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1 Probleemstelling van bet onderzoek 

1.1 De bouw 

Dit boek handelt over de toekomst van de bouw en over de mogelijkheden voor de bouw 
om aan die toekomst zelf vorm te geven. We zullen eerst definieren wat we onder"de bouw" 
verstaan. 

Traditioneel wordt de bouw geassocieerd met uitvoerende bouwbedrijven, respectievelijk 
met aannerningsbedrijven. In dit verband verstaan we echter onder de bouw het geheel aan 
bedrijven die bijdragen aan de technische realisatie en instandhouding van bouwwerken. 
Behalve de aannemingsbedrijven moeten hieronder tevens worden begrepen de ontwer­
pende en adviserende bedrijven, die direct betrokken zijn bij de technische realisatie en in­
standhouding van bouwwerken, alsmede de betrokken toeleveringsbedrijven. 
Gedoeld wordt op het totaal aan bedrijven, die kunnen worden geplaatst aan de aanbodzij­
de van de bouwmarkt. H.iertoe behoren bijvoorbeeld niet de woningbouwverenigingen en 
andersoortige opdrachtgevers en de financiers van bouwwerken. Deze "partijen" moeten 
worden geplaatst aan de vraagzijde van de bouwmarkt. Evenmin kunnen de uiteindelijke 
gebruikers en beheerders van bouwwerken worden gerekend tot de bouw. 

Hoewel de definitie in belangrijke mate eenduidig is, is in het algemeen de associatie in 
sterke mate tijdgebonden. Zoals reeds aangeduid werd in het verleden "de bouw" veelal 
geassocieerd met alleen de aannemingsbedrijven. In de statistieken van het CBS bijvoor­
beeld vallen nog steeds alleen de aannerningsbedrijven onder de bouw. De architecten wor­
den in die statistieken gerekend tot de dienstverlenende sector en de betrokken toeleveren­
de bedrijven worden gerekend tot de industrie. 
Momenteel wordt in toenemende mate beseft dat de betreffende toeleverende bedrijven, 
alsook de technische installatiebedrijven in belangrijke mate medebepalend zijn voor het 
functioneren van de aanbodzijde van de bouwmarkt. In toenemende mate wordt daarom de 
bouw ook met deze bedrijfstypen geassocieerd en worden (vertegenwoordigers van) deze 
bedrijfstypen ook betrokken bij de collectieve besluitvorming over zaken die de gehele aan­
bodzijde van de bouwmarkt betreffen. 

Het moge duidelijk zijn dat een bedrijf als Hoogovens niet tot de bouw mag worden gere­
kend. Toch kent ook Hoogovens bedrijfsonderdelen die toeleveren aan de bouwmarkt. On­
afhankelijk van de wijze waarop deze bedrijfsonderdelen worden geplaatst in de statistie­
ken, worden ze in dit verband, conform de definiering, gerekend tot de bouw. 

Het onderzoek waarvan dit boek het resultaat is, heeft zich beperkt tot de woningbouw. De 
redenen voor deze beperking komen verderop aan de orde. 
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Het gaat met andere woorden om de toekomst van de (onderdelen van) bedrijven, die di­
rect betrokken zijn bij de technische realisatie en instandhouding van woningen, alsook 
over de mogelijkheden om deze toekomst zelf te be1nvloeden. 

1.2 De toekomst van de bouw 

Tot voor kort kon de opstelling van de bedrijven en de organisaties in de bouw ten opzich­
te van de veranderingen in hun omgeving in het algemeen worden gekarakteriseerd als vol­
gend, in tegenstelling tot initierend en sturend. De impliciete veronderstelling bij de per­
sonen, die werkzaam zijn in deze bedrijven en organisaties, was dat de bouwmarkt zich 
autonoom ontwikkelt in een richting, die in principe door de bouw zelf niet noemenswaar­
dig kon worden be1nvloed. Desgevraagd werden als bepalende factoren genoemd de de­
mografische, economische en politieke ontwikkelingen, maar zelden of nooit de kwaliteit 
van de bedrijven in de bouw of van het bouwprodukt. 
Het zelf creeren van een markt, door het stimuleren van nieuwe behoeften en door te be­
vorderen dat behoeften leiden tot een daadwerkelijke vraag, was in andere bedrijfstakken 
een geaccepteerd beginsel, maar werd in de bouw en met name door de aannemingsbedrij­
ven, niet of nauwelijks als een serieuze mogelijkheid beschouwd. 
Dat de marktontwikkeling niet wezenlijk kon worden be1nvloed werd tot voor kort door de 
bouw ook niet als bezwaarlijk beschouwd. Zolang er sprake was van groei van de vraag 
en/of een tekort aan bouwcapaciteit, ging het alle bedrijven voor de wino: er was voldoen­
de werk en alles wat geproduceerd kon worden, werd ook verkocht, ook als de kwaliteit 
minder goed was. Deze situatie is echter ingrijpend veranderd: bouwopdrachten komen niet 
meer als het ware vanzelf binnen, de concurrentie is voor veel bedrijven sterk toegenomen 
en de vooruitzichten voor de bedrijven zijn voor een belangrijk dee! van, de markt blijvend 
negatief. Wat in voorafgaande decennia niet of nauwelijks aan de orde was, is nu actueel 
geworden: de bouw maakt zich zorgen over haar eigen toekomst. In dit verband beseffen 
de bedrijven en organisaties in de bouw ook langzaam maar zeker dat ze hun eigen toe­
komst moeten ma.ken. Dat hiervoor een andere, een minder volgende en meer initierende 
en sturende opstelling nodig is, moge duidelijk zijn. 

Uit het voorgaande kan de eerste taakstelling voor dit onderzoek worden afgeleid: het, op 
een overtuigende wijze aantonen, dat de toekomst van de bouw als bedrijfstak en van de 
bedrijven in de bouw door de bouw zelf in belangrijke mate kan worden vormgegeven. 
Getracht wordt aan te tonen op welke wijze de bouw haar eigen toekomst kan bepalen, aan 
welke voorwaarden daartoe moet worden voldaan en wat het resultaat kan zijn. 
Verwacht wordt dat dit boek kan bijdragen aan een versnelling van de ontwikkeling in de 
richting van een meer initierende en sturende opstelling van de bouw in het algemeen en 
tot een collectieve beslissing van organisaties in de bouw om geconcentreerd te gaan wer­
ken aan een betere toekomst in het bijzonder, waarbij dit boek wellicht kan dienen als weg­
wijzer. 

Naast de ontwikkelingen op de binnenlandse bouwmarkt, zijn er voor de bouw n6g twee 
aanleidingen om juist nu te gaan werken aan het vormgeven van haar eigen toekomst. 
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Als eerste is er de toenemende concurrentie uit het buitenland, die waarschijnlijk nog zal 
worden versterkt door de aangekondigde realisatie van de Europese markt in 1992 (lit. 3 
en 42). 
Daarbij vormt de dreigende concurrentie uit het buitenland van bijvoorbeeld de exporte­
rende, kwalitatief hoogwaardige bouwbedrijven uit Japan een extra verplichting voor de 
bedrijven in de bouw in Nederland om na te denken over hun eigen toekomst: kunnen zij 
de te verwachten concurrentiestrijd aan, hoe moeten ze zich daartegen wapenen en wat is 
daarvoor nodig? 
Als tweede moet worden beseft dat de Westerse samenleving zich bevindt in een periode 
van ingrijpende transformaties, die ook voor de bouw vergaande consequenties zullen heb­
ben. In publikaties als "The third wave" van Toffler (lit. 112) en "Megatrends" van Nais­
bitt (lit. 80) wordt duidelijk gemaakt, dat zich momenteel ingrijpende maatschappelijke en 
technologische veranderingen aan het voltrek.ken zijn. Voor de bedrijven en organisaties 
in de bouw is het zaak zich van deze veranderingen bewust te zijn, te beseffen dat het bou­
wen in de toekomst in ieder geval anders zal zijn dan het bouwen nu en om zich daarop zo 
goed mogelijk voor te bereiden. 

