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Voorwoord

Dit onderzoek is multidisciplinair van karakter. De vak-
gebleden die de voorpaamste bijdrage leverden waren de
economie zoals die bedreven wordt binmen de Onderafde-
ling der Wijsbegeerte en Maatschappljwetenschappen en de
uitvoeringstechniek binnen de Afdeling der Bouwkunde,
beide van de TH=Eindhoven.

Door samenwerking met ir. H.A.J. van Drunen op het ge-
bied van de rencvatietechnieken kreeg mijn bouwkundig
onderzoek een grote stimulans. Van veel belang waren ook
de discussies met leden van bovengenoemde afdelingen, de
discussies op colleges en de begeleiding van afstudeer-
dergs. Verscheidene bedrijven en instellingen gaven in-
formatie en leverden commentaar.

Op het moment dat het promotieonderzoek gestalte begon
te krijgen werd een dagelijkse inbreng vanuit de bouw-
kunde noodzakelijk. Rini Quirijns en Erik Bosmans hebben
beide de lacumes in mljin kennis opgevuld, op uitgebreide
schaal meegedacht en ook veel moeten rekenen. Het reken-
werk was van een zodanige omvang dat Dick Rabbinowitsch
de computer voor ops bereilkbaar maakte., Bovendien zorgde
hij ervoor dat de wensen ten aanzien van de vormgeving
van het boek door de tekstverwerker begrepen werden.
Prof.ir. L.P. Sikkel en prof.dr. J. Wemelsfelder - mijn
promotoren - ben ik veel dank verschuldigd, omdat =zij
bereid waren zich in een voor hen 'vreemd' vakgebied te
verdiepen en met mij mee te denken.

Vele anderer hielpen mij - mereel en op andere wijze -
waarvoor veel dank.

Son (N-Br.), november 1983 Herman Tempelmans Flat
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Hoofdstuk 1
Inleiding

Zonder economische recessie zouden overheld en particu-
lier minder problemen hebben met de kosten van de volks~
huisvesting., Nu het te verdelen inkomen 'echt schaars'
is, wordt het duidelijk dat de kennis ontbreekt om tot
een goede besteding van het inkomen te komen. Op sommige
gebieden tracht men daarom door deregulering de beslis-
sing dichter bij de direct betrokkenen te brengen.

Bij de woondienstenvoorziening speelt de overheld een
belangrijke rol, omdat voor de particulier het probleem
re cotiplex is en miet iedereen voldoende middelen heeft
on In zijn beheceften te voorzien. In verschillende poli-
tieke systemen Is de overheid actief, terwijl het indi-
vidu toch sterk bij de financiering van de huisvesting
betrokker is. Voor overheid &n individu moet dan ook het
inzicht in de woondienstenveoorziening voldecende zijn om
te kunnen beslissen.

Belangrijk bij de besluitvorming is momenteel de hoogte
van de investering in een woning, terwiil de hoogte van
de periodekosten op de lange termijn minder meespeelt.
Dit komt doordat de overheid per jaar de inkomsten en
uitgaven zoveel mogelijk in evenwiceht tracht te brengen
en ook belegpers een relatief korte termijn in aanmer-—
king nemen. De periode waarvoor de investering conse~
quenties heeft is lang en de omstandigheden zijn onze-
ker. Het laatste probleem kan voor een deel opgelost
worden deor het woonproces als een produktieproces te
bezien en de verwevenheid met het bouwproces daarbtij te
betrekken.

Het bouwproces lijkt te zijn be#indigd wanneer het ge-
bouw gereed is; daarna begint het langdurige woonproces.
et woonproces wordr echter regelmatig onderbroken om
het gebouw goed bruikbaar te houden. Dan blijkt dat het
bouwproces eem langdurig proces is dat vrijwel ononder-—
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broken wvanuit het woonproces impulsen krijet. Bilj elke
beslissing moet er rekening mee worden gehouden, dat op
een later moment weer gebouwd wordt (nieuwbouw of reha-
bilitatie) en dat een investering pefirancierd moet kun—
nen worden. Wanneer we weten welke ingrepen in de toe-
komst in een woning gedasn moeten worden, kan daar bij
de pericdekostenberekening rekening mee worden gehouden.
De waarde van de voorraad woondiensten houdt alleen ge-—
lijke tred met de grootte van de investering indien de
vermeogenskosten =zoveel mwogelijk in de periodekosten
doorwerken.

Bij het bepalen van de kosten van het women beschouwen
we het gebouw als gen duurzaamproduktiemiddel dat woon-—
diensten levert. Belangrijk zijn de Lkosten wvan rente en
afschrijving bij steeds veranderende bouwprijzen. Om de
hoogte van deze kosten te bepalen wordt het gebouw ge-
zien als een complex duvurzaamproduktlemiddel bestaande
uit min of meer onafbankelijke delen die diensten leve-
ren. Elk deel kent zijn eligen levensduur en periodekos-—
ten.

Aan de orde komen bedrijfseconomische analyses van het
bouw— en het woonproces met de consequenties veoor de ge-—
hele woningvoorraad. De structuur vam het gebouw wordt
voor beide processen inzichtelijk gemsakt in een elemen-—
tenmatrix. Daarin zijn de delen ven een woning met Vver-
schillende levensduren herkenbaar en worden de perlode-
kosten berekend. Nagegaan wordt wie de verantweordelijk-
heid voor de investering in de verschillende delen kan
nemen en wie deze dan financlert. Vanuit de economische
analyse wordt gekomen tot een vorm van het drager—inbouw
cysteem met gedeelde verantwoordelijkheid.

Door het grotere Inzicht in de periodekosten kan een
deel van de beslissingen aan het individu overgelaten
worden, dat het inkomen dan rationeler zou besteden.
Voor de overheld dalen dan de uitgaven in de woonsector
door een geringere vraag naar vermogen en minder subsi-
dies op de lange termijn. De verantwoordelijkheid wan de
overheid blijft bestaan.



Hoofdstuk 2
Participanten in twee markten

2.1. Inleiding

Het veoorzien in de behcefte aan poederen en diensten
vindt in principe steeds plastz op ¢cen markt. Indien
vraag en aanbod goed te doorzlen zijn zal wveelal een
markt ontstaan waarin aanbieders optreden, die overecen—
komstige activiteiten ontwikkelen en vragers die verge—
lijkbare diensten vragen.

In het geval van de woondiensten is de zaak echter com~
plex. De activiteiten die wnodlg zijn om tot een asabod
te komen zijn niet in &&n bedrijf geconcentreerd. Glo-
taal kunner de processem van het ontwerpen, het uitvoe-
ren en de exploiratie worden onderscheiden. Asn de ande-
re kant zien we dat de vraag nlet homogeen Iis en in een
constante ontwikkeling verkeert door een groot aantal
corzaken. De belangrijkste corzaken zijn de ontwikkeling
in de samenstelling van de gezinnen, van de bevolking en
de welvaart. De individuen kunmen het verloop van de
vraag en het aanbod niet of nauwelijks overzien.

Het gebrek aan inzicht komt voornamelijk door het sterk
gescheiden zijn van de markt wasrvoor gebouwen worden
gevealiseerd en markt waarop woondliensten worden verhan-—
deld. Op deze markten opereren verschillende participan-
ten wanmeer het huurwoningen berreft. Een belangrijke
teden dat de overheid op beide markten een rol speelt
is, dat zij rekening kan houden mer een langere planpe-
riode of ean verder weg gelegen planhorizom. Door meer—
dere ocorzaken wordt de wocndienstenvoorzienming echter
niet overzien en moeten we ons afvragen in hoeverrs het
zinvel is dat de overheid een groot deel van de beslis—
singen beTnvloedt.



2.2. Bouwer, investeerder, gebrulker en overbeid

2:2+1+ Wonen: individuele of collectieve verantwoorde=
lijkheid

Het proces dat leidt tot het =aanbod van woondiensten is
&6n van de eerste processen die gebruik maakten van om-
wegproduktie, In ieder economisch systeem en in elk sta-
dium van zijn ontwikkeling kent men individuele niet-
professionele acties om in de behoefte aan woondiensten
te voorzien. In het zogersamd kapitalistische systeem
ziet men vaak dat een aanzienlijk deel van de huisves-
ting in belangijke mate onder invliced vap de overheid
staat. Daartegenover staat, dat in landen met centraal
geleide systemen een groot deel van de woningvocorziening
afhankelijk is van het particulier initiatief.
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In Nederland wordt het overgrote deel van de nieuwbouw-
activiteiten beinvlced door de overheid, In afbeelding
2.2, zien we, dat het aandeel van de ongesubsidieerde
woningen eenderde van het totaal aantal voltooide wonin-
gen in 1978 was. Voordien was dat aandeel veel geringer
evenals daarna. In 1982 werden nagenceg alle huurwopin=
geén gesubsidieerd; van alle voltoolde woningen in dat
jaar was minder dan 10%Z niet gesubsidieerd. Het beeld
van de begonnen woningen (afb. 2.1.) laat ons zien dat
de situatie niet snel duidelijk zal veranderen. Natuur-
lijk is het zo, dat de subsidies slechts een bijdrage
betreffen. Daartegenover staat, dat ook het gebruik of
de exploitatie gesubsidieerd kunnen worden. Deze gubgi-
dies dienen om de periodekosten te drukken. Een investe-
ring zonder een directe of indirecte overheidsbijdrage
komt vrijwel niet voor.

Bekijken we aan de andere kant centraal peleide volks—
huishoudingen, dan zien we dat die het piet zonder par-
ticulier initiatief deen. In Hongarije wordt slachts
circa 30% van de nieuwbouwwoningen door de overheid ge-
financierd. Voor de overige 70% moet het individu over
tenminste 30% van de investeringskosten zelf beschikken,
terwijl de rest pgoedkoop kan worden geleend. Voor 70%
van de nieuwbouw ligt het initiatief om te investeren
bij het individu.

De siruvatie ip Polen 1s hiermee vergelijlkbaar. Uit af-
beelding 2.3. blijkt, dat het aandeel van de staatswo-
ningen drastisch is teruggelopen. Dit geldt in mindere
mate ook voor de zuiver privé-woningen, maar in aaptal-
len is er in de privé-woninghouw niet veel veranderd. De
belangrijkste verandering betreft het opkomen van cobpe-
raties. In deze cobiperaties kunnen de leden mede-eigenaar

ELGENDOM VAN NIEUWBOUWWONINGEN IN Z
JAAR STAAT COUPERATIES FRIVE
1950 60 “ 40
1960 48 10 42
1470 23 49 28
1980 20 &0 z0

Afbeelding 2.3+ Aandeel overheid en particulier bij
nieuwwbouw in Polen. (Bron: o.a., Andrze-
Jjewski, blz. 63, lit. 01 en Ball, blz.
31, lit. 04)



zijn, of nemen de leden als huurder het initiatief om te
bouwen. In 1980 kwam 80% van de nieuwbouw tot stand met
particulier initiatief,

In landen met economische stelsels die op de socialisti-
sche gedachte zijn gebaseerd, is het eigendom in princi-
pe pemeenschappelijk. Kapitaalinvesteringen zijn dan ook
'het recht en de plicht van de stzat'. De consequentie
van deze gedachte Is, dat de verdeling van de woning-
voorraad een administratieve aangelegenheid is. Ook voor
bijvoorbeeld vakan-ies in het binnenland kan men stel-
len, dat iedereen daar recht op heeft en dat de toewlj-
zing een administratief probleem is., Voor het gebruik
van een aute of voor het houden wvan vakanties in het
buitenland zouden echter wel de fipancikle consequenties
een rol moeten spelenz + Fen probleem iz echter dat
cok bij administratief te verdelen goederen en diensten
uitgegaan moet worden van schaarse middelen en per indi-
vidu varidrende preferenties. Heeft de overheid niet
voldoende middelen dan zal het individu zelf willen in-
vesteren, maar dan op hoge kapitaallasten kunnen uitko—
men .

Zowel in centraal geleide landen als in andere landen
zien we dat beslissingen op verschillende nilveaus geno-—
men worden - afhankelijk van het socort goederen of dien-
sten, Voor sommige goorten is het van belang dat inzicht
bestaat in de totale behoefte wvan de bevolking, terwijl
voor andere inzicht in de spreiding van de individuele
behoefren en uitgaven moet bestaan. In het tweede geval
iz hat voor de overheid moeilijk dan wel onmogelijk om
zich een goed inzicht te verschaffen; bhet brengt in ie-
der geval hoge kosten met zich mee. Met een indeling in
vier categorie¥n analyseren we het overheidsingrijpen.

Voor vier categerien van goederen en diemsten kan de
overheid de grootte en de verdeling van het aanbod bein-
vloeden.

1) Goederen en diensten waar niewand van kan werden uit-
gesloten. Dergelijke goederen en dienster kunnen niet
aan een afzonderlijk individu worden aangeboden of
door hem worden gecopsumeerd. De consequentie daarvan
is dat de bijdrage die het individu betaalt niet in
relatie staat tot de mate van het gebruik. Voorbeel-
den vanp deze categorie zijn defensie enm de deltawer-
ken.



?2) Goederen en diensten die effici&nter via een staats—
monopolie kunnen worden aangeboden. De kosten kunnen
van regio tot regic sterk verschillen, terwijl hun
waarde voor de gebrulker overal vrijwel gelijk =zal
zijn. De prijc die per diensteenheid meet worden be-
taald is voor iedereen gelijk, terwljl deze prijs
niet kostendekkend hoeft te zijn. Voorbeelden van
goederen en diensten die in de meeste landen in de
een of andere vorm van staztsmongpolie worden aange-—
boden zijn de diensten van de posterijen, het open—
baar verveer enm diverse vormen van energie.

3) Goederen en diensten waarvan bhet individu

- zijn behoeftenS) niet kan overzien, en/of
— de kosten niet kan dragen.
Het betreft veelal behoeften waarbij de produktie een
lapnge—termijnbeslissing betreft en vsak een grote in-
vestering behoeft. De overheid kam zelf de produktie
ter hand nemen of de produktie nzar omvang en aard
reguleren. Gegien de grote verschillen in behoeften
en tbestedingsmogelijkheden is het de vraag of de
overheid het geheel van vraag en sanbod moet regelen
of slechts in bepaalde sectoren haar invliced moet
aanwenden. De consequentie vap dit scort Invloed is,
dat in ruime mate van subsidies en belastingen ge-
brulk gemaakt moet worden. Cesproken wordt meestal
van 'merit goods'. Voorbeelden =zijn deels de woon-
dienstenvoeorziening, de cultuur en het onderwijs.

4) Goederen en dilenstem waarvan het individu zijn bhe-
hoeften kan overzien en eéen voldoende bhoog inkomen
heeft om 4in de ‘basisbehoeften +te voorzien. Het
ingrijpen in de voorziening in dit soort poederen en
diensten — het tepalen van de produktieomvang en het
vaststellen van de verkoopprijzem - hangt in belang~
rijke mate af van de politieke situatie.

De redenen voor overheidsingrijpen in de woondiensten-—
voorziening zijn nlet te wvinden onder (1) en {(2). Het
hebben van basisveoorzieningen op het gebied wvan het wo-
nen heeft geen onderdeel uit te maken van een soort na-—
tionaal plan =zoals dat voor defensie en deltawerken
geldt. Daarbij komt, dat de gevraagde diensten zo hete-
rogeen zijn dat ze nier op &8n lijn gesteld kumnen wor-
den met de diensten van de bestaznde (semi-)overheidsbe-
drijvens Daartegenover staat echter, dat het npiet wvoor
ieder individu mogelijk is om over een huis te beschik-
ken en daarmee het azanbod van woondiensten voor hem en
zijn gezip veilig te stellen. Het 1s daarbij echter de
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vraag of de overheid het hele azanhod moet reguleren. De
markt 15 dermate ondoorzichtig, dat de overheid nauwe-~
1ijks kan nagaan wat de basistehoeften zijn waarvoor
verantwoordeli jkheid genomen wordt.

2.2.2. Planhorizon, subsidies en kapitaalverspilling.

Specifieke redenen voor overheidsbemoeienis met het wo-
nen zijn de lange periode waarop een beslissing betrek—
king heeft en de grote investering die ermee gepaard
gaat. De perfiode die een individu bescheuwt is in het
algemcen veel korter dan de levensduur van een woning.
bDit Lrengt met zich mee, dat een individu anders tegen
de uitgaven aankijkt dan de overheid meoet doen. Om vraag
en aanhod op de lange termijn in evenwicht te houden zal
de overheid op de korte termijn fipancieel moeten inter-—
veniéren.

De financi¥le hetrokkenheid van de overheid bestaat niet
alleen uit het geven van subsidies aan exploitanten en
gebruikers vap woningen. Ook het investeren wordt gesub-
sidieerd, terwijl de overheid ook zelf — direct of indi-
rect = in womingen investeert., Dit betekent dat in be-
paalde perioden = zoals na de verwoestingen als gevolg
van een oorlog — een grote aanslag op het overheidsbud-
get wordt gepleegd.

De overheid tracht dan, gegeven het Eteschikbare budget,
een zo groot mogelijk aantal woningen te realiseren. De
aandacht wordt dan meer gericht op het minimaliseren van
de investeringsuitgaven dan het minimaliseren wan de
periodekosten bij gegeven diensten. T[it kan op twee
wljzen tot verspilling leiden.

Een eerste vorm van verspilling bestaat daarin, dat
clechts over een vrij korte periode en met relatlef veel
bijkoemende keosten het gewenste veorzieningennivesu kan
worden gehaald. In verband met de lage investering wor-
den niet steeds materialen met een lange levensduur en
welnig onderhoudskosten gekozen. Van de materialen wordt
ge€ist dat ze het een afzienbarc periede uithouden. In
het kader van de exploitatie wordenm normbedragen voor
het onderhoud aangehouden, welke nauwelijks in relatie
staan tot de wjjze waarop het hvis werd gehouwd,

Met een hogere investering zou mogelijk tot Jagere pe-
riodekosten gekomen kunnen worden, deor goedkoper onder-
houd en langere levensduren. De investeringsmiddelen
zijn dan niet efficiEnt aangewend en dus ten dele ver=-
spild.
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Een tweede vorm van kapitaalverspilling hangt =amen met
de wijze waarop woningen worden aangepast aan veranderde
omstandigheden. EFen onderscheid moet daarbij worden ge—
maakt tussen werkraamheden om het oorspronkelijk bedoel-
de voorzieningenniveau te handhaven en die welke =zijn
gericht op verhoging van dat voorzieningenniveau.

Niet alleen de diensten van de woning veranderen, maar
ook de vraag is steeds azan verandering onderhevig., Men
gaat ey bij het realiseren van een woning en het bepalen
van de periodekosten vanuit, dat gedurende een lange pe-—
riode — wveelal 50 jaar - dezelfde diensten geleverd wor-—
den. Een aanpassing is duur omdat bij de nieuwbouw niet
of nauwelijks met veranderinmgen rekening is gehouden.
Delen van het gebouw worden verwijderd omdat ze econg=
misch versleten zijn. Indien bij de nieuwbouw wmet een
kertere levensduur was gerekend zou misschien een andere
constructie pgekozen zijn, of zouden goedkopere onderde—
len zijn aangebracht.

In feite vindt de kapitaalverspilling in de loop der
tijd rlaats. Het wordt echter pas geopenbaard wanneer
bij een rehabilitatie de boekwaarde van de woning wordt
genomen om de toekotstige periodekosten te ‘terekenen.
Wanneer dat Jleidt tot een toekomstige stroom van subsi-
dies, dan wordt de druk om de periodekosten te minimali-
seren weer groter.

Door de aanpak van de overheid spelen de overige parti=-
cipanten een meer afwachtende rol in het proces van de
woondienstenvoorziening dan zou moeten.

2.2.3. Bouwen, exploiteren en beworen

Een individuele bewoner hanteert een planpericde, die
kert is vergeleken wet de levensduur van een woning. Dit
is een belangrijke reden voor eem zekeve mate wvan in-
grijpen door de overheid. De overheid tracht echter op
de¢ korte termijn zoveel mogelijk aan de wensen tegemoet
te komen. Het jaarlijkse budget moet daarom op da korte
terpijn vruchten afwerpen. Dit betekent dat de overheid
de investeringskosten tracht te drukken wmwogelijk ten
koste van hogere periodekosten op de langere termijn.

Door de lage periodekosten op de korte termijn neemt de
vraag sterk toe, wat leidt tot nog grotere tekortem op
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de langere termljo. De korte-termijnbenadering brengt
het individu in problemen die de overheid had moeten
voorkomen door zelf van een lange-~termijnbenadering uir
te gaan.

De korte—termijnbenadering heeft ook consequenties voor
de investeringsgenelgdheid van de exploitanten en daar-
mee op het aanbod van woondiensten. Exploitanten hebben
ook een vrij korte planhorizon met herrekkipg tor hun
investering. Een combinatie moet worden gemaakt van de
waatrdevastheid van de investerimg en het rendement op
het vermogen. Hierbij is het nauweli fks mogelijk een pe-—
riode in ogenschouw te nemen die (veel) langer is dan 15
jaar. De investeerders worden niet gestimuleerd om in=
vesteringen te doen die leiden tot lage periodekosten op
de lange termijn, terwijl bovendlen lage kostprijshuren
een korte=termijninvestering onaantrekkelijk maken. Kos-—
tendrukkende investeringen voor de lange termijn =zouden
gedurende een periede van 10 jaar kunmen worden pesuhsi-
dieerd. Dit gebeurt echter niet. In tegendeel: uirgaande
van veortzettende prijsstijgingen moeten de investeer-
ders rendement op de korte termijn inruilen tegen rende-
ment op de lange termijn. In plaats van stimulering op
grond van een lange—termijnanalyse vindt het tegendeel
plaats.

Relangrijk is de invlieed van de korte—termijnbenadering
van de overheid op de uitgangspunten die de ontwerpende
en uitvoerende bedrijven hantaeren bij het realiseren van
woongebouwen. Zij dienen zich te conformeren aan de
doelstelling van de overheid: het mipimaliseren van de
investeringsuitgaven. Alleen op het punt van het ener-
gieverbrulk wordt een andere aanpak gehanteerd. In het
algemeen geldt dat de ontwerper en de bhouwer zich nauwe-—
lijks druk hoeven te waken over het toeckomstige onder—
houd, de levensduur van de gebruikte materiazlen en de
mogelljkhedenr om in de toekomst aanpassingen azn veran-
derende wengen te kunnen realiseren. Bovendien moet men
zich richten op een gemiddelde vraag, daar de overheid
een bLepaald diemstemnnivesu aan wil bieden. Zouden de
ontwerpers en bouwers zieh vichten op de heterogene
yraag naar woondiensten — wmet bijbehorende diversiteit
in prijzen - dan kunnen deelmarkten ontstaan waar niet
hele woongebouwen op worden aangeboden, maar Jjuist voor
de bewoner herkenbare delen van een woning.

Fen aanbod van woondiensten dat zo goed mogelijk aan-
sluit bij de gevarieerde vraag kan slechts tor stand ko-
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men bij een behoorlijk inzicht in de prijzen. Deze prij-
zen zijn pgebaseerd op reEle levensduren en onderhouds-
kosten en mogelijkheden tot asnpassing aan verandevende
wengen. Inzicht in de prijeen is onontbeerlijk voor het
functiconeren van de wmarkt waarop woondiensten worden
verhandeld; of de overheid daarin een rol speelt of niet.

