groot deel van dit kapitaal is 'verborgen' in de . woningen zelf. 
Verkoop van huurwoningen kan deze stille reserves vrDmaken . 

• • De stille reserve heeft een aanzlenl]ke omvang. In de nota Investeringen Sociale Huursector 
van het I<IGO is als gemiddelde verkoopopbrengst een bedrag van 100.000 gulden 
verondersteld. De gemiddelde opbrengst per woning is gesteld op 50.000 
gulden. In het kader van de herstructurering (omzetting van huur naar koop in verband met 
differentiatie van Inkomensgroepen) is de veronderstelde opbrengst 15.000 gulden per 
woning. Dit heeft te maken met de hogere boekwaarden In de nieuwe delen van het bezit. 
Afhankel]k van het moment van verkoop kan de opbrengst toenemen als gevolg van een 
afnemende boekwaarde en de van de met de inAatie. 
Wanneer als rekenvoorbeeld de verkoop van één ml]oen huurwoningen nemen, ontstaat 
er een boekwinst tussen de 30 en 50 ml]ard gulden. 
De definitieve opbrengsten hiervan kunnen pas worden vastgesteld nadat onderzocht 
is of de uitgangspunten van de Wet Balansverkorting Volkshuisvesting (Brutering) moeten 
worden 
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Naast het vrjjkomen van de stille reserves valt tevens dat deel van de formele financiële 
reserve vrjj dat direct gekoppeld Is aan de woning. In 1990 bedroeg deze formele reserve 
van de gezamenljjke corporaties nog circa 20 mWard gulden: eind 1994 is dit gestegen tot 
een niveau van 27 mljjard. In 1994 is dit onderverdeeld in een algemene bedrjjfsreserve 
(ABI<.) van zo'n 16,5 mijjard en in een voorziening voor onderhoud van 10,5 mljjard. Gemiddeld 
gaat het om een bedrag per woning van respectieveljjk 6.900 en 4.600 gulden 
(Macrobeeld Sociale huursector 1994 - DG. van VROM, 21 mei 1996). Een deel van de 
ABR zal moeten worden aangewend om leningen vervroegd af te lossen dan wel opnieuw 
aan te gaan. Weer uitgaande van het rekenvoorbeeld van de verkoop van één mijjoen 
huurwoningen komt er binnen de Voorziening Onderhoud een bedrag van zo'n 4.6 mljjard 
gulden vrjj. Deze wordt in het voorstel De koopwoning bereikbaar aangewend om het 
Waarborgfonds Sociale Koopwoning en de Voorziening Onderhoud van de afzondei-Ijjke 
coöperatieve verenigingen van eigenaren een goede start te geven. De financiering van het 
waarborgfonds en van het onderhoud Is hierna de verantwoordeljjkheid van de coöperatieve 
verenigingen van eigenaren binnen de sociale koopsector. 
Uit de vrjjkomende stille reserves, in feite gaat het om vroegere oQjectsubsidies, moet een 
'revoiving fund' worden opgezet dat kan worden ingezet voor nieuwe doelen in de 
volkshuisvesting. Daarbjj gaat het allereerst om het betaalbaar houden van de kernvoorraad 
sociale huurwoningen. Maar het gaat evenzeer om de bouw van betaalbare nieuwbouw en 
noodzakeljjke Investeringen in de vernieuwing van de· steden. 
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Nationaal Volkshuisvestingsfonds 

Het saldo van de bfl de verkoop vrflkomende middelen en de kosten van de maatregelen voor 
stimulering van het eigen-woningbezit onder de lage inkomens dient te worden Ingezet om 
binnen de volkshuisvesting te komen tot nieuwe Investeringen. Het gaat, bfl voldoende 
flnanciële ruimte, om een viertal beleidsvelden: 

1. Nationaal Waarborgfonds Sociale koopwoning: Het Nationaal Waarborgfonds Sociale 
Koopwoning versterkt de financiële betrouwbaarheid van de sociale koopsector. Het Rflk 
heeft hlerbfl, net als bfl het CF\! en de WEW, een achtervangfunctie. Voor de kopers biedt 
het garantiefonds de mogelilkheid tot het verkrilgen van een hypotheek tegen gunstiger 
voorwaarden. 

