SLOOP OF EMPOWERMENT? EEN THEORETISCHE ONDERLEGGER

Inleiding

Herstructurering in de vorm van sloop een vervangende nieuwbouw gaat vaak gepaard met flinke onrendabele investeringen. Rienhart, Gruis en Veldman (2004) bevelen aan na te gaan of dit geld in sommige gevallen niet beter kan worden aangewend voor de empowerment van de zittende bewoners. Empowerment staat hierbij voor:

· het vergroten van de sociaal-economische kansen van de bewoners;

· en het vergroten van de betrokkenheid bij en zeggenschap van bewoners over hun woning, woonomgeving en daaraan gerelateerde budgetten.

Empowerment kan geschieden door:

· financiële ondersteuning van diverse activiteiten van de bewoners middels budgetten die vooral worden gefinancierd vanuit besparingen op vervangende, betaalbare nieuwbouw;

· organisatorische ondersteuning bij de besteding van deze middelen;

· in combinatie met het vergroten van de zeggenschap van de bewoners over de wijze van besteding van de middelen.

Rienhart e.a. pleiten voor een experiment met een bestaand complex. Dit experimentvoorstel is vrij globaal beschreven. Bij de nadere uitwerking moeten keuzes worden gemaakt over verschillende aspecten van sociaal (woning)beheer:

· exploitatievorm: huur of exploitatievorm tussen koop en huur; collectief of individueel eigendom?

· budgettering: in de vorm van lage huur of via het ter beschikking stellen van budgetten?

· zeggenschap: over woning en budgetten: mogelijkheden en beperkingen van aanwending, individueel of collectief budgetbeheer, verantwoordelijkheidsverdeling tussen corporatie en bewoners?

· ondersteuning: hoe worden de bewoners ondersteund bij het beheer en besteding van de budgetten?

· kwaliteitsborging: hoe worden minimale veiligheid en gezondheid van woning en woonomgeving bewaakt?

· financiering: financieringsbron(nen) en hoogte van de budgetten?

In deze notitie geven wij een systematisch overzicht van de verschillende keuzemogelijkheden per aspect en een aantal overwegingen bij het maken van de keuzes. Daarmee beschrijven we in feite een theoretische onderlegger voor het experimentvoorstel van Rienhart e.a.

Exploitatievorm

In het experimentvoorstel is vooralsnog sprake van een ‘reguliere’ huurovereenkomst. Er zijn echter ook alternatieven denkbaar: vormen tussen huur en koop, met individueel of collectief eigendom:

· koopgarant (MGE): individuele bewoners worden in de gelegenheid gesteld de woningen te kopen, met korting en met terugverkoopplicht onder vastgestelde voorwaarden;

· aandeelhouderschap: bewoners krijgen een aandeel in hun huurwoning (er ontstaat dus gedeeld economisch eigendom met de corporatie en elkaar);

· collectief eigendom: bewoners krijgen via een soort collectieve koopgarantconstructie de gezamenlijke eigendom en primaire beheersverantwoordelijkheid over het complex.

Voordelen van deze mengvormen zijn dat bewoners belang krijgen bij de economische waardeontwikkeling van de woningen en wellicht een groter besef van gemeenschappelijke verantwoordelijkheid. Voor de corporatie is er het voordeel van extra inkomsten (die o.a. kunnen worden aangewend ter ondersteuning van het bewonersbeheer). Nadelen zijn ingewikkelde juridische constructies, verdeeld eigendom in het geval van individueel koopgarant en financiele risico´s op termijn, zeker in geval van falen van het experiment. Ook zal in de collectieve eigendomsvormen een experimentstatus nodig zijn, ter omzeiling van de juridische randvoorwaarden.

Budgettering

Er zijn twee manieren om de budgetten ter beschikking te stellen aan de bewoners:

· verlaging van de huur tot (exploitatie)kostendekkend niveau;

· het ter beschikking stellen van een budget vanuit de ontvangen huurpenningen en/of verkoopopbrengsten.

