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Corporaties moeten oplossing zelf aandragen

Geen zicht op verlichting
problemen naoorlogse woningen

Tot verrassing van de meesten van ons, is in de afgelopen
jaren gebleken, dat de grootste problemen van het beheer
van de woningvoorraad liggen bij de naoorlogse woning-
voorraad, en niet bij de vooroorlogse. De problemen van de
vooroorlogse voorraad leken zo groot, dat uiteindelijk de
“litiek gedwongen was om bevredigende oplossingen te
weéren. Die realisatie van ernst van de situatie is nog niet
voldoende doorgedrongen voor wat de naoorlogse voorraad
betreft. Het onlangs gepresenteerde Meerjarenplan Stads-
vernieuwing 1986-1990 biedt de corporaties geen enkele
handreiking. Er wordt niet getornd aan de gewraakte subsi-
dieregeling MG 83-57 en de stichtingskosten voor de verbe-
tering van naoorlogse woningen blijven gemiddeld op 30 000
gulden. Alleen het verbeteringsprogramma wordt vanaf
1989 (!) met tien procent verhoogd. Het ziet er naar uit dat
de corporaties het zelf moeten opknappen. Een planmatige
en efficiéntere uitvoering van het onderhoud kan wellicht de

corporaties nog redden.

Steeds meer blijkt, dat bij twee
soorten onderhoud van naoor-
logse woningen een goede finan-
ciéle onderbouwing ontbreekt.
Dat zijn het buitengewoon on-
derhoud en de grote beurt. La-
ten we allereerst eens kijken
naar het buitengewoon onder-
*d. Dit type onderhoud kon
. .tet verleden niet geheel wor-
den voorzien en is daarom niet
volledig opgenomen in enige
voorziening of subsidieregeling.
Heel treffend kan men dan spre-
ken van ongesubsidieerd onder-
houd (door degenen die met
problemen rond de uitvoering
van dat onderhoud zitten) of
van ,,buitengewoon’’ onderhoud
(door hen die constateren dat
normen die zij hebben gesteld
niet alles dekken).

Zowel het uitvoeren als het
niet-uitvoeren van dat onder-
houd leidt tot allerlei proble-
men, van financiéle, bouwkun-
dige en sociale aard.

Niet-subsidiabel, of buiten-
gewoon onderhoud, kan het
beste worden gedefinieerd als
onderhoud dan niet onder enige
regelgeving valt, en binnen het
7 " levensjaar van de woning
It worden uitgevoerd. Bij-

voorbeeld het vervangen van
kozijnen of andere bouwdelen,
die door een slechte constructie
of uitvoering de geplande af-
schrijvingstermijn niet halen.

Het normale onderhoud
van een woning wordt betaald
uit de inkomsten die de woning
de verhuurder opleveren. Wat
betreft de woningen in de socia-
le sector heeft het Rijk precies
bepaald hoeveel van die inkom-
sten aan het onderhouden mo-
gen worden besteed (de zoge-
naamde onderhoudsnorm). Een
andere rijksregeling betreft een
financiéle bijdrage die wordt
verstrekt als de woning na 25
jaar voor een renovatie in aan-
merking komt.

Wat overblijft is een hetero-
gene categorie onderhoud, be-
staande uit het geheel of in aan-
zienlijke mate vervangen of ver-
nieuwen van onderdelen. Dat
alles binnen het 25-jaars crite-
rium en als gevolg van gewone
processen. Dat onderhoud kan
ten dele worden gefinancierd uit
het onderhoudsfonds — voor
zover daarbinnen voldoende
ruimte is — en moet voor de rest
uit de Algemene Bedrijfsreserve
(ABR) worden betaald.

