Bij de benadering van de Kosten
in de woningbouw staan de
stichtingskosten veelal centraal.
Allerlei maatschappelijke ont-
wikkelingen brengen de exploita-
tickosten steeds meer voor het
voetlicht, Stonden de jaren ze-
ventig in het teken van de ener-
giekosten, in de jaren tachtig lij-
ken de onderhoudskosten te zijn
ontdekt. Van ecen integrale Kos-
tenbenadering is nog geen spra-
ke. In theorie wordt het steeds
meer beleden, maar niet in de
praktijk. Als niet meer de stich-
tingskosten maar de exploitatie-
of gebruikskosten de leidraad
gaan vormen voor het kostenbe-
grip, heeft dit tot gevolg dat er
ook een beeld moet worden ge-
vormd van de toekomstige ont-
wikkelingen in het gebruik en
beheer. Anticiperen op de knel-
punten kan misschien een aanzet
zijn voor een antwoord. Te den-
ken valt aan problemen die bij
verbouw van panden ontstaan en
betrekking hebben op de ge-
wenste fasering van de financie-
ring in geval van zelfwerkzaam-
heid, financiering van niet-woon-
gedeelten, de ecisen van sociale
verhuurders ten aanzien van te-
rugbrengen in oude staat en on-
derhoudskwaliteit.
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In de sociale woningbouw wordt nog
bijna uitsluitend gekeken naar het be-
drag. dat in het cerste jaar van gebruik
van de woning op tafel moet worden ge-
legd. Daarnaast overheerst de gedachte
dat de woning ecen af-produkt moet zijn
dat vijftig jaar meckan, terwijl de prak-
tijk van de afgelopen jaren is dat na 25
jaar een aanpassing noodzakelijk is.

Bij nieuwbouw en verbouw panden

Niet stichtingskosten centraal
maar exploitatiekosten

Twee factoren zijn hicrop van in-
vioed. In cerste instantie bestaat in de
woningbouw een specificke scheiding
tussen eigendom en gebruik in de huur-
sector: circa 56 % van het woningbe-
stand. (In wezen geldt deze scheiding
ook voor de koopsector, omdat groten-
deels van de cigenaar-bewoners slechts
via cen hypotheek over woonruimte
kunnen beschikken.) Het gevolg is dat
de explonatiekosten, die verband hou-
den met het ter beschikKing stellen en in-
standhouden van het onrocrend goced
voor rekening van de cigenaar, respec-
tievelijk exploitant zijn en via de kale
huur in rekening worden gebracht bij de
gebruiker. De overige gebruikskosten
komen volledig voor rekening van de ge-
bruiker.

Daarnaast speelt de overheid bij de
totstandkoming en instandhouding van
¢en woning een dominante rol. Zij be-
schikt grofweg over drie sturingsmecha-
nismen om exploitatickosten en even-
tueel haar bijdragen te beheersen. Ten
cerste, via het stellen van grenzen aan de
stichtingskosten wordt de grootste ex-
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ploitaticpost ,.rente en aflossing™ beins
vloed. Ten tweede, worden de ove
exploitaticposten, zoals onderhoudsko
ten en administraticve beheerkosten
genormeerd. F
En totslot worden de exploitatie-ins
komsten door wetten en regels gestuury
die betrekking hebben op de aanvang
huren en jaarlijkse huurverhoginger
Het samenspel van deze sturingen
paalt de overheidsbijdragen. De
draad hierbij is dat vooral wordt gek
ken naar de gevolgen op korte termi
cn dat er wordt gestreefd naar unifo, '
ring van gebruik en beheer.
Bekijken we de omvang van de ¢
ploitatickosten gedurende vijftig ja!i
van cen woning, dan zien we dat de tota=
le exploitatickosten de investeringskoss
tenmet 60 % 290 % overschrijden (1)
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Veranderend gebruik/beheer
Stond twintig jaar geleden nog het gezing
bestaande uit man, vrouw en Kind(=
cren). model voor de te realiscren wo-
ningen, tegenwoordig maakt dit gezin®
nog maar 43 % uit van het totale as
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udens in Nederland. En de prog-
nose voor het jaar 2000is, dat nog slechts
""26 g van de huishoudens hieruit zal be-

huisho

mml'ngrijpcndc veranderingen hebben
plaatsge\‘ﬂ"'-'c“ en zullen nog plaatsvin-
‘den in de leefsituatie van mensen. De
verandering lijkt in de richting te gaan
van een grotere pluriformiteit in woon-,
werk- en leefgedrag (2). Een illustratie
‘hiervan vormt het qzlnml woongroepen
dat sinds 1975 jaarlijks met circa 26 % is

stegen en dat op dit moment op onge-
veer 20 000 wordt geschat (3).

