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‘Wonen op niet’: een rendabele aanpak van de stedelijke vernieuwing
Door:

 ir. Emirto Rienhart, dr. ir. Vincent Gruis, drs. Johanna Veldman, 

Door de eenzijdige focus op kwaliteitsgroei van de woningvoorraad wordt de sociale volkshuisvesting steeds duurder, voor zowel de huurders, de corporaties als de belastingbetaler. Tegelijkertijd worden sociale huurders in hun keuzevrijheid beperkt en wordt de participatie van deze huurders in de samenleving negatief beïnvloed. Herijking van de uitgangspunten van de herstructurering is hiermee van toenemend belang. Het aanbieden van ’woningen om niet’, waarbij oude woningen niet worden gesloopt maar worden aangeboden tegen een kostendekkende huur, kan voor alle partijen rendabel zijn.

1901

Toen in 1901 de Woningwet in Nederland als één van de eerste landen ter wereld, werd ingevoerd, had zich juist de Industriële Revolutie voltrokken. Grote groepen mensen trokken van de dorpen en het platteland naar de steden op zoek naar werk in de fabrieken. Wonen moesten zij tot dan vaak met grote gezinnen in een kleine woning. Als gevolg van de onhygiënische woonomstandigheden konden ziektes zich gemakkelijk verspreiden. Met de invoering van de Woningwet werd de bouw van kwalitatieve en beter betaalbare woningen met meer daglicht en wooncomfort gestimuleerd door middel van subsidiestromen van deoverheid naar woningcorporaties. In de toenmalige samenleving droeg deze aanpak in belangrijke mate bij aan de emancipatie van de arbeiders en hun gezin. Het Rijk keerde in de decennia die volgden voor vele miljarden aan subsidies aan woningcorporaties uit. Hiermee werden de kosten voor de corporatie voor de ontwikkeling en het beheer gedekt en kan de corporatie een relatief lage huurprijs vragen voor de sociale huurwoning.

1995

In 1995 is met de bruteringsoperatie en de afschaffing van objectsubsidies de directe financiële steun van het Rijk aan de corporaties verdwenen. De woningen van corporaties vertegenwoordigden inmiddels een maatschappelijk kapitaal van honderden miljarden euro’s. 

Woningcorporaties moeten sindsdien dit kapitaal aanwenden ten behoeve van de volkshuisvesting en daarbij prioriteit te geven aan de laagste inkomens. Echter, wanneer corporaties deze primaire taak vervullen, teren zij doorgaans in op hun financiële vermogen. Dit komt doordat gedurende de exploitatietermijn een sociale huurwoning de corporatie tegenwoordig gemakkelijk 40.000 euro kost: de bekende onrendabele top. Dit negatieve exploitatiesaldo komt voor een groot deel voort uit zwaardere eisen met betrekking tot functionaliteit, duurzaamheid en toegenomen arbeidskosten (onderhoud en beheer), waardoor het moeilijk is een huurinkomst te vragen die tegelijk betaalbaar en financieel rendabel is.

2004

Meer dan een eeuw na de invoering van de Woningwet, zijn in 2004 de achterstanden van de laagste inkomens niet meer in eerste instantie een gevolg van een slechte kwaliteit van de woning. Wel leiden de vaak hoge huurquota tot welzijnsachterstanden en verminderen ze de mogelijkheid tot participatie in de samenleving. Voor de woonlasten van een sociale huurwoning die gemiddeld ongeveer 2000 euro per jaar bedragen, kunnen meerdere kinderen naar de sportvereniging, kan een jaar collegegeld worden betaald (het wettelijk vastgestelde bedrag voor het collegegeld van het studiejaar 2004-2005 voor een voltijdstudie bedraagt € 1476,-) , kunnen cursussen worden gevolgd, kan een sociaal netwerk beter worden onderhouden etc. Bij de huidige herstructureringsplannen ligt de nadruk echter wéér sterk op fysieke kwaliteitsverbetering van de woningvoorraad. Hoewel stedelijk vernieuwen door afbraak van de nog betaalbare woningvoorraad vaak de enige optie lijkt om een wijk leefbaar te houden, zijn er neveneffecten aan verbonden:

· hogere kosten voor de huurder en afname van de betaalbare woningvoorraad. Dit legt een beperking op aan de financiële middelen die kunnen bijdragen aan integratie en participatie van de sociale huurder;

· hogere kosten voor de corporatie door onrendabele investeringen;

· hogere kosten voor de belastingbetaler via IHS- en ISV-uitgaven;

· aantasting van de keuzevrijheid van de sociale huurder. De sociale huurder is als het ware verplicht op zijn minst een “comfortabele middenklasser” te bewonen. Net als bij de aanschaf van een auto zijn er mensen die graag genoegen zouden nemen met een woning die simpelweg voldoet aan minimale veiligheidseisen tegen een zeer lage huur. Kwaliteit zoals die in het Bouwbesluit wordt geformuleerd in bijvoorbeeld eisen m.b.t. verdiepinghoogte, is een eis die in relatie tot de gevolgen voor de huurprijs soms beter door de individuele huurder bepaald kan worden.
Het vasthouden aan kwaliteitsniveaus die de almaar toenemende stand van de techniek mogelijk maakt en die vervolgens worden geëist betekent dat de oorspronkelijke doelstellingen van emancipatie en participatie uit 1901 nu steeds meer voorbij worden gestreefd. Wat heeft de sociale huurder immers aan het gedwongen wonen in een woning die aan de nieuwste stand van de techniek voldoet wanneer door de huurprijs ervan op andere zaken die belangrijk zijn voor de deelnemen aan de samenleving ernstig onder druk komt te staan? 
2005

