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CzZYZgaVcY iZai kZZa edgi~Z [aVEIk j0ZMZ\#VgzZ KDhAZY Z neergelegd”, zegt Kastein. “Deze discussie over de

KZzava WzkrcYZc YZ [aVih o"X] 'Zdbu“'\dZerPFiI%eﬁﬁste*d% hebben twee VVE's een stichtiig.opg@niaardering van dit gebied duurt al twintigdalaij w
bVVg 1ZiZc WZldcZgh ¢c”Zi \dZY IVVg o”_ VVc WZ (Iig g g 8

=Zi "h YVc YZ kgVV\ d[ \ZaY kddg ]g¥AcYZg] l;)JeYstlglgtl‘q)g vertegenwoordlgt de eigenaren eerhedé bewoners tot nu toe altijd het gelijk aamhun ka
de\zwgVX]i# 9z V[\ZwzzaYZ [aVihelge Zd ,, progranima yan eisen opgesteld. Is het mogedijk otrelvben gekregen. De huidige wethouder zag@t het CP
[avih ~c YA Vgin za gesloten beurs nieuwe woningen met minimadéhetpeiéept een interessante optie die kon leidan tot e
oppervlak te realiseren? doorbraak in de discussie.”

FHE=H7CC7 MED;D ;D |C7HAJ “Wijhebben in opdracht van de stichting eearhaadbaDe bewoners denken nogal verschillend ovend toeko
onderzoek uitgevoerd: wat kost het om de huntligerwsan het complex en het gebied. “Vooral bewarelfs die
ER ZIIN VEEL van dit soort portiekflats in Nederlaed.garages te slopen en wat kost het om veoyolgefignk hebben geinvesteerd in de woning, lopehtniet

Bij het uitponden van deze complexen uit de woninigzelfde locatie evenveel woningen van dezalfge wamm. Een groot deel van de bewoners vindtguist da
voorraad, moet de verhuurder zich goed realiseremtt parkeergelegenheid terug te bouwen?”, vertelu een historische kans ligt om dit met gesloder be
particuliere eigenaren met enorme problemen wordastein. “Het saldo van deze optelsom, varehet slapen”, weet Kastein.

opgezadeld. “Kopers weten vaak niet waar zij aanvan de huidige woningen en het bouwen van de ni@akéier heeft een haalbaarheidsonderzoek meer duid
beginnen. De woningen worden ouder en het \WEwesingen, wil je tot nul reduceren. Vervolggnsitunlijkheid verschaft. “De bewoners blijken gedr haast
functioneert vaak niet goed. Bewoners komek eigeakenen hoeveel woningen en parkeerplaatsen je hedgien. Zij vinden het voortzetten van het ahderhou
vast te zitten in een web van ellende. Zij ztaden btoevoegen om de kosten van de vervanging van deoor de korte termijn de beste optie. De meakvderhei
voorgelicht moeten worden”, vindt Kastein. “Er zijrhuidige woningen te kunnen afdekken.” wel verder onderzoek naar de sloop-nieuwbotwvariant
weinig perspectieven. Sommige eigenaren prober®obuhet architectenbureau ADP is in opdraeht vamaldus Kastein.

woning te verkopen aan een nieuw slachtoffdrelk zichting een volumestudie gedaan. De resjultaten zi

nu heel negatief, maar naarmate de woningen meeoopgesproken met het stichtingsbestuur endetweeZ hiZbb”c\heaVc

leeftijd raken, is dit beeld wel reéel.” VVE's. Hiermee is het nog geen gerealiseeol plan.[® nieuwe Wet ruimtelijke ordening biedt gemieenten
De praktijk is dat veel uitpondoperaties al plebben gemeente en de woningcorporatie moeten akkoordhgaatijkheid de eis op te nemen in een bestdarmingsp
gevonden. Sommige corporaties zijn eigenaar vanDaegeldt ook voor de omwonenden. dat (een deel van) een locatie via particudiehtepdr