1.3 Strategische besluitvorming in de bouw 

In het verlengde van de hiervoor aangeduide opstelling, wordt door de bedrijven in de bouw 
relatief weinig belang gehecht aan strategische besluitvorming. 
Alleen ten aanzien van een beperkt aantal grote aannemingsbedrijven en een dee! van de 
toeleveringsbedrijven kan op dit punt een uitzondering worden gemaakt. Nog onafhanke­
lijk van de gemiddeld kleine omvang van de bedrijven in de bouw, is de in het algemeen 
geringe toekomstgerichtheid van (de leiding van) de bedrijven hier debet aan. 
Veelal ligt de planningshorizon van de bedrijven niet verder dan het moment van opleve­
ring van in voorbereiding en in uitvoering zijnde projecten. Een bedrijfsplanning, die ver­
der gaat dan een periode van drie jaar, wordt in eerste instantie beschouwd als een plan­
ning voor de zeer lange termijn (lit. 116). 
Bij veel bedrijven is niet of nauwelijks sprake van anticiperen op te verwachten lange ter­
mijn ontwikkelingen in de markt, door middel van toekomstgerichte investeringen. Vee! 
meer wordt er impliciet van uitgegaan dat toch niet te voorspellen is wat de behoeften van 
morgen zullen zijn en dat een bouwbedrijf in principe alles moet kunnen maken wat de 
markt vraagt. 
De ingrijpende veranderingen, die momenteel gaande zijn, vragen echter van de bedrijven 
in de bouw een andere wijze van opereren, waarvan de strategische beleidsvorming we! 
dee! moet uitmaken. Verondersteld mag worden dat op termijn alleen de bedrijven die vol­
doende anticiperen op de te verwachten veranderingen in hun omgeving en die voldoende 
toekomstgericht investeren, ook in de markt van morgen nog goed zullen kunnen functio­
neren. De leidinggevenden in de bedrijven in de bouw zullen inzicht moeten hebben in de 
te verwachten veranderingen in de toekomst. Het besef dat die toekomst ingrijpend anders 
zal zijn dan het heden zal het belangrijkste motief blijken te zijn om tot een andere opstel­
ling in de markt te komen. 
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Uit het voorgaande kan de tweede taakstelling voor dit onderzoek worden afgeleid: het aan­
tonen dat de toekomst voor de bedrijven in de bouw ingrijpend anders zal zijn en inzicht 
geven in de mogelijke of denkbare toekomst, op een wijze die de bedrijven als het ware 
uitnodigt tot het maken van een vertaling daarvan naar hun eigen omgeving. 
De auteur spreekt de verwachting uit dat dit boek zal bijdragen aan een vergroting van de 
belangstelling voor de strategische beleidsvorming bij de bedrijven in de bouw en dat het 
boek de bouwstenen kan aandragen voor de invulling hiervan in het eigen bedrijf van de 
lezer. 

Indien de bedrijven in de bouw kiezen voor de introductie van strategische beleidsvorm.ing, 
kunnen ze profiteren van ervaringen die zijn opgedaan in andere bedrijfstakken (lit. 117) 
en van diverse handleiding-achtige publikaties, die aanwijzingen bevatten voor de toepas­
sing van strategische beleidsvorm.ing door bedrijven in het algemeen en voor kleinere be­
drijven in het bijzonder (lit. 4 en 86). 

1.4 Toekomstonderzoek in de bouw 

Mi ts goed uitgevoerd kunnen de resultaten van toekomstonderzoek een belangrijke bijdra­
ge leveren aan de ontwikkeling van de strategische beleidsvorm.ing in de bouw. Van eni­
ge traditie op het gebied van toekomstonderzoek is echter in de bouw :in Nederland nog 
nauwelijks sprake. 
Aan het eind van de jaren zeventig en het begin van de jaren tachtig is het vooral de Stich­
ting Bouwresearch geweest die het belang van het toekomstonderzoek in de bouw heeft 
onderkend. Dit heeft geresulteerd in twee onderzoeken: "Technologische en structurele 
ontwikkelingen in de bouw" en "Welke toekomst voorde woningbouw? "een strategie/sce­
nario-onderzoek" (lit. 97 en 98). 
Het eerste onderzoek had het karakter van het gestructureerd opsporen van trendmatige 
en/of op relatief korte termijn te verwachten inn ova ties in de bouwtechnologie. 
In het tweede onderzoek lag de nadruk op het omschrijven en toetsen op toepasbaarheid in 
de toekomst van alternatieve bouwwijze-strategieen. Onder bouwwijze-strategieen werd 
in dat onderzoek verstaan: het geheel aan hoedanigheden dat met een bepaald concept van 
ontwerp- en bouwtechniek samenhangt. 
Omdat beide onderzoeken alweer enige jaren geleden uitgevoerd zijn en de nadruk sterk 
lag op alleen technologische ontwikkelingen in de bouw, is inmiddels de actualiteitswaar­
de ervan verm.inderd. De mogelijkheden om de resultaten van deze onderzoeken in de voor 
ons liggende periode te gebruiken als basis voor strategische besluitvorm.ing, zijn hierdoor 
beperkt. 
Van recentere datum is het onderzoek "Construction Technology 2000", dat is uitgevoerd 
in opdracht van de Europese Commissie (lit. 14). In dit onderzoek is een analyse gemaakt 
van trends in de technologische innovatie in de bouw in enkele West-Europese landen, 
waaronder ook Nederland. In dit onderzoek zijn technologisch-organisatorische scenario's 
ontwikkeld voor de bouw tot het jaar 2000 en is nagegaan in hoeverre het realiseren van 
deze scenario' s een antwoord kan zijn op de veranderende markt binnen en buiten de Eu­
ropese Gemeenschap. Ondanks het feit dat dit onderzoek van recentere datum is, zijn de 
resultaten ervan eveneens slechts beperkt bruikbaar als basis voor strategische besluitvor-
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ming in de bedrijven in de bouw in Nederland. Hoewel de invalshoek bij dit laatste onder­
zoek breder is dan bij de twee eerder genoemde onderzoeken, waarbij niet alleen de tech­
nologische ontwikkelingen in de beschouwingen werden betrokken, maar ook de organi­
satorische ontwikkelingen en de ontwikkelingen in de markt, is het hiervoor te breed 
opgezet en daardoor te globaal van aard, terwijl tevens de ontwikkelde scenario's slechts 
beperkt van toepassing zijn op de specifieke situatie in Nederland. 

