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VAN KWALITEITSBEWAKING TOT KONTROLE OP HET BEHEER.
AUERDE  UETR uoBKE(T), HACTIM (EBENT
Lo vty wets HR e AUg. 1982

De kwaliteit van de sociale woningbouw staat in deze
tijd van.bezuinigingen op de tocht. Centrazal in de
'toeters en bellen' diskussie staat vooralsnog niet
de gerealiseerde woningbouwkwalitelt. Hét gaat nog
over de kosten in relatie tot de geplande kwaliteit,
Daarentegen zijn we als bouwkundig adviesburo, dat
huurdersorganisaties ondersteunt m.b.t. de kosten en
de kwaliteit van het wonen, in de afgelopen 5 jaar
gekonfronteerd met kwaliteitstekortkomingen bij
nieuwbouw en renovatie. De gerealiseerde kwaiiteit,
die betrekking heeft op de kwaliteit van de woningen
na oplevering, kwam daarbij niet overeen met de ge-
plande kwaliteit, die vastgelegd was in bestek en te-
keningen._

Een andere konstatering is, dat de beperkte invloed
van de bewoners m.b.t., de kwaliteit“yan hun nieuw-
bouw- en renovatiewoning vaak stopt op het moment dat
de sleutel bij de oplevering overhandigd wordt. Deze
twee ervaringen hebben ertoe éeleid, dat we pleiten
voor het uitvoeren van een kwalitei;sonderzoek en het
opstellen van een onderhoudsplan, als de woniﬁgen op-
geleverd worden. Zij kunnen een bijdrage leveren tot
een planmatig en kontroleerbaar beheer van de woning-

bouwkwaliteit.

KWALITEITSONDERZOEK TER VOORKOMING VAN DE KWALITEITS-

TEKORTKOMINGEN.
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Als organisatie worden we.vaak gekonfronteerd met
techniese gebpreken aan recent opgeleverde woningen.
Gebreken die vaak betrekking hebben op ontoergikende
afwerking, geluidsoverlast, tocht— en ventilatiege~
breken, gebrekkig funktioneren van de cv«installatie.
Voor de bewoners, die vaak jaren rond de tafel geze-
ten hebben om goede en goedkope woningen gerealiseerd
te krijgen, betekent dit dat zij weliswaar de geplan-
de kwaliteit moeten betalen maar deze niet krijgen.
Hierbij wordt niet alleen het woongerief en in som-
mige gevallen de gezondheid.aangetast, maar ook
brangt het vaak extra kosten met zich mee.

T.a.v. de extra kosten wijzen we op de vaak te hoge
stookkosten ; d.w.z. dat de stookkosten beduidend
meer bedragen dan op grond van de kwali;eit van ge-
bouw en installatie én het stookgedrag te verwachten
zijn. In percenten uitgedrukt belcopt dat zo'n 50%
£13 .

Tot nu toe is niet of nauwelijks siestematies onder-
zoek gedaan naar de kwaliteit van gerenéveerde en
nieuwbouwwoningen,

De resultaten van een onderzoek naar de kwaliteit van
een f4-tal renovatieprojektén in 1977 (2) zijn nog
steeds naar onze mening illustratief, Ter illustratie
geven wij een oyerzicht van een 13-tal projekten met
de kwaliteitsgebreken die door ons onderzocht zijn,
en van een 15-tal projekten, die afgelopen jaren van-
wege kwaliteitsgebreken de Rotterdamse dagbladpers
gehaald hebben,

De vraag rijst, of de huidige kwaliteitsbewaking wel
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voldoende is. Om deze vraag te kunnen beantwoorden,