dan de helft van de woningen gebleven. Zijapelen‘Met de woningcorporatie is vooraf een afspraealkt gergeverschap ontwikkeld moet worden. Als eiggeaar wil
een actieve rol in de VVE. Dan is er eentadulelgk s over hun participatie in het project”, legt Kastein uitriigtjmeewerken aan een bestemmingsplanwijziging om
situatie. Maar waar dit niet het geval is, eellen v zijn bereid gevonden om de extra woningen die onthgtkedd/olgens voor een andere partij dan WeEigen
particulieren een keer tegen de problemen aanlopemrden, te kopen. Dit tegen een prijs die neteondemogelijk te maken op de locatie extra wonirggm te g
Als dit soort complexen op locaties staan waaiisoltaxatiewaarde ligt. Enerzijds koopt de corparatie dbouwen. De eigenaren hebben deze opbrengsten imme
toe te voegen en de gemeente er welwillend tegerextea woningen tegen een gunstige prijs erdanderzglf nodig om de begroting van het sloop-nieuwbouw-
staat, dan kan sloop en nieuwbouw via CPO met gdslateriert zij enkele kosten voor. Dit is da&uhletv  project sluitend te krijgen. “De eigenaren aallemd

beurs volgens Kastein een passende oplossarg zijpreject financieel op drijft.” dat de extra mogelijkheden die op deze locaitie word

dit probleem. De gemeente heeft aangegeven welwillend tegengeeréeerd alleen benut kunnen worden in hetrkader v
principe te staan, maar het is nog niet bekpadkof zCollectief Particulier Opdrachtgeverschap”, legt Kastein t

8daazXinZ] daadwerkelijk met de huidige voorstellen zah@mstee gemeente heeft dit overgenomen. In het ontwerp-

Bij CPO verwerven particulieren in groepsverbandi:gemeente moet bereid zijn het bestemmingsplaestammingsplan dat op 19 mei jl. door hetigollege
bouwkavel met woonbestemming. Hiervoor organitepassen. Voorlopig ligt er een structuurontwerp. vastgesteld, wordt de bestaande situatie befesstigd.

zij zich meestal in een stichting of vereniderg zon bovendien een wijzigingsbevoegdheid opgenomen
winstoogmerk, die als opdrachtgever naar architect waarin is geregeld dat het slopen en vervargen van
aannemer van het project optreedt. Uiteinded&jk wor huidige woningen alleen via een CPO-initiatigé moge
de woningen dus in groepsverband gerealiseerd. KO p e rS Z O U d e n is (zonder het bestemmingsplan opnieuw te nmeeten aa
Eigenaren moeten volgens hem over de stre@mgetro passen). Uiteraard zijn er regels over hoeltumgeh
worden met een aantrekkelijk en degelijk plagriMen kt) ete r VO O r' er maximaal op de locatie mag worden teruggebouwd

moeten op een verantwoordelijke manier een beetje I . h wanneer een beroep op deze wijzigingsbevoegdheid
verleid worden. Met CPO weten zij immers ook niet g e I C t l I l O ete n wordt gedaan. Ook alle omwonenden willen inmtners zic

precies waaraan zij beginnen. Hoe zit het nmitede hu hebben op wat er gaat gebeuren.

tingskosten? En, waar laten we onze spullen? Met deWO rd e n “Als er voldoende eigenaren blijken te zijirdiemesr
woningcorporatie zijn er goede afspraken teanaken v hebben in een bepaald plan ter vervanging vgerhun e
wisselwoningen. Alle betrokken partijen kuneén er m woningen, kunnen zij dus naar de gemeente stappen e
deze aanpak wijzer van worden.” OVcYkddgi wijzen op de wijzigingsbevoegdheid in het begemmin

Samen met De Regie zoekt de SEV in deze mshtinig @aindvoort ging het anders. De gemeente daar is@hjalteiegt Kastein uit. “Op deze manier ontsteat e
singen voor twee portiekflats in Heemstede earZaadw het soebatten met een aantal eigenarenlean esplessing die voor alle betrokkenen gunstgriseBrete

Over het blijven investeren in de woningerijadf is portiekflats aan de boulevard. Het gaat omlin totag@en andere woningeigenaren zien de waarde van een
eigenaren twijfel ontstaan. Dat heeft te makien me0 koopwoningen verdeeld in drie blokken. Hex coggilied stijgen en de direct betrokken eigenaren vervangt
bouwkundige staat. Het wooncomfort is onder.de msaggendom van 11 afzonderlijke VVE's. met een gesloten beurs hun huidige appartenmenten do
“Er zijn allerlei zaken waar je geld in moetadsgkesr De woningen zijn vergelijkbaar met die in Heemsteda nieuw huis met een verhoogd wooncomfort. Zij kunn
goed wil wonen. De vraag is of de investeringeg ziDe gemeente vindt daarom dat dit stukje Zarmavooboawendien volop zelf meedenken in de herorgwikkelin
terugbetalen in een hogere waarde van de woningegrhieuwing toe is. Zij wilde de locatie domojeen p van het gebied.”

zegt Kastein. “Hier komt bij dat een deel védigke huwontwikkelaar laten opwaarderen. De eigenaren hefete bewoners ook daadwerkelijk overgaan ot sloop
bewoners er juist is gaan wonen vanwege dislagezich daar steeds met succes tegen verzet. nieuwbouw zal de toekomst uitwijzen.

