onder de loep

De Goudse Woningbouwverenigingen beheren ruim 7500
woningen. Jaarlijks zet deze bedrijfstak 50 miljoen gulden
om, terwijl het beschikt over een bedrijfsreserve van ruim
20 miljoen. Over het funktioneren en de struktuur van de
Goudse woningbouwkorporaties is weinig bekend. Eris
weinig zicht op de financiéle positie en mogelijkheden. Als
huurders worden gekonfronteerd met onderhoudsproble-
men ente .hoge” stook- en servicekosten stuiten ze
regelmatig op tegenwerking en is niets mogelijk. Het
Gemeentelijk Woningbedrijf neemt een bijzondere plaats
in. Haarwoningbestand is relatief oud en de onderhouds-
toestand laat veel te wensen over. Tegelijkertijd is de
financiéle positie niet rooskleurig.

Dit alles was aanleiding voor de gezamenlijke Goudse
bewonersorganisaties om een onderzoek uit te laten voe-
ren naar het funktioneren van de woningbouwverenigin-
genen het Gemeentelijk Woningbedrijf in Gouda. Een
onderzoek dat niet alleen de knelpunten voor de huurders
zichtbaar moest maken, maar ook instrumenten moest
geven om de oplossingen dichterbij te brengen.

Het onderzoek is uitgevoerd door het Serviceburo Stads-
vernieuwing en begeleid door een , kontrolegroep”,
waarin vertegenwoordigers zaten van verschillende be-
wonerskomitees.

van lid tot huurder

Alvorens in te gaan op de onderzoeksresultaten geven we
een korte schets van de ontwikkelingen, die zich in de
afgelopen decennia op de Goudse sociale woningbouw-
markt hebben voorgedaan,

In Gouda zijn een viertal toegelaten instellingen aktief, die
tezamen ca. 7500 woningen beheren: het Gemeentelijk
Woningbedrijt (G.W.B.), de Algemene Woningbouwvere-
niging ..Gouda", woningbouwvereniging ., St. Jozef”, en
bouwvereniging ,Het Volksbelang”,

De centrale rol die de vier toegelaten instellingen spelen
op de woningmarkt als verhuurder, is van recente datum.
Voor de oorlog bezaten zij gezamenlijk slechts 700 wonin-
gen. leder afzonderlijk bezat slechts 1 of 2 woningkom-
plexen. In de naoorlogse periode begon de groei pas
goed. In de periode 1945 tot en met 1960 kreeg het
G.W.B. erzo'n 1500 woningen bij. Dit had tot gevolg, dat
ereen ,eigen” werkapparaat ontstond.

Eind 60'er jaren neemt ook het woningbestand van de
andere toegelaten instellingen toe, vooral in de uitbrei-
dingswijk ,,Bloemendaal". Begin 70'er jaren wordt door de
woningbouwverenigingen ,Gouda" en ,St. Jozef” ook
een werkapparaat in het leven geroepen, de Stichting
Beheer Sociale Woningbouw (B.S.W.).
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Lange tijd karakteriseerde het beheer van de sociale
woningbouw zich door een aanpak per komplex. Per kom-
plex waren er zogenaamde ,huismeesters”, kontakiper-
sonen van de vereniging, die de schakel vormdenin de
levering van allerlei exstra diensten. De huurder kon bij-
voorbeeld voor klein onderhoud allerlei materialen gratis
bij hen krijgen. Tijdens de periode van komplexgewijs
beheer was de bewoner niet alleen huurder, maar ook lid
van een vereniging waar hij sterk bij betrokken was.

De schaalvergroting, het ontstaan van het werkapparaat
en tot slot de automatisering hebben geleid tot een andere
vorm van beheer. Ook de rijksoverheid heeft zijn steentje
bijgedragen. De toegelaten instellingen zijn voor wat
betreft de exploitatie van de woningen sterk afhankelijk
van die overheid, die de exploitatiegerichtheid en ook de
schaalvergroting door allerlei financiéle normeringen en
beperkende maatregelen nog eens extra heeft bevorderd,
Het beheer wordt meer exploitatiegericht. Het vereni-
gingslid wordt huurder en de verhouding tussen vereni-
ging en lid wordt er een van verhuurder en huurder. De
grenzen voor te bieden diensten worden bepaald door de
wettelijke verplichtingen van de verhuurder, en de huurder
wordt teruggedrongen in de rol van konsument. De
woningbouwvereniging verliest zo steeds meer haarrol
als belangenbehartiger van haar leden.

knelpunten in het beheer

Het onderzoek heeft zich gericht op alle aspekten van het
beheer. Het beheer is daarbij onderverdeeld in een 7-tal
aspekten: de .formele” organisatie, het gebruik, het
onderhoud, de extra diensten, de financién, de woning-
verdeling en tot slot de projekten, die aktiviteiten m.b.t. de
uitbreiding en verbetering van het woningbestand om-
valten.