Door hun beperkingen kunnen de drie genoemde onderzoeken onvoldoende fungeren als 
basis voor strategische besluitvorming in de bouw in het algemeen en als basis voor de be­
sluitvorming over het richting geven aan de toekomst van de bouw in het bijzonder. 
Tevens kunnen ze onvoldoende fungeren als kader voor nieuw toekomstonderzoek in de 
bouw. Daarom is er behoefte aan een onderzoek dat niet de technologische ontwikkelin­
gen als primaire ingang heeft, maar in principe alle ontwikkelingen, die sterk van invloed 
kunnen zijn op het toekomstig functioneren van de bedrijven en de bedrijfstak. Naast de 
ontwikkelingen in de bouwtechnologie, zijn dit de ontwikkelingen in de bouwmarkt en in 
de organisatie van het bouwproces. Daamaast is ook de samenhang van deze ontwikkelin­
gen van belang. Verondersteld mag worden dater sprake is van een sterke onderlinge af­
hankelijkheid van ontwikkelingen in de bouwmarkt, de bouwtechnologie en de organisa­
tie van het bouwproces, terwijl in dit verband tevens de ontwikkelingen in de structuur van 
de bedrijfstak moeten worden genoemd. 
De introductie van een nieuwe technologie in de bouw is bijvoorbeeld alleen zinvol als 
deze past in de marktbehoeften van nu of van de nabije toekomst. Of, en op welke wijze, 
deze nieuwe technologie kan worden geiiltroduceerd in de bouwpraktijk, is daarbij sterk 
afhankelijk van de organisatie van het bouwproces. Die organisatie zal worden bei"nvloed 
door de toepassing van nieuwe technologieen en door wijzigingen in de marktbehoeften, 
die leiden tot veranderende vraag/aanbod-verhoudingen. 
In figuur 1 zijn de afhankelijkheden tussen de ontwikkelingen in de bouwmarkt, de bouw­
technologie en de bouworganisatie op schematische wijze weergegeven. 

Figuur 1 Samenhang van structure/e ontwikke/ingen in de bouw 

De afhankelijkheden tussen de ontwikkelingen in de bouwmarkt, de bouwtechnologie en 
de bouworganisatie zijn in figuur 1 op neutrale wijze weergegeven. Er is bewust niet ge-
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De derde taakstelling, zoals geformuleerd in paragraaf 1.4 "Toekomstonderzoek in de 
bouw", is vooral gericht op wetenschappelijke onderzoekers in de bouw, die naar verwach­
ting in toenemende mate zullen worden belast met het uitvoeren van toekomstonderzoek 
en aspectenonderzoek. 

De driedelige taakstelling heeft als consequentie dat de opzet en werkwijze van het onder­
zoek en de presentatie van de resultaten zoveel mogelijk overtuigend en stimulerend moe­
ten zijn voor drie doelgroepen: bestuurders in organisaties, leidinggevenden in bedrijven 
en wetenschappelijk onderzoekers in de bouw. 
Bij het schrijven van dit rapport heeft de driedelige taakstelling op enkele punten geleid tot 
de noodzaak te kiezen tussen of extra aandacht schenken aan het vergroten van de herken­
baarheid van een beschouwing voor mensen uit de bouwpraktijk Of extra aandacht schen­
ken aan methodologische uitwijdingen. 
In deze gevallen is gekozen voor het realiseren van een zo groot mogelijke herkenbaarheid 
voor mensen uit de bouwpraktijk. De noodzakelijke methodologische beschouwingen zijn 
zoveel mogelijk geconcentreerd in een hoofdstuk, te weten hoofdstuk 2 "Werkwijze en op­
zet van het onderzoek". 
Verwacht wordt dat op deze wijze een goed evenwicht is bereikt, waarmee recht wordt ge­
daan aan enerzijds de wetenschappelijke eisen, die worden gesteld voor een wetenschap­
pelijk onderzoek en anderzi jds de eisen, die worden gesteld voor kennisoverdracht naar de 
genoemde doelgroepen. 
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2 Opzet en werkwijze van bet 
onderzoek 

2.1 Typen en technieken van toekomstonderzoek 

Toekomstonderzoek is in Nederland nog een relatief jonge wetenschap. Toch is er al een 
scala van onderzoektechnieken en na te streven typen van onderzoeken beschikbaar (lit. 
46, 60 en 79). 

Bij toekomstonderzoek kunnen we onderscheid maken tussen trendanalyses en scenario­
onderzoeken. Bij trendanalyses ligt de nadruk op het aangeven van de mogelijke conse­
quenties van waameembare trendmatige veranderingen. Scenario-onderzoeken hebben een 
meer speculatief karakter. Ze nemen minder de huidige situatie als uitgangspunt en ze re­
sulteren veelal in beschrijvingen van toekomstbeelden die iets verder weg liggen. 
Trendanalyses en scenario-onderzoeken mogen echter niet worden beschouwd als extreem 
verschillende typen onderzoek. In belangrijke mate kunnen ze overlappend zijn. Trend­
analyses, waarin trends iets verder worden doorgetrokken en waarin trendbreuken worden 
opgenomen, krijgen vanzelf een iets meer speculatief karakter en gaan dan op scenario-on­
derzoeken lijken. Scenario-onderzoeken moeten in het algemeen een analyse bevatten van 
de huidige situatie, inclusief de veranderingen die daarin gaande zijn. Deze analyse client 
als basis voor het ontwikkelen van waarschijnlijke of mogelijke toekomstbeelden. lndien 
op deze analyse relatief veel nadruk wordt gelegd, krijgt een scenario-onderzoek al snel 
het karakter van een trendanalyse. 

Afhankelijk van het beoogde gebruik van de resultaten, zal een toekomstonderzoek meer 
het karakter hebben van een trendanalyse, van een scenario-onderzoek of van beide. 
In verband met de in het vorige hoofdstuk geformuleerde drieledige taakstelling, is er ge­
kozen voor zowel een trendanalyse als een scenario-onderzoek. 
Als we aannemen dat de bouw zich meer initii!rend en sturend zal opstellen dan in het ver­
leden en actief wil werken aan het bepalen van haar eigen toekomst, veronderstelt dit een 
belangrijke trendbreuk, met ingrijpende invloeden op een aantal trendmatige ontwikkelin­
gen, zoals die in de huidige bouwpraktijk kunnen worden waargenomen. Het vaststellen 
van de mogelijke consequenties hiervan zal een zeker speculatief karakter hebben. Om op 
een stimulerende wijze te laten zien wat de resultaten zouden kunnen zijn van zo'n actie­
vere ops telling, is het ontwikkelen van iets verder weggelegen scenario's noodzakelijk, het­
geen wijst in de richting van een scenario-onderzoek. 
Daarentegen vereisen de tweede en derde taakstelling uit het vorige hoofdstuk, dat het on­
derzoek ook het karakter heeft van een trendanalyse. Met een relatief uitgebreide analyse 
van de trendmatige veranderingen die nu gaande zijn in de bouw, kan voor de leidingge­
venden in bouwbedrijven worden aangetoond dat hun omgeving ingrijpend aan het veran-
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herhaald tot voldoende concensus is ontstaan en er sprake kan zijn van een gezamenlijke 
voorspelling. 
Voor dit onderzoek werd een dergelijke benadering niet zinvol geacht. Refererend aan de 
geformuleerde taakstellingen voor het onderzoek, behoeven de te ontwikkelen scenario's 
immers niet zo exact en objectief mogelijk te zijn, hetgeen het resultaat we! kan zijn van 
zo'n Delphi-benadering. 
In dit onderzoek gaat het er veel meer om scenario's te ontwikkelen die voorstelbaar zijn 
en waarmee kan worden aangetoond dat een positief te beoordelen toekomst voor de bouw 
binnen handbereik ligt, mits aan bepaalde voorwaarden wordt voldaan. 