2. Gemeentelflke stimulering omzetting van VVE.'s en particuliere huursector In 
coöperatieve vereniging van eigenaren: Verenigingen van Eigenaren (VVE's) en huurders 
binnen de particuliere huursector die willen deelnemen aan de sociale koopsector moeten 
hierbfl ondersteund worden. De gemeenten kunnen programma's ontwikkelen om hen te 
helpen bil de omvorming tot coöperatieve verenigingen van eigenaren. 
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3. Versterking sociale huursector: Binnen de toekomstige sociale huursector dient de 
strategische voorraad huurwoningen betaalbaar te zJjn voor lagere inkomensgroepen. Een 
deel van de vrJjkomende middelen moet worden aangewend om het de woningcorporatie 
mogelJjk te maken uit te gaan van betaalbare huren en een gematigd toekomstig huurbeleid. 
Deze bestaande voorraad huurwoningen dient kwalitatief op peil te bIDven en door de bouw 
van betaalbare nieuwbouw met regelmaat te worden vernieuwd en, Indien noodzakellJk, 
uitgebreid. 

4. Fonds na-oorlogse stadsvernieuwing: De voortzetting van de stadsvernieuwing en de 
noodzaak van Investeringen In de na-oorlogse stadsvernieuwing vragen in de toekomst om 
de nodige financiële middelen. In het huidige RJjksbeleld wordt nog steeds uitgegaan van de 
afbouw van het stadvernieuwingsfonds. Het Is voor de gezondmaking van de steden echter 
noodzakelllk om een financieel perspectief voor de midden-lange termlJn zeker te stellen. De 
omzetting Van huur- naar koopwoningen maakt het mogellJk om een financiële impuls te geven 
aan de vernieuwing van de steden. 
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Nationaal Volk5hul5ve5tlng5fond5: Het mag duidellik z]n dat binnen de huidige ordening de 
50clale verhuurder5 dit maat5chappellik kapitaal beheren en zelf5 In formele zin bez itten. 
AnderzDd5 zDn de corporatie5 ingevolge de Woningwet en het Be51uit Beheer Sociale 
Huurwoningen (BBSH) gehouden de gelden alleen te inve5teren in de volk5hul5ve5tlng. 
Aangez ien het hier gaat om een aangelegenheid van algemeen belang ligt het voor de hand 
de R]k50verheld opnieuw een rol toe te kennen bD het beheer en de verdeling van de 
vrDkomende middelen. Voorhand5 wordt uitgegaan van de oprichting van een Nationaal 
Volk5hul5ve5ting5fond5. BD de uitwerking van de nota 'De Koopwoning bereikbaar' zal de 
precieze Invulling en plaat5bepallng van het Nationaal Volk5hul5ve5tlng5fond5 aandacht 
krDgen. 
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Voorst el tot uitwerking Nota 
'De koopwoning bereikbaar' 

De In deze nota beschreven gedachtengang is een begin van de uitwerking. 
Voorlopig staat het idee centraal. De opstellers realiseren zich dat het hier gaat om een 

verandering in het tot dusver gangbare volkshuisvestingsbeleid. Het kan de start 
van een ander volkshuisvestingsbeleid In Nederland waarin wordt gebroken met de 

traditionele scheiding tussen koop en huur, maar waarby de intrinsieke waarden van de 
traditionele volkshuisvesting binnen de nieuwe verhoudingen onverminderd van kracht bWven. 
De uitwerking van de voorstellen in deze nota zal verdere aandacht en onderzoek vergen . 