vervolgvel 3 :
is het belangrijk te kijken naar de praktijk en on-
derscheid te maken tussen de kwaliteitsbewaking voor
de start van de bouw (plantechniese kontrole) en die
van tijdens en na de bouw (uitvoeringstechniese kon-
trole, resp. onderhoudskontrole).
De kwaliteit wordt in eerste instantie vastgelegd in
‘bestek, waarbij gebruik gemaakt wordt van allerlei
normen en voorschriften, Daarﬁaast|hanteren het rijk
en de gemeente normen {V&W en MBV) en verbinden aan
de naleving ervan o.a., het krijgen van een bouwver- .
gunning en van subsidies en het al of niet kunnen
doorberekenen van de huurverhoging (3). De instanties
en middelen zijn tot nu toe sterk gericht op een
plantechniese kontrole. Bij de uitvoerigg staan vaak
de uitvoerder en opzichter er alleen voor (4). En
daar de bouw vaak zijn specifieke experimenten kent,
hebben zij hun handen vol aan de organisatie. Verder
ontbreekt het op de bouw aan de effektieve middelen
om de kwaliteit te toetsen.
Juist omdat de effektieve middelen voor de uitvoe-
ringskontrole ontbreken pleiten we voor het uitvoeren
van een kwaliteitsonderzoek.tijdens de uitvoering en
na voltooiing van het bouwwerk dat gericht zal moeten
zijn op :
~ De bouwfysiese/bouwtechniese kwaliteit (o0.a. warm-
te-, geluid-, vocht- en tocht
tie).
- De afwerking en de uitrusting.

: - Het funktioneren van de installatie, en
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- De gebruiksmogelijkheden,

SOUL HULP

Het onderzoek moet starten op het moment dat het be-
stek gereed is, zodat nog bijstelling mogelijk is,en
hetlmoet gereed zijn bij het gebruik. Een dergelijke
-~ deels steekpfoefsgericht - onderzoek maakt het niet
alleen mogelijk kwaliteitstekortkomingen tijdig te
ontdekken en te herstellen, maar kan tevens duide-
1ijkheid verschaffen over het feit door wie en op

welk morent er fouten gemaakt zijn.
ONDERHOUDSPLAN,

De zorg voor een goede woningkwaliteiﬁ kan niet be-
perkt blijven tot een goede planvorming en uitvoe-
ring. Veel huurders hébben in de loop der jaren erva-
ren dat woningkwaliteit valt of staat met het onder-
houd. Menige woningeigenaar heeft ervaren dat een
slechte onderhoudsstaat van zijn woningbezit heeft
geleid tot ontevreden huurders en tot akties tegen
huurverhogingen.

Het huidige onderhoudsbeleid van de meeste woning-
bouwverenigingen is gebaseerd op het opheffen van
klachten, een 'piep'-~beleid.

Bouwdelen worden dan vervangen als de kosten van het
piepbeleid de rente en aflossing van de vervangings-
kosten overschri jden.

Dit beleid van pleisters plakken moet worden vervan-
gen door een preventief beleid. Het voorkomen van gs-

breken moet het uitgangspunt worden van een planmatig
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onderhoudsbeleid.

Het onderhoudsplan is dan ook een logies vervolg op
een intensief inspraakproces en het bovengenogmde
kwaliteitsonderzoek, Het planmatig en preventief uit-
voefen van het onderhoud maakt het mogelijk minimaal
het kwaliteitsnivo in de toekomst vast te houden en
voorkomt een onnodige aantasting van het woongerief,
Tevens kan een onderhoudsplan duidelijkheid verschaf-
fen over hoe gebreken opgelost worden en wat de on-
derhoudsverplichtingen van huurder en verhuurder

. 2ijn. Een verhuurder die zijn taak serieus neemt, kan
in het huurkontrakt een verwijzing naar het onder-

houdsplan opnemen.

KOSTEN.

Alles draait om de kosten. Ook het al of niet invoe-
ren van een kwaliteitsonderzoek en onderhoudsplan
hangt af van de kosten en wat je ervoor terugkrijgt.
De kosten van het bovengestelde kwaliteitsonderzoek
zullen in de regel, afhankelijk van het aantal wo-
ningen én het woningtype, in de orde van grootte lig-
gen van f1,175,- per woning‘en de kosten van het on-
derhoudsplan ca. f1.75,- per woning. In totaal gaat
het om zo'n £1.250,-, die of in de séichtingskosten
opgenomen kunnen worden of ten laste kunnen komen van
de onderhoudsnorm. Als de lasten zouden komen te rus-
ten op het onderhoudsbudget en we betrekken de onder-

zoekskosten op de eerste 5 exploitatiejaren, waarvan

de onderhoudskosten beter te voorzien zullen zijn,
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dan betekent dit dat 10% van de onderhoudsgelden over
de betreffende periode gereserveerd zullen moeten
worden voor het onderzoek., Belangrijk is op te merken
; dat bij het huidige beheer reeds in de betreffende
periode T70% van delonderhoudsgelden uitgegeven wordt,
waarbij een deel voor rekening van allerlei kwali-
teitstekortkomingen is. Financieel gezien mag er van
het bovengenoemde onderzoek ook wel een terugverdien-

effekt verwacht worden,
DE BETEKENIS VOOR DE BETROKKEN PARTIJEN.