Ook op andere fronten is men op
zock naar andere samenlevingsvormen
of huishoudtypen, zoals bij bejaarden en
culturele minderheden. _

~ Qok binnen het traditionele gezin

zijn de posities aan het verschuiven. In

toenemende mate eist icdt_:r lid een be-
Ide mate van autonomie.

Al deze ontwikkelingen vragen om
veranderingsmogelijkheden voor e¢en
toekomstig gebruik. Na verloop van tijd
zal herverkaveling van de ruimte ge-
wenst of noodzakelijk zijn. Een finan-
cierings- en subsidiéringswijze, die uit-
gaat van vijftig jaar en één vorm van ge-
bruik als uitgangspunt neemt, zal deze
ontwikkelingen belemmeren.
~ Niet alleen op het terrein van het
gebruik zijn er allerlei ontwikkelingen
geconstateerd, maar ook in het beheer
van nicuwe woonvormen komen we in
conflict met de traditionele vormen van
beheer, Er bestaat cen tendens allerlei
onderdelen van het beheer bij een col-
lectief van huurders onder te brengen
(4). Bijvoorbeeld schoonmaakonder-
houd van gemeenschappelijke ruimten,
maar ook delen van het technisch onder-
houd, zoals vervanging van lampen.

Mogelijkheden en knelpunten
Panden in de oude binnensteden hebben
met elkaar gemeen dat ze beschikken
over relatief veel overmaat. Elke poging
om deze panden aan te passen of te ver-
beteren op grond van maatschappelijk
aanvaarde huisvestingsvierkante me-
ters, stuit op problemen van overmaat.
De breedte en diepte van deze panden
brengt dat met zich mee. Tot nu toe
heeft dit ertoe geleid dat panden in het
Kader van de HAT-regeling worden ver-
bouwd. Uiteindelijk biedt die regeling
de mogelijkheid het pand volledig om te
offelen om het zo weer passend te
maken. Vanwege het ontbreken van af-
doende financiéle regelingen komen an-
dere bewoningswijzen en verbeterni-
Yeaus niet in aanmerking.
Vanuit drie invalshocken — de be-
WOmngs_-!gc_hruikswi jze, beheerwijze en
_pl'odukucwljzc = worden hierna de
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knelpunten met de huidige kostenbena-
dering bekeken.

Bewonings-/gebruikswijze

Bij (ver-)bouw van panden vormt de in-
tegratie van woon- en werkruimte een
knelpunt voor de financiering. Over-
heidsregelingen, die een bijdrage in de
exploitatickosten geven, gaan uit van
woonruimte. Als werkruimte wordt
geintegreerd, ontstaat het probleem hoe
(stichtingskosten ¢n) exploitatickosten
kunnen worden gescheiden naar woon-
en werkruimte. Ditis in de praktijk vaak
onmogelijk (5).

Verschillende  bewoningswijzen
hebben ook verschillende exploitatie-
kosten tot gevolg. Bekijken we onder-
houdskosten bij bewoningswijzen als
groepswonen, gezinswonen en indivi-
dueel wonen — in een zelfde pand (volu-
me), dan valt op dat groepswonen tot
10 % lagere en individueel wonen tot
10 % hogere onderhoudskosten leiden
dan gezinswonen (6).. Dit heeft te maken
met het feit dat groepswonen relatief
minder en bij individueel wonen (HAT)

relatief meer uitrusting per volume-een-
heid noodzakelijk is. Als we vervolgens
echter gaan Kijken naar de onderhouds-
middelen bij het huidige normenstelsel,
dan is te zien dat door het grotere aantal
.»wooneenheden™ bij groepswonen en
individueel wonen de totale middelen
voor het pand 50 % a 100 % hoger lig-
gen dan bij gezinswonen.