2.3, De bouwmarkt en de woondiemstenmarkt
2+3.1. Een scala van markten

Bij het voorzien in de vraag neaar woondienmsten spesit
een groot asantal markten een rol. De markten kunnen op
meerdere wijzen worden ingedeeld. We kunnen ondermeer
onderscheiden: de houwmarkt, de eerste- en de tweede—
handsgebouwenmarkt en de woondienstenmarkt. Daarbij moe-—
ten worden onderscheiden de koop~ en huurwoningen en de
gesubizidicerde en de vrije sector. Voor het verkrijgen
van een behoorlijk inzicht zetten we de twee uitersten

- de bouwmarkr en de woondienstenmarkt — naast elkaar.
Afbeelding 2.4. geeft dit in een schema weer.

BOUWMARKT WOONDIENSTEN —
MARKT
VRIJ
— = = = EIGEN WONINGEN— — = == = =

N _

Afbeelding 2.4. De  vrije en gesubsidieerde bouw— en
woondienstenmarkt. (Het onderzoek be-
treft de gearceerde delen.)

Reeds is aangegeven, dat de overheid financieel betrok-
ken is bij %0% van de nieuw te bouwen woningen. De huur—
woningen die zonder tussenkemst van de overheid tot
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atand komen kunnen indirect van de subsidies profiteren,
doordat de huurder eem individuele huursubsidie of een
huurgewenningsbl jdrage kan krijgen. Het overgrote deel
van de huurwoningen kan alleen dcor een finaneiZle bij-
drage van de overheid worden pgeéxploiteerd. De subsidie
kan betreckking hebben op de Invesrering (of een ujtzicht
op ecn suppletie op de vraaghuur) of op de huur. DiU
duidt reeds op het bestaan van twee markten: &&n voor
gebouwen en &€&n voor woondiensten.

Het duidelijkst wordt dat indien we gaan kijken naar wo—
ningen Jdie deor de eigenasr worden bewoond. Overwogen
wordt zelf te invegteren en daarmee de huuruitgaven uit
te sparen. Re bewoner=eigenaar treedt dasarmee op als
kleine ondernemer die de alternatieve hbuur als opbreng-
sten ziet. De vraag van de aspirvant—koper is niet die
naar woendiensten, maar die naar een woongebouw op de
bouw— of de gebouwenmarkt. De bewoner-—eigenszar bewesgt
zich in feite op meerdere markten: voor gebouwen en Voor
diensten. Eij brengt met elkasr ip vrelatie het zanhkod
van een voorraad diemsten In een woning geaccumuleerd en
de vraag naar de stroom van diensten. In het geval van
huutwoningen — en zeker de gesubsidieerde = is deze re-
latie verstoord,

Het is zinvel om van twee gescheidepn markten te spreken,
daar twee totaal verschillende grootheden worden verhan—
deld. De woongebouwen die door de bouwers - ontwerpende
en uitvoerende bouwbedrijven — wordem aangeboden en door
de Investeevrders worden gevraagd hebben de dimensie
[G)e het goed waar men de permanente beschikkingsmacht
over krijgt- Op de andere markr echter worden de woon—
diensten aangeboden met de dimensie [€] / [T]; de be-
schikkingsmacht over een bepaalde periode.

Het omvormen van het gebouw in deelbare woondienstenm is
een deel van het produktieproces, dat leidt tot aanbod
van woondiensten. Het protleem is om een goede aanslui-
ting te vinden tussen de twee geschetste wmarkten.

De relatie tussen de twee markten gaar teloor op bet mo-
went dat de vraag op de woondienstenmarkt zijn invioed
op de bouwmarkt verliest. Dit kan het geval zijn wanncer
de overheid als monopolistische aanbieder op de woon-
dienstenmarkt optreedt en als monopolistische vrager op
de bouwmarkt. Dit uitgangspunt is niet onlegisch wanneer
men bedenkt, dat de overbeid grote invleed heeft op de
genoemde vraag en het genoemde aanbod. Alleen indien de
overheid tegelijkertijd geen andere doelstellingen
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tracht te realiseren dan het voorzien in de vraag naasr
woondiensten hoeft het verband tussen de twee markten
niet verloren te gaan. Qp de bouwmarkt is de werkloos—
keid van belang, terwijl op de dienstenmarkt factoren
z¢als inkomensnivellering en het recht op woonruimte een
rol spelen.

2+3.2. De bouwmarkt

Op de bouwmarkt - nieuwe woningen - treedt een groot
@antal aanbieders ¢p. Volgens een onderzoek van het Eco-
nomisch Instituut van de Bouwniljverheid werkten in 1981
in Nederland meer dan 4000 uiet-gespecialiseerde btouwbe-
drijven in de nieuwboww (lit. 22).

In feite hebben we te maken met een vraagmonopolie van
de overheid, tegenover een groot aantal amanbieders.

Ra de Tweede Wereldoorlog was btet doel van de overheid
cm met het beschikbare budget =zoveel mogeliit woningen
te bouwen. We gaan uit van het meest gangbare type huig
en kennen dan &&n prijs voor alle woningen. be vraagcur-
ve wordt dan eenvoudig een budgetlijn, die de relatie
aangeeft tussen het gevraazgde aantal woningen en de
prijzen. Bij een kleiner budget ligt de vraagcurve dich-—
ter bij de ocorsprong. Zie afbeelding 2.5.

Bij het Lepalen van de aanbodcurve mosten we rekening
houden met het grote aantal aanbieders en het mogelij-
kerwijs optreden van schaalvoordelen. In het algemeen
kan men stellen, dat er geen grote verschillen bestaan
in de kosten per woning Lij verschillende bouwsystemen.
De kostenopbouw zal van systeem tot systeem variéren,
mzatr de totsalkosten verschillen vpauwelijks. Het ver-
schil in opbouw hangt ten nsuwste samen met de schazl-
voordelen die verschillend zijn voor de systemen. Giet-
btouw heefr pas zin bij grotere projecten, evenals ele-
mentenbouw, De traditiconele bouw kent weinig schaalvoor-
delen. De schaalvoordelen van de gietbouw zetten niet zo
sterk door, dat her =zin heeft z&&r grote projecten te
realiseren.

Het aantal touwbedrijven 1s groot, =zodat de overheid
grote inviced op de prijs kan hetben. De aanbieders kij—
ken san tegen een prijs die gegeven ig: alle huizen wor-
den tegen dezelfde prijs aangeboden. We komen op deze
wijze tot een horizontale aanbodcurve welke in afbeel—
ding 2.5. met A is asangegeven.
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In de perliode met vrijwel veolledige werkgelegenheid was
niet het overheidsbudget het struikelblok. Het aantal
woningen dat hoort bij het snijpunt van de 1lijnen A en V
in afbeelding 2.5. kon niet worden gehaald door de be-
perkte hoeveelheid arbeid (voorgesteld door de verticale
1ijn R). Bij volledige werkgelegenheid geeft E; het
aantal woningen en de prijs =zan. Op grond van het over—
heidsbudget zou een prijs op het niveauv van Ep kunnen
worden betaald. De overheid weet de prijs echter terug
te drukken. Wanneer het overheidsbudget sterk is heperkt
en er werkloosheid bestaat snijden de vraag- en aanbod-
curve elkaar wel in een punt dat een realiseerbsar aan-
tal woningen aangeeft. In het punt Ep wordt het over-—
heidsbudget geheel opgesoupeerd, maar zijn er voldeoende
bouwvakkers om meer woningen te realiseren.

Afbeslding 2.3. De wvraag— en aanbodcurve op de bouw—
markt. (De aanbodcurve is niet aangepast
voor een beperking In de arbkeid volgens
R.)

Door een beperking im de beschikbare hoeveelheid arbeld
zal men de gehele aanbodcurve niet kunmen veoorstellen
door een horizontale rechte. Zo gauw de velledige werk-—
gelegenheid wordt benaderd is uitbreiding van de produk-
tie slechts mogeliik met sterk stijgende kosten. Slechts
door het uitbuiten van tecbuische mogelijkheden en ver-
schujvingen in de arteidsmarkt zou de curve op de lange
termijn nog min of meer horizonteal verder kunnen lopen.
De aanpassing van de techmische capaciteit zal ook pro—
blemen geven indien de vrzag sterk terugloopt. Ip een
tijd met teruglopende groei zullen vele hedrijven met
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overcapaciteit te kampen hebben. Ze willen de capaciteit
wel bezetten en nemen er dan genoegen mee dat de capaci-
teitskosten nilet geheel worden gedekt. Op de korte ter-
wijn zal dan ook tegen een lagere prijs worden aangebo-
den.

Afbeelding 2.6. Vraag— en aanbodcurve op de korte ter-
mijn vap de bouwmarkt.

In afbeelding 2.6. is weergegeven dat de aanbodcurve bhij
een geringere vraag enipszing zal dalen en bij een sterk
stijpgende vraag stijl omhoog zal lopen.

2+.3.3. De woondienstenmarkt

Bij de bespreking van de bouwmarkt hebbtem we ons beperkt
tot de meest courante huurwoningen om daarmee esn homo—
geen goed te krijgen. Ook voor de woondienstenmarkt gaan
ve van die veronderstelling wit. Alle woningen geven
vergelijkbare woondiensten, waarvoor de vragers ver—
schillende prijzen willen betalen. In feite willen dege—
nen die in een homogene markt veel voor een eenvoudige
woning willen betalen, liever een luxere of grotere wo-—
ning hebben. We gaan uwit van de korte termijn waarin de
woning geen aanpsssingen behoefr en de diemsten daardoor
als ondeelbaar worden ervaren.

De overheid is de belangriijkste vrager op de markt voor
woongebouwen en bepaalt vrijwel geheel het aanbod op de
markt voor woondiensten. Her aambod kan slechts langzaam
worden versnderd en hangt niet of nauwelijks af wvan de
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prijs. Het aanbod 1s in afbeelding 2.7. weergegeven deoor
een verticale rechte lijn. De exacte plaats van de rech-
te lijn hangt af van de investeringen die de overheid
doet of laat doen.

De vraag paar homogene woondiensten kan worden voorge-
steld door een dalende 1lijn. Eenvoudigheidshalve is van
een rechte uitgegaan. In principe wordt de prijs wvan de
woondiensten bepazld decor het snijpunt wvan de dalende
vraagecurve en de — in de korte periocde - verticale aan—
boedcurve. De plaats ven de asnbodcurve bepaalt of de
evenwichts(huur)prijs kestendekkend zal zijn of niet.

PERIQDE -
KOSTEN
INGLD R
IA1

B

L}

B

q, Q

AANTAL GEVRAAGDE
WONINGEN PER PERIODE

Afbeelding 2.7. Object— en subjectsubtsidies op de woon~
dienstenmarkt.

In afbeelding 2.7. stelt Py de kostprijs per eenheid
woondienst per periode voor. Gegeven de vraagcurve V zal
bij een aanbed g, de gehele voorraad kostendekkend
kunner worden verhuurd., Wordt bet aanboed vergroot, dan
zal moeten worden gesubsididerd, terwijl we ons kunnen
afvragen of de consumenten die bereid waren een prijs te
betalen die boven de kostprijs ligt nu een voordeel heb-
ben: een consumentensurplus. Zeu de wonlngvoorraad homo-—
geen zijn dan is dat het geval en kan men een gedeelte-
lijk hogere Luur gebruikem om subsidies te financieren.
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De woningvoorziening wordt dan duidelijk gebruikt als
instrument voor inkomensherverdeling. Is de woningvoor-—
raad niet homogeen dan kan men voor een hoger bhedrag
meer luxe of ruimte krijgen.

Om meer woningen aan te kunnen bieden en te laten bewo-
nen zal woeten worden gesutsidieerd. Met een objectsub—
sidie = als subsidie op de exploitatie of een subsidie
die de investering doet dalen -~ worden de periodekosten
op een lager niveau gebracht. Het evenwichtspunt komt
meer naar rechts en lager te liggen, zodat het onder de
kostprijs komt. Wordt de nieuwe evenwichtshoeveelheid
q4 dan bedraagt de objectsubsidie tenminste
Q5 = 940(pg — Py Worden ook woningen gesubsi~
dieerd die zonder subsidies toch wel verhuurd =zouden
worden, dan negemt het totale subsidiebedrag toe met het
aantal gesubzidieerde woningen.

Moet het aantal aangebeden en te bewonen woningen worden
uitgebreid tor gy, dan zijn extra subsidies nodig. Ge—
schiedt subsidi&ring in de vorsm van objectsubsidies, dan
komt een deel van de subsidies terecht bij mensen die
deze subsidies niet of slechts ten dele nodig hebben.
Wordt de subsidie gericht op het individu, dan kap de
subsidie bteperkt blijven tot het opvullen van het gat
tussen de kostprijs en de prijs volgens de vraagcurves
Het totale subsidiebedrag wordt dan voorgesteld door de
verticaal gearceerde driehoek links van de aankodcurve
Ay

ket voordeel van subjectsubsidies is, dat deze een min-
der grote omwvang aannemen indien het verhuren van een
bepaalde voorrazd het doel is. Wil men q) weningen
verhuren en wvanaf ¢, subsidi¥ren, dan 2zijn bij een
rechtlijnige vraagecurve twee maal zoveel objectsubsidies
nodig dan sulkjectsubsidies. Met het laten vervallen van
objectsubsidies zal de omvang wvan de subjectsubsidies
sterk toenemen, maar de omvang van de objectsubsidies
nooit kunnen overtreffen.

Een belangrijk punt dat vit de figuur gehaald kan worden
is het volgende. Bij een gelijktlijvende bevolkingsom—
vang en -—opbouw neemt het subsidiebedrag voor elke vol-
gende wening toe vergeleken met de laatste reeds ver—
huurde woning. Elke volgende woning wordt Immers sange—
toden zan iemand die zich op een nog lager punt van de
vraagcurve bavindt.
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Door subsidi¥ring neemt de effectieve vraag naar woon-—
diensten toe. Welke vorm van subsidi¥ring ook wordt ge-
kozen, de owvang van de subsidies zal meer dan evenredig
toenemen met de omvang van de woningveorraad bij een da-
lende vraagcurve.

Wat de invloed is van de subsidi¥ring op het verloop van
de vraagcurve kan men op twee wijzen bezien. CGaat men er
vanuit, dat de subjectsubsidies tor een toename van het
Lesteedbare inkomen leiden (met een bestedingsverplich-
ting), dan gaat de vraagcurve vxechts van E, horizon—
taal verlopen. Wordt de vraagprijs echter verlaagd met
de objectsubsidie, dan blijft de vraageurve het dalende
verloop volgen. Bij een combinatie van beide soorten
subsidie gaat de vraageurve rvechts wvan E! horizontaal
verlopen. In afbeelding 2.8. is het verloop met gen dik
getrokken 1ijn weergegeven. Een interessent punt is nog
het effect in het punt waar begonnen wordt met het geven
van objectsubsidies. In de afbeelding is dat de hoeveel-
beid g4+ De evenwijdige verschuiving geeft aan dat de
objectsubsidie voor iedere woning dezelfde omvang heeft.

PERIQDE ~
KOSTEN

4]

i

EN a, q
AANTAL GEVRAAGOE
WOMINGEN

Afbeelding 2.8. De vraagcurve naar woondiensten na het

verwerken van subject- en objectsubsi-
dies.
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Veor q, zien we het effect dat de voorlastste woning
tegen een aanzienlijk hogere prijs wordt gevraagd dan de
volgende woning. Er ontstaat als het ware een gat in de
markr, dat alleen verdwljnt indien de objectsubsidie ge-
leideldjk wordt opgebouwd, zodat de verschuiving van de
vraageurve niet evenwijdig =zal =zijn. Beter 1ec het dan
over te schakelen op subjectsubsidies, zodat niemsnd in
het 'gat' in de markt kan vallen.

2.3.4. Verstoorde relatie tussen de markten

De noodzakelijk relatie tussen de bouwmarkt en de woon-—
diengtenmarkt is verstoord, doordat de aarbieder c¢p de
markt voor diemsten geen inzicht heeft in de vraag op
die markt en een financi¥le relatie tussen beide markten
nauwelijks bestaat.

De overheid kent wel de wensen van de wvragers op de
woondienstenmarkt, maar niet de vraag in relatie tot de
prijs. Velen vrazgen een woning die ze als individu niet
kunnen betalen, terwijl door subsidi#ring wel een trans—
actie plaatsvindt.

De sterke subgidifring door de overkeid leidt er niet
alleen toe, dat de vraag naar standaardwoningen over-
trokken wordt. Er worden cok mensen gesubsidieerd die de
kostprijs van de woondienster gouden kunnen betalen,
doordat de subsidies in wvele gevallen de woningen be-
treffen. Een gevolg hiervan kan zijn, dat het individu
meer luxe aan zijn woning of een grotere woning gaat
vragen doordat hij in zekere zin peld overhoudt. EBetaalt
hij daarveor de kostprijs, dan is de luxe indirect ga-
subsidieerd.

Le situatie wordt nog ondoorzichtiger, indien door poli-
tieke overwegingen of overspannen verwachtingen over de
economische groei veel luxe tot standaard wordt verhe-—
ven. Velen beschikken dan over een gesubsidieerde, Iuxe
woning, terwijl ze zonder subsidies een standasrdwoning
zouden hetben gehad. De aanbieder op de woondiensren—
markt heeft te weinig inzicht in de werkelijke vraag om
bij veranderende omstandigheden adequaat te kunnen rea-
geren.

Le financi¥le rvelatie tussen beide markten is nog diep-

gaander verstoord doordat de subsidi¥ring samenhangt met
andere politieke overwegingen. Slechts een deel wvan de
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subsidies is nocdezakelijk om iedereen asn een basiswo-
ning te helpen. Een deel van de subsidies wordt gegaven
in de sfeer van de inkomensherverdeling. Indiep dat een
doel is dat men na wenst te streven kan dat beter expli-
ciet worden gedaan, waardoor het individu dan =zelf de
bestedingsheslissing kan nemen.

De subsidi¥ring op de woondienstenmarkt is ook sterk
verweven met de peliticke doeleinden op de bouwmarkt.
Produktie wvoor die markt geeft werkgelegenhield en een
stimulering van de economie. Extta vraag kan echter al-=
leen worden gerealiseerd indien wordt gesubsidieerd. De-—
ze subsidi¥ring dient dus de werkgelegenheid en de eco-
nemische bedrijvigheid.

boordat de financikle band tussen beide markten is door-
broken kan de asnbieder op de bouwmarkt niet op verande-=
ringen in de vraag naar woondiensten inspelen. Hij kent
de wensen niet en hem onthreekt elk inzicht im de (fi-
ranci¥le) consequenties wvan een technische verandering.
De overheld zal zich erop dienen te tezinnen heoe de re-
latie tussen beide markten weer kan worden hersteld.

2.3.5. Rol van de overheid

Onafhankelijk ven de rol van de overheid kunnen in de
woondienstenvoorziening de bouwmarkt en de woondiensten-—
markt worden onderscheiden. Blj een geringere rol van de
overheid zal echter de relatie tussen de markten groter
kunnen #zijp. De gebruiker investeert zelf io een woonge=-
bouw, of de exploitant wil een rendabele dinvestering.
Dit hoeft echter niet te btetekenen, dat het intensievere
contact tussen de bouwer op de houwmarkt en de gebrufker
op die dienstenmarkt leidt tot een aanzlenlijk betere
besteding van de beschikbare middelen en een andere of
snellere ontwikkeling van het touwproduktieproces. Een
deel varn de problemen kan meoeilijk door het individuo
worden opgelost.

Voor teuminste ean deel var het woongebouw geldt, dat
een investering wordt gedaan die een lange looptijd
heeft. Getracht moet worden een zo groot mogelijk deel
een lange looptijd te geven om de periodekosten te druk-
ken. Gezlen de veranderende eisen moet een enigszins
aanpaghare wonlngvoorraad worden gecrederd. Voor wat
veranderingen in de opbouw van de bevolking betreftr zal
de centrale overheld haar invlced op de structuur van de
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woningvoorraad moeten laten gelden., Dat is minder het
geval waar het veranderingen binmen een gezin betreft.
De daarveoor nvodzakelijk flexibiliteit van de voorraad
kan worden verkregen door een heterogene optouw die voor
het individu wvia verhuisbewegingen tor flexibiliteit
leidt. Voor een adeguaat aanbod moeten bestuurlijke ge-
bieden worden gecre¥erd wsarbinnen dergelijke verhuishe—
wegingen zich grotendeels zullen afspelen. Het bestuur
van een dergelijk gebied 1s dan verantwoordelijk voor de
opbouw van de wopingvoorraad timnen de grenzen die de
centrale overheid aangeeft. (zie ook lit. 21.)

Het feit dat het cre¥ren van een woongebouw een investe—
ring vergt betekent dat die dan ook als een investe-
ringsbeslissing moet worden bepaderd. Dat is pu nier her
geval. Alle overheidsgelden die gemoeid zijo met het re-
aligeren van woongebouwen zijn voor de ovarheid uitpga-
ven. De uitgaven die direct investeringen betreffen of
leningen aan woningbouwverenigingen dan wel objectsubsi-
dieg moeten worden betaald uit de beschikbare middelen
in het betreffende jaar. Deze uitgaven concurreren met
andere overheidsuitgaven. De overheid ziet het credren
van woongetouwen als op E&n lijn liggend met hetr veor-
zien in andere behoeften die geen investering vergen.

be wijze van bouwen moet indirect worden bepaald deoor de
vrager op de warkt van woondiensten. De beslissing ligt
echter vryjjwel geheel bij de overheid die zich niet com-
centreert op het zanbiedsn van woondiensten maar op het
crefren van woongebouwen zender dar een zo gunstig moge—
lijke exploitatie wordt nagestreefd. Nagegaan moet wor—
den hoe de overheid haar teslissingen teter kap onder—
bouwen, zodat de vraag op de bovwmarkt beter kan worden
geformuleerd. De impuls die moet leiden tot veranderin-
gen in het bouwproces en in het bouwprodukt om beter aan
de uiteindelijke wensen van de bewoners te kunnen vol-
doen moet zeker ten dele van de overheid komen. De over-
heid zal meeten beslissen over een deel van de imveste—
ring en het kader acheppen voor de beglissingen die door
het individe genomen worden.
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Hoofdstuk 3
Innovatie in proces en produkt

3.1. Inleiding

De maatschappelijke produktie is continu aan verande-
ringen onderhevig. De veranderingen vari¥ren van margi-
nale aanpassingen in het produktieproces of in het pro-
dukt tot totaal nieuwe produkten of produktieprocessen
die geheel nieuwe markten operen of bestaande markten
zeer sterk kunnen doen groeien. De aanpassingen vallen
niet onder innovatie, de grote veranderingen echter wel.
De laatste kunnen - soms - worden gepatenteerd; de
kleine zijn niet 'njguw' in die zin. Waar de grens tus—
sen innovatie en verbetering ligt is nilet steeds duide-
lijk. Voor een onderzoek naar de voorwaarden voor 'ver—
nleuwingsonderzoek' is het aangeven van een dergelijke
grens niet van helanpg.

De bedrijfstak bouw kan nauwelijks nieuwe markten ope-
nen. De markt is vrij duidelijk omschreven, zodat alleen
getracht kan worden binnen die markt veranderingen door
te voeren. Dit is duidelijker voor de woningbouw, dan
voor de weg~ en waterkouw en de utiliteitsbouw. BL1j be—
slissingen over de woningbouw spelen minder dan in de
overige sectoren van de bouw bedrijfseconomische facto~
ren een rci.

Een belangrijk verschil tussen de bouw en andere sacto—
ren van industridle bedrijvigheid lipt in de steeds wis—
selende combinatle van partners. In de overige produk-
tieprocessen zijn ontwerp en vealisering vrijwel steeds
in &&n bedrijf geconcentreerd en kunnem vernieuwingen
eenvoudiger in onderlinge wisgelwerking worden gereali-
seerds

Om op de bouwmarkt het innovatieproces te stimuleren
moet het inzicht in de woondlenstenmarkt worden ver—
groot. Op beide markten staat het woongebouw centraal:
@ls produkt of als produktiefactor. Het getouw moet dan
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ook van twee kanten worden benaderd om de beide markten
zan elkaar te kuonen koppelen. Het pebouw heeft als het
ware twee gezichten.