Van belang bij het definié-
ren van dit type onderhoud is de
identificatie van de ontstaans-
oorzaken. De oorzaken kunnen
worden gerubriceerd in (1):

1. Normale veroudering.

2. Ontwerpfouten.

3. Uitvoeringsfouten.

4. Materiaaldefecten (geen be-
wuste keuze tijdens bouw).

5. Onzorgvuldig gebruik.

6. Overige.

Van de oorzaken 2 t/m 6
kan de oorzaak als uitzonderlijk
worden gezien, dat wil zeggen,
niet onverwacht, maar inciden-
teel en van complex tot complex
sterk verschillend. In een onder-
zoek van het Bouwcentrum naar
niet-subsidiabel onderhoud bij
naoorlogse corporatiewoningen
(1) worden deze oorzaken als
,,uitzonderlijk”” omschreven.
Voor deze oorzaken is financie-
ring uit de ABR de aangewezen
weg, zoals in een rapport van
de NWR en het NCIV over on-
derhoudsactiviteiten bij het be-
heer door woningbouwcorpora-
ties (2) al is betoogd. Het ABR
heeft immers het karakter van
een risicofonds.

Uit het onderzoek van het
Bouwcentrum bleek dat de helft
van de kosten van het niet-subsi-
dieerbaar onderhoud te wijten is
aan normale veroudering (oor-
zaak 1). Deze conclusie is mis-
schien wel de belangrijkste van
het rapport, en heeft de meest
vergaande gevolgen voor de wij-
ze van financieren van dit type
onderhoud. Volgens het hier-
voor genoemde rapport van de
NWR en het NCIV zou normaal
onderhoud moeten worden ge-
definieerd als:

— ingrijpend normaal onder-
houd (vervangen bouwelemen-
ten)

— niet-ingrijpend normaal on-
derhoud (repareren en vervan-
gen-bouwdelen).

Dat deel van het onderhoud
zou dus uit de norm moeten

worden gefinancierd. De rest
van het niet-subsidieerbaar on-
derhoud kan dan uit de ABR
komen.

Kosten en financiering

Het is daarom interessant om
wat meer in detail in te gaan op
de kosten van het niet-subsidia-
bele onderhoud en de wijze van
financiering. Het Bouwcentrum
heeft berekend hoeveel niet-sub-
sidiabel onderhoud aan de wo-
ning is verricht sinds de opleve-
ring, en hoeveel tot en met 1990
nog moet worden verricht. Het
Bouwcentrum vindt dat gemid-
deld 4803 gulden per woning
aan kosten wordt gemaakt,
waarvan de helft al in het verle-
den is gerepareerd.

Van de kosten die nog
moeten worden gemaakt is in de
helft van de gevallen normale
veroudering de oorzaak. Ont-
werpfouten zijn goed voor 23 %
van de kosten en uitvoeringsfou-
ten voor 14 %. Opvallend is dat
73 % van de kosten aan de ge-
vels is (kozijnen, betongebre-
ken, voegwerk, scheuren in met-
selwerk), 11 % aan daken en
9 % aan uitrusting. Ook bij de-
ze percentages is de helft te wij-
ten aan normale veroudering.

Wanneer zoveel kosten te
wijten zijn aan normale verou-
dering, moet het aannemelijk te
maken zijn, dat er een verband
is tussen de leeftijd van de wo-
ning en de hoeveelheid onder-
houd. Een dergelijk verband
valt niet op te maken uit de ta-
bellen die het Bouwcentrum pu-
bliceert. Integendeel: er is zeer
veel spreiding in de kosten per
complex. Daar zijn een aantal
oorzaken voor aan te geven.

In de eerste plaats is bij een
gemiddelde leeftijd van de wo-
ningen in het onderzoek van ze-
ventien jaar de statistische maat
van spreiding slechts vijf jaar.
Met andere woorden: er zijn
maar weinig jonge en oude wo-
ningen in het bestand. Dan is
het vanzelfsprekend ook moei-
lijk om een duidelijk verband
tussen leeftijd en leeftijdgebon-
den onderhoud te vinden. Het
Bouwcentrum constateert dan
eigenlijk, dat de helft van het
niet-gesubsidieerd onderhoud
door verouderingsprocessen
wordt veroorzaakt.

