NAAR EEN PROCES VAN INTEGRALE WOONLASTENBEWAKING,
de lezing van Stichting Bouwhulp, gehouden op de eerste
kursusdag 'woonlastenbewaking', d.d. 25 mei 1984,
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Woonlastenbewaking als thema voor een kursus komt niet uit
de lucht vallen., De huidige aandacht voor woonlastenbewaking
is vooral terug te voeren op een 2-tal punten : de betaale
baarheidsproblemen t.g.v. de stijgende woonlasten en dalende
inkomens, en de tcenemende bemoeienissen van de bewpners met
d¢e planprocessen en het beheer van de woningen.
WQthastenbewaking is in dit licht te beschouwen als een bew
waking van de kosten en kwaliteit voor de bewoner/gebruiker.
Met andere woorden, de kosten en kwalitelt zozls die in de
gebruiksfase tot ultdrukking komt.

Voor de {soclale) woningbouw is dit weliswaar eén nieuw verw
schijnsel, omdat er tot nu toe een sterke scheiding bestond
tussen opdrachtgever en gebruiker. In anders sektoren van de
bouw, waar opdrachtgever en gebruiker één persoon of instan-
tie zijn, worden de beslissingen tijdens het planproces

= wisschien niet altijd even gestruktureerd = ¢p zijn ekse
ploitatiekonsekwenties bekeken. Woonlastenbewaking is in
wezen niet anders dan ekspleoitatiebewaking t.a.v. die pos=
ten, die ten laste komen van de bewoner,

Als we spreken over woonlastenbewaking, pretenderen we niet
dat we daarmee het vraagstuk van de betaalbaarheid oplossen,
Hier gaat het bij woonlastenbewaking er in eerste instantie
ot binnen de bestaande maatschappelijke randvoorwaarden,
zoals die tot ultdrukking kdmen in o.a. de energieprijsonte
wikkeling en huurprijsberekening, op projektnivo te komen
tot het realiseren van oplossingen, waarbij de verhouding
tugssn Rosten en kwalitsit voor de bewdter zo uptimaal mow
gelijk is.



"B Enkele vragen bij deiwoonlastenbewaking.

i

De titel van deze lezing luidt 'naar een proces van integra-
le woonlastenbewaking'. Dat betekent dat we een aantal uit-
angspunten willen formuleren, waaraan een dergelijke woon-
‘1astenbewak1ng moet voldoen " om hlsrtoe te komen zullen we
allereerst de huldlge praktlgk 1n de Rotterdamse stadsver-
nieuwing nader bekkgken en van kommentaar voorzien. Deze

kritieken vormen mede de bas;s,voon;een andere aanpak.
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De vraag is ng, hoe kun je naar denhuldlge praktijk kijken ?

.
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Hierwvoor zéilen we een aantal aspekten onderscheiden :
. Het doel van de woonlastenbewaklng, m.a.W., waar 1s de hui-

dige woonlastenbewaking op! gerlcht e
Pe fasenivan het plan- en beheengroces, waarop het betrek-

e

e

*king heeft. -

- De woonlastenkomponenten, m.a.w. op welke woonlastenkompo-
Y4 AERESR (Aaur, energiekosten, servicekosten) heeft de woon-
e Ias*tenberﬁa}cmg-beﬁr'ekklﬁg y ares

‘7 2 De besluit?ermlng;-mwa.w; in-heeverre levert de woonlas-

" tedbewaking senvbi jirage tots eenkontroleerbaar besluit-
S yGhmibespPeEes @ib. bty kosten emkwaliteit ?
20 mdgelijiheid offt b’ projektnivo, nieuwe oplossingen te

© - Cdpkrdducerens 18 de” woonlastensveflagen.

felrENe By Yoteslét, iwabiis® hetrwesultaat. van de huidige praktijk

- 7%-%.k. de omvahg van de wopnlasten ?
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Alvorens met deze vragen nasr de huidige praktijk te kijken,
Zulletr we eén 2f:t‘a1=¥'as1:;ekteﬁ.naﬂer; velichten : de beinvloe-
‘ :;EEih@%ﬁdééiiﬁkﬁédéﬁEﬁijd@ﬁ@:de opSenvolgende fasen, en de
4 oodzask van een -kontroléerbaar besluitvormingsproces.