3.2, Produkt, proces en innovatie
3.2.1. Preduktiviteitsvergroting door innovatie

Innovatie in een produktieproces moet er toe lelden dat
de toepevoepde waarde per eenheid produkt wordt gemaxi-
maliseerd. Een innovatieve verandering start vanulit een
positie die - gegeven de bestaande megelijkheden - opti-
maal is, maar die door technologische ontwikkelingen kan
worden verlagd.

Voor het meten van de produktiviteit van een bedrijf
wordt de relatie gelegd tussen de produktie en de opge-—
offerde produktiefactoren., Bij relatief stijgende lonen
zal petracht wordep de produktiviteit van de arbeid te
laten stijgen, terwijl voor een concurrerend aanbod
steeds naar produktiviteitsvergrotende ingrepen in alge~
mene zin gezocht wordt.

In de woningbouw wordt getracht door het invoeren van
nieuwe uitveeringstechnieken de produktiviteit te ver-
groten. Voor sommige typen woning zal de prefabricage
van elemevten of het hanteren van een giethouwsysteem
tot een grotere produktiviteit kunnem leiden. Deze pro—
duktivitelt wordt dam gemeten door de geldwsarde van de
woningen te relateren asan de geldwaarde van de opgeof-
ferde produktiefactoren. Deze systemen werden ingevoerd
in de tijd dat arbeid zeer gchaars was en de lonen snel
stegen. Een probleem hierbij is echter dat het produkt
- de woning - steeds asn verandeting onderhevig is. De
werkelijke produktiviteit kan pas worden gemeten als het
totaal van de ({woon)diensten op geld is gewaardeerd. Om—
derzoeken paar de produktiviteit van verschillende sys-
temen leveren pas iets op wanneer naar de invloed op de
- tijdems de gehele levensduur — te leveren diensten
wordt gekeken., Met andere woorden: een produktivitelts—
vergroting voor het bedrijf hoeft geen produktiviteits—
vergroting in het proces van weoendienstenvoorziening te
betekenen. B1j het innoverende onderzoek moet de doel-
stelling 'het aanbieden van woondiensten' steads voorop
staan.
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3.2.2. Innovatie Iln de bouw

De bouw wordt op andere wijze gekarakterigeerd dan de
meeste andere industrieen. De technische keonis die ten
grondslag ligt aan respectievelijk de electrotechnische,
de chemische en de metaalindustrie 48 geconcentreerd
rond &&n vakgebied. Met het vakpgebied worden deze indus-
triefn omschreven; niet met de produkten die worden ge=
fabriceerd. In de bouw daarentegen iz de technische ken—
nis van meerdere gebleden vereist. Bij de opleiding zien
we als noodzakelijke elementen ondermeer de mechanica,
de fysica en de economie voorkomen. Met de produkten
wordt de bedrijfstak gekarakreriseerd: weg- en water-
bouw, utiliteitshouw en woningbouw. Met andere woorden
de soorten produkten zijn vooral doer hun gebruik wvast-—
gelegd en niet zozeer door de onderliggende technigche
kennis. De consequentie is dat de innovatie minder ge~-
vonden kan worden in nieuwe markten.

De vernieuwing zal - vooral waar het de woningbouw be—
treft — beperkr blijven tot het goedkoper produceren en
de produkten heter san de wensen van de vragers te laten
voldoen. De veranderingen die optreden zijm grotendeels
het gevolg van de economische ontwikkeling.

Genuanceerder ligt dit bij de weg— en waterbouw en de
utiliteitsbouw.

De ontwikkeling wordt bepzald door de technische kennis
en mogelijke uitvoeringstechnieken naast de economische
mogelijkbeden. Stasalconstructies, voorgespannen beton en
natwkeuriger berekeningen maken grootsehaliger bouwwer-
ken mogelijk, welke meer wensen in vervulling Xunnen
doen gaan. Hierblj kan worden gedacht aan bruggen en
grote hallen, terwijl de hoogbouw grotere kantoor— en
ciekenhuiscomplexen wogelijk maakt zonder dat de commu-
nicatieproblemen zo sterk toevemen als bij de laagbouw.
Hoewel de soorten produkten met de beschrijvipg van de
bedrijfstak beperkt zijn kan innovatie tot een helang-
rijke uitbreiding van de mogelijkheden leiden. Er kan op
markten worden aangeboden die voorheen potentieel wel
testonden, maar techuisch onmogelijk leken. Tnnovatie
werkt dan meer marktverruimend dan marktvernieuwend.
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3+2.3. Vergelijking met de scheepsbouw

Het produkt van de woninghouw is in de loop der tijd
niet principieel veranderd. De vocht— en warmteisolatie
is wverteterd en de mogelijkheden om te verwarmen zijn
uitgebreid. Verder comfortverhogend zijn de uitbreiding
en verbetering van de sanitaire rulmten. Hierbij wordt
nauweli jks gebruik gemaakt van nieuwe technieken; de
economische groei maakte e¢en uitbreiding van de voorzie-
ningen mogelijk. De eigsen van de bewoners zijn ten aan-
zlen van een individuele woning nauwelijks veranderd.

Duidelijk anders ligt dat voor de scheepshouw, die op
veel punten lijkt op de (woning)bouw. De grootte en de
gebruiksmogeli jkheden van schepen zijn in de loop der
jaren aanmerkelijk veranderd. Deze veranderingen werden
gefnduceerd door de uitbreiding ven de technische moge—
lijkheden in de scheepsbouw en door versnderingen in de
eisen pesteld doer de soort en de omvang van de te
trancporteren goaderen. De ontwikkeling vap de techniek
- materiamalgebruik emn veranderingen in de voortstuwing
en communicatie - was slechts gedeeltelijk afhankeldjk
van de verandering in de eisen. De techknische verande-
ringen zijn ook bruikbaar of werden ontwikkeld voor an-
dere industrie¥n. Gedeelteliijk werd de ontwilkkeling ge-
induceerd door de veranderingen in de elsen die het te
transporteren produkt stelt. Het transport van clie,
(vlceibaar gemaskt) gas en boorplatforms stelt bijzonde-
re elsen aan de oumvang van het schip en de krachthron,
die niet cnbeperkt ultgebreid kunnen worden.

Het grote verschil tussen de woningbouw en de scheeps-
bouw zit dus voecrnamelijk in het feit dat ontwikkelingen
in andere tedrijfstakken een grote ipvloed op de
scheepsbouw hebben en in veel mindere mate op de woning-
bouw. Daarbij treedt er bij de scheepshbouw een voortdu-
rende verandering op met betrekking tot de eisen aan bet
individuele produkt, terwijl dat ir de woninghtouw nauvwe—
1ijks het geval is geweest.
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3.3 Immovatie in de woningbouw
3.3.1. Innovatie voor en na 1%72

Het enorme tekort aan woningen na de Tweede Wereldeoorlog
werd Iin eerste instantie met klassieke metheden aange=-
pakt. De beschikbare arbeid werd gebruikt in een optima-
le verhouding met kapitasl (K; in =afteelding 3.la.).
Doordat er in grotere aantallen gebouwd diende te worden
werd de technologische ontwikkeling gestimuleerd: prefa-
bricage en gietkouw werden gemeengoed. Het gebruik van
dergelijke technieken heeft slechts bij grotere produk—
tieasntallen =zin. De investering in deze technieken
leidt tot vergroting van de produktie bij gelijkblijven—
de inzet wvan arteid; de arbeidsproduktiviteir nam dus
tog. Men wenste echter meer te produceren dan (optimaal)
met de beschikbare arbeid mogelijk was tot circa 30 jaar
na W.0.,-II. De arbeid werd als het ware ovetgecompen—
seerd door het gebruik van techmniek (kapitaal). Produk-—
tie vindt plaats in punt P in plaats van in het optimale
punt P' van afbeelding 3.1b., bij gegeven produktieom—
Vanga

Vergeleken met P' wordt het tekort =an arbeid van A'A
gecompenseerd door PoK, meer kapitaal te gebtruiken.
Vergeleken met het optimale punt P' wordt kapitaal ver=
spild.

Er wordt geproduceerd met Lkosten weergegeven door de
kostenfunctie Gy In plaats van de minirmale kosten
Cs. Een bijkomende verandering is dat door de intro-
ductie van technieken die sneller en goedkoper bouwen
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Afteelding 3.1. Gebruik van arbeid en kapitaal bij wis-
selende produktieomvang en techniek.
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mogeliik maken, de arbeid van karakter verandert. In si-
tuatie (b) is relatief minder geschoolde arbeid nodig
dan in situatie (a).

Substitutie van arteld door kapltaal zou ook hebben
plaatsgevonden bij een hogere prijs voor arteid. De to-
tale kosten zijn dan echter lager, wat we kunnen zien
door in afbeelding 3.1b. de raaklijn in P aar de isopro-
‘duktiecurve te tekenen. Stelt de helling van de raaklijn
de prijsverhouding van arbteid en kapitaal veoor, dan is P
het evenwichtspunt met hogere kosten dan in P'. Er wor-
den dus meer weningen geproduceerd dan bilj evenwichts-
prijzen van de produktiefactoren het geval zou zijn ge-
weest bij een pgegeven overheidshudget.

Het gebruik van systemen die seriematige bouw stimuleren
ging samen met ontwikkelingen in het ontwerp. De ontwer—
pen werden gevarieerder. Deze ruimte werd voornamelijk
geboden door de pgunstige economische omstandigheden, die
het mogelijk maakten om per woning meer geld te beste—
den. Deze veranderingen kunnen echter nauwelijks innova-
tief worden gencemd. Meer vanm innovatieve aard waren de
idee&n voor het ontwerpen in een drager—inlouw struc-
tuur, zoals pgeintroduceerd door Habrekem {(lit. 31) Veel
ingang hebben deze idee¥n nog niet gevonden, vooral vanp=
vepe het geringe inzicht in de financi&le covsequenties
op de lange termijn en de geringe belangstelling veor
het effect op de langere termijno.

Het jaar 1%72 wordt door sommigen als het keerpunt voor
de woningbouw gezien (zie Bendriks, 1it. 33), hoewel de
jaren 1972 en 1873 1n econcomische opzichten nog geen
slechte jaren waren.

Door het actueel worden van de problematiek wvan de
stadsvernieuwing en later de teruggang in de economie
ging de bouw kleinschaliger en ook minder produceren. De
mogelijkheden owm voordeel te behalen uit de kort daar-
voor geIntroduceerde technieken werden geringer. Men
ziet een geringere bheretting van her vaste produktieap-—
paraat, die in vele gevallen leidt tot verlies. De druk
om te komen tot totaal nieuwe Lechnieken of verbetering
van de bestaande technieken loopt rterug. Er zal zelfs
een tendeps bestaan om = zeoals duidelijk bij de renova-
tie — terug te keren naar de klassieke technieken die
gebruik maken van het klassieke vakmanschap.

Tot rond 18372 treedt procesinnovatie op. Daar de oorzaak
van deze innovatie pezocht moet worden in het gebrek aan
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arbeid verdwijnt de innovatiedrang met het teruglopen
van de project~ en produktieomvang. Het mogelijke finan—
ciéle voordeel van de procesinnovatie is nauwelijks voor
de bouwondernemer, dasr de overheid de aznneemsom steeds
tot de kostprijs terug tracht te brengen.

De rol wvan de overheid in de periode na W.0.-IT bestond
voornameliik uit het reguleren van de hoogte van de to-—
tale investeringen in de woningbouw en daarmee het aan-
tal woningen. Het aantal te bouwen woningen was voor de
overheid het btelangrijkste. Fen grotere produktie in
aantallen woningen op de korte termijn prevaleerde - en
prevaleert goms nog - boven het minimalisever van de
woonkosten op de lange termijn.

De verandering die nu moet wordem doorgevoerd is, dat
niet langer het gebouw als produkt wordt gezien, maar de
woondienst. Hiermee wordt het proces van woningvoorzie-
ning als produktieproces uitgebreider en kan de vernieu—
wing worden gestimuleerd: vap het proces &n van het pro-
dukt.,

3.3.2, Yoongehouw en woondienst

Een woongebouw is een investeringsgoed waarvan de pro-
duktie op zichzelf geen doel is. Het is wel een doel van
de onderneming die voor de markt van woongebouwen produ—
ceert, maar dat hoeft niet een optimale woondiensten—
voorziening te betekenen. Het probleem is om de informa-—
tie van de (potenti¥le) gebruikers bij de producent van
de woongebouwen te krijgen. Het #s niet voldoende om de
financi¥le band tussen de woondienmsten— en bouwmarkr te
herstellen. In verband met de technische en financisle
consequenties van de wensen van de gebruikers moet de
producent van de woongebouwen worden ingeschakeld.

Eij het laten doorwerken van de wensen van de (toekom-
stige) gebruikers naar de producenten van de woongebou—
wen stuiten we op het probleem wie beslist. Zowel de ge~
bruiker als de bouwer heeft een beperkte planherizon,
vergeleken met de levensduur van een gebouw. Vrijwel al-
le wensen van de bewoners 2{jn technisch te realiseren.
De beperkingen liggen in de financifle sfeer, waarover
de exploitant zal moeten beslissen. De expleitant is de—
gene die de investeringsbeslicsing neemt en duc met de
langste - maar toch nog vrij korte - planperiode rekent.
Nu In feite de overheid als exploitant beslist kan niet
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simpelweg worden pesteld, dat die dan ook innovatiesti-
mulerende maatregelen moeL nemen.

Ce gebruiker wenst, dat op de lenge termijn in zijn he-
hoefte aan woondiensten wordt wvoorziem, hoewel hij de
ontwikkeling daarvan niet kan overzien. De overheld han
zich wel enig inzicht in de vraag op de langere termijm
verschaffen, maar korte—terwmijnanalyses overheersen.
Daardoor ziet de bouwer zich gedwongen om ook slechts
met de korte termijp rekening te houden.

Het is noodzakeliik, dat de overheid haar beslissingen
op een lange-termijnenalysze gaat baseren. Dat betekent
niet een geringe invlced van de gebxuiker. Getracht moet
worden de gebruiker te doordringen van de lanpe—termiin-
problemen, voorzover die kunmen worden overzien. Daar-
voor is het noodzakelijk, dat de gebruiker de nocodzake-
lijke informatie krijgt over de technische mogelijkheden
en probemen met hupn finasncigle consequenties. De hou-
wer — het ontwerpende en het uitveerende bouwbedrijf -
kan hem deze informatie verschaffen. Het 1s de vraag
welke participant in het bouwproces de informatievoor-—
ziening het beste op =zick kan nemen en kan verwerken in
het te realiseren produkt.

3.3.3. Het ontwerpende en het uitvoerende bouwbedrijf

Het probleem van de lange—termijnbenadering staat nasst
de vraag welke partijen het beste met elkaar In contact
kunnen worden gebracht om doeltreffend tot beslissingen
te komen. Men kam niet om de gebruiker heen, hoewel men
zleh moet afvragen over welke =zaken de gebruiler zich
zal moeten uitspreken en eventueel beslissen. De over-—
held zal een grote rol spelen, maar bij het opsporen van
mogelljkheden ow tot een beter produkt of proces te ko—
men =lechts een marginale biidrage kunnen leveren. Blij=«
ven over degenen die zich met de produktie van woonge-
bouvwen -~ aly producent ~ bezig houden.

Bouwbedrijven kunnen worden verdeeld inm ultvoerende em
ontwerpende bedrijven. De overige bouwhedrijven zijn min
of meer in derze tweedeling in te passen en spelen een
rol die vergelijkbaar is met die van de architect en de
AANNEMEY

e momenteel min of meer gebruikelijke gang van zaken
is, dst de imvesteerder in een vroeg stadium in contact
treedt met de ontwerper. De investeerder giet de wensen
van de gebruiker in een zodapige vorm, dat deze kunnen
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worden gezien als korte-termijnelsen asan het gebouw. We
gaan nu na in hgeverre het zinvel is, of de ontwerper
een kelangrijke rol moet blijven spelen en wanneer het
zinvol wordt het uitvoerende btouwbedriif bij het proces
te betrekken, wanneer we ons op de woondiemsten als pro-—
dukt richten.

In afbeelding 3.2. is weergegeven, dat momenteel de aan—
dacht is gericht op het gehouw als produkt; =zowel bij
het ontwerpen als het uitvoeren is dat het geval. Dat
onze aandacht op de diensten van het gekouw gericht moet
zijn suggereert niet dat bij het ontwerpenm en bij het
uitvoeren het gebouw over het hoofd kan worden gezien.
Het gaat immers juist om het gebouw als producent van de
woondiensten. Tenminste £€&n participsnt in het pehele
proces van woondienstenvoorziening zal 2zi¢h gzowel met
het gebouw als met de te leveren diensten bezlg moeten
houden. Deze moet als het ware twee heren dienen. Ener-
zijds moet er voor worden gezorgd dat er een gehouw komt
dat redelijkerwljze gerealiseerd kan worden en ander-
zijds moet er een constante stroom van gewaardeerde en
betaalbare woondlensten komen. De enige waarvan we rede-
lijkerwijs kunnen ep moeten verwachten dat hij het ge—
bouw als een te realiseren produk:t ziet en als een voor-
raad woondiensten is de ontwerper. In afbeelding 3.2. is
2angegeven, dat de ontwerper zich op beide gebieden zal
moeten bewegen.

GEBOUW DIENST
UITVOERING ><
ﬁ‘ ’o
ONTWERP &,
r -

Afbeelding 3.2. De voornaamste relaties tussen de produ-
centen en produkten in de woningvoorzie-
ning.

Dat de aandacht bij de innovatie zich moet richten op de
diensten en niet op bhet getouw =zelf blijkt duidelijk
indien we kijken naar de rehakilitatie.
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3.3.4. Rehabilitatie; een continu proces

Bij het analyseren van de rehabilitatie worden we ons
bewust, dat bouwen een continu proces is. Dan blijkt dat
niet het gerealiseerde gebouw het produkt 1s, maar datr
het gebouw verandert door veranderingen in de vraag naar
woondiensten. Rehabilitatie heeft niet enkel als doel de
teckmlsche veroudering te compenseren. Het doel is het
gebouw aan te passen aan de veranderende vraag haar
woondiensten. Uit de te verwachten veranderingen in de
kwalitatieve en kwantitatieve vraag naar woondiensten
moet de inspiratie worden geput voor het innoveren van
het produkt (de diemsten) en het proces (het bouwen).

De explecitant constateert, dat de diensten die hij aan-
biedt niet meer geheel aan de verwachtingen — gegeven de
prijs = voldoen. Dmarnaast ziet de expleitant dat de
markt heterogeen is. Een deel van de aanpassingen is
noodzakeliik om zich in het bestaande marktsegmwent te
handhaven en een ander deel om zich te richtenm ¢p een
groeiend marktsegment. De ori&ntatie op een toekomstige
aanpassing hegint op het moment dat een gebouw is gereca—
liseerd en neemt in de loop van de tijd veel vastere
vormen aan. Op het moment van de aanpassing wordt een
beslissing genomen die het ultgangspunt is voor een vol-
gende orilntatie.

De periocden tussen aanpassingen (en de nieuwbouw) w#iin
minder gescheiden dan ou uit de technische asopak 11kt
te blijken. In principe meoet men er bij de nieuwbouw en
de aanpagssingen rekening mee houden, dat het gebouw nilet
af is en dat de dienstenstroom niet vast ligt tot het
ginde van de levensduur van het gebouw. Het getouw - alg
duurzeamproduktiemiddel - wordt steede aangepasts De mo-
geli jkheden tot aanpassen moeten op een vroeger moment
van actie worden ingebouwd om op de lange termijn tot zo
goedkoop mopgeli fke en financlertaxe woondiensten te ko-
mMEIl »

De beslissingen zijn in principe van bedrijfseconomische

aard, maar zijn nilet los te zien van een ruimer poli-
tiek—economisch kader.
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3.4, Macro=- en micro~benadering
3.4.1. Macro-analyse vanuit het bouwen

Het bouwen — zowel de nieuwbouw als de rehabilitatie -
wordt In het algemeen als een macro-politisk—ecomomisch
probleem pezien. Steeds wordt uitgegaan van de totale
investering in een woning, waarbij in het kader wvan de
haalbaarheid szan de subsidi¥vring een grote rol wordt
toebedeeld. Hoewel het bij een rehabilitatie—ingreep
toch duidelijk wordt, dat we niet kumnen spreken over
E&n investering die ondeelbaar is, wordt veoor de toe-
komst toch weer uitgegaan van &6n investeringsbedrag
waarover besloten moet worden. De inmovatieve krachten
worden dan ook niet op de onderdelen gericht - en dus op
de diensten - maar op het totale btedrag en daarmee op de
woning als produkt van het produktieproces.

Le meeste analyses van het rehgbilitatieprobleem (lit.
20} richten zich op het bepalea van de totaalsom die
redel] jkerwijs kan worden besteed. Allereerst worden
daartij naast elkaar pezet rehabilitatie en vervangende
nieuvwbouw (zie bijvoorbeeld Needleman, lit. 42 en
Schaaf, lit. 62). Een eerste probleem waar dan op wordt
gestoten Jls dat de levensduren van een nieuwe woning en
die van een gerehabiliteerde woning niet gelijk zijn.
Niet nagegaan wordt in deze analyses wat de waarde van
de te rehabiliteren woning is en er wordt ten conrechte
vanuit gegaan dat het niveau van rehabilitatie gegeven
is. Niet door een analyse van de woning als producent
van woondiensten, maar door kunstgrepen wordt getracht
de problemen op te lossen.

Aan deze bezwaren tracht Kruyt in zijn dissertatie (lit.
41, blz. 125 e.v.) tegemoet te komen. Hij stelt dat de
waarde van de bestaande woning moet worden geschat op
basis wvan de contant gemeakte huuropbrengsten, dan wel
de contant gemaakt waarde van de dieusten. De huur wordt
echter miet alleen door de markt voor woondiensten te-
paalds De waarde van de diensten over een langere perio-—
de kan niet worden bepasald zonder de woning op te split-
gsen in een aantal onderdelen. Bij de beslissing over de
rehabilitatie wordr uwitgegasn van een wmaximaal niveau
van de Jjaarhuurkesten, zodat het rehabilitatleniveau van
de waarde van de oude woning afhanpgt en niet van de wen—
sett van de toekomstipe gebruikers. Een ander belamgrijk
bezwaar is, dat de invleed van de rehabilitatie op de
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toekomstige levensduur niet wordt onderkend. Hoewel dus
impliciet wel wordt erkend dat eem woning uit verschil-
lende delen bestaat befpvlcoedt dat de analyse niet.

Het belangrijkste bezwaar van de macro-benadering sec
1s, dat het individu — of een groep van individuven -
niet kan kiezen en het verloop van het huurniveau onvol-
doende is gekoppeld azan het verloep van de wazrde van de
diensten. In een micro-benadering kan worden ultgegaan
van de vraag van (groepen van) individuen en de fivap~
cifle ruimte die ze beschikbaar hebbens Een heterogene
vraag vraagt om een heterogeen aznbod met realistische
vraagprijzen.

3.4.2. Migro=analyse vanuit het wonen

Een in principe goede start masakt Bekkers in zijn afstu-
deeronderzoek (lit. Q7).