Naar de bovengenoemde aspekten kan op verschillende
manieren gekeken worden. Vanuit de positie van huur-
ders gaat het om de knelpunten van het wonen, bij het
werkapparaat om de uitvoering van de taken, bijde
woningkorporatie en het bestuur om het beleid en tot slot
bij de overheid om de financiéle konsekwenties en de
wetltelijke bepalingen. Vanuit welke positie je er ook naar
kijkt, altijd speelt de afweging kosten en kwaliteit een rol
en de vraag: hoe Krijg ik er kontrole op? In het kader van dit
onderzoek is naar het beheer gekeken vanuit de positie
van de huurder.

De mogelijkheden voor huurders om de woningbouwvere-

nigingen te beinvioeden, laten een heel verschillend beeld
zien. Sinds de demokratiseringsgolf uit het midden van de
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Gezichtspunt van de huurder op bouwen en behe-
ren: vanachter het gaas.
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70’er jaren, biedt de verenigingsstruktuur weliswaar enige
mogelijikheden tot beinvioeding. Echter, voor huurdersor-
ganisaties buiten de vereniging is er nauwelijks of geen
ruimte. De instellingen informeren de huurders meestal
slecht en struktureel is er op dit gebied nog weinig gere-
geld. Huurders en hun organisaties hebben te maken met
ingewikkelde en getrapte beslissingsstrukturen. In het
rapport wordt uitgebreid ingegaan op de organisatie van
de woningbouwverenigingen en de (on-)mogelijkheden
voor de huurders er invioed op uit te oefenen.

In dit artikel zullen we ons beperken tot het financieel-
ekonomisch aspekt van het beheer. Uit het onderzoek
blijkt, dat dit voor huurders niet kontroleerbaar is. De wijze
waarop zij ermee gekonfronteerd worden, beperkt zich in
de meeste gevallentot de jaarlijks aangezegde huurver-
hoging en een globaal overzicht van de servicekosten.
Bewoners worden dus wel gekonfronteerd met de kosten
die zij moeten opbrengen, maar zij krijgen geen duidelijk
overzicht van de totale financiéle handel en wandel.
Invioed op het financieel-ekonomisch beheer hebben zij
helemaal niet.

kontrole eninvioed

De knelpunten die in het onderzoek gekonstateerd zijn,
hebben vrijwel allemaal betrekking op kosten en kwaliteit
van het wonen en de invioed die bewoners erop uit kun-
nenoefenen.
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De invioed van huurders op het beheer van woningen is
beperkt. Dit geldt ook in de sociale woningbouw. Kwaliteits-
problemen of te hoge woonlasten zijn voor huurders veelal
aanlelding om hierin verandering te brengen. Vaak dringen
de eerste signalen van de huurders niet door tot de woning- |
bouwkorporatie. Pas als de bewonersorganisatie op de
stoep staat, bestaat er een kans dat het beleid bijgesteld |
wordt. Zowel uit kosten. als kwaliteitsoverwegingen is de
inviced van de huurders essentieel. In zekere zin kent |
niemand de kwaliteit van de woning beter, dan de huurder
zelf. Juist deze e kennis wordt niet of slechts ten ‘
dele gebruikt bij de huidige wijze van beheer. Aktiviteiten
van huurders dragen bij tot een verbetering van de kwaliteit
en tot een optimale verhouding tussen woonkwaliteit en
woonlasten.
In het beheer spelen de financién een centrale rol. Wil de
inviced van de huurder ook effektief zijn, dan zal de huurder
ook inzicht en invioed op de financiéle kant van de woning-
exploitatie moeten hebben.

SSG

De voorstellen die gedaan zijn om de huidige knelpunten
op te lossen, zijn niet gezocht in het stroomlijnen van de
huidige ontwikkelingen, waarbij schaalvergroting en ver-
huurbaarheid de hoekstenen van het beleid zijn. De hui-
dige ingewikkelde en getrapte beslissingsstrukturen moe-
ten naar onze mening vervangen worden door zeggen-
schap van bewoners op komplexniveau t.a.v. de kosten
en de kwaliteit van het wonen. Kenmerkend voor de aan-
bevelingen is dan ook, dat ze de beslissing en de kontrole
op het beleid en de uitvoering daarvan binnen het bereik
van de bewoners brengen.