CELIE Y Sy 3 dplobasT nadFchet iproces van totstandkoming en in-

(-

" ‘standhodding -van Woriingen ki jken, dan kunnen we vaststellen

El"ﬁéﬁﬁde*beiﬁvléediﬁgémﬁgélijkhedenzvoor woonlasten tijdens de
“%dcbtééngﬁﬁéhLhétnpﬁbéesééfnémen.' Per fase nemen de totale

| rinanci8iE°mirges voor de woonlasten, waarover nog een be-

- 5“51U1t geﬁ&men kan worden,verder..af. Dit geldt niet alleen

L oonidet wobnlastéh @Aar. cok voer:de. gehele eksploitatiekos-



_ten, de onderhoudskosten en.de .stichtingskosten e.d. (zie

figuur 1).
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De omvang van-de .definitieve.manges voor de woonlasten wordt

L P 1 eerste,ins;a@tigaseghalg,dgor de toe te passen huurbere=
“% ™2 keningsmethode en de.gewenste kwaliteit.

1 Pitgaande van de kwaliteit, die in de sociale woningbouw
Sando. 0 fus gerealiseerd wordt, bedragegmde figagciéle marges voor een
Sw=tal woonlastenkomponenten - verwarming, warmtapwater, ven=-
Ao LT e sxtilatie, verlichting .en §phgonmaken.gemeenschappelijke ruime=
" te =.opuprojektnivo, £.100,- per mg@nd. De woonlasten voor
deze komponenten kunnen variéren vén F.70,= tot f.170,= per
.-hmaand (1) R R s et el
Y Ter~zllustratle.hebben we in flguur 2 en 3 het verloop van
ﬁevflnanCLeLa;@apgeﬁft;gﬁquvﬁ;%ﬁzfasen en de marges per
e ts s fase voor de ;Woon-la-s'fn%nkég}p,or{%gi :'*'Yeﬂ_rwarming' weergegeven
s le; Het: :is dus zeker zinvel.de bg}réffende marges ook te
;benutben;en!in-ge;ges;uitggrﬁing te betrekken.
L E R wﬂOnder,een:kongpglegpgaaq;geslugpvéémingsproces verstaan we,
2Tt Trr Tt c:dat de beslissingen tijdenshhgp_g}a;- en beheerproces voor
e Ut v L alle. partdjen, i;h.pﬁédg be?ggé;gi inzichtelijk zijn t.a.v.
ik CA0E A 1 de kosten en .kwaliteit..Zowel de. kosten als de kwaliteit

R st aoagzijnisoor elkespartid yerschillend. Ter illustratie grijpen
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'”warmteterquLnning-in het- progek% MIC te Rotterdam ¢
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we terug Qp het veorbeeld van het al of niet toepassen van

3)

. Voor
bewoners hebben de kosten betrekking' op de mogelijke reduk-
tie van de wooﬂléstén, en &e'kﬁaliteit houdt verband met be-
haaglijkheid en regelbaarheldm_Da"verhuurder is vooral geine-
teresseerd in de (ekstra) onderhoudskosten en de kwaliteits-
overwegingen zullen in de rldhtlng gaan van de verhuurbaar-

heid en. de bouwfy51ese kwalltelt (het mogelijk ontstaan van
‘fochtproblemen) . Totuslot,mde overheld zal de betreffende
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'1nvester1ngsko$ten ‘in reiatle tot- het beschikbare budget be-

klgken. ' g
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figuur 2.
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Figuur 3.
FINARCIELE :MARGES PER .FASE: QITEX LOKATIE BLOK A - LANGE BLOK
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De huldlge praktljk ven ée wnonlastenbewakzng.
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"Els we de vrggeghdle we gestel&hebben bij de praktijk van

de- woonlastenbewaklng, nog eens korﬁ herhalen, dan hebben ze

en het ultelndellghexresultaat Vanuit deze invalshoek heb-
ben wehgekeken’ﬁﬁér de huidige praktijk in de Rotterdamse

stadsvernleuw1hg. Deze samenvatting zal door zljn beperkte

. omqgng wellicht nlet alle nuances 1n de praktijk tot hun
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recht laten komen.
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Als we ﬁllereersb'heb-doel proberen. te formuleren, dan kun-