De waarde van een woning wordt bepaald door deze in ele-
menten op te splitsen. Voor de opsomming van deze ele-
menten wordt gebruik gemaakt van het Conpas—classifica-
tiegsysteem. Hieruit blijkt dat het om een onzes inziens
foutieve waardering van de woning gaat. De waarde 1s de
som van de investeringen in de verschillende elementen,
terwijl de waarde julst meet zijin opgebouwd uir de in de
loop van de tijd te leveren diensten. De bewoner blijft
dus buiten schot, terwijl nilet over de perieodekosten
wordt gesproken. Het uitgaan van de heterogene belangen
en ultgangspunten van de participanten zou moeten leiden
tot een afweging van deze belangen. Biertoe had de uif-
gplitsing in elementen kunnen dienen, indiem nlet als
basis zonder meer de onderdelen die btij de buidige revo-
vatie optreden, genomen worden. Dat de gebruiker de keu-
ze uit meerdere Ingrepen geboden wordt is terecht, maar
deze keuze moet niet beperkt blijven tot enkele totaal-
ontwerpen die van een eenmalige renovatie uitgaen.

Een belangrijke beperking wan het uitgangspunt dat de
waardering door de bewoner een belangrijke factor is, is
het feit dat deze waardering moeilijk is te achterbaleun.
Op veel plaatgen (bijvoorbeeld 4in Isra¥l ep in Denemar—
ken™/)} wordt getracht tot een waardering op onderdelen
te komen . Verder dan globale uitspraken is men echter
tot dusverre nilet gekomen. Impliciet kan de waardering
gevonden worden door de bewoner te laten kiezenm uit al-
ternatieven waarvan hij de periodekosten kent. De keuze
moet dan tij veorkeur niet worden gemaakt uit alterna-
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tieve totaal-ontwerpen, maar uit combipaties van onder-—
delen. Dit vraagt dan om een analyse van de opltouw van
egr. woning: zowel voor wat betreft het bouwen {(nieuwbouw
en rehabilitatie) als voor wat betreft het gebruik.

Met het opsplitsen van een woongsbouw In onderdelen
krijgen we azls het ware meerdere produktieprocessen en
meerdere produkten op de bouwmarkt. Op deze markt worden
dan onderdelen van woongebouwen verhandeld, die hun
waardering ontlenen aan de te leveren diensten op de
woondiepgtenmarkt. Deze dienstem kumnmen echter alleen in
combinatie worden geleverd en genoten, =zodat het geheel
niet wit het oog verloren mag worden. Het is het ont-
staan van meerdere markten voor zowel gebouwonderdelen
alg hun diensten dat consequenties heeft voor zowel de
produktie van de onderdelen als de diensten. Een ver-
nieuwing van het proces em van het produkt kan hiermee
worden gestimuleerd.

3.4.3. Twee bedrijfseconcmische analyses van een woonge-—
bouw

Een woongebouw heeft als het ware twee gezichten: het
gezicht dat de bouwers zien en het gezicht dat de bewo-—
ners zien. Zolang deze kanten geen =zancluiting vinden
zullen de woondienstenmarkt en de bouwmarkt naast elkaar
en vrijwel zonder contact blijven bestaan met als conse-
quentie dat de ontwikkelingen in het produkt en in het
proces gering gullen 2zijn. De stimulering van de ontwik—
kelingen moet mede gebaseerd zijn op een ultgebreid fi-
nancieel inzicht in beide processen.

Asn het Louwproces is op verschillende wijzen al ruim
aandacht besteed vanuit de bedrijfseconomlsche gezichts-
hoek. Hierbij mcet een onderscheid worden gemaakt tussen
e¢n analyse van het bouwbedrijf en wvan het bouwproject
(zle bijvoorbeeld Twijnstra, lit. 78 en STAGG, 1it. 66).
Hoewel inzicht in het bouwbedrijf onontbeerlijk is woor
een anglyse van een project gzal onze aandacht toch voor-
al op bet project gericht moeten zijn. De kostenopbouw
vap het project is immers btepalend voor de toekomstige
kosten van het gebouw bij het gebruik. Bovendien 1s het
bouwen een continu proces. De frequentie van het voorko-
men van activiteiten in het bouwproces hangt af van de
levensduren van de onderdelen van het woongebouw. Fen
analyse van het gebouw als produkt moet zowel rekening
kouden met de tijdsvolgorde van de uvit te voeren werk-
zaamheden als de herhaling van die activiteiten. Het be-
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langrijkste probleem van het opsplitszen van de activi-
teiten is, dat ook de kosten over deze activiteiten moe-—
ten worden verdeeld. Pas dan kunnen de activiteiten op
zichzelf worden beoordeeld en hun consequenties worden
geaschat voor de toekomstipge woonkosten.

De analyse van het gebouw alg leverancier van woondiens-
ten heeft tot op heden nog erg welnig zandacht gehad.
Dit komt doordat de produktie ven woondiensten nauwe=—
lijks als een tedrijfseconcmisch probleem werd geziems
Door een afweging van de diensten en de kosten gebaseerd
op een behoorlijke kostenanalyse kan het produktieproces
van woondiensten een impuls krijgen om het proces ep de
produkten te ontwikkelen.

Een bedrijfseconcmische analyse die daartoe ksn dienén
mogt zich nilet beperken tot de directe kostenconsequen—
tieg van het gebruik van het gebouw. Alle complementaire
kosten dienen bij de analyse te worden bhetrokken, zeals
onderhoud en energiegebrulk. Door de lange termijn waax-
over een dergelijke analyse zich mwoet ultstrekken komen
enkele protlemen naar voren die uniek zijn voer het
proces van woondienstenvoorziening. We noemen het bepa—
len van de levensduren, de rentekesten en de waardering:
historische kostprijs of de vervangingswaarde.

Drie problemen komen nu op ons af. Er moeten twee be-
drijfseconmische analyses worden opgezet en deze (Wee
dienen via het gebouw aan elkaar te worden gekoppeld.
Daarom wordt eerst aandacht besteed asn het gelbouw en
zijn onderdelen en daarna aan de afrzonderlijke analyses
van het bouwen en van het wonen. De koppeling vap deze
drie resulteert dan in een matrix die de belde bedrijfs-
economische analyses tot hun recht laat -komen en ze In
het gebouw aan elkaar laat aaznsluiten.
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Hoofdstuk 4
Een elementenmatrix

4als Inleiding

Voor het inzichr in een gebouw is het copsplitsen in on-
derdelen noodzakelijk., Dit opsplitsen opent de mogelijk-
beid om de kostenberekening systematisch op te zetten en
om alternatieven veor onderdelen van het gebouw te he-
kijken.

Het 1ligt voor de hand om de bestaande STAGG-matrixD)
aan te passen. Het probleem is echter dat in deze matrix
geen rekening gehouden wordt met de gebruiksfase van een
gebouw en dat de reeds aanpebrachte wijzigingen daar ook
niet op gericht zijn. Belangrijke bezwaren zijin dat een
groot deel van de indirecte kosten niet wordt toegewezen
aan de elementen en dat voor deze kosten zelfs een apart
element is ingeruimd.

Gesteld kan worden, dat de matrix Is gericht op het
overzichtelijk maken van de kostencalculatie, maar dat
et inzicht in het gebouw er nauwelijks door wordr wver-—
groot. Dat geldt voor het ontwerpende ern het wvitvoerende
bouwbedrijf, daar geen indeling is gemaakt in bijvoor—
beeld skelet en dragende—binnenmuren, dragende en niet-
dragende elementen of een dragend en een scheidend sys-
teem.

Aan een nieuw te vormen matrix moet de eis worden ge-
steld, dat bhet inzicht in het getouw vergroot wordt:
voor de bouwers en voor de gebruikers. Dit inzicht dient
de nieuwbouw en de latere aanpassingen te betreffem. Er
moeten daarom clusters van elementen worden gevormd, ge—
zien vanuit het bouwen en vanult het pebruiken. Deze
clusrers =zijn niet het enige doel van de berekening,
mzar vooral het uitgangspunt voor berekeningen op basis
wgarvan beslissingen genomen worden.
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4.2, De STAGG-elementenmethode

4,2.1. De matrix

Gezien het unieke karakter wvanm een gekouw em de com=
plexiteit van het er aan veorafgaande produktieproces is
de analyse gebaat bij het opsplisen van het gebouw. In
Zweden is in de jaren viijftig het G5fB-classificatiesys-—
teen®) ontwikkeld, dat de basis was voor dergeliike
gystemen die in andere landen ontwikkeld zijn. Hierbij
stond de produktinformatie wvoorep. Veoor Engeland werd
het systeem aangepast aan de daar ganghare methoden, die
op kostentoetsing tijdens het ontwerpproces gericht
zijn; zo ontstond het CL/5fB-systeem’’/. In 1875 pre-
senteerde de Stichting Architectenonderzoek Gebouwen Ge-
zondheidszorg — de STAGG — gen elementenbegrotingssys-—
teem dat was gebaseerd op de Engelse en Zweedse erva-—
ringen: het WL/SfB-cysteem.

De S§TaGG-elementenbegroting (lit. 66) is in dit hoofd-
stuk het vitgangspunt. Het gaat ong daarbij om de ma=
trixindeling en de wijze waarop de kosten aan de ele-
menten worden toegerekend. De protlemen die cptreden be-
treffen niet alleen het ontwerpproces waarop de indeling
gich in eerste instantie richt, maar ook de calculatie
door het uitvoerende bouwbedrijf. Dit laatste is van be-
lang omdat het Adviesburesau Kraan op verzoek ven het
toenmzlige Ministerie wvan Volkshuigvesting en Rulmte-
lijke Ordening een calculatiesysteem heeft ontwikkeld
voor de woningbouw., Met dit sysrteem wordt becogd, dat de
onderhandelingen tussen het Ministerie en de aannemers
gestructuyrder kunnen verlopen en dat de vergelijkingen
tussen de aannemers en tussen de projecten cenvoudiger
kunnen geschieden.

Met het MVRQ-gysteem wordt een aansluiting gevonden tus—
sen het tegrotingssysteem van de asnnemers en de opbouw
van de inschrijfbegroting. Het MVRO-systeem is gebaseerd
op de 5TAGG-elementenbegroting.

Het gebruik van de elementenmatrix strekt =zich ulr over
alle fasen van het ltouwproces: te beginpen met de fase
van het schetsontwerp tot érn wet de nacalculatle van de
uitvoering. LCe ocorspronkelijke SfB-classificatie richttre
zich vooral op de ultvoeringsfase en kop daarbij ge-—
bruikt worden voor (deel)produktinformatie. Vanuit Enge-
land werd meer het accent gelegd op het kosteninzicht in
de opeenvolgende fasen van het ontwerpproces.
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Afbeelding 4.1, De kern van de 3TAGG-elementenmatrix.
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Voor beide fasen in het bouwproces is het noodzakeliik
dat het gebouw wordt gesplitst in delen die win of meer
onafhankeli jk kunnen worden beschouwd. De ontwerper let
daarbij op de functie en de aaunemer op het ultvoerings-—
proces.

De 5TAGG-elementenmatrix I1s weergegever in afbeelding
4.1. en laat vier bouwkundige delen zien, die - ten de-
le - als bouwfasen kunnen wordem opgevat. Daarnaast wor-—
den veel elementen gebruikt veoor de instasllaties, waar-
aan we zien dat men niet de woningbouw wvoor ogen heeft
gehad. Voeoral is het btelangrijk op te merken, dat de in-
directe kosten = de algemene bedrijfskosten en de alge—
mene bouwplaatskosten =~ niet Iin de elementen verwerkt
worden maar apart onder 'project algemeen' zijn opgeno-—
men«

In 1978 heeft een studiecommissie van de Stichting Bouw=
research zich gebogen over de ervaringen met de STAGG-
methode en zich daarbij niet beperkt tot de ontwerpfase,
maar vooral ook gekeken naar de relaties met en het ge-
bruik inm de uiltvoeringsfase. PRapportage vond plaats in
1982 (lit. 61) in het rapport 'Erxrvaringen met en voor-—
stel tot aanpassing van de S5TAGG—elementenmethode’.

442+2. Calculeren en beslissen

Er dient een onderscheid gemaakt te worden tussen het
berekenen van de bouwkosten en hef nemen van beslis-
singen. De berekening van de bhouwkosten is gebaseerd op
de door de aannemer achtereenvolpens te verrichten werk—
zaambeden. De opbouw van een dergelijke begroting leent
zich er niet toe om over kleinere delen van eern bouwwerk
beslissingen te nemén.

Het calculeren door het uitvoerende bouwbedrijlf is geen
doel op zleh zelf. Op basis van een calculatie moeten
beslissingen genomen kunnen worden (zie Van der Enden,
lit. 23). Deze kostencslecuvlztie dJdient niet alleen als
basis voor de beslissing van de koper. Zeker veoor het
producerende tbedrijf is het inzicht in de kosten helang=
rijk. Het kiezen van projecten, onderaannemers en werk-
wijzen dient te geschieden op basis van een gedetail-
leerde kostencalculatie. Bij her opdelen van het gebouw
in elementen en het samenbrengen in clusters dient daar
rekening mee te worden gehouden. In afbeelding 4.2. 1is
weergegeven dat de elementkosten de tasis vormen voor
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twee soorten beslissingen. Niet 1z aangesgeven hoe clus-—
ters van elementen moeten worden gevorwd, maar wel dat
over twee soorten clusters moet worden gesproken. Aan de
wijze van clustervorming kan pas na een nadere analyse
toe worden gekomen.

442+3. Krittek op bet gebruik in het bouwproces

Het bouwproces bestaat globaal uit de processen van het
ontwerpen en van het uitvoeren. Veor beide moet de ele-
mentenmatrix een rol kunnen spelen. Een goede besorde—
ling van het systeem kan alleen plaatsvinden indien naar
het proces van de realisatie gekeken wordt, aangezien
ket systeem mede een basis moet vormen voor de communi=
catie tussen de participanten. Kritiek zullen we ontle—
nen aan het SBR-rapport 'Elementenbegroting' (lit. 61)
en enkele publicaties van Misget (lit. 08 en 45), ter-—
wijl we onze eigen opmerkingen daarin verweven. Onze be~
langri tkste kritiek is gelegen in de beperking tor het
gebruik in het bouwproces.

KEUZE
INVESTERINGSKOSTEN UITVOERINGSPROCES

CLUSTER

ONTWERE-

== ELEMENT - - - - - ————— — == === PROCES

'

CLUSTER
CRBRUYKSKOSTEN GRRRUTESPROCES

KEUZE

Afbeelding 4.2. Bet element als basis voor de calculatie
die tot keuzen moet leiden.
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De bezwaren Lunpen in enkele groepen worden samengevat!

- de presentatie in matrixvorm enm de vorming van clus-
ters;

~ de verschillen in gedetzilleerdheid per niveau;

- de wijre waarop het gebouw wordt onderverdeeld;: ele-
menten die de omvang van het gebouw bepalen en overige
dragende elementen, dragende en scheidende elementen
en andere indelingen die voor de ontwerper van belang
kunnen ziin;

- het onderscheid tussen gebouwdelen en uitvoeringskos—
ten, waarbij wvooral de niet-direct aan de elementen
toewijsbere Indirecte kosten aandacht verdienen.

De matrixindeling suggereert, dat er van twee Ingangen
sprake is. Er is echter slechrs van een verticale somma-
tie sprake, en wel op zodanige wijze, dat er clusters
ontstaan die in =zekere zin bouwfasen aangeven. Hetr in-
zicht dat met het vormen van deze clusters gepaard gaat
is echter gering em belemmert de vorming van wel bruik-
bare elementenclusters (SBR, lit. 61). De suggestie om
de matriwvorm los te laten kan echter alleen worden
overgenomen, indiem her gebruik tot de touwfase wordt
beperkt. De elementenmethode is dan nlet meer dan een
kostenoverzicht, dat het Inzicht in het getouw nlet ver—
betert, Gaan we uit van een ruimere visie op het bouw-
proces, dan is een diepgaandere analyse van het gebouw
noodzakelijk en kan een matrixopstelling zijn diensten
bewl jzen. In de volgende paragraaf wordt hier nader op
ingegaan.

De gedetailleerdheid van de elementen die men nastreeft
hangt af van twee factoren: de mate van pedetailleerd-
heid die nodig is voor het nemen van beslissingen in
verschillende stadia en die welke nodig is om een vol-
doende nauwkeurige berekening te krijgen veor de te mne-—
men beslissings In afbeelding 4.2. ig aangegeven dat bet
element centraal staat bij =zowel de berekening als bij
de besluitvorming. Uitgaande van de bestsende matrix die
is gericht op het bouwen, kupnen we de ¢lementen verder
enderverdelen, waar ook samenvoegen tot clusters zoals
afbeeling 4.3. weergeeflt.

Voor de berekening en begluitvorming deor het uitveeren—
de en het ontwerpende bouwbedrijf is zowel de deraille-
ring als de clustervorming van belavg. De beslissing om-
trent het type dak en de materiaalkeuze hangt af van een
gedetailleerde kostenopbouw via de sub-elementen en de
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componenten, maar ook van de deorwerking in de elemen—
tengroep door de Indirecte kosten. Opntwerp en uitveering
vragen om beslissingen op het elementennivesu, waarvan
de gegevens In de matrix te vinden moeten zijn. De rela-
ties tusgsen de elementen binnen een cluster verelsen dat
de clusters in de matrix kunnen worden teruggevenden:

Voor de calculatie dient de gedetailleerdheid vrij groot
te zijn, voor de besluitverming zijn elementen voldoen-—
de. Hoewel in een vroeg stadium van het ontwerpen alle
elementkosten niet gedetailleerd bekend zijn, kan men de
beslissingen niet op alleen elementengroepen haseren,
daar de consequenties van alternatieven daarin niet dui-
delijk gemaakt kunnen worden. Het systeem moet gedetail-
leerd zijn, zonder dat de getallen steeds een hoge graad
van nauwkeurigheid keanneti.

Omdat de matrix door het uitvoerende en het ontwerpende
bedriif gebruikt wordt, meoet de indeling aan een groot
aantal criteria voldeen.

Voor de aannemer is het zinvel, dat de volgorde wvan de
uitvoering {n de clusters kan worden herkend. Het 1=
zinvoel tot een opsplitsing te komen waarin ook de ont—
werper zich kan herkennen.

Allereerst moet men zich in een vroeg stadium kunnen he-
perken tot de delen die de ruimte afgrenzen. Daarbi}
gaat het om het skelet van de woning, zonder de dragende
binnenmuren. Deze zijn construetief wel noodzakelijk,
maar begrenzen niet de beschikbare ruimte. Het is de
vraag of deze scheiding - zoals Belderok voorstelt (zie
lit. 08) - aangebracht moet worden, daar dit construc-
tief niet in alle systemen eenvoudig mogelijk is. Het
blijft echter zinvol inzicht in dat deel van het gebouw
te hebben dat de ruimte omsluit, Ook de SBR ncemt dit in
haar rapport (lit. 6l).

Het is moeilijk om in de clustervorming twee zaken tot
uitdrukking te laten komen: het bouwen van een drasg=-
structuur en het beslissen over de omgloten ruimte. Het
betreft achtereenvolgens het bouwen en het gebruiken,
die niet tot dezelfde clustervorming hoeven te leiden.

Voor de besluitvorming is het onderscheid in een dragend
en een niet-dragend deel niet voldeende. Het niet dra-
gende deel heeft namelijk betrekking op de ruimte-inde—
ling en op de invnlling van de ruimte die met het skelet
is bepaald. Het is daarom zimvel om naast de invulling
@en onderscheid te maken in het dragend en het scheidend
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systeem (lit. €1). Qok hier hangt echter de clustervor-—
ming af van het doel dat we voor ogen hebben: het bouwen
of het gebruiken. Voor het bouwen bhestaat er weinig ver-
schil tussen het aanbrengen vano niet—-dragende buiten— en
binnenwanden; voor het gebruik echter wel. De plaats van
de buitenwanden wordt namelijk door het skelet bepasald,
die van de binnenwanden niet of minder.

Van geheel andere orde is het onderscheid dat im de
STAGG-marrix wordt gemaakr tussen blijvende en niet-
blijvende gebouwdelen. Blijvende delem kunnen werden be-
schouwd als kostendragers, niet-blijvende bouwdelen als
kostenplaatgen. Het is niet zinvel in de marrix kosten~
dragers en kostenplazatsen door elkaar te gebruiken (Tem-
pelmans Plat, lit. 72). Het doel van de eclementeninde—
ling is, dat op basis van de calculatie beslissingen om-
trent het gebouw genomen kunnen wordep. Deze worden niet
genomen over de kostenplaatsen, maar over (clusters van)
kostendragers. Een logisch gevolg dasrvan 1is, dat de
kosten =aan de kostendragers worden toegewezen: dus ook
de indirecte kosten.

In de bestaande matrix wordt &&n Telement' gereserveerd
voor de kosten 'project algemeen'. In een anoniem arti-
kel in Misset-Bouwkesten werd In 1979 (lit. 435) al aan—
tevolen de kosten van deze groep nader te specificeren.
Dat kan dan voorkomen dat iedere gebruiker vanm de matrix
op elgen wijze de nog beschikbare elementen gebruikt om
de 'projectkosten algemeen' op te splitsen. De - gezien
zijn doelstelling — goede suggestie van Visserg fn BOUW
ig daar een voorbeeld van (lit. 7%).

Het opsplitsen van de 'projectkosten algemeen' is nood-
zakelijk om de juiste relaties te kunnen leggen tussen
de kostenplaatsen en de kostendragers. Indelenm in bouw-
plaatskosten en bedrijfokosten - zoals RBelderok sugge-
reert (lit. 08) - is glechts een stap op de weg van ver-
dere detaillering. Een opsplitsing in kostenscorten
{lit. 45) ken een hulpmiddel zijn bij de verklaring van
de hoogte van de kosten, msar zal niet voldoende zijn
voor het toewijzen aan de 'blijvende' elementen.
Uiteindelijk most de kostentoewijzing het reZel kiezen
uit alternatieven van optwerpen epn constructies mogelijk
maken.

Voordat tot een betere opstelling ken worden gekomen zal
ket bouwproces bedrijfseconomisch moeten worden geanaly-
seerd.
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4,2.4. Beperkingen voor het gebrulksproces

De bestaande evaluaties wvan de STAGG-elementenmethode
richten zich niet of nauwelijks op het gebruik van de
matrix door de gebruiker vam het gebouw. Slechts de SBR
(1it. 61) merkt op dat veoor de pgebruiker herkenbare
bouwdelen kunnen diemen als kostendrager voer onder-
houds— en exploitatiekosten. De eenmalige en de periode-
kosten van verschillende constructies of oplossingen
kunnen dan worden vergeleken. Wat hiervan de invloed is
op de clustervorming em asn welke eisen de wmatrix zou
moeten voldoen cm hem voor de gebruiker van het gebouw
bruikbaar te maken wordt nlet azangegeven.

Het is opmerkelijk dat niet meer de nadruk op het ge-
bruik van het gebouw wordt gelegd. De ontwerper staat
dicht blj de gebruiker van bet gebouw. Bij kijkt name-
lijk niet alleen naar de mogelijkheden blj de vitvoe-
ring, maar ook boe het petouw =zal worden azebruikt. Wat
ontbreekt 1z de periodekostenamalyse en het antlciperéen
op toekomstige vervangingswerkzaamheden. Het gebouw moet
worden bekeken vanuit zijn gebrulkswaarde en de kosten;
vlak pa de oplevering tot vlak voor de afbraak.