De te ontwikkelen scenario's moeten daarbij voldoen aan de volgende voorwaarden: 

de scenario's moeten voorstelbaar zijn, met andere woorden: mits aan realistisch teach­
ten voorwaarden wordt voldaan, moet het in principe mogelijk zijn de in het scenario 
geschetste toekomst te realiseren; 
de scenario's moeten intern consistent zijn, met andere woorden: de kenmerken van elk 
afzonderlijk scenario moeten te zamen een logisch geheel vormen en mogen zeker niet 
met elkaar in strijd zijn; 

- de scenario's moeten vergelijkbaar zijn, met andere woorden: de beschrijving van de 
verschillende scenario's moet consistent zijn, zodat ze ten opzichte van elkaar kunnen 
worden beoordeeld. 

2.2 Opzet en werkwijze per onderdeel 

2.2.1 Trendanalyse 

In het eerste dee! van dit rapport worden de resultaten beschreven van f en analyse van de 
trendmatige veranderingen, die gaande zijn in de huidige bouwpraktijk:. De hoofdstukken 
3, 4 en 5 betreffen de analyse van de trendmatige veranderingen in respectievelijk de bouw­
markt, de bouwtechnologie en de bouworganisatie. 
De resultaten van de analyse van de samenhang tussen deze veranderingen worden beschre­
ven in hoofdstuk 6. In dit kader worden met name de resultaten beschreven van de analy­
se van de onderlinge afhankelijkheden van de trendmatige veranderingen en de daarmee 
samenhangende bei:nvloedbaarheid van die verarideringen door de bouw. Op basis hiervan 
konden de belangrijkste scenario-parameters worden vastgesteld, die de start waren voor 
het tweede dee! van het onderzoek. 

In figuur 3 wordt de opzet van het eerste dee! van het boek weergegeven. 
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Indien er sprake was van structureel verschillende ontwikkelingen en deze niet verk.laard 
zouden kunnen worden uit bijvoorbeeld economische, culturele, maatschappelijke of his­
torische verschillen tussen het betreffende land en Nederland, zou dit aanleiding zijn te 
twijfelen aan de vaststelling van de betreffende trendmatige ontwikkeling. Alie vastgestel­
de verschillen konden echter afdoende worden verklaard en deze extra controle gaf dien­
tengevolge geen aanleiding de beschrijving van de trendmatige verandering opnieuw in 
overweging te nemen. 

2.2.2 Scenario-ontwikkeling 

Het tweede dee! van dit boek bevat de beschrijving van de ontwikkelde scenario's. 
In hoofdstuk 7 worden de vijf scenario's die zijn gekozen op basis van de scenario-para­
meters, in hoofdlijnen beschreven. Deze keuze is het resultaat van de analyse van de sa­
menhang en de belnvloedbaarheid van de trendmatige veranderingen in dee! 1 van het pro­
motie-onderzoek. De scenario-parameters staan voor de manieren, waarop de bouw invloed 
kan uitoefenen op de samenhangende trendmatige veranderingen. 
In hoofdstuk 8 worden de kenmerkende verschillen tussen de vijf scenario's op vooraf om­
schreven aspecten verder uitgewerkt. 

Bij het kiezen van de scenario's in hoofdlijnen en bij het uitwerken van de gekozen scena­
rio's waren de creativiteit en de kennis van de onderzoeker in eerste instantie de enige in­
formatiebronnen. De beschrijvingen van de scenario's zijn hierdoor waarschijnlijk consis­
tenter geworden dan wanneer ze zouden zijn opgesteld door een groep van deskundigen, 
die ieder een eigen mening hebben en deze meer of minder dominant kenbaar maken. 
De uitwerking van de gekozen scenario's heeft door de gekozen werkwijze echter ook een 
subjectief karakter gekregen. Refererend aan de taakstelling van het oriderzoek, wordt dit 
echter niet als een bezwaar ervaren. Het gaat er immers niet primair om de meest waar­
schijnlijke toekomst vast te stellen, hetgeen een meer objectieve benadering noodzakelijk 
zou maken, maar om het laten zien van voorstelbare toekomsten, die het resultaat kunnen 
zijn van een andere opstelling van de bedrijven en organisaties in de bouw. 
Ter toetsing zijn de beschrijvingen van de scenario's voorgelegd aan een beperkt aantal 
personen met kennis van de bouw. De belangrijkste vraag aan hen was niet of ze de scena­
rio's goed of slecht vonden, maar of in hun ogende realisatie ervan voorstelbaar was. Hun 
reacties gaven geen aanleiding om de omschrijvingen van de scenario's bij te stellen. 

De scenario's worden vervolgens beoordeeld in hoofdstuk 9. Deze beoordeling betreft in 
eerste instantie de mate waarin de bouw in staat geacht mag worden te profiteren van de 
kenmerkende eigenschappen van elk scenario. Hierbij moet worden gedacht aan het ge­
bruikmaken van de potenties van de nieuwe technologie, aan het kunnen produceren van 
een maximale kwaliteit en van optima le kosten/kwaliteitsverhoudingen; en aan het kunnen 
genereren van een extra vraag naar bouwprodukten. Vervolgens vindt een beoordeling 
plaats op de praktische realisatiekansen van de vijf scenario's. De samenvoeging van de 
resultaten van de beide beoordelingen resulteert in een vaststelling van de te prefereren sce­
nario's of van de te prefereren combinatie van scenario's. Ervan uitgaande dat de bouw zal 
trachten de te prefereren scenario's daadwerkelijk te realiseren en hierin zal kunnen slagen, 

26 



Bouwen aan 2005 2 Opzet en werkwijze van het onderzoek 

wordt tenslotte een zogenaamde voorstelbare toekomst geschilderd. Dit is de toekomst, zo­
als die zou kunnen bestaan. De beschrijving van deze voorstelbare toekomst betreft ont­
wikkelingen, zoals die zouden kunnen plaatsvinden vanuit de huidige bouwpraktijk naar 
hetjaar 2005, de planninghorizon van het onderzoek. 
De beschrijving van de voorstelbare toekomst is vervolgens de start van het derde dee! van 
het onderzoek, waarin kansen en bedreigingen worden aangeduid voor de bedrijven afzon­
derlijk en voor de bedrijfstak ten gevolge van de veranderingen in de bouwmarkt, de bouw­
technologie en de organisatie van het bouwproces tussen nu en het jaar 2005. 

In figuur 4 wordt de opzet van het tweede dee! van het boek op schematische wijze weer­
gegeven. 