) nen we "stellen dat ' de huidige woonlasten-/planbewaking ge-

B

kenschetst kan worden door het streven naar het beperken
van het energleverbrulkAé;hﬁﬁallteztsbewaklng in algemene
zin. Voorzover er sprake is van budgetbewaking tijdens het
planproces, is dit gericht op de investeringskosten. Voor-
zover er over woonlasten en onderdelen ervan gesproken
wordt, worden algemene termen gebruikt als streven naar het
bereiken van zo laag mogelijke woonlasten, energle-arme wo-
ningen, optimaal regelbare installatie ,, zuinig warmwater-

siesteem, beperking van bijkomende kosten.




= s "Op?welke fagen van het pian-:én beheerprbces richt zich de
huidige woonlastehbewaking 2 Misschien kunnen we beter stel-
Fen % welke fasen blijverivellediz buiten schot ? Dan kunnen

" - we Konstateren dat e “stedebouwkundige fase en de beheer—/
© - gebruiksfase op dit® moment volledig buiten beschouwing blij-
¥ ven. Intidenteel, "afhankelijk van ‘de betrokken persoon, ko-
Crhess ET Then dn allerlel planprocessentweliswaar woonlastenbesparende
“24 oplossingen ash bod, VAl eert mestruktureerd proces is echter

“ gherr sprake, Voor zover op dit moment aanzetten tot enige

struktuur zijn waar te nemen, richben die zich vooral op de
programat var eisenfase. Dit kot tot uitdrukking in het op-

© " nemen“van ‘oplossihgen d.m.v: hét Formuleren van het isola-
7l tienive (stardaardpakket) en vdor de installatie (voorkeurs-

~  oplossinigen). Uiteindé¥ijk Komen de-bovengenoemde oplossin-
o gen dkspTisiet weer “terug, ‘als Ze %epaald moeten worden, in

- o

‘- ‘sen besteksomschriffing.
In projekten waar sprake is van een eksperiment t.a.v.'moge-
3lijkéﬁﬁplossiné%ﬁifdbﬁréébéﬁw‘eﬁ ihstallatie, wordt er
it t.8.vEdé Tniduwe VropIdsSinget géprébeerd op siestematiese
“wijze inférmitde G d8 mogelijke woonlastenkonsekwenties
““te geven. Deze enigsFins gewijzigdé aanpak is noodzakelijk
¥ omdat” anders ‘iniétwe* oplodsingen hiet geaksepteerd worden.
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W KlHoewel nidt diestematies; iorden'tijdens het planproces
"-over alle wWabnlastenkoiiponenten b&slissingen genomen. De
‘Jhuidfge'aanﬁaREEét standd&rddplosSingen hebben de marges
voor de'wocnlasten, eksklusief huur, die op projektnivo te
beinvloeden zijn, gereduceerd tot f.25,- & f.50,- per

——- ({4 . .

" EChter cijférs-'van verdchitlende wSonlastenkomponenten ont-

. Breken veelal tijdefis *het!plan-"en®beheerproces. Als je toch
*in een Vroeg-Stddium cijfers wilt -hebben, geeft bijvoorbeeld
‘de Woningkorporatie sléchts globale ramingen en zijn de cij-
fers niet hard. Ook geven de verschillende partijen ver-

schillende cijfers (5).

Een ander aspekt, dat door ons genoemd is, betreft de bij-
drage tot een kontroleerbaar besluitvormingsproces m.b.t.



kosten en kwa;iteit.lReeq§_is,gekonstatéerd dat mogelijke

. keuzes tijdepé het planproges niet. voorzien worden van woon-
lastenkonsekwenties, met. uitzondering bij incidenten en eks-

- perimenten. Niet alleen de prg;gstenkonsekwenties worden
niet aangegeven, sterker ggg,abgsl;ssingen over gebouw en
installatie kpmenjpas-aanibog:alﬁije er in het planproces