. Toch Is de richting waarin het beleid zich zal moeten ontwikkelen duldelYk. 
De nota 'De koopwoning bereikbaar' zal voor commentaar worden aangeboden aan de In de 
volkshuisvesting werkzame bestuurders, deskundigen en huurders- en 
verhuurdersorganisaties. Op basis van dit commentaar en verder onderzoek zal de nota 
worden aangepast. 
De PvdA-fractie Is voornemens om de ultelndeWke nota De koopwoning bereikbaar 
de begrotingsbehandeling 1997 aan te bieden aan de Tweede Kamer en de Regering. Op 
basis van een nota-overleg kan de Tweede Kamer de uitgangspunten formuleren 
voor de gewenste uitwerking van een sociale koopsector. 
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Als de Tweede Kamer kan instemmen met de basisgedachte is het van belang dat van de 
zDde van de Regering gekomen wordt met een Interim-Regeling Sociale Koopwoning. Deze 
Interim regeling maakt het de corporaties mogellJk om hun bestaande voornemens tot 
verkoop te plaatsen In het kader van een sociaal en flnancieel verantwoorde sociale 
koopsector die ook op langere termDn een krachtige reden van bestaan zal hebben. Voor de . 
huidige huurders die moeten beslissen tot aankoop van hun huurwoning kan het een 
zekerheid bieden die groter Is dan bl) de huidige omzettingen van huur naar koop. 
Voor de implementatie van het voorstel De Koopwoning bereikbaar is het gewenst dat de 
de betrokkenen binnen de volkshuisvesting deelnemen aan de uitwerking. Het is zinvol een 
klankbordgroep Sociale Koopsector In het leven te roepen die een verdere uitwerking en een 
flnanciële onderbouwing van het voorstel begeleidt. Nu de Raad voor de Volkshuisvesting 
spoedig zal worden opgeheven kan worden overwogen om de voorzitter van deze Raad, de 

. heer Drs. Han Lammers, te verzoeken leiding te geven aan klankbordgroep Sociale 
Koopsector. 
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Woningwet. artikel 72 
Wat is een coöperatieve vereniging? 
Geraadpleegde literatuurllist 

Een verkenning van de financiële effecten van de gepresenteerde Instrumenten door Malja 
EIsinga van het Onderzoeksinstituut OTB te Delft(separaat) 
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Woningwet, artikel 72 

Op basis van de Wonlngwet kan de Staatssecretaris van Volkshuisvesting instellingen 
toelaten die werkzaam z]n In het belang van de volkshuisvesting. Het is conform artikel 72 
mogellik om ook andere verenigingen en stichtingen, die mede In het belang van de 
volkshuisvesting werkzaam zlin, dan de huidige woningcorporaties toe te laten. Een Inpassing 
van de coöperatieve verenigingen van eigenaren In het kader van de Woningwet heeft als 
voordeel dat er sprake is van door de I<liksoverheid erkende organisaties die werkzaam zlin, 
binnen nader te stellen spelregels, in het belang van de volkshuisvesting. 
Artikel 72: 
1. Verenigingen met volledige rechtsbevoegdheid en stichtingen, die mede in het belang van de 
volkshuisvesting werkzaam zlin, kunnen bli Konlnkllik Besluit als zodanig worden toegelaten. 
2. Bli algemene maatregel van bestuur worden nadere voorschriften gegeven omtrent de 
toelating, weigering en Intrekking van de toelating, alsmede omtrent de werkzaamheden van 
en het toezicht op Instellingen als bedoeld in het eerste lid. 
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Wat is een coöperatieve vereniging? 

Bjj een coöperatieve vereniging gaat het om leden die elk afzonderljjk verantwoordeljjk zjjn 
voor het eigen rellen en zeilen van hun eigendom maar die met elkaar een gemeenschappeljjk 
belang hebben die worden behartigd in een coöperatieve vereniging. 
Coöperatieve verenigingen zjjn een veel beproefde vorm van zelforganisatie. In ons land zjjn 
meer dan 5000 coöperaties werkzaam. De land- en tuinbouwcoöperaties zjjn hiervan het 
meest bekend. Maar ook andere sectoren kennen het fenomeen. Enkele bekende 

. coöperaties zjjn: Camplna Meikunie. Friesland Dalry Foods. Velling Westland. Bloemenvelling 
Aalsmeer. Twee Provinciën. Boerenbond Deurne. Minder bekende coöperaties zjjn de 
dierenartsencoöperatie 'Ad Usum Veterlnarium' (A.UV.). en de nog niet lang gelederi 
opgerichte MIlIeucoöperaties. 
Ook binnen de volkshuisvesting Is het fenomeen van coöperatief eigendom niet onbekend. 
Met name in Amsterdam zjjn veel woningcomplexen ondergebracht in deze 
eigendomsconstructie. Het ontbreekt deze verenigingen echter aan een 
beschermingsconstructie zoals deze In de nota De koopwoning bereikbaar wordt 
voorgesteld. In Zweden. Denemarken en Duitsland Is de coöperatieve vereniging werkzaam 
binnen de volkshuisvesting. Zweden heeft daarin met maar liefst 15% van de woningvoorraad 
binnen deze eigendomsconstructie de meeste ervaring opgedaan. 
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