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De wijk is geliefd en verguisd, heeft hechte
kent ook agressie en veel verhuizingen. De |

woningen, nieuwbouw voor ouderen en eer
is het grote probleem.
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Viesterings- opgaven tussen corporaties op te

K

laatst van de Oosterparkwijk in Groningen.
¢

or 10.000 ‘stadjers’ met een bescheiden
banden, een sterke wijkorganisatie maar
ctuering is urgent geworden. Een verster-
oegen van woningen , de bouw van koop-
leefbaarheidsbeleid. Voldoende middelen
de aanpak van deze wijk, als een van haar

erkingsverband van twaalf over Nederland
nwerking inhoud geven aan hun wens om

enmerkend voor zijn stijl is de kunst van
voor industrieel te vervaardigen gebruiks-
n deze publicatie zijn geinspireerd door het
nimale middelen de thema’s als een clip in

adviesbureau Olthof Sens.

hn Hogan, Groningen
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Wonen vandaag‘r morgen
en in 2030
|

|
Woonverkenningen: inspelen op

onvoorspelbare omsta njig eden

Drie keer een zes betekent niet dat|de I;(ans op een zes bij de volgende
worp minder is geworden. Forse vieranderingen in de afgelopen jaren
betekenen niet dat er nu rust zal komen VPO" corporaties. Het tegen-

overgestelde ligt meer voor de hand. orsg veranderingen duiden op

beweging die weer nieuwe aanpassingen uitlokt. Corporaties hebben
op een fantastische wijze gereagegerd o:p dj mogelijkheden die de ver-
zelfstandiging van de sector biedt. GGezien de turbulentie - er gebeuren

dingen die we letterlijk vorig jaar njgt vloor ogelijk hielden - zullen de
& - . \ v
meest ingrijpende veranderingen nog komen. Of beter: blijven komen.

Kees Tegel, Barbara Majoor & Aldert/Dreimiiller

Op het jaarlijkse NCIV-congres eind [maart wees Willem van Leeuwen zijn
gehoor nog eens op de ingrijpende vera 1deriingen‘ van het afgelopen decennium.
Hij waarschuwde voor eenzelfde hoeveelheid maar dan nu in een tijdsbestek van
vijf jaar. Reden te meer om een beeld hebben van wat ons te wachten staat,
zodat we adequaat kunnen reageren. thﬁ' andere‘sectoren kijken helpt dan.

Of het nu gaat om voedsel, kleding, ver’v ber of wonen, in bijna alle sectoren is de
verschuiving zichtbaar van primaire aandacht voor volume en kosten naar kwali-
teit, flexibiliteit en innovatie. Zo ook 11, de volkshuisvesting. Tot halverwege de
jaren zeventig was er sprake van groie tekorten aan woningen. Die tekorten
moesten zo snel mogelijk worden weggewerkt. éPOk al was hier soms eigenlijk
geen geld voor. De consument was blij If et elke woning en stelde weinig eisen aan
de kwaliteit. In de periode daarna ontstond meer aandacht voor kosten en effi-
ciency. Het vraagstuk van de betaalbaa hid kwam centraal te staan.

Die tijd is nu ook voorbij. De traditimjelle doelgr »ep van de corporaties zal sterk
gaan verminderen en de consument vaf nu en straks zal bereid zijn meer voor
wonen uit te geven. Hij kan dat volgenf{ het CPB in de volgende eeuw ook. De
consument wil daarvoor wel een hoger¢| kwaliteit en vooral meer keuze en vrij-
heid dan nu veelal wordt geboden. Zgggenschap over de woning (bouw en
beheer) en de locatie keuze zullen in d¢ toekomst dan ook als een vanzelfspre-

kendheid worden verwacht. En het recht op een aan het inkomen gerelateerde

; i | i
huurwoning zal geen item van belang niker ziin. Ook mag worden verwacht dat




Doelgroep wijzigt voortdurend
De benadering van de markt in termen
de grote diversificatie in vraag. Bij de
goed te onderkennen dat de vra
sociale en economische ontwikl
beheren van het woon- en leefm

De partijen in de volkshuisvesti

over ontwikkelingen nog geldig zijn.

Woningcorporaties hebben in deze discuss

tussen de overheid en de samenleving.

Corporatie of coJ'nmercie?
Vermoedelijk kan de commercie bij

toeng
de corporaties wel overnemen. Misschien
poraties zijn maatschappelijke ondernen

he
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n ‘de’ doelgroep werkt niet meer door
il
ag chh
kelinrg. In
ilieu ook
wonen en lijkt daarmee een interessant te
ng zulle
discussiéren over (gewenste) ontwikkeli
evalueren of nieuwe behoeften en kansen

ussie over nieuwe doelgroepen is het
gortdurend wijzigt athankelijk van de
elk geval maakt het ontwikkelen en
nderdeel uit van de kwaliteit van het
firein voor woningcorporaties.

continu met de samenleving moeten
en in de volkshuisvesting en daarbij
7ijn te onderkennen en eerdere analyses

ie een belangrijke rol als intermediair

mende welvaart de rol van
met enig overheidstoezicht. Maar cor-
ingen en werken zonder winststreven.

Zij kunnen geld overhevelen van de ene fictiviteit naar de andere. Daarmee kun-

nen de corporaties op de woningmarkt

woningmarkt ontleende doelstelling. Vofj
een instrument om de uitsluitend op ¢
at z
s en
de volgende pagina de mogelijke ontwikkelingen
ils de belangrijkste actoren in dit veld.