Zij hebben dus lang niet altijd de financiélemiade “De vergoeding zou niet in verhouding staan tot het

de woningen op te knappen. Dat is een probleem.bedrag dat de huidige bewoners er ooit voor hebbernh _diehcwj_[ 7dd[#@e L_ii[h" |_ii[h6i[I$db
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Beweeglijk speelveld voor maatschappij-
gedreven corporaties
Dcilr"Za”c\heVYZc

Borging publiek belang en publieke norm-
stelling
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Gemengd bedrijfsmodel: scheiden om nieuw door lokale belanghouders en op het faciliteren vadaarbij nieuwe sturingsvarianten als bod opigoonvis
te verbinden maatschappelijke zelforganisatie, maakt eefjkoelamgoeten inzetten. De rijksoverheid zal het systsem m
De constructie van de ideale woningcorporatig valonderdeel uit van het herontwerp. organiseren en beheren en een actieve betrabikenheid
niet mee. Vooral op de meervoudigheid in fancties e het publieke belang moeten houden en waarmaken. En
gebrekkige aansturing is kritiek mogelijk. #@bslkapi Betrouwbare noodremprocedure daarbij condities voor bewoners, corporaties en gemeen
verschaffer en vastgoedbelegger zouden corporati@s stuurgroep ‘Meijerink’ doet vooral iets t het moeten creéren.”

evenals pensioenfondsen aan gematigde maar hazadt — er komt een nieuwe sterke autoriteitwozdte

rendementseisen moeten voldoen waarop een strégtg gedaan aan de borging van het publiekeddelanh.VVgY ZkdaaZ ZmeZg”~bZciZc
toezicht op te risicovolle transacties en imgesteri centrale Woonautoriteit moet er komen, maar dan &t nieuwe woonstelsel komt er niet alleenevanaf d
wordt gehouden. Als woningbeheerder zouden ze mah echte tanden. Dat publiek belang moet stevigentwerptafel. Nu al wordt in de maatschapyeetiike pr
dezelfde tucht van de markt moeten worden keldotgettorgd worden, maar dan met kabels in plaats vayeéxperimenteerd met arrangementen die voorgaande

als die welke makelaars en commerciéle verhuurdelastiekjes. kenmerken verkennen en op waarde onderzoeken.
efficiént laat werken. Als uitdeler van dateghanci Nieuwe verenigingsvormen, maatschappelijk bestuur,
maatschappelijk rendement hebben zij daaroin een vee maatschappelijke zelforganisatie, codperatieven, ze

sterkere publieke en maatschappelijke borging nodig AI Ie part” e n |n h et komen eraan als de praktijk de ruimte krijgt om te
de richting waarin die investeringen worden gedaan, experimenteren. Dat is het beroep dat de SRV doet o

zonder dat lange democratische besluitvormmgspromn Ie uwe WOO nSte | Sel de minister en de Tweede Kamer maar vooral ook op
res dfe slaqkracrt verminderend Zijn er m%ﬁiidfen m Oete n h u n bexvonerls",kgemeen.ten,. corgpr:tig en andere magt-
waarin optimaal presteren op deze verschi un .- = _jschappelijke organisaties. Bied ruimte vooeaigrerim
wordt gecombineerd met behoud van maatschappelijl}e(e rantWOO rd el IJ kh e I d organiseer ‘beleidsleren’ op weg naar een nieuw en
idealen en inzet op de maatschappelijke dgelstellin pakke n duurzaam woonstelsé\.”

Ontwerp van nieuwe bedrijfsmodellen, met ‘smheiden

. . . C[[h _d\ehcWj
nieuw te verbinden’ als motto, maakt ondengs®| uit ([h —diencw)
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herontwerp van het stelsel. C~Zjl IlddchizahZa ~c 1Zg ~c\
“Alle partijen in het nieuwe woonstelsel moeten hurf !:- d—]‘ clelri il [[' (hae hA“hX[e[abE[fhdj r;v_ré)?\d[/t:j_ld]i
. .. . . med_d]YehfehWj_[iE Zeeh <h[Z < W& [ W ¢
Lokale betrokkenheid en tegenkracht verantwoordelijkheid pakken. Corporaties zullen huf v 42 1w M_“a$ >[j Xe[a _i j[ X[i®bd 26H:L$