4.3, Bouwen en gebruiken
4,3,1. Gebtouwdelen: clusters van elementen

Een gebouw moet als produkt van een proces (het bouwpro-—
ces) en als een produktiefacter die diensten (woondien-
sten) levert worden bekeken. De bouwers moeten inzicht
in het getouw hebben om rationeel te kunnen produceren
en te voldoen man de eisen die door de gebruiker worden
gesteld. De bewoner ziet vooral gebouwdelen die diensten
leveren en die - elk met hun eigen frequentie — moeten
worden vervangen. We dienen daarom bouwdelen en woonde-—
len te onderscheiden.

Bouwdelen zijn functioneel waar het om beslissingen gaat
die alternatieve ontwerpen en constructies betreffen.
Deze beslissingen kunnen niet op basis van elementen
worden genomen doordat meerdere elementen technisch sa-
maphangen en hun kosten niet geheel zljnm te schelden.
Elementen moeten worden samengevoegd tot clusters die
door de bouwer kunnen worden herkend en de basis voor
beslissingen kunnen zijn.

46



Woondelen =zijn functioneel waar het gaat om keuzen die
door de bewoner (zouden) kunnen worden gedaan. Deze
woondelen zijn ook functioneel wanneer onderdelen van de
woning vervangen moeten worden. Daarom moet men zich op
het moment van de nieuwbouw reeds op woondelen baseren.

4.3.2. Bouwdelen en indirecte kosten

Beslissingen die de ultveoering betreffen hebben betrek-
king op elementen die bij het bouwen samenhangen. De be-
glissingen worden voornamelijk op basis van kosten geno-
men. Het is niet zinvol beslissingen ten aanzien wvan
uitvoeringsmethoden, constructies of materiaalgebruik te
baseren op slechts directe kosten. Ook de indirecte kos-—
ten moeten in relatie tot de produkten - de elementen of
bouwdelen - worden gebracht. De bouwdelen vormen zowel
een calculatieniveau als een beslissingenniveav. Als
calevlatieniveau betreft het de niet aan de elementen
toe te wijzen indirecte kosten; veelal op pragmatische
gronden.

Als heslissingsniveau betreft het een deel van een ge—
touw dat in een bhepapalde fase wordt gerealiseerd en
waarover beslissingen kunnen worden genomen tot op zeke—
re hoogte conafhankelijk van andere bouwdelen. Cp een la—
ger aggregatieniveau zou dat nier mogelijk zijn.

De bouwdelen vormen in het ltouwproces de centrale delen
waaraan vrijwel alle kosten worden toegerekend. Dit
geldt niet voor alle indirecte kosten, maar wel zodanig
dat besljissingen op her niveau van de bouwdelen genomen
kunnen worden. De touwdelen vormen in principe het eind-
punt in het proces van het berekenen van de bouwkosten.
De kosten worden copgeteld, waarna met enkele bijtel-
lingen de stichtingskosten worden gevonden.

4.3.3. Woondelen en periodekosten

De woondelen pgeven een andere groepering van de bouwkos-—
ten dan de bouwdelen. De kosten moeten worden omgevormd
tot periodekosten en aangevuld met de complementaire
kosten al of niet afhankalijk van het gebruik.

De eisen voor het groeperen van elementen tot woondelen
komen voort uit de wijze waarop de periodekosten zicht-
baar gemaakt moeten worden. Kernpunt daarbij zijn de le-
vensduren van de onderscheiden woondelen. Deze zijn Le-
langrijk voor de periodekoster, maar ook veoor de fre-
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quentie waarmee de woningvoorraad aan de behoeften kan
worden aangepast. Bij het opstellen van de matrix wordt
een cowbinatie van elementen gemaskt die dezelifde le-
vengduur hebben om aldus tegelijk wvervapgen te kunpen
worden. Het betreft dan elementen die min of meer geza-
menll ik diensten leveren, maar die technisch niet samen
hoeven te hangen.

De periodekosten =zijn uiteindelijk beslissend. Ze zijn
bepalend voor de aanslag die het wonen op ons inkomen
pleegt, terwijl de investeringsuitgaven daarvoor minder
relevant =zijn. Vanuit de beschikbtare periodeuitgaven
moet worden teruggerekend naar de investering. Het gaat
daarbij niet om de investering in een 'vast' onderdeel,
maar om een totaalsot die met verschillende woondelen of
elementen kan worden ingevuld. De woondelen moeten fi-
nancieel onafhankelijk z1jn, om vervanging en kiezen mo-
gelijk te maken.

4.3.4. Nieuwbouw en rehabilitatie

Deg zin van het opdelen van een woongebouw in wocndelen
blijkt duidelijk indien we ons bulgen over het rehabili=-
tatieprobleem. De volgorde waarin delen van het gelouw
worden gerealiseerd 1s een andere dan waarin vercudering
optreedt en vervanging aan de orde kowt,.

Het zou het fraaiste zijn indien de volgorde in de le-
vensduren van onderdelen van de woning ook de nieuwbouw
zouw betreffen. In feite 1s dat hetgene waar naar wordt
gestreefd bij de ontkoppeling van elementen ten behoeve
van de renovatie (lit. 20). Dit is echter meoeilijk door
te voeren bij redelijk in de hand gehouden kosteun. Bouw-
delen en woondelen zullen daarom soms een vergelljkbare
opbouw hebtten, waar kunnen vaak ook zeer vergchillend
zijn. Dit is de kerp van de problematiek die we tegenko-
men bij bet opstellen van de elementenmatriz die =zowel
voor het bouwen als voor bet gebruiken zinvel ig.
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Hoofdstuk 5
Bouwen

5.l Inleiding

Het inzicht in de kosten van het bouwproces Is geringer
dan dat in de kosten van de meeste andere produktiepro-
cessen. Dit moet voornamelijk wverklaard worden uit het
karakter van het bouwproduktieproces: stukproduktie, te
Tealiseren op per project wisselende plaatsen. De bouw-—
kosten vormen een deel van de stichtingskosten.

Voor een schatting van de perilodekosten voor de gebrui-
ker van het produkt moet de investering goed zijn bere-
kend. Dit houdt in, dat alleen de 'echte kosten' mogen
worden wmeegencmen. Van deze 'echte kosten' geven de di-
recte kosten asnzienlijk minder problemen dan de indi-
recte kosten. Voor de indirecte kosten moet de relatie
met de vergorzaker van de kosten — de kostendrager — ge-—
legd worden. Deze relatie is niet steeds pgemakkelijk te
kwantificeren godat de toewljzing minder pedetailleerd
zal =zijn, zonder dat in een algemeen opslagpercentage
wordt vervallem.

Niet alleen voor de gebruiker is een goede schatting van
de bouwkosten wan telang, maar ook voor het ultvoerende
bedrijf, daar het bedrijf het inschrijfbedrag sanneme-
1ijk moet maken met een goede kostenberekening.

Daarbij moeten we ons realiseren, dat niet alleen de to-
tale bouwkosten belangrijk zijn, maar vooral de kosten
van te realiseren onderdelen. In de fasen die aan de
vitvoering vooraf gaan zal veelal gekozen woeten worden
op basis wan kosten. Ook in de periode na de niesuwbouw
zal de aandacht meoeten worden gericht op de onderdelen
van het gebouw. In de vervolgproduktieprocessen worden
immers onderdelen van de woning geproduceerd. De toewij-
zing moet daarom worden gericht op onderdelen zoals deze
in de wverschillende besluitvormings— en produktieproces—
sen een rol spelen.
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Voor de kostentoewijzing komt in principe de kosten-—
plaatsenmethode in asnmerking. Ervan uitgaande, dat het
gebouw niet als een geheel moet worden gezien, =zullen
meerdere kostendragers onderscheiden moeten worden. Een
ander belangrijk punt is, dat niet steeds =zinvel alle
kosten aan de kostendragers toe te wijzen zijn. Toewij-
zen van de fndirecte kosten vindt dar op verschillende
niveans plaats, wat tot gevolg heeft dat als bet ware
kostendragers op meerdere niveaus outstaan.

5.2 Bouwkosten
5.2.1. Bouwkogten en stichtingskosten

Voor de vrager van een gebouw zljin van belang de inves-
teringsuitgaven die noodzakeliljk zijn om het gebouw te
kunnen exploiteren. De totale investering wordt gevormd
door de stichtingskosten, waarvan de bouwkosten een
— belangrijk = deel vormen. De overige kosten hangen af
van de bouwkosten.

Afbeelding 5.1. geeft de plaats van de houwkosten zoals
deze volgens de NEN moet worden gezien (lit. 4B). 2Ze
vormen het centrale deel bij de opbouw van de stich-
tingskosten. Op de grondkosten na worden alle kosten
sterk beInvlced door de bouwkosten, welke afhankeld ik
z]jn van het ontwerp en de wijze van uitveeren. Indien
deze bekend zijn kunnen de kosten gencemd onder c t/m f
en h worden herekend. De kosten zozls genoemd onder g
kunnen natwurlijk piet worden voorzien, maar ze behoren
wel tot de kosten die de realisatie met zich meebrengt.
We richten ons op de bouwkosten en hanteren veor de ove-—
rige kosten gebruikelijke percentages of bedragen.

Een apart verhaal vormen de grondkosten. De bouwkosten
beinvloeden de grondkosten niet, maar hazngen er wel mee
samen. Een ruimer perceel geeft mogelijkheden tot het
bouwen van een grotere woning.

Daartegenover stast, dat gegeven aanvaardbare totaalkes-—
ten de ultgaven voor de grond beperkingen aan de bouwno-
gelijkheden cpleggen.
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GRONDKOSTEN koeten grond / kesten van verwerving /
ontsluiring / bouwterrein / rentekosten

b. BOUWKGSTEN bouwhundige, werktuigkundige en
gleetrotechnische veorsieningen /
terreinvosrziceningen /
ultvoeringskostan / opeslagen

c. BIJKOMENDE guerheidsheffingen / kosten bodemonder—
KOSTEN zoek / verzekeringen / meetkosten /
vaste inrightang

d, INVENTARIE-

KOSTEN
&. DIRECTIE= homoraria / advieskesten / koaten van
KOSTEN toericht / kosren ren behoeve van het

programma van eisen

£, RENTE TIJDENS ventekossten / kosten van bouwkredietaen

BOUW
g. ONVQORZIEN programmavi jzigingen / bestek-—
TOTALE WERK wijzigingen / loon- en prijswijzigingen

., STARTKOSTEN aanloopkosten / bedrijEskapitaal

Afbeelding 3.1. Opbouw van de Investeringskosten volgens
NEN. (Brom: NEN 2631.)

2:2.2, Doeleinden van de kostenberekening

De berekening van .de kosten van het te produceren pro-
dukt speelt zich in het bouwproces veel minder binwmen de
murenr van het bedrijf af dan in andere hedrijfstakken.
Het geven van de eindprijs — de aanneemsom - is niet al-
tijd voldoende om de opdracht te verkrijgen. Daarvoor
moet dan de prijsopbouw aan de afnemer duidelijk worden
gemaakt .

Naast dit belangrijke verschil gelden ook de doeleinden
die normaliter gelden.

In het kort laten we nu eerst de mogelijke doeleinden
van de kostenberekening de Tevue passeren en geven daar-—

na aan welke in de te geven analyse een rol spelen. (De-
ze omschrijving van deeleinden is ontleend aan lit. 69.)
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a. De kostprijs is een riehtlijn bij bet bepalen von de
verkoopprijs (de aanneemgom). Alleen het totale be-—
drag is dan wvan btelang. Een foutief berekend tedrap
kan de continuTteit van het bhedrijf in gevaar brengen.

b. Van belang is de waarde van het reeds gereed zijnde
deel wvan het werk. Dit is nodig voor de wagsrdering
van de activa, voor de winsthepaling en voor de ver-—
dere financi&le analyse van het bedrijf. Steeds wor-
den op de talans de waarde van het onder handen werk
en de daarveor gemaakte schulden opgenomen.

c+ Een andere reden om de waarde van het gereed gelomen
deel van het werk te weten 1s de termljnbetaling. Kan
de waarde van een deel van het werk overtuigend wor-
den aangegeven, dan zal de opdrachtgever genefigd zijn
cen termijnbetaling te voldeen. Het rislco en de
hoogte van de termijnbetaling hangen af van de nauw-
keurigheid van de berekende kostprijs.

d. De kostprijs 1s bepalend voor de meest economische
produktiewi jze. De mogelijkheden worden op basis van
de kosten afgewogen.

e. Nagegaan moet worden waar fouten gemaakt z1jn. Fouten
gemaakt bi} werkzaamheden die regelmatig terugkomen,
kunnen bij een herhaling worden gecorrigeerd (de kos-—
tenbewaking). Vergelijking van de Lkostprijs met de
resultaten maken voor een volgend project een betere
schatting mogelijk (de mnacalculatie). Er kan een
{(hoeveelheids Jnormenbestand worden opgebouwd.

De doeleinden geformuleerd onder (b) en (e) zljn van he-
lang voor de handhaving van de continufteit, maar spelen
nauwelijks een rel bkij het bepalen van de zanneemsom,
die wvoor de afnemer tot een investering aanlelding
geeft. De onder (e) gencemde normen wordep wel aap de
hand wvan daar beschreven analyses aangepast, maar ze
worden gehanteerd »bij het onder (a) beschreven doel.
Voor onze anslyse ls (2) weliswaar belangrijk, maar {c)
speelt een meer dan ondergeschikte rol.

Het belang van het onder (c¢) geformuleerd doel is aan-—
zienlijk tuimer dan op het eerste gezicht lifkt. Het ba-
gseren van de termijnbetalingen op de kestprijs en niet
op de visueel te herkennen stadia van het Gbouwproces
herstelt de matuurlijke band tussen kosten en financie—
ring. Dit werd reeds rulm 25 jaar geleden door Twijnstra
aangegeven (zie lit. 77). Het kan leiden tot een ruimer
gebruik van de financi#le mogelijkheden van de opdracht-
gever, zonder een sterke toename van het risico. Her
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bouwbedrijf gebruikt minder werkkapitaal en voor de op-
drachtgever gaan de rentekosten omlaag.

Momenteel bestaat de situatie, dat de opdrachtgevers
niet ruim in de middelen zitten, zodat een extra heroep
op het werkkapitaal van het uitvoerende bouwbedrijf ge=-
daan zou kunnen worden. Met een goede schatting van de
kosten kan het werkkapitaal zo effici¥nt mogelijk worden
gebruikt.

In het geval van een externe financier is een goede kos-
tenschatting van nog groter belang. Deze financier is
niet in het gebouw zelf gefinteresseerd, masr alleen in
het verloop vap de vermogensbehoefte. Een goede kosten-
schatting in de tijd zal de vermogensbehoefte, het risi-
co en daarmee de rentekosten kuppen wminimaliseren. De
uiteindelijke investering zal daarmee laag gehouden kun—
nen worden.

De meest economiscbe produktilewijze - de onder (e) ge=
formuleerde doelstelling — speelt in dit deel van hst
onderzoek ¢en centrale rol. Het gaat daarbij nilet alleen
om de nieuwbouw, maar om een reeks van bouwscetiviteiten,
die noodzakelijk zijn om de woningvoorraad goed aan te
laten sluiten bij de behoefte san woondiensten. Niet ge-
minimaliseerd moet worden de onder (a) gencemde aarmeen~
som, maar het totaal van de kosten over de levensduur
van het gebouw,

Bij het zoeken naar de meest economische produktiewi jze
zullen in dit deel de relaties tussen de verschillende
kosten centraal staan.

5-2.3. Kosten, offers en verspillingen

Het bepalen van de kostprijs is een vrij gefsoleerd en
steriel proces. D¢ marktomstandigheden en onzorgvuldig-
heden begaan in het bedrijf, befnvloceden niet de kost-
prijs, maar wel de verkoopprijs en de offers die het be-
drijf moet brengen. Een cndarscheid moet worden gemaakt
tussen de uitgaven die worden gedasn, de offers die wor-
den gebracht, de kosten die mogen worden gemaakt en de
verspillingen die de resultaten drukken. We staan stil
bij deze begrippen.

De uitgaven zijn de bedragen die im de loop van het pro-
ces het bedrijf uitvloeien. Deze uitgaven leiden meestal
tot kosten van de produkten. De som van de uitgaven in
een produktieperiode hoeven niet gelijk te zijn aan de
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kosten van de in die periode gemaakte produkten. Een
deel van de uitgaven kan vercorzaakt zijn door vroegere
en/of veoorgenomen projecten.

De offers zijn alle uitgaven gedaan ten behoeve wvan een
project. Niet alle cffers =zijn voorzienbaar: wat niet
san een slecht iImzicht in het proces hoeft te liggen.
Fen deel van de offers is echter niet noodzakelijk wvoor
de uitvoering van een project. Voorzover deze redelij-—
kerwi jze voorkomen hadden kunnen worden, spreken we van
versplillingen.

Kosten zijn de offers die noodzakelijkerwijze gebraebt
moeten worden voor een proces. Niet—noodzakelijke offers
zijn verspillingen. De bij een voorcalculatie niet exact
kwantificeerbare — maar wel noocdzakelijke offers rekenen
we tot de kosten. Van deze kosten (zoals verlet) kan
door de ervaring wel een schatting worden gemaakt. In
afbeelding 5.2+ is e2en en ander nog eens weergegeven”.

B,T.W.
p— RISICO +
WINST
35552. VERSP1LLINGEN
AANNEEM-

rrzss | oon— | VIET-KWANTIFICERRBAAR o

aase- FOSTR | v

LLIE | guANTIFICEERBAAR ’

Afbeelding 5.2. Vergelijking van kosten en offers. Op-
touw van de aanneemsoms

Steeds zal gezocht moeten worden nsar de combinatie van
produktiefactoren met de laagste kosten. De kosten kun—
nen door een voortdurende analyse wvan het proces steeds
beter worden bepaald. Er komen betere normen; op grond
van ervaring kumnen sommige risico’s verwerkt worden.
Met betrekking tot verspilling dient er op gelet te wor-
den dat pas over verspilling van een produktiefactor ge-
gproken kan worden, indlen vermindering var de uitgaven
zan deze produktiefactor een minder grote toepame van de
vitgaven aan een andere produkriefacror ten gevolge
heeft.

De kosten moeten worden gebaseerd op een zo goed moge-
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lijke schatting van de meest realistische produktieom—
standigheden. Uitgegaan wordt van de normale produktie-
omvang op grond waarvan de duwrzame produktiemiddelen
zijn aangeschaft en het centrale apparaat is ingesateld.
Een lagere produktieomvang leidt niet tot een verhoging
van de kostprijs, maar tot een druk cp het bedrijfsre—
sultaat. In het vervolg zullen we steeds spreken over
een aanneemsom die 1s gebaseerd op de kostpriis.

3e2.4. Waardering van de opgeofferde produktiemiddelen

De omvang moet worden gekoppeld aan de waardering van de
opoffering om deze in geld te kunnen uitdrukken. Een
produktiemiddel heeft waarde, omdat het in combinatie
met andere produktiemiddelen een produkt kan geven. De
prijs van het produkt bepaalt de indirecte opbrengst-
waarde van de produktiefactor, welke in verhand met de
continufteitr hoger zal moeten zijn dan de te betalen
prijs. De prijs bij de aanschaf op het mement van pro=
duktie is de vervangingswaarde. Uit het verschil tussen
vervangingswaarde en de indirecte opbrengstwaarde haalt
het bedrijf haar inkomen.

Indien door prijsveranderingen de opbrengst van de pro-
duktiefactor bij directe verkoop hoger is dan 2zijn indi-
tecte opbrenggtwaarde, dan is de waarde voor het bedriif
de directe opbrengstwaarde.

OPBRENGSTWAARDE

DLRECT S TNDIRECT

HOOCSTE

VERVANCINCEWAARDE

Afbeelding 5.3. Waardebepaling van ean goed in voerraad.

Afbeelding 5.3. geeft de relatie tussen de verschillende
waarden weer., Vergelijking van de opbrengstwaarden geeft
aan of een produktiewmiddel teter direct kan worden ver-—
kocht of dat er beter geproduceerd kan wordem: de groot-
6te waarde wordt gekozen.

Vergelijking met de vervangingswaarde geeft aan of ver-
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dere produktie zin heeft. Zo ja, dan geldt de vervan-
gingswaarde. Wordt niet vervangen, dan bepasalt de (in)-
directe opbrengstwaarde de waarde.

Goederen die regelmatig worden gebruikt en daarom im
voprraad worden gehouden (grondstoffen en materieel)
kunnen zoals beschreven worden gewaardeerd. Onderdelen
zepals kozijinen en prefab—elementen worden echter spe-
ciaal voor een project besteld of gefabriceperd. Waarde-
ring vindt dan plaats tegen de historische kostprijs: de
prijs die er veoor is betaald.

De waardering van de meeste opgeoffetrde produktiemidde—
len zal plaatsvinden tegen de vervanglngswaarde. De op-—
drachtgever Investeert op her moment dat het gelouw
wordr overgedragen en dus dient de waardering in princi-
pe op dat moment gebagseerd te zijn. Er kan door het re-
latief langdurige uvitvoeringsproces een verschil optre-
den tussen de verkoopprijs en de vervangingswaarde. Dit
verschil resulteert In een winst of verlies voor de op-
drachtgever, die als financierder bij het proces wordt
betrokken.

In het deel over wonen zullen we ook steeds vitgaan van
het principe van de vervangingswaarde.

54245 Duurzame en andere produktiemiddelen

Bij het bepalen van de kosten van een bouwprodukt is het
onderscheid tussen duurzame en andere produktiemiddelen
van nog groter belang dan in zogepaamd stationaire pro-—
duktieprocessen. In laatst genoemde processen is de fi-
nanci#le en technische band met de produkten reeds vanaf
het moment van de aanschaf bepaald. Voor een bouwbedrijif
ligt dit heel anders, daar de bezetting vanm een duurzaam
produktiemiddel een veel grotere gok is. Veelal wordt de
exploitatie van materieel dan ook uit het eigenlijke
bouwproces gehaald door huur of als aparte activitelt
waarvan het resultaat apart wordt bepaald.

Het gevolg van het onderscheid tussen de bouwactivitei-
ten en de exploitatie van materieel is dat er twee kos-
tenberekeningen moeten worden opgezet. Voor de doorbere-
kening van de kosten van duurzame produktiemiddelen aan
het produkt - het gebouw, of onderdelen daarvan - moeten
deze kosten geheel onafhankelijk vsn een toevallig te
maken produkt zijn bepaald. De doorkberckening kent dan
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alleen nog het probleem van het leggen van de relaties
tussen de te leveren diensten en het produkt wvan het
bouwproces.

Bij het onderscheid tussen duwurzame en overige produk-—
tiemiddelen moet er op worden gelet, dat onder de cate=
gorie duurzame produktiemiddelen meer valt dan momenteel
in de praktijk tot de indirecte kosten wordt gerekend.
Zo 15 de bekisting een duurzaawmproduktiewiddel daar voor
het berekenen van de kosten van het gebruik een aparte
kostenberekening wordt opgezet. De relatief eenvoudige
toerekening plastst de bekisting niet in een andere ca-
tegorie.

5.2.6. Kostenkenmerken

Ten behoeve van het bouwproduktiepreces ziinm drie inde-
lingen in kostenkenmerken van belang. Deze indelingen
zijn:

= capaciteits— en varisbale kosteng);

— project— en tijdgebonden kosten;

= directe en indirecte kosten.

De eerste indeling is ondermeer van bkelang veoor bhet be—
palen van de huurkosten van materieel, de tweede inde=
ling voor het bepalen van de materieelkosten van een
project en de derde indeling is unoodzakelijk om tot een
goede toewijzing van alle kosten aan de kostendrager in
het bouwproces te komen.