In 2005 slaan eindelijk een woningcorporatie, een (grote) gemeente en het rijk de handen ineen om nieuwe mogelijkheden voor een aanpak op maat van achterstandswijken te kunnen introduceren. Ze starten een experiment in een achterstandswijk waarbij in plaats van het slopen en nieuw bouwen, een complex vooroorlogse woningen worden aangeboden voor een exploitatiekostendekkende huur van 100 euro per maand. De huur kan laag blijven omdat als gevolg van zelfredzaamheid/ en zelfbeheer van en door bewoners en het niet meer plegen van planmatig onderhoud door de corporatie Het nieuwe van de aanpak is dat de bespaarde middelen van de verschillende betrokken partijen gecoördineerd worden aangewend in het projectgebied, zowel in de buitenruimte, het beheer als in sociale maatregelen.

Met de huurders zijn door het sociaal maatschappelijk werk, onderwijsvoorzieningen en sportverenigingen afspraken gemaakt over de besteding van de bespaarde huur. De besparingen van corporatie en overheid worden voor een groot deel direct aangewend ten behoeve van verbetering van de fysieke inrichting en het beheer van de woonomgeving in het experimentgebied. De op deze manier voor eventuele verloedering behoede buurt kan op een breed draagvlak van huurders rekenen. Hoewel ook de traditionele constructie van verhuurder-huurder aan beowners werd voorgesteld, hebben zij ervoor gekozen zelf het beheer van deze woningen in handen te krijgen, en zelf zorg te dragen voor het dagelijks onderhoud. Hiermee konden de vaste woonlasten voor hen verder worden teruggebracht.

De corporatie behoudt wel het economisch en juridisch eigendom en dus de eindverantwoordelijkheid. 

2010

Het is 2010. We kijken terug op het eerste experiment. Nadat er een aantal gebieden waren geselecteerd die voor het experiment in aanmerking kwamen, werd bij bewoners het draagvlak voor het experiment gepeild. Hierna bleven drie gebieden over waar het experiment zou worden uitgevoerd. Deze gebieden hadden als overeenkomst dat het inkomensniveau laag was. De sociaal-economische samenstelling van de bevolking en de hoeveelheid en kwaliteit van de buitenruimte verschilden in de drie gebieden. Vervolgens werden onder regie van de onafhankelijke projectmanager door de corporatie en betrokken overheden met bewoners afspraken gemaakt over de besteding van de bespaarde (semi)overheidsmiddelen. Vragen die hierbij aan de orde waren, waren onder meer: Is investeren in de buitenruimte van het experimentgebied zinvol? Moet er juist worden geïnvesteerd in educatie? Moeten er meer activiteiten in het wijkcentrum worden aangeboden? Moet er meer toezicht op straat? Welk deel van de bespaarde middelen wordt in gebieden ingezet ten behoeve van de stedelijke vernieuwing waar sloop-nieuwbouw wel op een breed draagvlak van zittende huurders kan rekenen? Ook is bewoners gevraagd waaraan zij de bespaarde huurpenningen zullen gaan besteden en zijn er afspraken gemaakt over de tussentijdse evaluatie hiervan. Mede hierdoor werd het mogelijk inzicht te krijgen in de gevolgen voor het welzijn van de bewoners in de experimentgebieden. 

Een financiële evaluatie laat zien dat de aanpak heeft geleid tot een flinke kostenbesparing voor de huurder, de woningcorporatie en de overheid . De besparingen voor de huurder bestonden uiteraard uit de lagere woonlasten. De besparingen voor de woningcorporatie bestonden uit het afstel van onrendabele investeringen in herstructurering van de buurt en lagere exploitatiekosten voor het complex - de veiligheid van de woning, zoals de APK bij de auto, en minimale functionele eisen zijn als ondergrens voor de beheerkosten genomen. De overheid bespaarde op uitgaven aan huursubsidie en ISV-gelden. 

Terug in 2004

Woningcorporaties, gemeenten en maatschappelijke organisaties kunnen een voortrekkersrol spelen in de sociale volkshuisvesting. De enige voorwaarde is dat zij de dogma’s (‘blindelings’ investeren in ‘kwaliteit’) die meer dan een eeuw geleden zijn ontstaan op basis van de toenmalige sociaal-economische omstandigheden (en die lange tijd een zinvolle rol hebben gespeeld voor de emancipatie van mensen met de laagste inkomens) nu ten behoeve van diezelfde groep mensen worden verlaten. Een zorgvuldig en goed opgezet experiment zou een belangrijke eerste stap kunnen zijn naar een nieuwe aanpak op maat waar vooral de bewoners van achterstandswijken bij gebaat kunnen zijn.

Terug in 2004 rest de vraag: Wie durft?
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