Het wonen is te veel van corporaties alleenrgewortiestaansrecht als maatschappelijke onderneming ver-
Betrokkenheid, medeverantwoordelijkheid enaturipichtend moeten invullen, als ‘werkorganisatie van
lokale partijen, bewoners en gemeenten voorop, maetr en met de samenleving’. Het wonen is niet van
opnieuw groeien om vervreemding en oligarchie vearporaties, het is in de eerste plaats van $ewoner
corporatiebestuurders tegen te gaan. Nietjdileen biun gemeenschappen. Corporaties zullen zich breed
corporatiebeleid, maar bij het wonen als zaatamig. Bhaatschappelijk moeten blijven oriénteren en mede-
zijn nieuwe instrumenten voor nodig, voor gemeenterantwoordelijkheid dragen, maar niet alldé ook ze
voor bewoners. Het wetsontwerp van de Maatschapipelijk€oproductie met hun partners en heefaciliter
Onderneming biedt hiervoor handvatten, maagivealananaatschappelijke zelforganisaties van t@jwoners
is nodig en mogelijk. Een programma ‘maatschappgrspectiefrijk. Gemeenten moeten echt meer van hun
verbindingen’, met inzet op versterking vaimde stutokale regierol op het gebied van wonen laten zien



2008, het jaar van de spannende verkiezingssigj@erenigde Staten,
het jaar van de mondiale financiéle en econogrischenaar ook het
jaar van de afgetreden minister Vogelaar. Eenshmgar met veel-
ingrijpende gebeurtenissen.

Hoe de SEV het er vanaf heeft gebracht, stagaarherslag over 2008.
Daarin staan de resultaten van de drie SEV-prararemieuw(d)
maatschappelijk ondernemerschap, Wat beweegtinigmarkt? en
Keer de verloedering!

Wij vragen, bijvoorbeeld in de jaarverslagprigd#en Huis, transparantie
en verantwoording van onze partners en andeleérén. Ook het
SEV-jaarverslag moet daarom een dergelijke lretteer. Welke wegen
zijn er ingeslagen? Wat zijn de prestaties emggtere? Hebben we de
gewenste effecten gezien en de verwachte resbéthéead? Ligt de
SEV nog op de koers van maatschappelijk onderBeaerxfagen en
andere stellen we in het jaarverslag. Spreek dedé&l\dan op deze
resultaten, we horen het graag!

In dit nieuw verschenen boek van Fleurke, Vahaar & Van Wijk

wordt de lezer meegenomen in een verkenningsimctiédurbulente
wereld van de woningcorporaties. De ideeén doeka@st van woning-
corporaties lopen flink uiteen. Moeten we afsereih van het fenomeen
woningcorporatie, moet de corporatie versmalleretken 6f de
integrale buurtbeheerder worden die de WRRt@rin zie

Tegen de achtergrond van een historische, intealeaéin transsectorale
vergelijking, onderzoeken de auteurs de arguroprgend waarvan men
voor een van de ontwikkelingspaden zou kunnem Ketzboek geeft
iedere politieke kleur argumenten in het debad@teekomst van deze
belangrijke sector. Het werkt inspirerend en geteeens de kwaliteit van
het publieke debat. De SEV ziet dit boek daarais eek belangrijke basis
VOOr nieuwe experimenten met arrangementen twssega@rporaties,

de gemeenschap waar zij in en voor opererentlusEicdea de markt.
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Sinds 2002 voert de Rotterdamse wooncorporathe dviosen
inkomensafhankelijk prijsbeleid, beter bekenet &lsveehuurprijzen-
systeem’. De aangeboden woningen zijn sindsdizoweleen

sociale huurprijs als een ‘markthuur’ verkrijgifzemkelijk van het
inkomen van de bewoners. Woonbron en de SE\ée\ddeffecten
van deze mogelijke voorloper voor een landeggnsysn inkomens-
afhankelijk huren in dit rapport. De SEV heeft een vergelijkbaar
experiment met Huur op Maat. We verwachten hiervan in juli 2009 d
eerste resultaten op landelijk niveau.

De provincie Groningen, de gemeenten PekeldaR®i@eheemda en
Winschoten en de SEV hebben Heins Advies gawlaegubk te doen
naar koopwoningen in het Oldambt. Het is eergvepwetrdere onder-
zoeken die concluderen dat de vraag naar womir@@stiGroningen
afneemt.