Hieruit blijkt dat een differentiatie
van onder meer de onderhoudsnorm is
gewenst, waarbij ook de bewoningswij-
ze en de grootte van de ,,wooneenhe-
den” zijn betrokken.

Weliswaar zijn de onderhoudskos-
ten bij groepswonen lager, evenals de in-
vesteringskosten per vierkante meter,
maar de behoefte in de toekomst aan
aanpassing is veelal groter. Te strikte
normering van de uitgangssituatic komt
hicraan niet tegemoet,

Beheerwijze

Het sociale woningbestand, waaronder
circa 42 % van de woningen valt, wordt
beheerd door woningcorporaties. Na de
oorlog hebben ze een sterke groei door- |
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gemaakt. Kenmerkend hiervoor zj
schaalvergroting, specificke vorm
professionalisering en rationalisati
het beheer (7). Het apparaat dat z
staat brengt ook specifieke oplossin
met zich mee. Bijvoorbeeld de ong
houdsaanpak bij een bezit van 10
woningen wordt anders georga
dan bij een bezit van 100 woning
Veel corporaties stellen zich
serveerd op als het gaat om in het be
nemen van panden met andere g
kwijze(n). Alsze het wel doen., pro
ze mogelijke exploitatierisico’s te.
ceren door de eis het pand in |
spronkelijke staat terug te brenge
mers de normering van de exploi
de bijdrage van de overheid is ge
Op een uitgangssituatic bij (ver-)bou
Tegelijkertijd kunnen we ecn
nemende betrokkenheid van gebruik
constateren. Vooral bij andere woé
leefvormen ontstaat zelfs de noodz
om onderdelen van het beheer zelf
voeren. Echter de normering van
ploitatie nodigt hiertoe niet uit. B
beeld besparingen op onderhoudsk
door zelfwerkzaamheid kan nu niet
den tot een lagere huur. Bij cigenaa
woners is dan wel een reductie |
woonlasten mogelijk. Er zal m
worden gezocht naar een differentis
van de normen bij verschillende vo

betering en/of woonlastenverlagi
worden bereikt.

Produktiewijze _
De veranderende produktiewijze |
te maken met het realiseren van ver:
lende kwaliteitsniveaus tijdens planp
cessen, met de mogelijkheid om
paald kwaliteitsniveau meer gefa
uit te voeren én met de toename
werkzaamheid bij (ver-)bouw. Dit
ste leidt tot een meer geleidelijk
gang van (ver-)bouwproces naar be
Eris geen eenduidig begmmomen
voor de exploitatic. Bij woningverbe
ring is door de regeling MG 83-57
gelijk gemaakt om verschillende
terniveaus met variérende exploit
rioden te realiseren. Ook bij nicuy
van kleinere wooneenheden
groepswonen) kan de cxp!oitaﬁe‘ pe
vari¢ren van dertig tot vijftig jaar. v
rende kwaliteitsniveaus en varié
exploitatieperioden — dit is dus n
leeftijd — leiden tot andere onderho
kosten voor eenzelfde complex of p
Dit heeft onder meer te maken me
feit dat bij kortere exploitatieperic
ook minder vervangingsonderhot d
treedt.
Als we het kwaliteitsniveau = u
drukt in het te realiseren verbeterni
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bij woningverbetering — als variabele
heoordelen bij eenzelfde exploitatiepe-
riode, dan blijkt dat een hoger kwali-
teitsniveau goedkoper is. Dit is een van-
zelfsprekende zaak. Vergelijken we ech-
ter de verbeterniveaus met de bijbeho-
rende afschrijvingstermijn (voor hoog
niveau veertig jaar en laag niveau vijf-
ticn jaar), dan zal blijken dat een hoger
niveau duurder is qua onderhoudskos-
ten, omdat meer bouwdelen tijdens de
betreffende exploitatieperiode moeten
worden vervangen. Hier vormt het ont-
breken van normdifferentiatie een knel-
punt tijdens vele planprocessen en het
beheer. Door het niet toegesneden zijn
van normen op afwijkende kwaliteitsni-
veaus en exploitatieperioden, worden
keuzemogelijkheden in planprocessen
beperkt enfof stellen toekomstige be-
heerders zich behoudend op.