Bij het bepalen van de (interne) huurprijs van materieel
moet worden uitgegaan van de normale produktiecmvang.
Deze betreft de bezetting zoals die bij aanschaf van het
betreffende stuk materieel werd verwacht. Onder bezet-
ting moet dan worden verstaan het deel van de tijd dat
het materieel op een werk aanwezig is. Pe tijd dat het
materieel niet wordt gebruikt maar wel op het werk is
hoort tot de beretting, daar aanwending elders niet mo-
gelijk dis. De capaciteitskosten — ook wel wvaste kosten
genoemd = worden over de geplande bezetting verdeeld en
worden gebaseerd op de vervangingswaarde. De wvariazbele
kosten zijn die van het onderhoud, eventueel de brand-
stof en de bediening.

Tot de kosten van het inzetten van materieel behoren
niet alleen de huur en eventueel de hediening, maar ook
de eenmalige kosten. De eenmalige kosten zijn nodlg om
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het materieel op een project in te kunnen zetten. Het
zijn de kosten van aan— en afveoer, mear eventueel ook
die van het treffen wan bijzondere voorzieningen, =zoals
het aanleggen van een kraanbaan of het maken wvan een
fundament voor de keten. Het telang van het onderscheid
in project- en tijdpebonden kosten ligt niet alleen in
de tberekening van de totale kosten van het materleel
over de gebrulksperiode. De gebruiksperiode moet worden
geanalyseerd in het licht van de noodzakelijk aanwezig-—
heid van het materieel. Dit kan alleen als de acrivitei-
ten waarveor het materieel nodig is worden geanalyseerd.
Voor een kortere periode zou dan alternatief materieel
aangewend kunnen worden dat hogere tijdsgebonden kosten,
maar lagere projectgebonden kosten heeft.

Voor de kostentoewijzing binnen een project iz de iInde-
ling 1In directe en indirecte Lkosten van belang. In
5.2.2. z1jn twee doeleinden genoemd waarvoeor het split-
sen van het project in onderdelen van belang 1s. De
splitsing betreft het in de tijd onderscheiden van acti-
viteiten en delen van het gebouw. Voor een goed kosten-—
inzicht moet de relatie van de indirecte kosten met de
te realiseren onderdelen van het gebouw worden gelegd.
Dit onderscheid directe en indirecte kosten vormt de
kern van de kostentoewijzing in het bouwproces.

5.3, Her produke: gebouw en elementen
5:3.1. Kosten van het produkt

De kostenberekening meet ipzicht verschaffen inm de op—
bouw van de kosten van het produkt. Aangegeven moeh dan
worden wat onder het produkt wordt verstaan. Zoals reeds
betoogd moet het gebouw in het gebruiksproces nlet als
&&n geheel worden beschouwd.

Ock voor het bouwproces geldt dat een totaalprijs voor
het gebouw niet voldoende is om grip op de kosten te
krijgen. In de loop van het ontwerp— en ultvoeringepro-
ces wordt het pas geleidelijk duidelijk hee het produkt
er uit gaat zien. Ook op het moment dat de uitveering
start hoeft de gehele verschijningsvorm van het gehouw
nog niet bekend te zijn. De invulling hoefr niet in een
vroeg stadium vast te liggen, daar inspraak van de bewo—
ners tot variaties kan leiden.

Aangezien niet in elk stadium van het houwproces het ge-
hele gebouw bekend is moet niet gesproken worden over
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g&n produkt, maar over een reeks van (deel)produkten.
Hierbij stuiten we dan op het probleem van de toewljzing
van de indirecte kosten, omdat deze kosten over de
{deel)produkten moeten worden verdeeld.

Eerst moet inzicht in de indirecte kosten worden gecve-
eerd en besloten worden over het proces van toewijzing,
voordat het probleem van de kostentoewijzing als geheel
kan worden aangepakt.

5.3.2. Directe en indirecte kosten

Directe kosten zijn kosten die het geveolg zijn van acti-
viteiten waarvan het preodukt in het gebouw terug te vin-
den is. Hierbij kan worden gedacht aan de activiteiten
metselen, beton storten, schilderen en dakdekken met als
produkten een mur, een vloer en dakafwerking. Tot de
kosten van deze activiteiten behoren zowel die van de
arbeid als van de gebruikte materialen.

Indirecte keosten zijn kosten die het gevolg 2z1iin van ac-
tiviteiten waarvan het produkt niet in het geltouw terug
te vinden is. Hierbij kan worden gedacht aan een scala
van activiteiten die eeén nauwe tot esen zeer losse rela-
tie met de activiteiten hebben die directe kosten ver-
corzakens De diensten van de bekisting hebben bijvoor—
beeld een nauwe relatie met het storten van beton voor
een verdieplngsvloer. De diensten van een kraan zijn
— voor tenminste een deel - in relatie te brengen met
directe activiteiten. Moeilijker is dat in het geval van
het toezicht, het gebruik van de keten en de energie-
VOOTZlEnng.

In verschillende fasen van het proces kan worden gekozen
uit ontwerpvarianten, constructies of uitveeringssyste-
men. De keuze zal vask op kosten worden gebaseerd. Dit
is echter alleen mogelijk, als de iIndirecte kosten zo-—
veel mogelijk worden toegewezen. Aan uitgpraken als
'maar de kraan staat er toch' hebben we niets, daar het
vaak niet duidelijk is of de kraan er wel terecht staat,
gezien het uitvoerinpgssysteem van de ruwbouw.

De ipdirecte kosten vormen vaak een zwak deel van de in-
schrijfprijs. Het 1s Juist dit deel van de kosten dat
men 'drukt' om een opdracht te krijgen. Meer inzicht in
de relatie tussen indirecte en directe activiteiten zou
een hogere inschrijfprijs haalbaar hebbten gemaakt.
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5.3+3+ De huidige praktiik

Het criterium voor het onderscheid tussen directe en in-
directe kosten en de methede van toewijzing van de kos-
ten worden veeclal door elkaar gehaald.

Meestsal rekent men tot de indirecte kosten alle kesten
die men van te voren nief eenvoudlpg kan schatten. Ze
worden daarom maar als een opslagpercentage op de direc—
te kosten gezet of eenvoudig aan de bouwrijd gerela-
teerd. Lang niet altijd laat men het soort project van
invloed zijn op de bepaling van de indirecte kosten.

Dat het criterium om indirecte kosten te herkennen niet
duidelijk is leidt ook tot een enorme verwarring in de
gebruikte termen voor 'niet-genvoudig-toewijsbare'-kos-
ten.

Men kan onder andere de volgende termen tegenkomen:

— algemene bedrijfskosten;

— algemene bouwplaatskosten;

— overheadkosten;

- staart(kosten).

Deze termen dekken elkmar slechts ten dele en soms zelfs
in het geheel niet. De consequentie daarvan 1is dat be-
drijven tot verschillende aandelen van 'indirecte' kos-
ten in de bouwsom bLomen. C(m een beheorlijk inzicht te
krijgen moet worden nagegaan wat een bedrijf onder de
verschillende kostensoorten verstaat en hoe ze worden
bterekend en toepewezen.

Allereerst moet wvan gelijkluidende definities worden
uitgegaan en overeenkomstige methoden van toewijzen. Pas
dan 1s het mogeliik om inschrijfprijzen te vergelijken
en kunnen deze de werkelijke kosten dekken.

In de huidige situatie trachten bouwbedriljven opdrachten
binnen te halen door een belangrijk deel wvan hun indi-
recte kosten — de capaciteitskosten - niet in de aan—
neemsom op te nemen. Van deze situatlie profiteert de op-
drachtgever, wat echter tot lagere prijzen leidt dan no-
dig zou ziljn. Aangezien geen der ingchrijvers zijn indi-
recte kosten hard kan maken drukt de opdrachtgever deze
post tet een viveau terug dat geen relatie meer heeft
met de werkelijke kosten. Zouden de aannemers meer in—
zicht kunnen geven in de indirecte kosten dan zal de
verkoopprijs onder druk van de markt nog wel onder de
kostprijs kunnen kemen te lipgen, waar zal de agnnemer
minder veren hoeven te laten dan nu vaak ket geval Is.
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Le onderaanneming geeft ip de huidige praktijk niet veel
problemen, maar is voor onze analyse wel van belang. De
activiteiten van onderaannemers hebben wveelal betrekking
op min of meer gefsoleerde onderdelen van het uitvoe-
ringsproces, zoals het vlechtwerk in de ruwbouwfase en
activiteiten in de afbouwfage. De kosten van de onder—
aapnemers kunnen met elkaar worden vergeleken en als to-
tazlbedrag aan een onderdeel van een werk worden toege-—
wezens Pag na een splitsing in directe en indirecte kos—
ten is een vergelijking mogelijk wet het uitvoeren van
dergelijke werkzgamheden door de hoofdasnnemer zelf. Dit
speelt zeker een rol in de tijd dat hoofdaannemers met
een overcapaciteit te kampen hebben.

Uit de gemaakte kanttekeningen kan worden opgemaakt, dat
het voor het bouwbedriif noodzakelijk is om een duide-
lijke oorzakelijke relatie te leggen tussen de diensten
die indirecte kosten veroorzaken en het produkt. Dit be-
tekent dat niet het gebouw, maar de in het proces als
relatief onafhankelijk geproduceerde delen als produkt
moeten worden gezien. Voor e¢en goede prognose van de
werkzaamheden in de werkbegroting zullen relaties met
kleine produkteenbeden {elementen) moeten worden gelegd.
Deze elementen zullenm ook een rol spelen waar het de be-
rekening van de kosten van woondiensten betreft.

5.344. Direct toewijsbare indirecte kosten

De directe kosten worden aasn onderdelen van het getouw
- elementen - toegewezen. Datzelfde geldt voor de indi-
recte kosten waarvan het kwantitatieve verband met de
elementen duidelijk is. Het betreft kosten vap mate-—
rigel - zoals bekisting - dat voor slechts een beperkt
aantal elementen gebruikt wordt. Doordat dit soort mate-—
rieel echter voor meerdere projectem achtersen gebruikt
kan worden, blijven de problemen van de doorberekening
van de afechrijving, onderboud e.d. in een intern houp-
tarief bestaan. Zo gauw die problemen =zijn opgelost is
de toewijzing aan de betreffende elementen eenvoudig.

Voor sommige soorten materieel - zoals een kraan die
voor uiteenlepende elementen wordt gebruikt - is de
kwantitatieve band niet steeds even duidelijk. In de
huidige praktijk worden deze kosten dan ook niet azan de
elementen teegewezen, maar aan het totaal toegevoegd.
Aangezien de gebruikte techmieken en de omstandigheden
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het kraangebruik sterk kunnen beInviceden moeten de re-
laties zo duidelijk mogelijk zijn. Voor dergelijke soor-
ten materieel zullen de kosten zan de belangrijkste 'af-
nemers' van diensten - ulteindelijk de elementen - moe~
ten worden toegerekend. Het overige deel wordt nlet aan
de elementen toegerekend, daar de kosten van het toewij-
zingsproces niet zullen worden terugverdiend. Het aan-
deel van de niet-toegewezen indirecte kosten kan echter
aanmerkeli jk worden teruggedrongen. '

5.3.5. Niet-direct-toewijsbare indirecte kosten

De kosten van keten en de overige terreininrichting, de
verbruikskosten, de ultveerder en - nog verder verwlji-
derd - die van de tekenaar, werkvoorbereider en secreta-
resse kunnen nlet of nauwelijks aan de elementen worden
toegerekend. Met een toerekening via toeslagen op de di-
recte elementkosten is niet het verband tussem het ele-
ment en de indirecte kosten gelegd. Kan dit verband niet
eenvoudig worden gelegd, dan betekent dat nog niet dat
deze indirecte kosten dan maar als een geheel bij de ka=
le bouwsom moeten worden opgeteld. Gezocht moet worden
naar aggregatienlveaus, die inliggen tussen de afzonder-
1ijke elementenr en het gebouw, waarop wel toewiljzing zou
kunnen plaatsvinden.

Bij het ontwerp en de uitveering wordr niet in elemen-
ten, maar in grotere gehelen pgedacht. We spreken van
bouwdelen, die bestaan uit een aantal elementen. Bij de
keuze van het globale ontwerp of de keuze van de te ge-—
bruiken techniek voor de witveering zal een dergelijk
bouwdesl de basis vormen. Op dit niveau kan dan bijvoor-
beeld een deel van de kosten van de kraan of de maatvoe-
ring worden berekend en LQegewezen.

Voor een deel van de indirecte kosten kan gelden dat
geen relatie mer elementen of houwdelen kan worden ge-
legd. Toewijzen zan bouwfasen kap in die gevallen eem
oplossing zijn. De toewiizing van de kosten van de bouw=
keten en de uitvoerder kunnen danp op een hoger aggrega-
tieniveau worden toegewerzen, zonder dat de band met het
werk tot hetr toewijzem van &&n relatief pgroot bedrag
wordt beperkt.

In afbeelding 5.4. is weergegeven hoe de opbouw van de
bouwkosten meoet worden gezien. De directe en een deel
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van de indirecte kosten worden aan elementéen toegewezen.
Voor de resterende indirecte kostem wordt het verband
gelegd met groepen van elementen: bouwdelen en bouwfa-
sen. Na het toevoegen van 'risico en winst' vinden we de
aanneemsom, waaraan de B.T.W. nog moet worden toegevoegd.

DIRECTE KOSTEN PER ELEMENT
DIRECT
ToEWIJ%Baa | FER ELEMENT |
KOSTER | yynirEcTE sor sommeen | FOSTE -
KOSTEN NIET=DIRECT ‘S”O‘IMI
TOEWT JSBAAR
PER BOUWFASE

RIS1CO EN WINST

B.T.W.

Afbeelding 5.4. Ophouw van de esmneemsom uit directe en
indirecte Lkosten en enkele opszlagen.
(Brom: lit. 48.)

S5.4. Kostentoewi jzing
5.4,1+ Methoden van kostenberekening

In een ingewikkeld proces als het bouwproces kunnen we
meerdere wmethoden wan kostenberekening tegenkomen. De
methoden zijn brulkbaar afhankelijk van de gekozen doel-
stelling en van het onderdeel van het bouwproces waar—
voor de berekening moet worden gemaakt. Bij de keuze uit
de methoden van kostenberekening moeten we ons realise-
ren dat het bouwproces en de stationaire processen sterk
verschillen. Het bouwproces heeft te maken met stukpro-
duktie of seriestukproduktie waarbij in zekere mate ge-
iszoleerde produktieprocessen herkenbaar zijn.

Men zou kunnen stellen dat per proces maar &&n (soort)
produkt wordt gemazakt, zodat een simpele delingscalcula-
tie kan worden gebruikt. Daartegenover staat, dat - als
men meer wil dan het berekenen van de aanneemsom - meer
inzicht neoodzakelijk is, zodat de kostenplaatsenmethode
in aanmerking komt. De constatering dat in feite meerde-—
re produktieprocessen herkenbaar zijn stuurt ops als het
ware in de richting van de kostenplaaztsenmethode. Dit
impliceert echter niet, dat de andere methoden niet Kkun~
nen worden gebruikt.
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Bij de delinpscalculatie wordt aan het zoeken van ocorza-
kelijke relaties voorbij gegaan, omdat simpelweg het to-
taal van de kosten door het aantal produkten gedeeld
wordt. Het geval waarblj de delingscalculatie gebruikt
kan worden is de massaproduktie vap slechts é&é&n sovort
produkt. Het is dan van belang, dat gebruik wordt ge-
maskt van de meest ge®¥lgende produktiewijze, gegeven de
normale begetting van bet produktieapparaat.

In het Louwproces is de delingscaleulatie in principe te
gebruiken voor de produktie vanm grondstoffen en onderde-
ien in massafabricage en voor de berekenming van de kos-—
ten van diensten van duurzame produktiemiddelsn =zoals
kranen bi} de witveering. In bteide gevallen is er sprake
van capaciteitgkosten en kosten afhankeliijk van de pro-—
duktieomvang c.q. het gebruik van het duurzame produk-
tiemiddel. Voor duurzame produktiemiddelen die bhij de
uitvoering worden gebrulkt - zeals keten, bekisting en
kranen — zijn met de delingscalculatie de tijdgebonden
kosten te berekenen. Deze moeten daarna nog worden toe-
gewezen aan de onderdelen van het werk die van de dien-
sten van bet duuvrzame produktiemiddel gebruik maken.

De wvariabele kostencalculatie speelt een rol Indien
overwogen wordt overcapaciteit te benutten.

Een belangrijk geval is het volgende. Eep aannemingsbe-—
drijf hezlt materieel, een centraal apparaat en een vas—
te kern wvan uitveoerend personeel. Door slechte econowi-
sche omstandigheden kan het bedrijf niet aan ordetrs ko=
men met een aanneemsom Jdie hoger is dan de Integrale
kostprijs. Het bedrijf vraagt zich nu af of het ziovol-
ler is een verliesgevende order te accepteren of de vas-
te kosten door te laten lopen zonder dat men een project
onder handen heeft. In een dergeliik geval is het zinvol
na te gaan of de opbrengstprijs van een eventueel uit te
voeren project hoger is dan de voor de uitvoering extra
te maken kosten. Is dit het geval, dan kan uit dat deel
van de opbrengst dat hoger is dan de extra kosten een
deel van de vaste kosten betaald worden.

Deze methode is bedrijfgericht; de continulteit vap het
bedrijf op de korte termijo is bet doel. Onze analyse is
echter produktgericht, omdat uiteindeliik de woondien-
sten voerep staan. De variatele kostencalculatie zal dus
zeker zijn diensten kunnen bew]jzen, maar speelt in onze
analyse verder geemn rol.

Het toewijzen van de directe kogten aan de produkten
geaft relatief weinig moeildi jkheden. Veoor de indirecte
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kosten moet een eenvoudige doch bruikbare methode gevon—
den worden om deze kosten over de verschillemnde produk-—
ten te verdelen. Soms zal het mogelijk zijn de produkten
in elkaar uit te drukken met kehulp van equivalentieecij—
fers. Bij prefab-elementen kan het bhijvecorbeeld mogelijk
zijn de hoeveelheid grondstof of directe arbeid als
maatstaf te nemen voor alle aan de verschillende elemen-—
ten toe te wijzen kosten. Door middel van de delingscal-
culatie kan de kostprijs wvan &&n eenheid, waarin meerde-
re soorten prefab-elementen uitgedrukt kunnen worden,
bepaald worden. Bijvoorbeeld de kosten van een volume-
eenheid beton, waaraan ook de overige (indirecte) kosten
worden toegerekend. De kostprijs wvan een element kan dan
gevonden worden door de kostprijs per (volume)eenheid
met het aantal eenheden van dat specifieke element te
vermenigvuldigen.

Voor activiteiten op de bouwplaats is deze methode min-—
der zinvel, daar de produkten te zeer verschillen om
equivalentieci jfers te kunmen berekenen.

Fenn andere manier om de verschillende produkten in el-
kaax uit te drukken is het schatten van de verhouding
directe/indirecte kosten. Indien men reeds enlge jaren
op een bepazld gebied werkgaam is, dan kan het voorkomen
dat men wel jets over de genoemde verhouding kan zepgen,
maar dat een witsplitsing wvan de indirecte kosten
woellijk of niet mogelijk is. Voor bijvooerbeeld de kos-
ten van het centrale apparaat kan het bij vergelijkbare
projecten voorkomen dat er een constante verhouding tus=—
sen de bouwplaatskosten en de kosten wvan het centrale
apparaat optreedt. Door middel wvan ecen opslag {(bijveor-
beeld als percentage) in de pgeschatte verhouding tot de
kouwplaatskesten kunnen de kosten van het centrale appa-—
raat nu op een eenvoudige manier verdeeld worden.

De opslagmethode legt geen oorzakelijke verbanden. Voor
een deel van de indirecte kosten gzal het echter niet
eenvoudig zijn een goed inzicht iIn de verbanden te krij-
gen. Het =antal gevallen waarin van een opslag gebruikt
gemaakt wordt zal tot een minjmum hteperkt moeten worden.

De Lkostenplaatsenmethode ontleedt het produktieproces
zover, dat het vooer alle gemaakte kosten duidelijk is
ten behoeove waarvan zij gemaakt zijn. Voor elk deel van
het produktieproces waar kosten worden gemaakt, de zoge—
naamde kostenplaats (ook wel produktiecentrum), wordt
napgegaan waarasn deze kosten direct kupnen worden toege—
rekend. Eventueel vis andere kostenplaatsen worden alle
kosten aan bet produkt - de kostendrager - toegerekend.
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Het grote voordeel van de kostenplastsenmethode is de

grote mate wvan ultsplitsing wvan het produktieproces,

hetgeen tot consequentie heeft, dat;

~ kostenbewaking gemakkelljker kan plzatsvinden, doordat
uitgaande van een verandering van de gedane ultgaven
voor het produkt nagegaan kan worden in welke produk-
tlecentra afwijkingen van de voorcalculatie voorkomen.
De bron van de afwijkingen kan worden oppgespoord en
indien voor een kostenplaats geldt dat deze onafhanke—
lijk is van andere kostenplaatsen dan kunnen de pres-
taties in de tocekomst beter worden pgeoptimaliseerd;

— de invleced van nieuwe of altermatieve technieken bin-
nen een kostenplaats op de kostpriijs van bet eindpro-—
dukt gemakkelljker en exacter nagegaan kan worden.

In de praktijk zullen bij het doorveeren van de kosten—
plaatsenmethode niet alle kosten direct over de ver—
schillende diensten—-vragende centra verdeeld kummen wor-
den. Teruggevallen zal dan soms moeten worden op equiva-
lentiecijfers of deoor de praktijk verkregen opslagen.

Hoe groter het bedrijf, hee meer indirecte kosten in het
proces zullen optreden en hoe belangrijker het dus iz om
de richting en de grootte van de kostenstromen te ken—
nen. Het deel van de kostprijs dat als opslag berekend
wordt moet worden geminimalliseerd.

5«4.2. Kostenplsatsen en kostendragers

Alle activiteiten op een bouwplaats moeten ondergebracht
worden ip een asntal kostenplaatsen. De activiteiten
kunnen direct aan de vordering van het produkt bijdragen
(directe kosten) maar de relatie kan ook indirect zijnm.
In een relatieschema meet wordem aangegeven welke ver=
handen er tussen de activiteiten in de verschillende
produktiecentra kunnen hestasn. Deze relaties geven aan
hoe de directe kosten per kostenplaats aan de kostendra-
ger{s) worden toegerekend.

In feite moet worden napegaan welke activiteiten op gang
worden gebracht deoor activiteiten direct ten behoeve wvan
een kostendrager. Indirecte kosten kunnen pas bestaan
wanneer er directe kosten worden gemaakt. Alle indirecte
kosten worden wvia directe kosten aan de kostendrager
toegewezen., In afbeelding 5.5. is aangegeven welke rela-
tles er tussen een aantal directe ep een gantal indirec—
te kostenplaatsen kunnen bestaan. Een prohleem iz nu nog
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het definifren van kostendragers.
Als kostendrager kan worden =aangemerkt het bouwwerk dat
moet worden gerealiseerd. Hierbij kan wordem gedacht aan

een blok woningen. Aanpezien het echter uiteindelijk om
de diensten wvan &&n wooneenheld paat moeten de kosten
per woning worden berekend.

Voor de ontwerper of de houwer is het gebouw opgebouwd
uvit een aantal kleinere onderdelen, die moeten worden
ontworpen en gefabriceexd. Daarbij komt, dat bij het
formuleren van de doelstellingen van de kostenberekening
reeds is peconstateerd dat de kosten in elk stadium wvan
ket proces bekend moeten 2ijn. De woning wordt in na el-
kaar te produceren en herkenbare onderdelen opgesplitst.