Aanleiding voor het onderzoek waren diverse aideapporten en de
waarneming dat in sommige straten van de betgekeenten veel
woningen te koop bleken te staan. Heins Ad\iesuitarden heeft de
wensen van bewoners en de technische staat vamimgew onderzoch
Deze uitkomsten werden vergeleken met eerdemekekein
Nederland. In gebieden in Zeeland, Limburg ee bijetdrbeeld zien
we vergelijkbare ontwikkelingen.

De discussie over het belang van energiebespariagger gaande,
maar sinds de economische crisis is het kallimeéeicgaan focussen
op dit onderwerp. Verschillende maatregelen vgetdeffien op uiteen-
lopende gebieden. De,@@stoot bijvoorbeeld moet drastisch worde
verlaagd, maar ook bedrijven en woningen moetegéisbleerd wordg
In nieuwbouwwoningen is isoleren bijna vanzedfisgrekhter in de
bestaande particuliere voorraad worden de kabeistsliingen niet
bereikt. Om deze te halen, moet ook de partiselitoe aan de slag.

In 2008 zijn twee verkenningen over dit ondergehpjdnage van de
SEV uitgevoerd. In dit rapport treft u de uitkoosdevan aan.

Kijk voor een uitgebreid overzicht op www.sev.nl




SEV-congres
‘MAAKBAARHEID VAN EEN
DUURZAME SAMENLEVING’

Op 23 april 2009 kwamen in het filmtheater Ginescop
Almere verschillende vertegenwoordigers vastelneeidid

de overheid en de gemeenschap samen om teneminstor
over de ‘maakbaarheid van een sociaal duurzame same
leving’. De gemeente Almere heeft corporatiaagitgen
competitie aan te gaan voor de ontwikkelinguarade
duurzame wijk Almere Hout Noord. Drie corporaties, waaron
winnaar Ymere, presenteerden hun plan in eepworksho
Daarnaast lichtten gastsprekers hun visie ofbd@meial

van een duurzame samenleving toe.

De soms stroeve samenwerking tussen de aanwezige
partijen bleef niet onderbelicht. Annet Beré&datijspr
voorbeeld over een ‘moddertheorie’ waarmealer het f

van de samenwerking aanduidt. Floor Basten deatoogde
de burger ondergewaardeerd is en serieus moet worde
genomen. Echter, voorbeelden van succesvigle zoajsc
WoonServiceWijk Escamp en het NOVA-collegekverden o
benoemd. Dankzij de diverse sprekers was het congres va
de SEV en de gemeente Almere zeer gevarieerd en liep de
spanning af en toe — op een prettige manieiop.hoog

<ZczZkAfkzZ GjdxXd

Meer informatie over het congres op www.sev.nl

Het Experiment is een kwartaaluitgave van deS§gv¥s R878, 3000 BW Een kosteloos abonnement op onze elektronisetsbniefu
Rotterdam. De SEV ontwikkelt innovatieve oplossiogenaatschappe- SEV@ctueel krijgt u door uw naam (eventueel deamaam
lijke vraagstukken op het gebied van wonen. Ded@Efhankelijk, maar uw organisatie en functie) te mailen naar seV&@aeenl.
kan niet zonder initiatiefrijke netwerkpartnarersmet hen beproeft zij U kunt zich ook abonneren via www.sev.nl.

ideeén voor innovaties in de praktijk.

Een abonnement op Het Experiment is kosteloog&magnieren aan te

vragen: schriftelijk op bovenstaand adres, tetéfom 010 - 282 50 50,

per e-mail sev@sev.nl of via www.sev.nl.

Adreswijzigingen kunt u schriftelijk doorgeveruil@ebdaarvoor de

adreswijzigingskaart/bestelbon. Dit is de andierea de adresdrager.

Overname van artikelen is mogelijk na toestenamidg koofdredacteur.

Sahil Achahboun, Lex de Boer, llse Crooy,

John Cisters, Radboud Engbersen, Kees de GrixaGiidenland,
Jeroen Singelenberg, Sander Sparenberg, MagdéoenSiane-Jo Visser.

Absoluut Design, Freek van Arkel/Hollandse Waotie,
Beekman/Hollandse Hoogte, Oote Boe/Hollandse Jasg®rouwers,
Sofie Van Hoof, Arie Kievit/Hollandse Hoogte heik,Me Nationale
Beeldbank, Geneviéve Ruocco en Wendy Panders.

Karien van Dullemen

www.absoluutdesign.nl, Bergen op Zoom
NPN drukkers

telefoonnummer 010 - 282 50 50, per email sev@fseamvww.sev.nl

INNOVATIE IN WONEN