(gewenste) grenzen te houden. Als
heid zich naar opsteller van spelrege
de markt. In het schema zijn op

in de volkshuisvesting weergegeven, even
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pereren, vanuit een niet direct aan die
t de maatschappij zijn de corporaties
ewin uit zijnde marktpartijen binnen
is, dan ontwikkelt de rol van de over-
niet naar onbegrensde stimulering van
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Wisselwerking |
Tussen overheid, markt en woningcor
te onderkennen. Op elk initiatief volg

vice versa. Deze wisselwerking wordt iih het sch
pijlen, waarbij de hellingshoek het te 1
keurig voorbeeld: als de overheid haa

weer verstrekken van extra subsidies z
gedwongen samenwerking uit financie
raties zich sterker op nieuwe terreiner
zorgverlening) kan dit leiden tot een
van het speelveld door de overheid
vertraagd.

Transformatie ‘
Als gevolg van het geleidelijk loslaten
de volkshuisvesting de afgelopen jaren
ken. Dit heeft geleid tot meer vrijheid
co’s, omdat verzelfstandiging uiteraar
meebrengt. Uit voorgaand schemzja ka
gevraagde rust op het gebied van de v
nog: de sector staat, naar wij denken, g
|

Technische oplossingen

Reageren door het bedenken van techn

structuren en regels en alleen verbetere
ger voldoende. De grenzen van de be
doordat het spel en de spelregels veran
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raties is
een react

een voortdurende wisselwerking
ie van de woningcorporaties en
ema geillustreerd door de twee
ontwikkeling bepaalt. Een wille-
probeert te vergroten door het
de noodzaak van saneringen of
verminderen. Of indien corpo-
treasury, vastgoedontwikkeling,
1g van het toezicht of inperking
ntwikkelingen kunnen worden

O van de|
inbreng
hierdoor
oogpun
egeven
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1 de sector door de overheid heeft zich in
en proces van verzelfstandiging voltrok-
oor corporaties, maar ook tot meer risi-
ook financiéle zelfstandigheid met zich
worden afgeleid dat de door sommigen
kshuisvesting er niet zal komen. Sterker
deringen te wachten.

sche opl¢
binnen d
rande sy
eren.

ssingen — zoals veranderen van
e bestaande kaders — is niet lan-
stemen worden immers bereikt

produ i,- en
trends ' markt jvers
i i innovatie |
uniekheid rpl S
overheid
keuze flexibiliteit ?
g participatie & ['._
kwaliteit efficiency "+« zelfregulering| . /
v f |
5 hormen, ontwikkeling
i toezicht / corporaties
‘ verwevenheid van
G 3 all meerdere soorten
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menten die daarbij van belang zijn. Dit is flodig om de kansen die er liggen voor
corporaties waar te maken. ’ \
|
reikwijdte van
verandering
transformatie
—
herontwerp [
1/— ‘ i /
. .
optimalisatie ] { ‘
|
[ 3 diepte van
I | —» verandering
o verbeteren veranderen -

Product- en marktdrijvers ‘

De nu reeds waarneembare tendensen tenjaanzien van product- en marktdrijvers

en de rol van de overheid zijn kort beschreven

— Product- en marktdrijvers: van volumd, efficiency, kwaliteit naar flexibiliteit en
innovatie resulterend in meer ‘cohcurrentie ussen aanbieders en diversiteit in
consumenten.

_ De rol van de overheid: van de overhdid als hoeder (paternalistisch) naar een
overheid als opsteller van spelregels (7¢lfsturend) resulterend in meer markt-
werking.

|
|
|
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Kees Tegel RA en drs. ir. Aldert Dreimiiller (020) B36 72133.
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Inleiding
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Door economische groei en demografis
groepen van de sociale volkshuisvesting.
kleiner. De betaalbaarheid van het
blemen opleveren. Voor een steeds
tief zijn. De aandacht verschuift da
om, er verandert veel.

De sociale opgave voor de volkshuisvest
verschenen studie Woonverkenningen: [\
ouderen en de kansarmen. Ter illustrat
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dan vooral zullen bevinden in de grote steden

In de KPMG-achtergrondstudie bij Wo
ren wij als koers voor woningcorporati
arm, in de doelgroep opnemen. Ervan

baar komen als degenen die welvarende
geboden krijgen, en ervan uitgaande dé[il
den biedt voor realisatie van andere |
wonen en wijkbeheer, biedt verbreding
het veelbesproken scenario van margina
De belangrijkste functie van woningcorp
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De grote groep van woonconsumenten
nere doelgroepen. Onze stelling is dat d[e
re doelgroepen zullen toenemen e da?
hoefte. Die trend zal sterker worde

Nadenken over deze, deels nog on
per corporatie verschillend uit kun
den van het proces van strategiebe
passende inrichting van de organis
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|
woneén zal voo

‘mate

he OIthi

| kkelingen verschuiven de doel-
De groep

minder draagkrachtigen wordt
| ‘L een steeds kleinere groep pro-
e groep zal kopen een haalbaar alterna-
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2030 vooral gericht zijn op de
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ingen: Wonen in 2030 suggere-
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itgaande dat sociale woningen beschik-
zijn geworden goede alternatieven aan-
een brede doelgroep betere mogelijkhe-
sleids‘l.do‘ einden, zoals gedifferentieerd
van de doelgroep meer perspectief dan
serin‘g van de sector.
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van onze Klanten. DIU entnousiasine LKL VYK UIl UL 1HZCL VAl LWy iuuLie
KPMG’ers bij seminars, congressen, pron:(cto twikkelihmg en het schrijven van
artikelen over hun vakgebied. ‘
Met deze bundel van in 1997 door KPMG-medewerkers gepubliceerde artikelen
over de volkshuisvesting willen wi]l onz¢| betrpkkenheid en ons enthousiasme

voor de volkshuisvesting aan u kg nbaar mgken.

KPMG Branchegroep WoningcowpoL aties
A. Dreimiiller en K.G.P. Tegel I
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