Huurverlaging is het makkelijkst te realiseren en geeft maximale bestedingsvrijheid aan de bewoners. Het kan echter wel leiden tot prijsbederf en afnemend gevoel van betrokkenheid van de corporatie. Ook biedt dit weinig mogelijkheden om de organisatorische ondersteuning bij de besteding van de budgetten te financieren. De tweede mogelijkheid verdient vanuit beheersingsmogelijkheden en blijvende corporatiebetrokkenheid de voorkeur. Via VROM zou wellicht aanvullende financiële ondersteuning te verkrijgen zijn vanuit bespaarde IHS/uitkeringen. Ook zou de huur juist verhoogd kunnen worden tot maximaal redelijk om zo een maximum aan IHS binnen te halen, waarbij de huurverhoging uiteraard wordt teruggeploegd via de budgetten die de corporatie ter beschikking stelt aan de bewoners.

Zeggenschap

Volgens het experimentvoorstel moeten er afspraken worden gemaakt met de bewoners over de besteding van de budgetten. Daarbij zijn verschillende bestedingsdoelen (mogelijkheden/beperkingen) denkbaar:

· fysieke investeringen in de eigen woning;

· en/of fysieke investeringen in de collectieve ruimten en directe woonomgeving;

· en/of activiteiten ter bevordering van de individuele sociale ontplooiing (opleidingen, cursussen e.d.);

· en/of collectieve, sociale projecten (bijvoorbeeld gezamenlijke kinderopvang).

Ter bevordering van de emancipatie van de bewoners zou de zeggenschap over de besteding van de budgetten zoveel mogelijk hun eigen of gezamenlijke verantwoordelijkheid moeten zijn. Maar, vanuit de onderliggende sociale doelstellingen van het experiment, zullen waarborgen gewenst zijn dat de budgetten worden aangewend ter vergroting van de kansen en betrokkenheid van de bewoners. Dit betekent dat de corporatie de zeggenschap over de budgetten met duidelijke randvoorwaarden moet omlijsten en wellicht op onderdelen medezeggenschap behoudt.

Ondersteuning

Het bovenstaande impliceert dat de bewoners zullen moeten worden ondersteund om de besteding van de budgetten in goede banen te leiden. De eerste twee ‘fysieke’ bestedingsdoelen zijn vanuit de corporatie het makkelijkst te ondersteunen (ze liggen het dichtst bij het eigen werkveld). Voor de andere twee ‘sociale’ bestedingsdoelen is organisatorische capaciteit vanuit de welzijnssector nodig. Ook zal er een experimentstatus moeten worden aangevraagd om overheveling van middelen uit de volkshuisvesting naar welzijn wettelijk mogelijk te maken.

Kwaliteitsborging

Zoals in het experimentvoorstel is aangegeven zal de minimale kwaliteit van de woningen en woonomgeving op het gebied van veiligheid en gezondheid moeten worden gewaarborgd. Het Bouwbesluit biedt daarvoor de randvoorwaarden. Aan de functionele vereisten van het Bouwbesluit wordt in het experimentvoorstel minder belang gehecht. Wel kan bekeken worden of het belang van investeringen in duurzaamheid en waardeontwikkeling kan worden behouden. Dit zal met name het geval zijn als de bewoners deelgenoot kunnen worden gemaakt in de waardeontwikkeling en de besparingen door duurzaamheidsinvesteringen. Overigens brengt het experiment dit laatste de belangen van de investeerder en de gebruiker juist dichterbij, omdat de bewoners zelf zeggenschap krijgen over de aanwending van budgetten en tevens de besparingen in energiekosten genieten.

Financiering

De omvang van het budget is sterk afhankelijk van de schatting van de besparing op onrendabele toppen van vervangende nieuwbouw. Hiervoor moet dus worden bekeken hoeveel bereikbare nieuwbouwwoningen er minder hoeven te worden gebouwd als gevolg van het experiment. Daarnaast zijn er mogelijkheden de budgetten te vergroten via huurkoopconstructies en huurmaximalisatie (zie budgettering), hoewel dat laatste politiek gevoelig zal liggen. Ook kan aansluiting worden gezocht bij bestaande budgetten en programma’s in de welzijnsector.

Tot slot

Deze notitie bevat de mogelijke ingrediënten van een experiment conform het voorstel van Rienhart e.a. De keuzes zullen in onderlinge samenhang moeten worden gemaakt, waarbij de gekozen mix sterk afhankelijk zal zijn van de situatie (o.a. kenmerken en voorkeuren corporatie, bewoners en gemeente). Wij zouden de volgende bijeenkomst graag brainstormen over de mogelijke mix in relatie tot één of meerdere complexen.
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