TRENDANAL YSE 

SCENARIO-PARAMETERS 

VOORSTELBARE TOEKOMST 

Flguur 4 Opzet tweede dee/ 

2.2.3 Vaststellen van kansen en bedreigingen 

In dee! 3 van dit boek, zijnde hoofdstuk 10, worden de kansen en bedreigingen voor de be­
drijven en de bedrijfstak geformuleerd, die een gevolg zijn van het veranderen van de bouw 
vanuit de huidige bouwpraktijk naar de bouwpraktijk in de voorstelbare toekomst. Naast 
de kenmerken van de voorstelbare toekomst, zoals geformuleerd aan het slot van het twee­
de dee! van dit boek, kunnen ook de trendmatige veranderingen in de bouwmarkt, de bouw­
technologie en de organisatie van het bouwproces, zoals geformuleerd in het eerste dee! 
van dit boek, aanleiding zijn tot kansen en bedreigingen. Het moeten echter trendmatige 
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veranderingen betreffen, waarvan mag worden aangenomen dat de resultaten passen in de 
voorstelbare toekomst. 

De vastgestelde kansen en bedreigingen zijn zoveel mogelijk geformuleerd in neutrale ter­
men, respectievelijk als niet gewaardeerde gevolgen voor de bedrijven en de bedrijfstak 
van te verwachten veranderingen in de bouwmarkt, de bouwtechnologie en de organisatie 
van het bouwproces. 
Het wordt aan de leidinggevenden in de bedrijven en aan de bestuurders in de organisaties 
overgelaten deze gevolgen te interpreteren als kansen of als bedreigingen om daarop aan­
sluitend eventuele activiteiten te ontplooien. 
Wei wordt bij het vaststellen van de gevolgen voor de bedrijven een onderscheid gemaakt 
naar de gevolgen voor de bedrijven in het algemeen, speciaal voor de grote en de kleine 
bedrijven en voor de verschillende functies in de bouw. 
Daarbij wordt een onderscheid gemaakt tussen het architectenbureau, het aannemingsbe­
drijf en de toeleveringsbedrijven. Voor de bedrijfstak worden de gevolgen onderscheiden 
voor de branche-organisaties, voor de opleidingen in de bouw in het algemeen en de op­
leiding van bouwvakkers in het bijzonder en voor het collectief onderzoek in de bouw. 
Op deze wijze is een zo nauw mogelijke aansluiting nagestreefd met de huidige bouwprak­
tijk en is gepoogd de geformuleerde gevolgen van te verwachten veral;lderingen zo goed 
mogelijk herkenbaar te laten zijn voor de doelgroepen van het onderzoek. 

De vastgestelde kansen en bedreigingen fungeren vervolgens als de basis voor het formu­
leren van de conclusies en aanbevelingen, die het slot vormen van dit boek. 

In figuur 5 wordt de opzet van het derde dee! schematisch weergegeven_. 

TRENDANAL YSE 

BEOORDELING VAN DE SCENARIO'S 

VOORSTELBARE TOEKOMST 

DEEL 3 

CONCLUSIES EN AANBEVELINGEN 

Figuur 5 Opzet derde dee/ 
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2.2.4 Opzet totale onderzoek 

In figuur 6 op de volgende pagina zijn de opzet van de drie delen samengevoegd in een fi­
guur, waarin op schematische wijze de opzet van dit boek en daannee tevens van het tota­
le onderzoek wordt weergegeven. 

In dit verband is nog vermeldenswaardig dat, voorafgaand aan de conclusies en aanbeve­
lingen, een relatief uitgebreide en zelfstandig lees bare samenvatting is opgenomen van de 
delen 1, 2 en 3. 
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Figuur6 
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3 Veranderingen in de markt 

3.1 Uitgangspunten marktanalyse 

Bij het analyseren van de trendrnatige structurele veranderingen op de woningmarkt zijn 
in dit onderzoek primair de volgende drie ingangen gehanteerd: 

- trendmatige ontwikkelingen in de vraag naar de traditioneel te verrichten bouwwerk­
zaamheden op macro-niveau in hoofdlijnen, in paragraaf 3.2 aangeduid als "Volume­
ontwikkelingen"; 

- vraagontwikkelingen op microniveau, respectievelijk ontwikkelingen in de behoeften 
aan kwaliteit en in de kosten/kwaliteitsverhoudingen, in paragraaf 3.3 aangeduid als 
"Nieuwe kwaliteiten"; 

- ontwikkelingen in de onderlinge verhoudingen tussen de betrokken marktpartijen die 
bepalend zijn voor de wijze waarop de vraag en het aanbod tot elkaar komen, in para­
graaf 3.4 aangeduid als "Veranderende vraag/aanbod-verhoudingen". 

In figuLr 7 zijn deze drie ingangen in hun onderlinge samenhang weergegeven. 

lokatie financiering 

substituten en concurrentie 

Flguur7 lngangen marktanalyse 

In deze figuur zijn tevens andere denkbare ingangen verwerkt, die voor een meer gedetail­
leerde analyse van marktveranderingen in de woningbouw in het algemeen van belang zou­
den zijn. De drie genoemde ingangen moeten in de context van dit onderzoek als primair 
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worden beschouwd, omdat het veranderingen betreft die, in de relatie markt-technologie­
organisatie bij voorbaat het meest dominant zullen zijn en die naar verwachting tevens het 
meest bepalend zijn voor het lange termijn perspectief voor de bouw. Deze primaire ingan­
gen zijn in de figuur gearceerd. 

Ten aanzien van de genoemde secundaire ingangen, die in het onderzoek niet expliciet zijn 
gehanteerd, zijn ter inleiding op de marktanalyse, nog de volgende opmerkingen relevant. 
In de woningbouw is een directe "omrekening" van de aanwezige woonbehoeften in een 
feitelijke vraag naar bouwactiviteiten niet mogelijk. Naast de reeds aanwezige mogelijk­
heden in de bestaande voorraad, zijn ook de financieringsmogelijkheden en indien het de 
behoefte aan nieuwe woningen betreft, de beschikbaarheid van bouwlokaties van invloed. 
Beide factoren worden in belangrijke mate bei"nvloed door het beleid van de overheid en 
komen impliciet aan de orde in paragraaf 3.4. 

Met de mogelijkheid van substituten voor het produkt "woning" en van concurrentie uit 
andere bedrijfstakken dan de bouwnijverheid zelf, wordt bij deze marktanalyse niet expli­
ciet rekening gehouden. 
Bij het begrip "substituut" kan in de woningbouw onder meer worden gedacht aan het per­
manent wonen in caravans, woonboten en hotels, in plaats van in een woning. Vooralsnog 
is dit in Nederland een marginaal verschijnsel, dat niet wezenlijk van invloed is op de struc­
turele vraagontwikkelingen. 
Aangaande een mogelijke invloed van de concurrentie uit andere bedrijfstakken, kan bij­
voorbeeld worden gedacht aan de caravan- of kunststofindustrie, die kunststofwoningen 
gaat vervaardigen. Po gin gen hiertoe zijn in het verleden meerdere keren ondemomen, maar 
zijn nooit succesvol gebleken. Ook voor de toekomst moet met dergelijke pogingen reke­
ning worden gehouden. Vooralsnog kan echter worden aangenomen dat dit de bouw niet 
ingrijpend zal doen veranderen. 