. niet meer omheen‘kupngBiquorbegldyge installatie komt

. yeelal pas ter sprake als de besteksfase nadert. Dat bete-
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kent 4in: dit gevallzdggzeenhggg;a¥”9plossingen niet mogelijk
ziin. o RN b e

Verder zien we dat, de huidige. beslultvormlng vooral gestruke
tureerd wordt .naap. de hgndel%pgen,tqle verband houden met
. de opeenvolgende aﬁbtel}jke,beslissingen en met de kontrak-
tureel te leveren blgdragen.van andere partijen. Bijvoor-

. beeld, wanneer is .het. schetsantwgrghklaar, wanneer moet
Bouw en Wonlng;pezlchtwhet p;an.kontroleren, enz. ?

] -~
- 0 uy

Iet slotJQe;gpgel;jkggiq.oqijpieuwe' oplossingen te intro-
3T&%Ggqugegﬂ?QigﬁpeQgwbggg%§§enpg§paqeqd effekt hebben, Hoewel

het huidige standaardpriogramma van eisen bedoeld is als
;ri;héLijq,en Q%Qt;akg hap@g_porq, %Rdat er op projektnivo
.nog. ruimte ‘.:!',..s . ig.:‘qg praktijk anders. Oplossingen uit het
verleden worden gereproduceerd. Voorzover er sprake is van
nieuwe..oplossingen, orden .ze megstgl uitgesloten op grond
_van het ongbreken.van gegevens .en (direkte) ervaring. Ekspe-
rimenten vervullen daarom ook een belangrijke voortrekkers
POle.: ¢, g v om w Gy b
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Zoals uit de voorafgaande 1621ngen duldelljk geworden is, is

= jekten, veel Qerglktt;.ggv;~pet?§erugdr1ngen van de woonlas-

ten op projekpgiqp. Echter ngg‘stegds zijn er op projektnivo
-keuzes te maken, die.de Wgoqlasten_al of niet positief bein-

vioceden.



Vanuif de ﬁuidige tekortkomingen raar -het proces van een

integrale woonlastenbewaking.

11s we de huidige pééktijk beki jken, dan kunnen we samenvat-
tend de volgende tekortkomingen-konstateren t.a.v. de woon-
lastenbewaklng : ez

- Een deel van’ het plan— en’ beheerproces blijft buiten be-
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‘schouwlng.
- Hoewel de belangrlgkste wwoonl&stenkomponenten kwa omvang
* doir H5 huldlge asnpak zijin terliggebracht, blijven er een

aantal komponenten buiten beschouwing en worden de reste-

rende marges niet volledlg benut.

- Inzicht in de konsekwentzes van besluiten t.a.v. woonlas-
ten en eksploltatlekosten is onvoldoende aanwezig en de
benodigde rekentechniek hiervoor ontbreekt.

- De besluitvorming is niet gestruktureerd t.a.v. de kosten
en de kwaliteit. Ook de bijdragen van de verschillende
partijen zijn er niet op gericht om hierin duideli jkheid
te brengen.

Mede op grond van deze tekortkomingen hebben we voor de

te ontwikkelen woonlastenbewakingsmethode de volgende ult-

gangspunten geformuleerd :

- Het gehele besluitvormingsproces, inklusief het stedebouw-
kundig plan en de beheerfase, inzichtelijk te maken en 2o
te struktureren, dat alle partijen weten waarover beslist
wordt, wat de konsekwenties zijn en wat de bijdragen van
de verschillende partijen moet zijn tijdens het proces.

- Het ontwikkelen van instrumenten, die bevorderen dat de
bijdragen van de andere partijen, i.h.b. van de architekt,
jeiden tot een optimale oplossing vanuit de woonlasten, -
met behoud van kwaliteit. Tevens zullen er rekentechnieken
ontwikkeld moeten worden die het mogelijk maken allerlei
oplossingen, die tijdens het planproces ontwikkeld worden,
te voorzien van de woonlastenkonsekwenties.

Hierop zal in de volgende bijeenkomst nader ingegaan worden.

Rotterdam, 25 mei 1984 (83.005.03)
Stichting Bouwhulp : Pieter Huijbregts en Martin Liebregts.
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Noten bij de lezing 'naar een proces van integrale woonlase

tenbewaking'.
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