De tweede reden is het bui-
tengewone karakter van dit on-
derhoud. In het jaarverslag van
de NWR over 1984 wordt gewe-
zen op het feit dat het gemid-
deld niet-subsidiabel onderhoud
in 1980 weliswaar 320 gulden
per woning bedroeg, maar dat
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slechts 40 % van de woningen
dit type onderhoud had. Voor
die woningen waren de kosten
dus veel hoger, rond de 800 gul-
den. We moeten dus conclude-
ren dat het niet-subsidiabele on-
derhoud een sterk incidenteel
karakter heeft.

Uit het Jaarverslag van de
NWR blijkt dat dit voor al het
buitengewoon onderhoud geldt,
het Bouwcentrum laat zien dat
dat ook geldt voor de leeftijdge-
‘bonden onderhoudsuitgaven.
Het hoeft ons dan ook niet te
verbazen, dat bij de vaststelling
van de onderhoudsnorm in het
verleden, maar weinig rekening
is gehouden met deze categorie
onderhoud. Bij het incidentele
karakter ervan laat de voorspel-
baarheid natuurlijk ook wat te

~—. wensen over.

De sterke concentratie van
het niet-subsidiabele onderhoud
bij een deel van de complexen,
verklaart waarom een aantal
corporaties in de problemen ko-
men. Hier helpen gemiddelden
maar weinig. Gemiddeld blijkt
het buitengewoon onderhoud
voor 40 % ten laste van het on-
derhoudsfonds en voor 60 %
ten laste van de ABR te worden
gebracht (3). Op het eerste ge-
zicht komt dat mooi overeen
met de 50 — 50 verhouding van
leeftijdgebonden (en bij het on-
derhoudsfonds thuishorende) en
bijzonder (bij de ABR horend)
onderhoud. In de praktijk is de
sterke concentratie van die kos-
ten in tegenspraak met een der-
gelijk simpele benadering.

Wanneer de voorstellen, ge-
daan in het onderzoek van de

" NWR en het NCIV, om een deel

van het niet-subsidiabel onder-
houd onder te brengen in de on-
derhoudsnorm werkelijkheid
worden, moet meer duidelijk-
heid bestaan over het incidentele
karakter van het leeftijdgebon-
den onderhoud. Een grotere
steekproef dan het Bouwcen-
trum heeft gebruikt en een ver-
gelijkbare wijze van onderzoek
lijkt de meest geschikte weg. Als
uit een dergelijk vervolgonder-
zoek zou blijken, dat alle typen
naoorlogse woningen vergelijk-
bare buitengewoon-onderhoud
uitgaven voor hun 25ste levens-
jaar zullen hebben, is de weg
vrij voor een uitbreiding van de
onderhoudsnorm. Blijken er
echter grote verschillen te be-
staan, dan zou enige differentié-
ring van de onderhoudsnorm
_een alternatief kunnen vormen.
‘orig jaar is weliswaar onder-
zoek naar differentiéring van de
onderhoudsnorm verricht, maar

dat had geen betrekking op het
niet-subsidiabel onderhoud en
leverde verder geen harde crite-
ria op voor differentiéring (4).

Tweede probleemveld

Het niet uitvoeren van niet-sub-
sidiabel onderhoud is meestal
problematisch. Meestal wordt
het wel gedaan, maar gaat het
ten koste van bijvoorbeeld het
dagelijks onderhoud (zoals
schilderwerk). Er zijn ook ge-