De aanbodzijde van de markt als initiator van nieuwe en structurele marktontwikkelingen, 
is in de marktanalyse in dit hoofdstuk niet als een expliciete ingang meegenomen. Belang­
rijke ontwikkelingen in de woningbouw zijn in het verleden altijd ge"initieerd geweest van­
uit de vraagzijde. Behalve vanuit een beperkt aantal onderdelen van de toeleveringsindus­
trie, zoals de keuken- en sanitairfabrikanten, heeft marktontwikkeling vanuit de aanbodzij­
de in de bouw nooit met veel nadruk plaatsgevonden: er werd gebouwd waar vraag naar 
was, het zelf creeren van een vraag, wat in sommige andere industrieen w61 wordt gedaan, 
was in de bouw niet aan de orde. De overheersende vraag/aanbod-verhoudingen stonden 
een andere manier van opereren niet toe. Dat dit in de toekomst anders kan, respectievelijk 
moet worden, moge verderop in dit rapport blijken. In dit hoofdstuk wordt hieraan slechts 
impliciet aandacht besteed. 

3.2 Volume-ontwikkelingen 

De structurele volume-ontwikkelingen in de huidige woningbouw in Nederland worden op 
macroniveau in hoofdzaak bepaald door de demografische en sociaal-culturele ontwikke­
lingen, die van invloed zijn op de woonbehoeften, door de mogelijkheden de behoeften te 
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bevredigen in de bestaande woningvoorraad en door de economische ontwikkelingen en 
het beleid van de overheid, die van invloed zijn op de financieringsmogelijkheden. Met 
voorbijgaan aan de verschillen per financierings-, subsidie- en bewonerscategorie en aan 
de verschillen tussen de regio's in Nederland, kunnen de belangrijkste trendmatige vol­
ume-ontwikkelingen als volgt worden aangeduid. 

Ten gevolge van vooral de demografische ontwikkelingen neemt de uitbreidingsbehoefte 
structureel af. De gemiddelde woningbezetting wordt weliswaar nog steeds minder en de 
behoefte van jongeren om eerder, en van ouderen om !anger zelfstandig te wonen, nemen 
we!iswaar nog steeds toe, maar de toename van het aantal huishoudens wordt per saldo 
minder. Bij doorgaande demografische ontwikkelingen moet na het jaar 2000 zelfs op een 
reele daling worden gerekend (lit. 39, 57, 63 en 99). 
Na een top in het begin van de jaren zeventig met een jaarproduktie van iets meer dan 
150.000 nieuwe woningen en een produktie nu van iets minder dan 100.000, inclusief de 
vervangende nieuwbouw, moet de verwachting, dat de uitbrcidingsproduktie voor het jaar 
2000 zal zakken tot ongeveer 50.000 woningen per jaar, als reeel worden beschouwd. 

In figuur 8 zijn de twee wegen weergegeven, waarlangs de te verwachten daling van het 
volume in de komende jaren kan plaatsvinden. Een mogelijkheid is, dat de daling geleide­
lijk tot stand komt, met bijvoorbeeld 5.000 a 10.000 woningen per jaar. De tWeede moge­
lijkheid is dat, om politieke redenen, het huidige niveau zo lang mogelijk wordt gehand­
haafd, waarna vervolgens een abrupte daling plaatsvindt. Voorlopig lijkt de politiek, die 
op dit punt een bepalende invloed heeft, een middenweg te willen bewandelen en een prin­
cipiele keuze nog voor zich uit te schuiven (lit. 39, 41, 63, 64 en 90). 

f 
VOLUME 

I 
1970 1980 1990 2000 

Figuur 8 Trendmatige ontwikkeling uitbreidingsproduktie· 

Tegelijk met de verrninderende uitbreidingsbehoefte is er in de woningbouw sprake van 
een groeiende behoefte aan bouwactiviteiten ten behoeve van de instandhouding van de 
bestaande voorraad (lit. 39, 54 en 99). De belangrijkste oorzaken hiervoor zijn het groot-
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schalige achterstallige onderhoud en de gevolgen van de technisch slechte bouw van de de­
cennia na de Tweede Wereldoorlog. De algemene verwachting in de bouw is, dat de be­
hoefte aan instandhoudingsactiviteiten tot het jaar 2000 nog geleidelijk zal blijven stijgen, 
zij het dat de benodigde bouwactiviteiten in verhouding steeds minder zullen worden uit­
gevoerd door de huidige bouwbedrijven en in toenemende mate door het informele circuit 
en door gespecialiseerde, kleinschalige bedrijven (lit. 38, 39 en 63). 

In de context van dit onderzoek dient een nadere beschouwing te worden gewijd aan de 
keuze tussen enerzijds ingrijpende renovatie en anderzijds sloop en vervangende nieuw­
bouw. Met de voortgaande technische verslechtering van de voorraad moet deze keuze door 
de eigenaar/beheerders steeds vaker worden gemaakt. 
In het recente verleden werd de keuze tussen ingrijpende renovatie en vervangende nieuw­
bouw Sterk be"invloed door het huur- en subsidieregime van de overheid en door ideele 
overwegingen. Zowel het huur- en subsidieregime als de gangbare overwegingen werkten 
in het voordeel van ingrijpende renovaties, ook als op basis van realistische exploitatie­
overwegingen sloop en vervanging, over de gehele exploitatieperiode bezien, aanmerke­
lijk goedkoper zou zijn geweest (lit. 81en104). 

Vanaf het begin van de jaren zeventig is de jaarlijkse produktie aan vervangende nieuw­
bouwwoningen slechts zeer geleidelijk gestegen en in het woningbouwbeleid wordt voor 
de komende 10 a 15 jaar tot nu toe ook niet op een spectaculaire stijging gerekend (lit. 8). 
Op dit punt is echter bij de exploitanten/beheerders van sociale woningen sinds kort een 
omslag te bespeuren ten gunste van een meer zakelijke afweging van de reele kostencon­
sequenties, metals gevolg een geleidelijk toenemende voorkeur voor sloop en vervangen­
de nieuwbouw. 
Deze omslag wordt momenteel mede gestimuleerd door het, in de woningbouw relatief 
nieuwe verschijnsel van de leegstand, dat in sterke mate van invloed is op het "exploitatie­
denken" in de woningbouw. De leegstand maakt immers duidelijk dat een woning niet al­
leen bouwtechnisch verouderd kan zijn en in aanmerking kan komen voor sloop, maar ook 
functioneel en qua lokatie (lit. 82 en 83). 
Deze omslag zou nog aanmerkelijk kunnen worden versneld, indien de bouw in staat zou 
zijn de nieuwbouwkosten substantieel te verlagen, zodat sloop en vervanging ook op ba­
sis van korte termijn-kostenoverwegingen concurrerend is. 

In figuur 9 zijn de consequenties op macro-niveau van de mogelijke ontwikkelingen ten 
aanzien van de keuze tussen enerzijds ingrijpende re nova tie en anderzijds sloop en vervan­
ging van woningen op schematische wijze weergegeven. 

36 



Bouwen aan 2005 3 Veranderingen in de markt 

r 
VOLUME 

1970 1980 1990 2000 

Ffguur9 Mogelijke ontwikkeling instandhoudingsproduktie 

De algemene verwachting in de bouw is, dat de daling van het totale volume aan traditio­
neel te verrichten bouwwerkzaamheden, waarvan sprake is sinds het eind van de jaren ze­
ventig, structureel van aard zal blijken te zijn en dat die daling tot het jaar 2000 zal door­
gaan (lit. 39). Weliswaar stijgt het volume van de instandhoudingsproduktie in het alge­
meen en van de vervangende nieuwbouw in het bijzonder, maar dit zal de daling in het vol­
ume van de uitbreidingsproduktie slechts voor een deel kunnen compenseren. 