Voor de bewoners betekent het dat ze eindelijk hand-
vaten krijgen om kontrole uit te cefenen op de reali-
sering, handhaving en eventuesl verbeteriﬂg van de
kwaliteit, Hun klachtenublijven zo niet persoonlijke
'klachtjes', maar worden eerder serieus genomen en
onderzocht.,

Aan de verhuurder verschaft het duidelijkheid over
wat hij gekocht heeft, ook schept het eenduidigheid
'tussen huurder en verhuurder over de gerealiseerde

en te handhaven kwaliteit. De verhuurder kan op deze
wijze aanzetten maken tot een'planmatig en kontro-
leerbaar onderhoudsbeleid.

De producenten, architekt en aannemer, krijgen zo een
kontrole op hun eigen handelingen. Het kan een bij-
drage leveren in het verkrijgen~van meer duidelijk-
heid over aansprakelijkheid en ten koste van wie ge-
breken hersteld moeten worden.

: Tot slot de overheid. Zij krijgt inzicht in de wer-
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king van haar normen. Op grond van deze nieuwe prak-
tijk kan zij op een zinvollere wijze oordelen of er
wijzigingen in de normstelling plaats moeten vinden,
En ontstaat ook voor haar meer garantie op het reali-

seren van de beoogde kwaliteit.
KONTROLE : EEN BLIJVENDE GARANTIE.

Ofschoon al Jaren gesproken wordt over een garantie-
certifikaat in de woningbouw_en op veel deelterreinen
stappen gemaakt zijn, pleiten wij voor voortdurende
kontrole. En deze kontrole is juist niet bedoeld voor
eigenaar, architekt, aannemer en overheid, maar voor-
al voor de gebruiker, Zij zijn het die in de woningen
moeten wonen en dagelijks ervaren wat gebreken en on-
derhoudstekortkomingen betekenen voor woongerief, ge-
zondheid en (stook-)kosten. Het leveren van effektie-
ve kontrolemogelijkheden voor bewoners, waarbij het
kwaliteitsonderzoek en het onderhoudsplan hulpmidde-
len zijn, vormen naar onze mening de beste BLIJVENDE

GARANTIE,

(1) GCebaseerd op een 10-tal stookkostenonderzdeken
van Stichting Bouwhulp.

(2) "RENOVEREN, KAN HET BETER, een onderzoek naar de
woontechniese, bouwtechniese en bouwfysiese kwa-
liteit van gerenoveerde woningen", een afstu-
deerrapport van ir. P.Huijbregts en ir, L.Weis-

mann, THE 1977, ongepubliceerd.
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(3) "VOORSCHRIFTEN EN WENKEN ; ALTERNATIEVE".

EOUL HULP

"DE ONTWIKKELING VAN NORMEN IN DE VOLKSHUISVES-
TING EN STADSVERNIEUWING", prof. dr. ir. Priemus
', Bouwrecht 7/1980.

(4) i"VERSCHEIDENHEID VAN MENINGEN OVER KWALITEIT EN
BOUWFOQUTEN", H.Verwater, Bouw 9/1982.

(5) "KOSTEN ONDERHOUD NA-OORLOGSE CORPORATIEWONING-
EN", artikel opgenomen in Misset - Beheer en

Onderhoud, 1980.

auteurs: P, Huijbregts, M. Liebregts en L. Weismann
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TABEL 1 "~ -~=- . : EEN OVERZICHT VAN EEN 13-TAL PROJEKTEN MET VERMELDE mzerﬂmHemommmmzmz.
Projektbeschrijving - Aspekten m.b.t. kwaliteitsgebreken
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Haarlem 1975 421 : X =
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Gouda 1976 58 X | x| x 2
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Schiedam 1981 283 4 X X X g
Venlo 1974 50 X X X X &5 P

Bron : "Kwaliteitsonderzoek, uitgevoerd door Stichting Bouwhulp'.
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