KOSTENPLAATSEN PRODUKTEN
(ACTIVITEITEN) (ELEMENTEN}

METSELEN BINNENWAND
BETONWERK

KRAAN
|
BEKTSTING
VAPENING
ONDERNOUL HBETONH.DLENI-—!— TIMMERWERK DAKCONSTR.

l INKOOP | ITEKENEN_]

KANTQOR

Afteelding 5.5. Relaties tussen kostenplaatsen en kos-
tendragers.

De kostendragers meoeten in het ontwerp- en het uitvoe-
ringsproces herkenbare onderdelen 2ijn. Aan deze kosten-
dragers worden gzoveel mogelijk indirecte kosten en alle
directe kosten toegerekend. De opdeling in onderdelen
(elementen) moet zover gaan, dat variaties in het ont-
werp of in de witveering gemakkelijk in de kostenberecke—
ning te verwerken zijn. Er moet een onderscheid worden
gemaakt tussen enerzijds vlcer, dak en muur en ander-
zijds hun afwerking. Het verder uitsplitsen van bijvoor—
beeld een dak heeft weinig zin, daar het kiezen van een
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andere comstructie niet slechts &E&n onderdeel van de
dakconstructie =zal beTnvloeden. Bij de keuze ult con~
structies is de totaalprijs van de dakconstructie van
belang en nier de prijs van £én wvan de onderdelen waar-
wit het dak iz opgebouwd. De afwerking kanm iIn zekere ma-—
te afhankelijk van de constructie zijn, zodat de afwer-
king als een afzonderlijk element kan worden gezlen. In
afbeelding 5.5. zijn drie ult een reeks van elepenten
als kostendrager aangegeven.

5.4.3. Een schema voor de toewijzing van de kosten

Als uitgangspunt voor de kostenallocatie iIn het bouwpro-
ces kogzen we de kostenplaatsen— of produktiecentrametho-
de. Pit principe is hanteerbaar voor een groot deel van
de hkosten. Een nilet te verwaarlozen deel echter — onge-
veer 10% van de touwkosten = kan niet op zloveolle en
eepvoudige wijze aan de elementen worden LoggewezZen.
Voor de toewijzing van dat deel van de indirecte kosten
kozen we hogere aggregatieniveaus: bouwdelen en bouwfa-
SEen.

Voor de directe kosten kan worden uitgegaan van door on-—
afhankelijke instituten berekende normen voor het ge=
bruil van materialen en arbeid. Voor een deel van de in-
directe kosten — zoals materieel = bestaan wel normen,
maar deze worden toch als minder hard exrvaren. De conse—
quentie daarvan is, dat het individuele botwbedrijf zelf
een aparte kostenberekening zal moeten opzetten.

Voor het materieel houdt dat de berekeaning wvan een in-
tern huurtarief in en het bepalen van de projectgebonden
kosten. Daarna komt de toewijzing aan bed; hoewel het
proces waarbij de relaties worden gelegd in feite omge—
keerd verloopt. Uitgeande van de elementen wordt nage—
gaan wanneer en welk soort kraan nodig is. Op hasls
daarvan wordt een (of meerdere) kraan gekozen epr kunnen
naar rato van het gebruik de kosten worden toegewezen.
Voor de nilet-dirget-toewijsbare indirecte kosten geldt
dat niet simpelweg wet &en opslagpercentage kan worden
volstaan. Ze worden op hogere aggregatieniveaus toegews—
zen, maar wel zoveel mogelijk op basis van ocorzakelijke
verbanden.

In afbeelding 5.6. zijn voor alle kostenkenmerken enkele
voorkeelden gegeven, met de toewijzing op drie aggregra-—

tieniveaus., De kosten wvan het gehouw worden gevonden
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deor de kosten van het voorgaande niveau - die van de
bouwfasen = te soumeren. Op de niveaus pelepen tussen de
"elementen’ en het 'gebouw' worden de niet-direct-toe-
wljsbare indirecte kosten toegewezen. Er is een onder-
scheid gemaakt tussen de algemene bedrijfskosten en de
algemene bouwplaatskosten. De invulling daarvan hkomt aan
de orde als de woon= en bouwdelen~matrix wordt gepresen-—
teerd, nadat aandacht aan het 'wonen' is besteed.

t
I
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| !
! I ONDERHOUD KRANER J f
! |
| 1
| ONDERAAN- | | [ BOUwPLAATS- ALGEMENE
X | BERLSTING |1 || nemING |: KOSTEN OSTEN !
1 H !
(o——— | | . § RN S —
A . / . f _
=t FUNDAMENT ONDERBOUW ﬂ:
= DR.BU.WAND BOVENBOUW RUWEBOUW ;
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o —— 1 e DAk BU.ATW. :
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e ! - _— :
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Afbeelding 5.6. Principe van het kostenallocatieschema.
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Hoofdstuk 6
Wonen

Gel,s Imleiding

De voorgaande analyses betroffen de relatie tussen de
precessen van bouwen en wonen en de produkrtie van gebou-
wen. De preduktie van woondiensten met het woongebhouw
als produktiemiddel wordt nu ulrgewerkt. Het gaat daar-
Lkij om de consequenties van de bedrijfseconowmische ge-
dachtengang voor de totale woondienstenvoorziening. Af-
gezlen wordt van de wijze waarop de overheid momenteel
ingrijpt.

Van belang voor de analyse van het gebouw en de woon-—

diensten zijn:

= het onderscheid tussen waarde en Lkosten;

— het onderscheid en het verband tussen de investerings-—
en de complementaire uitgaven;

— het afschrijvingsprobleem: al dan niet; op welke waar-—
de en met welk tempo;

~ de splitsing van het gebouw in woondelen ten behoeve
van de kostenberekening en de participatie van belsng-—
hebbenden:

~ het gebruik wvan annufteiten in relatie tot congtante
periodekosten en lineair afschrijven;

= het vermogensbeslag in de loop van de tijd;

— de mogelijkbeden tot financiering van de rehabilitatie
en de gevolgen daarvan veor de huur.

Deze onderwerpen worden achtereenvolgens en in relatie
tot elkasr behandeld. Op deze wijge wordt - nagst wat
reeds over het bouwen werd gezegd — een belangriik stuk
van het fundament gelegd, dat noodzakell jk is om tot een
bruikbare woon— en bouwdelenmatrix te komen.
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[ Waarde en uitgaven
6.2.1. Waarde en kosten

Een onderscheid meet worden gemaakt tussen de kosten van
de woondiensten en de waarde van deze diensten voor de
bewoner.

De meeste analyses van woningen hebben betrekking op de
wazrde voor de bewoner (zie bijvoorbeeld Burckhardt,
lit. 14). Elk onderdeel of elke functie van de woning
krijgt een wasrdering, zeals bijvoorbeeld in =en punten—
systeem bij Progressbouw (lit. 58). Door sommatie krijgt
de woning als geheel een waardering. Op btasis daarvan
komt men dan tot een buurbepaling. In feite worden dan
echtexr de kosten en de waarde door elkaar gehaald. Im—
mers: worden de diensten van de woning in guldens ge-
vaardeerd, dan vindt men een bedrag dat maximaal aan de
gebruiker gevraagd zou kunnen worden. Het bepalem van de
waarde van een punt is_ een groter probleem dan het toe-
wijzen wvan de puntenlo. De waarde kan boven de kost-
prijs liggen wat betekent, dat investeren gerechtvaar-—
dipgd 1s. Ligt de waarde beneden de kostprijs, dan moeten
dergelijke woningen niet (meer) worden gekbouwd.

Het doet er niet tce of de overheid dan wel het individu
beglist; de basis veor de beslissingen moet dezelfde
zijon. Het gaat er niet om wie de woondiensten betaalt,
maar dat ze een opoffering betekenen. Deze opoffering
moet afgewopgen worden tepgen andere opofferingen - op na—
tiopaal dan wel individueel niveau.

Het probleem is dat het geven van punten voor de verge-
1ijking wvan woningen zinvol is, maar het gehanteerde
prijsniveau arbitrair — eigenlijk politiek — bepaald. De
marktprijs wordt in dat geval gelijk aan de via de pun-
ten bepaalde waarde.

In het vervelg beperken we one tot het bepalen van de
uitgaven voor gen woning en de daarult af te leiden kos-
ten van de diensten. De kosten vormen de basis voor de
beglissing die tot uitgaven leidt.

6.2.2. Uitgaven voor woten

Bij de analyse van de uitgaven voor wonen moeten samen-—
hangen op drie niveaus worden onderscheiden:

l. woonuitgaven en andere uitgaven;

2. vaste woonuitgaven en complementaire woonvitgaveni

3. uitgaven waaruvit de vaste woonultgaven 21jnm opgehbouwd.
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ad. 1. De uitgaven voox wenen moeten — steeds weer op—
nieuw - worden afgewogen tegen de andere wultgaven die
een samenlevingsverband heeft te doen. Deze afweging kan
plaatsvinden op het niveau van de gebruiker, maar ook op
dat van de regionale of landelijke overheid.

Momenteel worden de uitgaven voor wonen min of meer als
uitgangspunt genomen. Eventueel met behulp van object-
of subjectsubsidies wordt het inkomen op het aanvaardba-
re of gewenste niveau gebracht. Dit betreft een politie-
ke beslissing die buiten het kader van deze studie valt.

ad. 2, Met het realiseren van een woning zijn de vaste
uitgaven (capaciteirskosten) voor een vrij lange periode
technisch bepaald. Een deel wvan de variabele woonuitga—
ven 1&g dan niet meer door de Lbewoner te beTnviceden.
Uitgaven voor onderhoud, een deel van de stookkosten en
diverse belastingen zijn afbankelijt wvan de woning en
niet van de gebruikex.

De woonuitgaven moeten als een totaal — een samenhangend
geheel - worden gezien. De beslisser ten aanzienm van in-
vesteringen in woongebouwen moet zijn beslissing op het
totaal van de toekomstige woonuitgaven baseren. De bewo-
ner dient bij het bepalen van zijn woonuitgaven het to-
taal van de complementaire kosten te betrekken. Voordat
een beslissing wordt genomen moeten de toekomstige pe-
riodekosten werden bepaald. Het is van belang, dat een
'costs-in“use'—analyse wordt opgesteld.

ad. 3. De vaste wocrnuitgaven zijn vast als de woning ge-
reed is en dus de capaciteir veoor de produktie vast
ligr. De vaste woonuitgaven kunnen echter op wmeerdere
manieren worden opgebouwd, afhankelijk van de wensen van
de beweners. Aanpezien de optouw van de investeringsult—
gaven sen geheel andere is dan die van de perilodekosten
megten de uitgaven in kosten worden omgezet. Op tasisg
van de periodekosten kan de ophbouw van de woonuitgaven
en daarwee de ipvesteringsuitgave worden bepaald,

Voor de besiissingen wat voor wonen ultgegeven gaat wor-
den in de tockomst zijn de samenbangen op de drie ni-
veays van belang. De uiteindelijke beslissing wordt op
niveau (1) gencmen, maar moet worden gebasserd op het
inzicht dat op de niveaus (2) en (3) is verkregen. In
het navolgende zullen we daarom onze asndacht concentre=
ren op de onder ad. 2 en ad. 3 beschreven problematick.
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6.3. Investeringsuitgave en periodekosten
6+3.1+ 'Costs—in-use'-analyse

De 'costszs—in-use'—snalyse 1s een voor de hand liggende
exercitie. Van elke (extra) Iinvestering moet nagegaan
worden wat de peviodekosten en de periocdebesparingen
zijn. Er wordt wel aandacht aan deze problematiek gege-
ven, maar van gedetallleerde analyses is voor de woning-
bouw nauwelijks sprake (Ferry, 1it. 24; p. 16€-177 en
Stone, lit. &73 p. 222=237). Slechts op enkele deelge-
bieden komt men tot een vergeliijkimg van de investe-
ringsultgaven en de toekomstige exploitatiekosten.

Voor de iselatie-investeringen worden derpgelijke bereke-
ningen opgezet met verschillende scenarie'’s van prijs-
stijgingen wvoor de energie. Bij het geven van subsidies
baseert de overheid zich echter niet op bedriifseconomi-
sche financi#le wvoor— en nadelen, maar staat haar een
besparing op energie voor ogen. De subsidies moeten dan
ook niet gezien worden als een maatregel om de bewoners
te stimuleren de kosten van het wonen te minimaliseren,
maar veeleer om over een langere pericde van het asxdgas
te profiteren.

Hoewel bij de overheid de bedrijfseconomische pedachte
niet op de voorgrond staat, kumnnen de maatregelen wel
tot een bedrijfseconomische verbetering lelden. In het
geval van spouwmuurisolatie worden vrij snel zowel de
particuliere finvestering als de subsidie terugverdiend.
Bij het aanbrengen van dubbelglas in oude woningen is
dat echter niet het geval., Het individu zal quitte spa-
len of misschien iets overhouden, maar de subsidie is In
bedrijfseconomische zin verspild.

Heel duidelijk wordt de opstelling van de overheid wan-—
neer besloten wordt de subsidiekraan dicht te draaien
omdat er te weinig geld is. Lange-termijnbesparingen
staan haar niet voor ogen, althans niet waar bhet de
energievoorziening in woningen betreft.

De bepadering van het isclatieprobleem is niet alleen
kenmerkend voer de rol van de overheld op de woon— en
bouwmarkt, maar voor wrijwsel alle aanbieders van gebou-
wen of woondiensten. Zolang het niet gaat om het voor-
zien in de eigen behozsfte aan ruimte zal het steeds voor
kunnen komen dat geen tehoorlijke afweging ven 'beschik-
kings=' en 'gebruikskosten' wordt gemaakt. De huurder
wordt een lage huur voorgespiegeld, terwijl over de ge-
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bruikskosten nauwelijks wordt gerept. De koper wordt een
lage koopprijs voorgespiepeld, terwijl de gebruikskosten
daarmee niet in verband worden gebracht.

Bet 1lijkt een goede zaak dat voordat een bouwvergunning
wordt =afgegeven, een ‘'costs~in-use'-analyse wordt ge-
magkt. Natuurlijk zal de overheid daarbij het goede
voorbeeld moeten geven.

6.3.2. ¥osten en uitgaven

Alle investeringsuitgaven en de ultgaven voor complemen-
taire zaken moeten worden vertzald in pericdekosten. Dat
kan zlleen indien een goed inzicht bestaat in de toekom-—
stige (investerings- en s&ndere) uitgaven en in het ge-—
bruik van de woning. Zo gauw blijfkt, dat de schattingen
van uitgaven niet met de werkelijkheid overeenstemmen
moet een nleuwe kostenberekening wordem opgezet. Een
foutieve schatting van het gebruik betekent een 'late'
tealisatie van winst of verlies.

Momenteel worden niet de kosten van het in gtand houden
van het gebouw berekend, mazr voor een deel de toevalli-
ge uitgaven (zle Tempelmans Plat, lit. 71). Dit houdt
dan onder andere in, dat de verplichtingen van leningen
in de huur worden doorkberekend. Is de lening afgelost,
dan dalen de uitgaven., Bestaan er geen verplichtingen
meer, dan menen sommigen dat de oude woning 'gratis' is
(zie Bekkers, lit. 07 en IJmkers, 1lit. 36). Is in het
geval van renovatie de oude woning nog niet geheel 'be-
taald' dan lopen de uitgaven door, terwijl de kosten
laag kunnen zijn.

Voor onderhoud ligt de situatie weer anders. Er bestaat
een norm voor de jaarlijkse kosten die een woningbouw—
vereniging in haar exploitatie mag meenemen. Van een
kostenberekening 1s peen sprake: noch de uitgaven, noch
de kosten maar een forfaltair bedrag wordt in de exploi=-
tatie—opzet meegenomen.

Voor een woningbouwvereniging geldt, dat het tekort in
de expleoitatie deor de overheid wordt bijgepast. Voorzo-—
ver een woningbouwvereniging 'winst' masgkt - dat wil
zeggen dat de uitgaven lager waren dan de inkomsten -
dan kan het ‘overschot' in een uitbreiding wvan de wo-
ningvoorraad worden geinvesteerd. Of echter echt van een
winst op de lange termijn sprake is kan slechts blijken
uit een kostenberekening, die echter niet wordt gemaakt.
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Komt de woninglouwvereniging in moeili jkheden, dan zal
de overheld op &&n of andere wijze bijepringen. Door de
ondersteunende rol van de overheid wordt een dergeli jke
vereniging ook niet gestimuleerd om een kostenberekening
op te zetten.

Ook de gebruiker van een woning heeft er geen last van
dat voer de woning geen deupdelijke kestenberekening is
opgezet. De huur wordt immers niet gebaseerd op een kos-
ten— of ultgavenberekening. Asn de huur 1ligt op =zlim
hoegst een puntenwaardering ten grondslag die los staat
van de kosten dle de woning met zich meebrengt. Mocht de
hiuur veoor de bewoner problemen met zich meebrengen, dan
kan door middel van een individuele huursubsidie of een
huurgewenningshi jdrage voor een 'aanpassing' werden ge-
zorgd.

Geconcludeerd moet worden, dat wvrijwel geen van de be-
slissingen die de woningvoorziening tetreffen, genomen
wordt op basis van de kosten van de woondiensten. Het is
nocodzakelijk die kosten duidelijk te maken, omdat het
bijspringen van de overheid bilj tekorten van investeer-
ders of gebrulkers ommogelijk dreigt te worden. De in-
vesteerder of gebruiker dient zelf de gevelgen wvan zijn
beslissing te dragen, die hij slechts kan overzlen als
een beboorlijk kosteninzicht verkregen kan worden.

haba Afschrijven en woonkosten
€.4.1. Vaste= of capaclteitskosten

De vaste kosten zijn het directe gevolg van de investe-
ring in egn woongebouw. Deze wordt in de vorm van af-—
gchrijvingen over de gebruiksduur verdeeld. Per periode
moeten over de resterende investering rentekosgten worden
berckend. Begonnen wordt met het besteden van aandacht
aan de afschrijving op het woongebouw als geheel, waarna
de hoogte van de rentekosten daaruit volgt. De hoogte
van de rentevoet is dan nog van belang, maar dat is
goeddeels een politieke beslissing.

Is de gebruiksduur hepzald en ook het tempo waarmee de
voorraad woondlemsten daalt dan 1ijkt het berekenen van
de hoogte van de afschrijving een eenvoudige =zaak. Daar-
bij kemt echter het probleem om de hoek kijken welk mo-~
ment van waardering de voorkeur verdient.
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B.4.2, Afschrijven op woningen

Het nut van afschrijven op een duurzaamproduktiemiddel
{(depym.) is tweeledig:

1. het d.p.m. moet worden vervangen;

2. de kosten van de diensten moeten worden berekend.

ad. 1. De uitgave die wordt gedaan om in een d.p.m. te
investeren heort op dat moment niet tot de kosten. De
kosten bestaan uwit de afschrijvingen waarmee de investe—
ring moet worden terugverdiend. Het d.p.m. kan dan - in-
dien nodig - worden vervangen. Het proces dat tot doel
heeft woondiensten asn te tieden moet een contiau proces
zijn, dat niet wordt verstoord door een gebrek aan af-
schrdjvingen voor vervanging.

ad. 2, De vrager van woondlensten moet inzicht hebben in
de prijs, voorzover deze op de kosten iz gebaseerd. Ook
als deze wens niet bestaat is inziebt in de kostprijs
van belang, daar de beglisser over de investering moet
weten in hoeverre de exploitatie haalbaar is.

Een groot probleem bij bet bepalen van het afschrij-
vingsbedrag is de wasrdering van de investering. Het
maakt erg veel uilt of uitgegaan wordt van de historische
kostprijs of van de vervangingswaarde van de bestaande
woning. Bij prijsstijgingen wordt de huur laag, indien
van de historische kostprijs uitgegaan wordt. Vervanging
wordt dan meoeilijk uit de gereserveerde afschrijvingen.
Voor de overheid hoeft dit echter niet altijd, daar de
woondlenstenvoorziening eonderdeel wvan een veel meer om-—
vattend complex van doeleinden is.

6.4.3. Afschrijven en continufiteit

Het zou toeval zijn dat de historische kostprijs geliik
is aan het bedrag nodig voor vervanging. Bij voortgaande
prijsstijgingen zullen de afschrijvingen ven Jjaar tot
jaar toenemen om vervanging mogelljk te doen zijn in een
ideaal complex van duurzame produktiemiddelen. FEen vraag
is echter of continufteit ook voor het 'nationale' pro-
ces dat woondiensren produceert geldt.

De doelstellingen van een onderneming kunnen worden sa—
mengevat in het streven naar continufreir. Sybdoelstel-
lingen daarbij kunnen en zullen zijn het in stand houden
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van de werkgelegenheid en het zo gunstig mogelijk aan=-
wenden van het beschikbare vermogen. Het iz daarbij niet
noodzakelijk, dat het bedrijf tot in lengte van dagen
hetzelfde produkt produceert.

Hier blijkt een belanpgrijk versehil tussen het aanbieden
van woondiensten en de continuTteit wvan een individueel
bedrijf. Cok als individuele bedrijven zich van de markt
van woondiensten terugtrekken dient het aanbod van woon—
diensten in stand te blijven. De financi¥le drasagkracht
van het land of de individuele consumenten blijft echrer
een randveorwaarde.

De overgang van 'continufteit vean de onderneming' naar
de 'continuTteit van het aanbod' vraagt om twee opmer—
kingen.

Besluit een onderneming om te verdwijnen van de markt
van woondlensten vanwege een verliesgevende exploitatie,
dan moet dat voor de overheid een signaal zijn. De over-
beld meet niet gzondermeer de verliesgevende produktie
overnemen, maar nagaan of op de lange termijn problemen
kunnen ontstaan ten aanzien van het aanbod van woondlen-
sten. Bij goede afweging van de door de vrager te beste-
den widdelen moet de woondienstenvoorziening op de lange
termijn kostendekkend zijn. De ondernemers in de woon-
dienstenvoorziening mceten een rendement kunnen halen
dat in andere sectoren als normaal wordt gecien.

De tweede kauttekening betreft de veroudering van de
produkten. Het aanbod 18 — eventueel bij segmentering
van de markt - vrij homogeen wvan karakter. Verouderde
produkten dalen spel in waarde en verdwijnen van de
(deel)markt. De d.p.m.~en die woondiensten produceren
hebten echter een erg lange levensduur en kunnen niet
steeds eenvoudig aan de modernste ontwikkelingen worden
gsangepast. De produkten zelf blijven echter waardeveol,
zolang van de markt voor woendlensten een gevarieerd
aanbod wordt gevraagd (zie Tempelmans Plat, lit. 71). De
producent van woondiensten zal alert moeten zijn op de
technologische ontwikkelingen, wmaar heeft niet meteen
tot vervanging over te gaan als z2ijn woningvoorraad ou-
der begint te worden.

Het 1ijkt redelijk er vanuit te gaan, dat het beschikba-
re aanbod van wooneenbeden In de toekomst niet zal da-
len. Door de stagnerende economische groeil zouden wel de
grootte en de kwaliteit kunnen veranderen. In principe
bestaat — voor het land als geheel — een vervangingsver-—
plichting waar slechts a2an kan worden veoldasn Indien
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wordt afgeschreven op basis van de vervangingswaarde.
Hiervan is ¢en ideaal complex nodig, dat voor de leef-
tijdsopbouw van de bestaande woningvoorraad niet geldt.
Gaan we echter ult - zoals bij het opsplitsen van het
woongebouw =zal blijken - van relatief korte levensduren
voor delen van de woning, dan ontstaat een vrilj constan=-
te stroom van vervangingsinvesteringen.

Zouden te lage buren worden berekend deor een te geringe
afschrijving, dan komen de consequenties daarvan op de
schouders van onze kinderen.

