Vastgoedloze corporatie
luidt nieuw tijdperk in

e corporatie als facilitator van
woonwensen en als zak met
geld die door de stad beweegt.

Vastgoed komt er niet meer

aan te pas ol is in ieder geval
geen noodzakelijke veorwaarde,
Met het idee van de vaslpoedloze
woningcorporatic gaan Leon Bobbe,
directeur van de Hilversumse
corporatic Dudok Wonen (voorheen
Patio), en Martien Kromwijk,
direclenr WoonbronMaasoevers uit
Raolterdam, terug tot de essentic:

de corporalie als huisvester,

daoar Letty Reimerink*

aren neaentiag had iedercen het op-
cens over \':slgmdluduu 1 oals het over

anndoende
hulsveslen

gungspunt neernt, kun e opeens
veel meer doen dan alleen huizen verhu-

ren.” aldus Bobbe e pedachte heeft
e tot het concept van de vastgoedloze
corporatie. Inmiddels wordt hinnen et
Neswerl o
corporzties, zan de verde
het concept gews
met de SEV.
Tijdelijkheid als vitgangspunt

el concept van de vastgaed s corporatie

is simpel, Bobbe: "le zegt topen de Ka
zoek maar een woning wit op een locatis
matar kenze, e koapt de wening en gaat

Leort Bobbe

vervolgens ap zock naar het juiste koop- of
huprarrangernent, passend b de wensen
van de bewaner |zie kader, ted |, o volgt
dus als corporatic de bewener en nel an-

Martien rctizzaik

het bebeer
aned lunt, maar |k et nog
noler aan de
kunt >u||r-n e vastgaed. Maar
k realizoer me dat ik o de vitsendering
ains bl bescfrijuen ben, o i

dnl e voor

dessam, Als je alleen kooparmangementen
hebt, ek je dus feitelijle geen vasigoed
meer. Bovendien breng 3

dat i hrt »asr"ocd zit in bewegin,

2
“1k denk

blijver.

wnalbii we
de carps
gemaakt a3

zover dooracdacht dat er ean vastgeedloee

warsand an I\Iur|<|. IJle- wan Faon werlt
als een stee:
om na e denken of hel concept o

mz een tussenfase of con cin
dit moment kan i% me hel concept makke
lijker vonrstellen in Het Goof dan in con
stacl als Retierdam, waar je ook te maken
helst met leeflaarhe

" vervolgt Babbe. Ik
kom zelf cok uit een graolstedelijle prmpge.
wing. Toen ik in Hlet Gooi kwam, zccck

mct die grootstedelijie blik
i Dan metk je dd er
blijkbaar één manier van deaken |
| enbern dat w
or de mensen en voer de
het allermaal beter weten,

en veel meer vanull idelijle Letr:

enken, [e maet er #in als het fout
maat, maar langdurige betrokkenheid is
uiteondering en aeen teael, Misschion
maat het zelfs wel beter als corperates niel
20 nadrukkeliik zumwe T
laatst aan jemand wit de marktsecior wa:
veor hem nou een peede of slechte wijk
kenmerkt, ‘Tt s simpel’, zei hij. Hoe
meer corporatiewoningen, hoe slechier de
aan het denlen,”

imvesn ool dit soorl vesagsiuk
ken s de indirecte waardeverrnesrdering
wan het vastgoed, [k kan me wel voors tellen
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Eromwijle herkent zich niet in het beeld
wan de corperace dis mesr lowd dar
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ocd doct, maar s het wel cens met de -
dachte dat de corporat
in pacht heeft als het gaat om de vraag wat
goed Is voor een wijk, *Decennialang was
er e politieke opvatting dat het bevarderen
van L-lgmu\‘nnmgl)c?i[ maatschappelijk
goed was. In de joren negentig kwam daar
oy cen 1\1 moficf bif corporaties
gingen berit verkopen om geld vrij te
maken voor imvesteringen. Nu gaan we uit
van ecn nicuwe grondslag voar verkaop,
namelijk de keuzevrijheid voor bewaners,
Specifick voor kwetshare pebieden zitten
er sterke feetien aan. Je kunt meer
middeninkomens wijk of stad
vasthouden, er onistaat meer vitlileit e
et houdt sociale verhanden in de buurt i
stand. Uit omlerzock bij mensen die
hun urwoning gekocht hebben, blijkt
dat de arbeidsparticipatie van deze men-
1 opeens stijgh. Er is geen belere vorm
van integratie.