Voor de gekonstateerde knelpunten zijn niet alleen
+losse” aanbevelingen gedaan. Geprobeerdist.a.v. .
enkele onderdelen van de genoemde beheersaspekten ‘
voorstellen te doen, die we hebben aangeduid met het |
woord ,plan”, zoals participatieplan, huurplan, service- |
kostenplan, onderhoudsplan en financieel plan. Het plan [
is een middel voor de bewoners, dat het mogelijk maakt |
vanuit de dagelijkse praktijk van het wonen tot een goed,
betaalbaar en kontroleerbaar beheer te komen. Via het
plan worden er afspraken gemaakt tussen de bewoners-
organisatie van een kompleks en de verhuurder, hoe het |
beleid en de uitvoering van een onderdeel van het beheer
tot stand komt. De afspraken kunnen eventueel uitmon-
denin een kontrakt.

voorbeeld

Als voorbeeld zullen we het onderhoudsplan en het finan-
cieel plan nader bekijken.

Per komplex zal een inzichtelijk onderhoudsplan opge-
steld moeten worden op basis van de levensduur van de
bouwdelen, dat jaarlijks gekorrigeerd wordt aan de hand
van onderhoudskontrakten. De na te streven kwaliteit
moet worden vastgelegd en gekontroleerd. Om de totale
exploitatie van de woningen beter kontroleerbaar te
maken, pleiten we voor een koppeling van een onder-
houdsplan aan de bestedingen van het onderhoudsfonds
ende bedrijfsreserve, het financieel plan,

Bij het onderhoudsplan gaat het 0.a. om de kwaliteit van
hetklachtenonderhoud, het onderhoud bij huurderswisse-
ling en het komplexgewijs onderhoud. Het huidige onder-
houdsbeleid van de meeste toegelaten instellingen is
vooral gebaseerd op het opheffen van direkte klachten.
Dit beleid van pleisters plakken moet vervangen worden
door een preventief beleid. Het voorkémen van gebreken
moet het uitgangspunt worden van een planmatige onder-
houdsbeleid. Vanuit de positie van de bewoners zijn een
aantal argumenten te noemen die pleiten voor een onder-
houdsplan. Het onderhoudsplan kan een logisch vervolg P
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zijn van een intensief inspraakproces. Het planmatig en
preventief uitvoeren van onderhoud maakt het mogelijk
het kwaliteitsnivo in de toekomst vast te houden en voor-

komt een onnodige aantasting van het woongerief.

Tevens kan een onderhoudsplan duidelijkheid verschaf-
fen over hoe eventuele gebreken opgelost worden en wat
de onderhoudsverplichtingen van huurder en verhuurder

zijn.

Totzover gaat het om de kwaliteit van de woningen. Maar
hoe kan dat vertaald worden in een kontroleerbaar financi-

eel beheer?

De kwaliteit van het onderhoud kan niet los gezien worden
van de beschikbare middelen. In dit geval hebben we te

maken met de besteding van het onderhoudsfonds en

(een deel) van de bedrijfsreserve. Ten behoeve van het
onderhoudsplan zal een financieel plan opgesteld moeten
worden voor kosten op langere termijn, dat aangeeft hoe
de financiéle middelen ter beschikking komen vanuit de

twee ,potjes”. Voor het onderhoudsfonds is dit nog het

eenvoudigst, omdat dit fonds komplexgebonden is. Voor

de bedrijfsreserve is ditingewikkelder, omdat deze

reserve niet komplexgebonden is en niet alleen bestemd
is voor onderhoud. Toch dwingt het onderhoudsplan tot

een beleid en een daaraan gekoppeld financieel plan. Dit
kan dan een bijdrage leveren tot verbetering van kontrole

eninvioed op de besteding van de bedrijfsreserve. De
bedrijfsreserve blijft zo niet een potje waar ,alles" en
+niets” mee kan, maar krijgt voor korte en lange termijn

| een bestemming. Voor een effektieve kontrole is een goed
inzichtin de totale financién van de toegelaten instellingen
noodzakelijk. Tijdens het onderzoek zijn de financién

nader bekeken en vergeleken. In het rapport is hierover
veel materiaal te vinden.