Het geheel aan trendmatige structurele volume-ontwikkelingen in de woningmarkt over­
ziend, kan worden geconstateerd dat het in eerste instantie autonome ontwikkelingen be­
treft, die niet of nauwelijks door de bouw zelf bei"nvloed kunnen worden. 
Alleen ten aanzien van de keuze tussen ingrijpende renovatie en vervangende nieuwbouw 
kunnen de volume-ontwikkelingen we! in belangrijke mate door de bouwbedrijven wor­
den bei"nvloed. Een aanmerkelijke kwaliteitsverbetering en kostenverlaging kan hier leiden 
tot een substantiele ontwikkeling van de, in potentie aanwezige, vervangingsmarkt. 
Ook ten aanzien van de vervanging van inbouwartikelen in woningen, zoals bijvoorbeeld 
keukens en sanitaire artikelen, kunnen de volume-ontwikkelingen in positieve zin door de 
betreffende bedrijven in de bouw worden bei"nvloed. Hiervan lijkt overigens momenteel al 
in toenemende mate sprake te zijn, maar deze ontwikkeling onttrekt zich aan de gangbare 
bouwstatistieken en is dientengevolge moeilijk aan te tonen. 
Verderop in dit boek wordt uitgebreid aandacht besteed aan de mogelijkheden voor de be­
drijven in de bouw om ook op andere onderdelen van de markt in positieve zin invloed uit 
te oefenen op de volume-ontwikkelingen. 

3.3 Nieuwe kwaliteiten 

Mede als een gevolg van de accentverschuiving in de woningbouw van uitbreiding naar 
instandhouding van de voorraad, zijn de projecten gemiddeld aanmerkelijk kleiner en ge­
differentieerder geworden. Was in het begin van de jaren zeventig een project met 200 a 
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300 woningen met 3 a 5 verschillende woningtypen gewoon, in de huidige bouwpraktijk 
is een project met 30 a 50 woningen met 5 a 8 typen gewoon. 
Voor de komende 10 a 15 jaar moet er rekening mee worden gehouden dat de gemiddelde 
projectgrootte nog verder zal afnemen en dat tevens de mate van differentiatie per project 
nog verder zal toenemen. Dat de sterke punten van een aantal van de, in het verleden ont­
wikkelde en op grote bouwstromen afgestemde bouwtechnieken en -organisatievormen, in 
deze kleinschalige bouw niet tot hun recht komen, mag niemand verbazen. Voor de ont­
wik.keling van de vexvangingsmarkt moet dit als een emstige handicap worden beschouwd. 

Gedurende het eind van de jaren zeventig en de eerste helft van de jaren tachtig zijn door 
de overheid de maximale stichtingskosten van te subsidieren woningen drastisch verlaagd. 
In eerste instantie werd hierop door de bouw gereageerd met het weglaten van de zoge­
naamde "toeters en bellen" (niet ofnauwelijks functionele, maar wel dure versieringen aan 
de woning en de woonomgeving) en in tweede instantie door het ontwerpen en bouwen 
van kleinere woningen. Pas in derde instantie werd de oplossing gezocht in rationeler bou­
wen door middel van verbeteringen van meer structurele aard, zoals een betere afstemrning 
van het ontwerp op de uitvoeringstechniek, een verhoging van de arbeidsproduktiviteit op 
de bouwplaats en de ontwikkeling en toepassing van nieuwe werkwijzen. 

Recentelijk is ook bij de opdrachtgevers/beheerders van woningprojecten het besef door­
gedrongen, dat bij de nieuwbouw van woningen niet meer het enige criterium is om zo 
goedkoop mogelijk te bouwen. De toenemende leegstand van woningen in het algemeen 
en de onverkoopbaarheid of onverhuurbaarheid van pas opgeleverde, kwalitatief slechte 
woningen in het bijzonder, heeft duidelijk gemaakt dat in de woningmarkt van nu de kwa­
liteit steeds sterker van invloed is op een gezonde exploitatie. Kwaliteit is hierdoor als in­
vesteringscriterium .steeds belangrijker geworden. 

Het .resultaat van beide voorgaande ontwikkelingen is dat aan de kwaliteit van nieuw te 
bouwen woningen steeds hogere eisen worden gesteld, terwijl tegelijk cde prijslprestatie­
verhoudingen beter moeten zijn. Aangenomen moet worden dat deze ontwik.keling nog wel 
enige tijd zal doorgaan. Van de partijen aan de aanbodzijde van de markt worden steeds 
meer inventieve oplossingen verwacht, waarbij meer dan in het verleden, de kwaliteit een 
rol speelt, in plaats van alleen de kosten. 

Langs twee wegen kan worden bepaald op welke punten in de woningbouw een hogere 
kwaliteit zal worden gevraagd. 
Als eerste moet er van worden uitgegaan dat het bij het maken van kwaliteitskeuzen niet 
!anger zinvol is af te gaan op de consequenties in termen van alleen de stichtingskosten van 
woningen. Vee! belangrijker is het om te kijken naar de gebruiks- en exploitatiekosten, ge­
meten over de totale levensduur van de woning. 
Als tweede kan de vereiste kwaliteit, respectievelijk de ontwik.keling in de vereiste kwali­
teit, worden benaderd vanuit de gebruiksvriendelijkheid van een woning. Een dergelijke 
benadering lijkt weliswaar erg voor de hand te liggen, maar is in het verleden desalniette­
min maar weinig tot in zijn uiterste consequentie toegepast. 
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Beide voorgaande benaderingen van (de behoeften aan) kwaliteit hebben er in het recente 
verleden al toe geleid, dat nieuw te bouwen woningen aanmerkelijk energiezuiniger en on­
derhoudsarmer zijn geworden. Op deze punten zijn er echter nog diverse mogelijkheden 
tot verbetering. Hoewel het subsidieregime in de woningbouw dit nu nog enigszins tegen­
werkt, mag worden verwacht dat in de nabije toekomst voor de meeste opdrachtgevers/be­
heerders zelfs hogere stichtingskosten acceptabel zullen zijn, indien dit resulteert in lage­
re gebruiks- en exploitatiekosten. De commerciele toepassing van diverse nieuwe technie­
ken op het terrein van bijvoorbeeld materiaaltoepassingen en installaties in combinatie met 
nieuwe ontwerpprincipes, ligt dan in het verschiet. 

Eveneens gebaseerd op het streven naar woningen met lagere gebruiks- en exploitatiekos­
ten en met een hogere gebruiksvriendelijkheid, is de ontwikkeling in de richting van een 
grotere functionele jlexibiliteit van woningen en een betere vervangbaarheid van compo­
nenten. Daarnaast is deze ontwikkeling een reactie op de toegenomen dynamiek in de woon­
behoeften (grotere verscheidenheid en snellere veranderingen) en op de groeiende behoef­
te aan participatie en zelfwerkzaamheid van de bewoners (lit. 12, 74, 75 en 77). Omdat de 
diverse oorzaken van deze ontwikkeling structureel van aard zijn, mag worden aangeno­
men dat ook de ontwikkeling zelf dat is. 
Verwacht moet worden dat de consequenties van het streven naar flexibiliteit en vervang­
baarheid aanmerkelijk ingrijpender van aard zullen zijn dan die van het streven naar ener­
giezuiniger en onderhoudsarmer bouwen. Naast de techniek en het materialengebruik, kun­
nen ook de wijze van ontwerpen, de inrichting van het bouwproces, de eigendoms- en be­
heersvormen en de wijze van financiering en subsidiering in de woningbouw worden 
beYnvloed. Hierbij kan bijvoorbeeld worden gedacht aan het principe van de scheiding tus­
sen Drager en Inbouw, waarbij de inbreng van de bewoners in de besluitvorming tijdens 
het ontwerp, in de uitvoeringsfase in de vorm van zelfwerkzaamheid en in de gebruiksfa­
se centraal staat (lit. 54, 88, 96 en 107). 