Qak veor Bobbe is de impact op de bewo-
 sterkste apect van het concept
k werbaas me iedere keer weer als je ziet
wal ecn energie en investeringsvermogen
er vrij komt als mensen hun woning kun-
nen kopen. In Het Gooi zic je het verschil
tussen koop en huur heel goed. Soms
denk ik wel cens dat we mensen gevangen
houden in cen houdgreep. De gedachie
dat wi als corporatie misschien mensen

worden beschuldigd dat ze passief op
hun vermogen zitlen, lijkt dat een niet
onbelangijk voordeel. Babbe: “De centrale
vraag in alle discussies is hoe we de bouw.
pruductie kunnen opveeren. Projectont-
wikkelaars hebben locaties, maar willen
nict bouwen in economisch slechte tijde
Wat mij beteellt Is ex niets op legen om in de
bestaande stad extra te verkopen en de helft
of meer van de nieuwbonsmoningen in het
sociale segment te bouwen. Corporaties
kummen die woningen kopen van oni-
wikkeliars. Dat kan legen murkiconforme
prijzen. lmmers, in andere delen van de
ST E o e m s e
prijzen. Je schuift dus als het ware met
cen zak met geld door de stad.” Daordat
corporaties al over een pgronl vl-mm};ul
beschikken, kunnen ze bovendien

allerlei sociale constructics ook de \ngr:lt-
inkomensgrocpen in staat stellen een wo-

ke ber

koop op steun kunnen rekenen van de
VROM-Raad en de WRI."

Veel corporaties lagen over stagnerende
verkopen, maar volgens Kromwijk lig! de
oorzaak voaral bij henzell; “Corporaties
die al een tid heig zijn met verkooppro-
gramma's investeren et meeste in de stad,

KOOPCONSTRUCTIES

Sociale Koop - De klant betaalt slechts
een deel van de koopprijs, afhankelik
van wat i wil of kan Betalen, Bij door-
verkoop op de wrije markt, betaalt hij de
rest,

KoopGoediioop - De Hlant koept de
woning en huurt de grond, Op de
grondhuur geeft de corporatie een aflo-
pende korting. Bi] doorverkoop krijgt de
nicwwe  bewoner opnieuw  korting,
. kaop-gaedhaop.n|

KoopGarant - De klant koopt de woning
tegen een gereduceerde prifs, Bij terug:
werkoop aan de corporatie wordt winst
werlies gedecld, wwwkoopgarant.com

mentgerichter. Tk kan me niel voorstellen
dat de minister daar legen is. Figenlik
z0uden we 00k aF moeten van de regionale
ing. De Klant bepaalt waar hij wil wo-

crigens zou ik zelf niet snel kiezen
om ecn woning in Groningen fe kepen
voor cen Klant uit Rotterdam, Wij kiezen
besust voor betrokkenheid bij ecn bepaald
gebied. Maar je kunt wel cen rekening:

blokkeren in b piin.
De econoom Sweder vas. Wislongen
wanrschuwde in de Enciis Heermalezing
van 2002 voor het verlaederen van wijken

Hij verwees daarbij naar het Verenigd
Koninkrik, wanr nmsssal woningen aun lage
inkomensgroepen waren verkocht, Toan
het economisch niinder ging, was er g
1d meer voor onderhoud en zette de
verloedering in. Kromwik i niel bang
vaor dergelike ario's. “Wii denken
geioug geleerd te hebben van die situatic.
Daarom zorgen wii nok voor voldoende
waarborgen, onder meer door een vingnet
voor kopers. Op het moment dat iemand
in inkomen terug gaat, kan hij weer terug
van koop naar huur. We breken met de
traditie van ‘gl zult huren’. De beste logiti-