... De sterke concentratie van het niet-subsidiabel onderhoud bij een deel van

verrichten van onderhoud. Een
mogelijkheid om de schade te
beperken, en die door corpora-
ties zelf ter hand kan worden
genomen, is de planmatige op-
zet van onderhoud. In Renova-
tie & Onderhoud verschijnen re-
gelmatig bijdragen over deze
nieuwe trend in de bedrijfsmati-
ge aanpak van het onderhoud
(5). Men maakt melding van be-
sparingen van 10-35 %.
Interessant is de mening

e,

de complexen, verklaart waarom een aantal corporaties in de problemen ko-
men. Hier helpen gemiddeld maar weinig ... (foto: Zaandam).

vallen, waarin onderhoudswerk-
zaamheden vooruit worden ge-
schoven voorbij het 25ste levens-
jaar van de woning, waarna ze
kunnen worden uitgevoerd in
het kader van een grote beurt.
Dat brengt ons bij het twee-
de probleemveld van het beheer
van de naoorlogse woningvoor-
raad. De nieuwe bijdragerege-
ling (MG 83-57) bepaalt dat de
subsidie voortaan eenderde deel
is van de geaccepteerde kosten.
Of het exploitatieresultaat de
kosten dekt is in deze regeling
dus niet meer van toepassing.
Corporaties moeten tekorten uit
de ABR dekken of de tekorten
bijlenen. Of die geleende bedra-
gen dan ooit kunnen worden af-
gelost is hoogst twijfelachtig ge-
zien de te verwachten snel stij-
gende kosten van renovatie bij
de naoorlogse woningvoorraad.
Wanneer niet-subsidiabel
onderhoud naar de grote beurt
wordt doorgeschoven verergert
dit de situatie alleen maar. De
schade aan de woning zal alleen
maar toenemen door het niet

van de gemeente Utrecht (6), die
stelt dat een goede opname van
de bouwkundige staat van het
woningbezit de basis kan vor-
men van een inschatting van het
toekomstige onderhoud, ook
van het niet-subsidiabel onder-
houd, en van onderhoud dat
normaal in een grote beurt te-
rechtkomt. Wordt dat onder-
houd nu uitgevoerd dan kan dat
achterwege blijven bij de grote
beurt. Bovendien is er dan ook
geen vervolgschade aan de wo-
ning door het uitvoeren van dit
onderhoud.

Voor een dergelijke benade-
ring is natuurlijk geen geld.
Corporaties schuiven soms het
niet-subsidiabel onderhoud
vooruit, van naar voren halen
van onderhoud dat nu in de
grote beurt plaatsvindt kan dus
binnen de huidige regelingen al
helemaal geen sprake zijn. Toch
is dit juist de kern van het voor-
stel van de gemeente Utrecht.
De klacht is dan ook, dat de
MG 83-57 deze manier van on-
derhoud onmogelijk maakt.

Het probleem is, dat de be
wijslast bij de corporaties ligt:
zij moeten aantonen dat het
naar voren halen van onder-
houd een efficiénte besteding
van het geld is, dat anders bij
een grote beurt zou worden be-
steed. Alleen een nauwkeurige
opname van de huidige toestan.
en op basis daarvan een bereke
ning van de toekomstige onder-
houdsuitgaven kan dat bewijs I
veren.

In de afgelopen jaren heeft
onderzoek de belangrijkste pro-
blemen van het onderhoud van
naoorlogse woningwetwoningen
blootgelegd. Belangrijke hiaten
in de kwantificering van de kos
ten ontbreken echter nog, wat
mede de aarzeling verklaart var.
het ministerie van VROM om
met daadwerkelijke toezeggin-
gen te komen. Onder druk van
het uitblijven van financiéle toe-
zeggingen van het ministerie
slaan corporaties, gemeenten en
architecten wegen in om tot een
efficiéntere uitvoering van het
onderhoud te komen. De ont-
wikkelingen op dit terrein laten
zien, dat het planmatig en effi-
ciént uitvoeren van onderhoud
op korte termijn kan leiden tot
hogere uitgaven, om in de toe-
komst te worden gecompenseerd
door een betere kwaliteit van de
woningvoorraad en lagere kos-
ten. B
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