3.4 Veranderende vraag/aanbod-verhoudingen 

Met de vraag/aanbod-verhoudingen wordt in de context van dit onderzoek gedoeld op de 
relatieve marktposities en de daarmee samenhangende invloed op het eindprodukt, van de 
betrokken partijen in de woningmarkt. 
Als de belangrijkste partijen worden in de beschouwing betrokken de opdrachtgevers/be­
heerders en de bewoners aan de vraagzijde van de markt, de aannemings- en toeleverings­
bedrijven aan de aanbodzijde, de architecten met hun intermediaire positie en de overheid 
met haar regulerende en controlerende taak. 

Een van de belangrijkste veranderingen, met waarschijnlijkverreikende consequenties voor 
de bedrijven in de bouw, is de decentralisatie van het Volkshuisvestingsbeleid. 
Reeds enige jaren is de overheid bezig met het overhevelen van taken, verantwoordelijk­
heden en bevoegdheden van de rijksoverheid naar de gemeenten en in mindere mate naar 
de provincies (lit. 25). Met name heeft deze overheveling betrekking op de prograrnrnering 
en budgettering van jaar- en meerjarenprogramma's en op de subsidiering en toetsing van 
afzonderlijke projecten. Op het terrein van de stadsvemieuwing is dit proces van decentra-
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Deze ontwikkeling doet zich voor in zowel de nieuwbouw als in de woningverbetering en 
het woningonderhoud, alsmede in de inbouw en het drager-deel van woningen. Slechts in 
beperkte mate komt dit in de officiele statistieken tot uitdrukking. 
Steeds meer worden participatie en zelfwerkzaamheid ook door opdrachtgever/beheerders 
serieus genomen als middel om de betrokkenheid van de bewoners bij hun woning en woon­
omgeving te vergroten en om toekomstige leegstand zoveel mogelijk te voorkomen. Voor­
al de huidige regelgeving en met name de bestaande subsidieprocedures, vormen nog een 
belangrijke belemmering voor de doorbraak op grote schaal van participatie en zelfwerk­
zaamheid in de woningbouw (lit. 1, 76 en 107). 

Ook aan de aanbodzijde zijn momenteel structurele veranderingen gaande. 
Vooral bij de grotere en industrieel bouwende aannemingsbedrijven is een expliciet stre­
ven naar een actievere marktpositie manifest geworden. Het op de markt brengen van ei­
gen woningconcepten door een aantal bedrijven en de sterke belangstelling voor de pro­
jectontwikkeling bij de grotere aannemingsbedrijven zijn op dit punt tekens aan de wand. 
Tevens maakt de groeiende aandacht voor technologische innovatie ten behoeve van markt­
en produktontwikkeling deel uit van die actievere opstelling. 
Tenslotte is ook een actievere opstelling merkbaar bij de toeleveringsbedrijven. Dit mag 
onder meer worden afgeleid uit de toenemende behoefte zich te organiseren en invloed uit 
te oefenen op de besluitvorming op het niveau van de bedrijfstak (lit. 42, 71 en 89). 

In figuur 10 zijn de hiervoor aangeduide trendmatige veranderingen samengevat. 

Figuur 10 Verschuivende invloeden op de woningmarkt 

Aanneming 
toe levering 

In figuur 10 is onder meer weergegeven dat de invloed van de overheid als regulerende en 
controlerende partij, minder wordt ten gunste van de invloed van de partijen aan de vraag­
en de aanbodzijde. De overgang van een door de overheid gereguleerde woningmarkt naar 
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In belangrijke mate is de organisatie van de woningmarkt nu nog gebonden aan regels en 
procedures. Aanbestedingsprocedures, honorariumregelingen, subsidieprocedures en an­
dere vormen van regelgeving, zijn overwegend nog gebaseerd op het traditionele rollenpa­
troon in de woningbouw. Dit betekent dat met name aan de rijksoverheid, als de nu nog 
belangrijkste verantwoordelijke instantie voor deze regelgeving, in de nabije toekomst op 
met name het punt van de marktorganisatie een beslissende rol moet worden toebedacht. 
De opstelling van de rijksoverheid in deze zal echter naar verwachting niet zo zeer van in­
vloed zijn op de richting van de genoemde veranderingen, alswel op de snelheid, waannee 
de in gang zijnde veranderingen gemeengoed kunnen worden. 

3.5 Samenhang marktontwikkeliitgen 

Bij nadere bestudering blijkt, dat bepaalde ontwikkelingen als het ware andere oproepen 
of de voorwaarden scheppen, waaronder die kunnen doorbreken. In figuur 11 op de vol­
gende pagina is de onderlinge samenhang tussen de ontwikkelingen in de woningmarkt 
weergegeven. 

Uit figuur 11 laten zich onder meer de volgende clusters van onderling sterk afhankelijke 
ontwikkelingen afleiden: 

- de decentralisatie van het overheidsbeleid (9) en de vermindering van de overheidsbe­
moeienis met de woningmarkt ( 10) la ten zich mede verklaren door de structurele daling 
van de behoefte aan uitbreidingsproduktie (3). Nu het einde van de woningnood in zicht 
is, wordt immers de behoefte aan de beschermende rol van de overheid in het algemeen 
en van de rijksoverheid in het bijzonder minder; 

- de actievere opstelling van de aannemings- en toeleveringsbedrijven ( 13) laat zich goed 
verklaren vanuit de vermindering van zowel de uitbreidingsproduktie (3) als de totale 
produktie (4). In een afnemende markt moet een producent zich immers meer moeite 
getroosten om zijn produkt te verkopen; 

- een volgende stap in de redenering is dat de professionalisering van de opdrachtgever 
(11) zich laat verklaren uit het zich geleidelijk terugtrekken van de overheid (10) en de 
actievere opstelling van de aannemingsbedrijven ( 13), wat onder meer resulteert in di­
verse zwaardere eisen op het gebied van de kosten en de kwaliteit van woningen (6, 7 
en 8). 

Bij meerdere clusters van oorzaken en gevolgen start de redenering met de trendmatige 
volume-ontwikkelingen. Het blijkt dat in eerste instantie dat de structureel afnemende 
markt de meest dominante factor is in de samenhang van veranderingen. De geleidelijke 
verandering van een door de overheid gereguleerde markt in een zichzelf regulerende markt 
en van een aanbiedersmarkt in een vragersmarkt zijn hiervan het directe gevolg. Eveneens 
zijn een aantal van de genoemde kwaliteitsontwikkelingen alleen voorstelbaar bij de aan­
geduide veranderingen in de vraag/aanbod-verhoudingen. 
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