Andere financiering

Zowel de overheid als de hypotheekver-
schaffer kijken bij de financiering vooral
naar de kosten in het eerste jaar en voor-
al naar de stichtingskosten. Een andere
benadering lijkt op het eerste gezicht te
veel risico’s met zich mee te brengen.
Een dergelijke benadering is logisch,
voor zover veranderingen in de toe-
komst beperkt blijven en uniformering
mogelijk is.

In eerste instantie willen we ervoor
pleiten om niet alleen stichtingskosten
als uitgangspunt te nemen bij planbeoor-
deling, maar ook de exploitatickosten,
waarbij verschillende gebruikswijzen tot
hun recht kunnen komen. Als we kijken
naar de dynamische kostprijshuur, dan
zien we dat er bij de vaststelling van de
huur wordt gekeken naar een deel van
de exploitatickosten en -baten en de ont-

Exploitaticposten gedurende de gehele exploitatieperiode.

fLSilualie eengezinswoning

Isolatie
volgens MBV

Extra isolatie
verbeterde install.

Stichtingskosten f 101 700,— f 106 700.—
Vaste kosten e y 61% 7%
— rente en aflossing S4% 62%

— onvoorziene Kapitaalsuitgaven 3% 4%

— huurderving. belastingen e.d. 4% 5%
Energiekosten 29% 1R%
Onderhoudskosten 8% 0%
Adm, beheerkosten 2% 2%
Totaal in % 100% 100%
Totale exploitatickosten f 190 000,— f 173 000,—
in contante waarde 100 100

Onderhoudskosten en -baten bij variérende bewoningswijze. Uitgaande van één bestaand pand,
waarin na verbouwing 3 gezinswoningen. 5 HAT-eenheden of 6 woongroepeenheden kunnen

worden gerealiseerd.

Groepswonen Gezinswonen Individueel
wonen
Onderhoudskosten 9% 100% 110%
Onderhoudsmiddelen 200% 100% 160%%

(of 33%)"

* Dit is afhankelijk van de eenheid die door de overheid wordt erkend.

Onderhoudskosten in relatic met exploitatieperiode en verbeterniveau (6)

Exploitatieperiode

Gemiddelde jaarlijkse
onderhoudskosten bij
twee verbeterniveaus

hoog niveau laag niveau

(40 jaar) (15 jaar)
t/m 15 jaar 57% 85%
t/m 25 jaar 79% 100%
t/m 40 jaar 95% 116%
t/m 50 jaar 100% 118%

wikkeling ervan tijdens de exploitatiepe-
riode. Echter deze benadering is te sterk
gericht op normering van de exploitatie-
kosten als afgeleide van de stichtingskos-
ten.

Aansluitend op deze benadering
willen we pleiten voor een dynamische
financiering, waarbij er plaats is om op
projectniveau te schuiven in de verde-
ling van de kosten over de verschillende
exploitatieposten en waarbij de financie-
ring kan worden gespreid in de tijd, af-
hankelijk van de veranderende behoef-
ten in gebruik en beheer. Bijvoorbeeld
moet het in de praktijk mogelijk worden
om bij het begin minder te investeren
maar extra middelen te reserveren via de
post ..onvoorziene kapitaalsuitgaven™
of ..onderhoudskosten™, zodat aanpas-
singen in de toekomst mogelijk worden.

Verder moet de verwachte ontwik-
keling van de onderhoudskosten worden
gebaseerd op onderhoudsplannen die te-
gelijk met de ontwikkeling van een ver-
beterplan worden opgesteld. Tenslotte
moet bij het beschouwen van de exploi-
tatickosten ook de energiekosten wor-
den betrokken. Tot nu toe worden deze
kosten voornamelijk als gebruikskosten
gezien. Echter doordat de gebruiker in
toenemende mate de positie van de ex-
ploitant zal gaan innemen. is deze schei-
ding tussen exploitatie- en gebruikskos-
ten steeds minder op zijn plaats. m
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