Terillustratie geven we een beeld van de financiéle
omvang van de bedrijfsreserve en het onderhoudsfonds
inonderstaande tabel. Eind 1981 beschikten de 4 toegela-
teninstellingen gezamenlijk over een bedrijfsreserve van
ruim 13 miljoen gulden en een onderhoudsfonds van ruim
7 miljoen gulden. Omgerekend per woning is dat gemid-
deldca. f 2.800,—.
Ter vergelijking: voor 1981 bedroeg het landelijk gemid-
delde voor reserves en voorzieningen per woning voor
een woning van een woningkorporatie van gelijksoortige
grootte f 3.131,—(1).

In het kort komt het financieel plan er op neer, dater ten

aanzien van de beslissing over de bedrijfsreserve drie
niveaus worden onderscheiden, n.|. komplexniveau, vere-
nigingsniveau en stedelijk niveau. Konkreet kan dit bete-

kenen:

— dat op komplexniveau voor éénderde van de bedrijfsre-
serve beslist wordt op basis van het onderhoudsplan,

— datop verenigingsniveau t.a.v. de onderhoudspiannen
een beleid ontwikkeld wordt en tevens ook voor éénderde
van de besteding beslist wordt. Er kunnen namelijk kom-
plexen zijn die, vanwege de kwaliteit of onvoorziene

Tabel: De bedrijfsreserve en het onderhoudsfonds van de Goudse toegelaten instellingen per 31 december

1981.
Instelling G.W.B. Volksbelang St. Jozef Gouda Totaal
Totale bedrijfsreserve in guldens 2.265.619— | 2.341.648— | 4.297.540— | 4.238.998— | 13.143.805-
Totale onderhoudsfonds in
guldens 788.360,—~ | 3.329.042,- | 1.802.365- | 1.470.335~ | 7.390.102-
Bedrijfsreserve + onderhouds-
fonds per woning in guldens 1.313- 3.794 — 4.185,~ 3.039,— 2.821,—
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Plannen, zoals een uurplan,
onderhoudsplan, financieel plan, maken hetvoorde
bewoners mogelijk vanuit de dagelijkse praktijk van
het wonen tot een goed, betaalbaar en kontroleer-
baar beheer te komen.

omstandigheden, niet toekomen aan het budgeten
daarom over extra middelen moeten kunnen beschikken,
— totslot zal op stedelijk niveau voor het resterende deel
van de bedrijisreserve een gezamenlijk beleid ontwikkeld
moeten worden. Er komt dus een pol, waarin iedere toe-
gelateninstelling één derde van zijn bedrijfsreserve in
stort. Hierdoor kan het geld effektief en overeenkomstig
het gewenste volkshuisvestingsbeleid op langere termijn
ingezet worden. Tevens bestaat zo de mogelijkheid om de
huidige financiéle problemen van het G.W.B. op stedelijk
niveau aan te pakken.

Inde Goudse situatie betekent dit, dat er jaarlijks voor
ieder niveau per woning ca. f 210,—uit de bedrijfsreserve
beschikbaaris (2). Daarnaast staat uiteraard op komplex-
niveau nog de onderhoudsnorm ter beschikking. Als we
het totale budget bekijken, dat jaarlijks onttrokken kan
worden in Gouda aan bedrijfsreserves gedurende de
gehele exploitatieperiode van de woningen, dan betreft
hetca. 1,7 miljoen.

slot

Naar het beheer van woningen kan op verschillende wij-
zen gekeken worden. In het Goudse onderzoek is het
gebeurd vanuit de bewoners. De aanbevelingen moeten
niet beschouwd worden als de enige oplossingen voorde
gekonstateerde knelpunten. Er is geprobeerd middelen
aan te geven om vanuit de dagelijkse problemen tot een
beheer te komen, waarbij het wonen weer centraal staat.
De diskussie tussen de Goudse bewonersorganisaties en
de toegelaten instellingen is inmiddels op gang gekomen.
Voorlopig is er genoeg gespreksstof, maar nog meerwerk
aande winkel.

serviceburo stadsvernieuwing gouda

(1) .Kerngegevens volkshuisvesting en kengetallen
woningkorporaties”, een uitgave van de Sector Onderzoek
en Ontwikkeling van de Nationale Woningraad, Almere,
september 1983.

Klasse lil: 1800 - 4000 woningen.

(2) Prijspeil 1981,

Het rapport , Goudse Woningbouwverenigingen onder de loep”
(700 pag.) en het bijlageboek (200 pag.) kosten ieder vijf guiden,
exklusiel verzending. Te bestellen bij: Serviceburo Stadsver-

nieuwing, Nieuwehaven 204 te Gouda. Telefoon: 01820-25244.
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