Fen goed voorbeeld is Het Ousten, dat
lang Tel mi an VROM tot
actiefste corporatie is uitgeroepen. e moet
de stelling ook durven omdraicn. Niet
de corporaties zouden moeten bepalen of
en waar zc verkopen. magr de bewoner.
Als verkoopprogramma’s niel lopen, ligt
dat vask aan het patermalistische gedrag
“an enrporaties,”
Ook matcliing is straks passe. Keomijk:
“Als corparatics de beweeglijkheid antw
kelen die wij voorstaan, dan heeft iedere
corporatie voldoende middelen om te
* Bobbe voegt danraan toc: “Als
je et geld vit de stenen haalt, dan kun je
het drie of vier keor elfiectiover besteden.
Je meet beweging keijgen en dat krije je
alleen door tijdelijkheid.”

aangaan met een coll
corporatic it Groningen. Dan kel
die klant cok.” Bobbe vull aan; “Vitalite
van steden is zeker ook cen taak voor
orporaties ¢n daarvoor is het belangrik dat
je lokaal je rolaties en deskundigheid kunt
opbouwen. Dan ben je niel alleen een zak
met geld, maar oak cen partner die nadenkt
over de entwikkeling van een gebied.”
Tach is de hele gedachtevorming rond de
vastgoedloze corporatie volgens Kromwijk
cn Bobbe cerder revolutianaie dan ‘meer van
hetzelfde’. Kramwijk: “Met de vastgoedloze
corporatie heblien we echt iets werenlijks
te pakken. lets dat alle huidige discussies
in dee volkshuisvesting in een ander daglicht
plaatst. Eris veel discussie en anvrede over
de starheid van corporaties, over fet dis-

matie voor het idee van de
corparatie kreeg ik overipens laatst op een
bijeenkamst et verschillende bewoners
uit Rotterdam, In de enc workshop Klaag-
den bewoners over leegstaande woningen
boven winkels die stonden te verloederen.
Na de theepauze was er een workshop met

woornamelik jongeren dic kangden dat ze
20 lang op cen woning macsten wachten.
Die combinatic van beclden maakte wee

sing, voar de andere grocp is.
it je daarap inspringen.”

Schuivon mot gold
Belangrijk voordeel van
corporatie is dat het vermogen beschikb
kot In een tijd wanrin corporatics cr

de vastgoedloze
1

De minister

Een corporatie zonder vasigoed is een .2
Ja, wat eigenlijk? Een bank? Een make]
En wal vindl de minister daar dan van?
Bobbe en Kromwijk 2
een afboudende Teactic van de minister.
Bobbe: “We kopen en verkopen nu ook al.
We willen het alleen op cen veel Kleinere
schaal deen, zadal we de bewoner beter
Yunnen Faciliteren, Wat let ons om cen be-
woner uit Rotterdsm die maar Groningen
wil, een huis in Groningen aan te hieden?
Of in Spanje? Nu verzel wich daar de
arganisalie tegen die helemaal is ingericht
rond klantencontacten.”

Kromwilk: “Vrocger had je confoctic, waar-
i i groot inkocht. Nu heb je maatwerk.
De activiteit s niet anders, alleen veel consu-
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n de i en over
et gebrek aan inviocd van bewoners. De
denkrichting waarin we nu zitten geeft
antwoord op al dic thema’s. Daarmuee zijn we
er nog lang niet, maar het biedt inspire-
rende aanknopingspunten met de thema's
oim ons heen zoals de modemisering van
het funurheleid, cen betere afsiemming
tussen hum en koop, Europa. Dus ja, hel

* Letty Reimerinks is zelftandig adviseur.

i voigande corporaties 2 id vans et Ne

werk: Woonbron Maasociers, Dudok Woner

De Alliautie, Sucnmoness, Volksfuiisresting

hens, Wondrecht, fn, jutphaas Wanea
w Wonen Limburg
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