Het probleen is minder groot indien van kortere levens—
duren wordt uitgegaan. Voor de delen van de woning die
relatief kort meegasn kan de concurrentie met andere
grote uitgaven een rol spelens. Bij de kostenbepaling van
een auto wordt weliswaar niet expliciet wvan de wvervan-
gingswaarde uitgegaan, maar wordt wel gespaard op hasis
van deze waarde. QOok wvoor vakanties wordt de tuidige
prijs betazald, zodat het tot gen 'scheef' bestedingspa-
troon leidt indien voor de hele woning de historische
kostprijs wordt betazld. De prijs zal over een lange pe-
riode zelfs onder die behorende blj de historische kost-
prijs liggen, indien de dynamische kostprijshuur gehan-
teerd wordt.

6+4.4. Het tempo van afgechrijven

De hoogte van de in de periodekosten door te berekenen
afsehrijving kan sterk vari¥ren over de levensduur. De
rentekosten worden berekend over de waarde van de reste—
rende voorraad diensten die door prijsveranderingen be-
invloed wordt. Duidelijk moeten worden onderscheiden:
het verlecp van de waarde van de dienster en het verloop
van de wasrde van de voorraad diensten.

De dzling van de wazarde van de veoorraad weondiensten in
een periode wordt doorberekend azan de gekruiker van de
woning. Het betreft een kostenfactor welke 1in de huur
meet worden teruggevonden. Ultgezonderd daarbij zijn om-
standigheden die de waarde sterker doen dalen dan door
het gebruik alleen.

De waarde van een woning varieert in de loop van de tijd
met de verandering in de voorraad woondiensten. Afgezien
van prijsveranderingen zal de wasrde van de in een peri-
ode geleverde woondiensten in het begin groter =zijn, dan
aan het einde van de levensduur. Dit komt door de steeds
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veranderende eisen en wensen en door de technigche glij=
tage zaan de woning. Later worden wnog wel diensten gele-
verd, maar de waardering ervoor wordt geringer. Hieruit
kunnen we concluderen dat de waarde van de voorraad in
het begin sneller zal afnemen dan aan het einde van de
levensduur. Afbeelding 6.1. geeft de verandering van de
waarde van de voorraad woondlensten weer bij constante
prijzen. Hoe het afschrijvingspatroon precies moet 2iin
is blj een analyse van de woning als geheel moeilijk te
achterhalen. Voor een verder onderzoek zullen we de wo-
ning dan cok moeten opsplitsen in onderdelen.

WAARDE
VOORRAAD
WOONDENSTEN

TWD
LEVENSOULIR
Afbeelding 641+ Verloop van de waarde van de voorraad
woondiensten van een woning bij constan-
te prijzen.

6.4.5. Veranderende prijzen: voorraad en afschrijving

De waarde van de voorraad woondiensten neemt af doordat
de voorraad geringer wordt. In lopende prijzen kan de
waarde van de voorraad echter gneller dalen bij prijsda-
lingen of minder snel dalen of zelfs stijgen bij prijs-
5tijgingen. In afbeelding 6.2a. en 6.2b. is de waarde-
verandering voor een eenmalipe prijsverandering weerge-
geven.

Indien de waarde wordt gebaseerd op de vervanglngswaarde
en rekening wordt gehouden met de geaccumuleerde en ge-
herwaardeerde afschrljvingen wordt de huidige waarde ge-
vonden. De afschrijving wordt pa een prijsstijging op
Wt en na een prijsdaling op W~ getaseerd. De perio-
dekosten nemen dus toe respectievelijk af.
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Afbeelding 6.2. Het verloop van de waarde van de voor—
raad woondiensten bij een prijsstijging
(figs A) of prijsdaling (fig. B) op
tijdstip x.

In afbeelding 6.3. iz de invloed van een prijsstijeing
nog eens weergegeven. Uitgaande van de oorspronkeli jke
lavestering I is de waarde van de woning gedaald tot het
niveau W op het moment x. Door de in % optredende prijs-—
stijging 1s de nleuwbouwwaarde gestegen tot het niveau
I". Tot =x is de waardedaling beperkt gebleven ~tot
T - w5, Voor de gebruiker van de woning betekent een
verhoging van de touwkosten een toensme van de vermo-
genslasten.

In afbeelding 6.3. zien we dat de waarde van de woning
in de pericde x tot x+l daalt van W naar W', indien geen
prijsstijging zou hebben plaatsgevonden. Door de prijs-

WAARDE

I

w2 [T m—————— -

wp—————

WD
Afbeelding 6.3+ De invlced van een prijsstijging op de
afschrijving en de waarde van de voor—

raad woondiensten.
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stljging wordt het bedrag waarop bij vervangingswaarde
wordt afgeschreven hoger. Het afschrijvingsbedrag stijgt
van WiW, tot W W,

Ook de rentekosten nemen toe. Zou op het moment x de wo-
ning verkocht worden voor een bedrag , dan bepalen
die de rentekosten. Oock als de woning in handen wvan de
oorspronkeli jke eigenaar bhlijft moet met een hogere in-—
vestering rekening worden gehouden.

Het consequent toepassen van de vervangingswaarde leidt
er toe, dat het verschil in periodekcsten tussen oude en
nleuwe woningen steeds geliljke tred houwdt met de veran-—
deringen in de waarde van deze woningen. Er ontstaan dan
vergeli jkbare huren voor vergelijkbare woningen en onge-
1ijke huren voor woningen die ongeliljke diensten leveren.

WAARDE

TR

Afbeelding 6.4. De waardestijging van een voorraad woen—
dienster door opeenvolgende prijsstij-
gingen.

Bij enkele forse prijsstiigingen is het mogelijk dat de
waarde van de woning in guldems hoger wordt dan de his-
torische kostprijs, heewel de voorraad woondiensten is
afgenomen. Afbeelding 6.4. laat dit zien.

In heeverre een dergelilike prijsstijging tet winst leidt
hangt af van het al dan niet handhaven van de vervan—
gingsverplichting. Aangezien andere bedrijven voor de
continuitelit moeten vervangen kunnen We ons afvragen
waarom dat voor woningexpleitanten niet het geval zou
zijn. Op die vraag komen we in de volgende paragraaf te-
Tugs
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6.4.6. Wijze van financieren en ondetrnemersrisico

Bij het optreden van prijsstijgingen moet rekening wor-
den gehouden met twee complicaties, te weten: het ver—
schil tussen bouw— en algemene prijsveranderingen en de
wijze waarop de woningvoorraad is gefinancierd.

De wijze waarop de woningvoorraad is gefinsncierd brengt
het dualistische In de organisatie van onze woondien—
stenveorziening duidelijk aan het licht. Zo gauw de in-
vesteerder in woningen een ander is dan degene die over
de woningvoorziening beslist zullen fricties ontstaan.

S5tijgen de kosten wvan woondienstenm speller dan die van
andere produkten, dan zou de vraagprijs - ook relatief -
moeten stijgen. Gebeurt dat niet, dan zzl de vraag zich
niet aanpassen zan de veranderende kosten van de aange-~
boden produkten. De allocatie van de produktiefactoren
aan de verschillende produktieprocessen gzal deor het
niet aanpassen van de verkoopprijzen worden doorkruist
en in een verlles aan welvaart resulteren. Het wegsubsi-
digren van de verschillen 1In prijsstijgingen heeft als
consequentie dat de bedrijven het aangeboden' pakket hau-
welljks zullen veranderen.

Stijgen de bouwprijzen meer dan gemiddeld dan houdt de
huiseigensar koopkracht over als hij de woning na enige
tijd van de hand deoet of pilet tot vervanging overgaat.
Bij — relatieve - prijsdalingen is het tegenovergestelde
het geval.

Dit verschil wordt nog groter indien voor de financie-
ring van de woning geld moet worden geleend. Elke prijs—
stijging leldt dan wvergeleken met uitlenen aan de bank
tot eep 'winst' voor de investeerder; elke prijsdaling
tot 'verlies'. Dit 1s in felte een hefboomeffect, dat
bij bedrijven tot een tcename van het elgen vermogen
leidt zonder dat van winst gesproken moet worden.

Wordt de wvervanging voor de woningvoorraad als geheel
voorop, gegteld en de financiering - voor een deel - aan
particulieren cvergelaten, dJdan kunnen ondernemers winst
of verlies maken. Wordt per woning voor de kostenbereke-
ning de vervangingsverplichting losgelaten, dan kan men
in een =zeer sterk gereguleerde markt net =zo goed — of
beter — het geld op de bank zetten. Een andere mogeld jk-
hejid is bhet loslaten van de scheidslijn tussen beslissen
en investeren. De consequentie daarvan is, dat de over-
heid zelf investeert en geld leent. De overheid treedt
dan op als ondernemer, die winst of verlies kan maken.
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0f dat nu in de vraaghuur wordt teruggevondenm of niet,
de afschrijving zal woeten plaatsvinden op basis van de
vervangingswaarde om de continufteit in de woondiensten-
voorziening te garanderen.

Ga5e Het splitsen van een woongebouw
6.5.1. Het woongebouw als complex duurzaamproduktiemiddel

De diensten van een woning zijn moeilijk te omschrijven.
Zoals een auto niet voldoende wordt gekarakterigeerd als
verplaatsingsmiddel ~ dus een voorraad 'verplaatsingski-
lometers' - is een huis meer dan een beschutting tegen
wisselende weersomstandigheden. Buitenmuren en een dak
zouden samen aan de meest elementalre definitie van een
woning kumnen voldoen. Van een woning verwachten we ech-
ter meer: er moet in kunnen worden gekookt, elke bewoner
wil gen minimum aantal mw? tot zijn beschikking hebben
en de binnentemperatuur dient zich niet te snel aan de
buitentemperatuur aan te PASSEN.

Deze verwachtingen kunnen van bewoner tot bewoner sterk
verschillen. In een bepaalde prijsklasse zijn diverse
combinaties mogelljk van te leveren diemsten. Steeds zal
echter een 'hard deal' wvapn de woning over een langere
periode als gegeven beschouwd moeten worden.

Een belangrijk facet is het aanpassen van de woning aan
veranderende wensen en eisens. Vervanging van onderdelen
komt bij veel gecompliceerde duurzame produktiemiddelen
voor, maar deze zijn voornamelijk gericht op het In
stand houden van het d.p.m. Bij een woning is een deel
van de vervangingen gericht op het in stand houden, maar
een aanzlenliik deel is van invliced op het karakter van
de toekomsrige diensten.

Veel d.p.m.—-en zijo gecompliceerd, maar moeten als E&&n
d.p.m. worden beschouwd. De diensten vormen een geheel
en kunnen niet worden geleverd, als &én onderdeel vanm
het d.p.m. niet functioneert. Bij een woning daarentegen
kunnen we meerdere diensten ondergcheiden die door on-=
derdelen van de woning worden geleverd. Een woning is
een complex van duurzame produktiemiddelen.
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6.5-2. Scheiding van drager en inbouw

Fen eerste stap op de weg naar het opslitsen van een
woongebouw 1is het onderscheiden van drager en inbouw.
Habraken lanceerde in 1961 het idee voor een dergelijke
scheiding en aan de uitwerking wordt verder gewerkt door
de Stichting Architecten Research in Eindhoven en de
Groep Ontwerp Methodieken van de TH-Eindhoven. Het voor-—
deel van genoemde scheiding is, dat voor de stedeli jke
planologie alleen met een harde structuur rekening be-—
boeft te worden gehouden. De invulling door de bewoners
zal de macro- of meso-planning nauwelijks beTnovloeden.

Elke bewoner krijgt een enigszins asangekleed skelet tot
zijn beschikking, dat hij naar eipen inzieht kan invul-
len. Dit kan complicaties geven voor de financiering van
drager en inbouw, zodat de elgendomsverhoudingen goed
geregeld moeten worden. Beslissingen over de investe-
ringen in respectievelijk de drager en de inbouw kunnen
slechts worden genomen op basis van een behoorlijke Lkos-
tenberekening. Bij het opzetten van een dergelijke tere-
kening zal moeten blifken of een scheiding van onderde-
len mogelijk is en hoever deze doorgezet moet worden.

6.5.3. Elementen en woondelen

Een probleem bij het berekenen van de woonkosten is het
bepalen van de levensduur. Voor een woongehbouw s3ls ge—
heel is het niet mogelijk een levensduur wvast te stel-
len. Na verloop van tijd moeten onderdelen worden ver-—
Vangen om het dienstenniveau op peil te houden, of aan
te passen aan de eisen des tijds.
Bij een dergelijke vervanging moet onderscheid worden
gemaakt tussen vervanging om techuische redenen {het
verstrijken van de technische levensduur) en vervanging
om andere redenen zoals modeverandering (het verscrijken
van de economische levensduur). Voor de kostencaleulatie
is het onderscheld van weinig, maar voor de vervangings—
beslissing van veel belang. Hlerasn zullen we bij de re—
kabilitatie aandacht besteden. Van belang is het om te
constateren, dat reeds na een periode wvan rond de 15
jaar vervangen =zal worden. In aanmerking komen dan
- meestal om technische redenen - de bedekking van
platte daken en de centrale verwarmingsketel en - om an-
dare redenen - de vervanging van de keuken en de muuraf-
verking op de benedenverdieping van een woning.
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Onderdelen met verschillende levensduren kunnen niet 2o
maar onafhankelijk van elkaar worden vervangen. Voor
sommige onderdelen is het technisch noodzakelljk ze ge-
zamenlijk te vervangen. Op economische gromden kan het
zinvol zijm onderdelen te vervangen, die nog even nee
zouden Lkunnen, maar reeds snel om een ingreep vragen.
Het concentreren van ingrepen vraagt om materialen en
constructies die - pegeven een patroom van het ultvoeren
van iIingrepen - de pericdekosten minimaliseren. Vanuit de
gebruiker gezien is het van belang om combinaties wvan
onderdelen van een woning te kiezenm waarover hij als &én
geheel kan beslissen.

Vanuit het bouwproces kennen we elementen die bouwdelen
vormen, die om een min of meer gelsoleerde bouwactivi-
teit vragen. In het woonproces kunnen delen van de wo-
ning worden onderscheiden, omdat die min of meer gefso-
leerd diensten geven. Op hasis van de elementen worden
woondelen gecreferd, die door de gebrulker als een ge-
heel worden ervaren. Woondelen bestaan uwit &&n of meer
elementen met gelijke levensduren.

Voor de kostenberekening bieden woondelen het voordeel
van &&n levensduur en kunnen dJde complementaire kosten
aan dergelijke woondelen worden gekoppeld. Per woondeel
kan worden gekeozen hoe de invulling zal plaats vinden,
gegeven de geschatte pericodekosten. Moet een rehabilita-
tiebeslissing worden genomen dan kan dat per groep van
woondelen met gelijke levensduren.

6.6, Kosten van woondelen
6.6.1. Periodekosten

Beslissingen moeten worden genomen op basis van het to-
taal van de periodekosten. Deze worden berekend voor
combinaties van elementen die woondelen vormens Fer
woondeel worden de pericdekosten berekend die het diree-
te gevolg zijn van de investering. Daarbij komen onder-
meer de onderhoudskesten en energiekosten. Voor onze
analyse zijn op dit moment de kosten die het directe ge-
volg zijn van de investering het meest interessant. DIt
geldt voor drie puntem, te wetenr het toewljzen van de
indirecte bouwkosten, de wijze waarop de investerings-—
kosten in periodekosten wordem omgezet en het koppelen
van complementalre kosten aan woondelem.
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6+6.2. Indirecte bouwkosten

Het probleem van het teoewijzen van de indirecte bouwkos-—
ten is slechts meeilijk op te lossen. Voorzover van een
directe toewljzing 2an de elementen sprake is zijn er
geen problemen. Nz sommatie komen deze indirecte kosten
immers direct in de investeringskosten van de woondelen
terecht. Bij de berekening van de bouwkosten wordt ech-
ter een deel van de indirecte kosten via de bouwdelen en
de bouwfasen verwerkt. De comsequentie daarvan iz, dat
met het sommeren van elementen tot woondelen een deel
van de indirecte kosten niet in de invegsteringskosten
van de woondelen zit.

INDIRECTE KGSTEN

DIRKCT NIET=DIRELT
TOEWIJSBAAR TOEWLJSBAAR
Y o Y
—n{ TUNDERING
=l DR.BU. WAND PRIMATRT

STRUCTUUR
== VLOER
= DAK BU.AFW,

BUTTEN
=] RAMEN AFSCH,
= GEVELAFW.
=] RIOLERING

LEIDINGEN
= GAS
= ELECTRA BTNNEN-

DIRECTE KOSTEN [ et —ad WATER STRUCTUUR
! NIET-DR.BI.W. |
] TRAPFEN BINNEXN
—m PLAFONDAFW. AFWERK.
F=t DAK BI.AFW,
[=—tr| ISCLATTEMAT.

VERWARMING
| VERWARMING
ftr] KEUKEM KEUKEN
= TOILET TOILET
L KASTEN OVERICE

ELEMENTEN z WOONDELEN

Afbeelding 6.5. Kosten, elementen en woondelen.
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Azngezien het moeilijk is om voor de overblijvende Indi-
recte kosten het oorzakelijke verband met de elementen
te vinder lijkt toewljzen zan de woondelen met een ver—
deelsleutel die gebaseerd is op de reeds toegewezen kos-—
ten de enige mogelijkheid. De problemen bij het vinden
van de kwantitatileve oorzakelijjke verbanden komen deels
voort uit het ontbreken van een gedetailleerde tijdplan—
ning voor het gebruik ven materieel en voor de leiding
op het werk. Meer indirecte kosten zouden bij een he-
hoorlijke tijdplanning asn de elementen kunnen worden
toegewezen. Een deel van de indirecte kosten zal echter
arbitrair moeten worden verdeeld over de woondelén. Het
zal evenwel — cok zonder een meer uitgebreide toewl]i-
zing = een vrij klein deel wvan de investering per woon-
deel betreffen, zodat de gevolgen veoor esen beslissing op
basis wvan de pericdekosten gering zullen 2iin.

In afbeelding 6.5. is aangegeven, dat de directe kosten
in de elementen zitten, evenals een deel van de indirec-
te kosten., De overige indirecte kosten worden aan de

woondelen toepewezen. De periodekosten worden op de torw
tale investering gebaseerd.

6.6.3. Afschrijven op woondelen
In paragraaf 6.4.4, is reeds met een algemene redenering
aangegeven, d4at op een woongebouw in het begin van zijm

levensduur meer zal woeten worden afgeschreven dan in
latere perioden. Na de analyse die er toe heeft geleid

[L 15 JAAR
% 30 JAAR

I\ ap JAAR

Afbeelding 6.6. Lineailre afschrijving op woendelen met
levensduren van 15, 30, 45 en 80 jaar.
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dat voor het nemen van =zinvelle beslissingen het op-
gplitsen van een woning in woondelen noodzakelijk is
buigen we ons nu nogmaals over het tempo van afschrijven.
We nemen eenvoudigheidshalve aan dat er vier pgroepen
woondelen bestaanr met Jlevensduren van respectilevelijk
15, 30, 45 en 90 jaar. De diensten van woondelen met een
levensduur van 15 jaar zullen in die periode technisch
nlet veranderen, texwijl in een dergelijke periode de
invloed van modeverschijnselen nog gematigd zal =zijn.
Afgezien van prijsstijgingen, zullen de periodekosten
dan ock constant moeten worden gehouden. De voorraad
woondiensten zal in die periode lineair dalep.

In afbeelding 6.6. is dar weergegeven.

Een analege redenering kan worden opgezet voor weondelen
met een langere levensduutr. Voor de schatting van de pe-
riodekosten van een nieuwe woning bestaat bet totaal der
afschrijvingen uit de som van de afschrijvingen van
woondelen met ongelijke levensduren, die in afbeelding
6.6. zijn weergegeven.

WAARDE
VOORRAAD
WOQONDIENSTEN

18 30 45 90 JAREM

Afbeelding €.7. Verloop voorraad wocndiensten gesommeerd
over woondelen.

Het waardeverloop ven alle woondelen vinden we in af—
beelding 6.7. De helling van 1lijn 1 geeft de afschrij-
ving op de weoondelen met een levensduur van 90 jaar aan.
Lijn 2 geeft voor een periode van 45 jaar het waardever—
loop van de voorraad van woondelen met levensduren van
45 en 90 jJaar weer. Lijn & geeft viteindeli jk voor een
periede van 13 jaar het waardeverloop veoor alle woonde-—
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len, Zpu niet tot vervanging worden overgegaan na res-
pectievelijk 15, 30 en 45 jaar, dan verloopt het waarde=
verloop volgens de getrokken 1iin. Deze pgeeft de werke-
lijke daling van de waarde ven de voorraad woondiensten
weer, terwijl de stippellijn het vermogensbeslag bij li-
neaire afschrijving op de woning als geheel aangeeft.

De elser die wvanuit de periodekostenberekening en de
vervanging worden gesteld sluitem aan bij lineair af-
schrijven per woendeel. Een probleem is echter dat de
rentekosten over een afnemend bedrag berekend meeten
worden. Bij lineair afschrijven vinden we afnemende kos-
ten terwijl de diensten gelijk blijven. Annufteiten bie-—
den hiervoor uitkomst.

6+6+4s AnnuTteiten: periodekosten en vermogensbeslag

We gaan er vanvit dat de periodekosten van een woondeel
over zijn levensduur constant blijven en dat het woon-
deel vervangen moet kunnen worden. Maken we gebruik van
annulteiten, dan bereiken we dat de kosten ven afschrij-
ving en rente samen van periode tot periode constant
blijven.

Gegeven de levengduur en de rentevoet wordt de amnnuTteit
met de volgende formule herekend.

r r{1+r)"

f
I S S F A L

r = DISCONTOVOET e LEVENSDUUR

De per woondeel berekende annufteiten worden bij elkaar
opgeteld, Voor een periode van 15 jaar blijven de perio=
dekosten van de investering dan constant.

ANNUTTEIT AFSCHRUVING
RENTE

LEVENSDUUR

Afbeelding 6.8. Het wverloop van rente en afschrijving
binnen een annulteitenbedrag.
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Het gebruik van de annvuTIteit betekent een ander tempo
van afsehbrijven en verloop van het vermogensbeslag dan
in het voorgaande is beschreven. Afbeelding 6.8. geeft
weer hoe bipnen het bedrag van een annuiteit - gegeven
levensduvr en discontovoet - de verdeling van afschrij-
ving en rentekosten is. We zien dat deze bepazld niet
gelijkmatig over de tijd zijn verdeeld.

Dit resvlteert in een gelijkblijvende som van afschrij-
ving en rente, en daardoor een niet-lineair verloop van
de afschrijvingen. Her verloop van het geTnvesteerde
vermogen in de tijd - gesommeerd over de verschillende
woondelen — is weergegeven in afbeelding 6.9.

We zien dat - dit is aangegeven voor de woondelen met
een levensduur vap 90 jaar — het vermogensbeslap over de
bhele periede hoger is dan bij lineair afschrijven. Op
elk moment kan worden gesteld, dat de investering groter
is dan de waarde van de resterende woondiensten recht-—
vaardigt.

VERMOGENS,
BESLAG

Afteelding 6.9. Het verloop van het vermogensbeslag bij
afschrijving volgens annufteiten en zon—
der vervanging van woondelen. (De onder—
broken lijn geeft de lineaire afschrij-
ving voor &&n woondeel.)

Voor de vervanging heeft het gebruik van annuTteiten
geen consequenties. Na 15 jaar zijn de woondelen met een
levensduur van 15 jaar namelijk helemzal afgeschreven en
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kan eventueel worden vervangen. Ook na 30 jaar geldt,
dat de versleten woondelen hkunnen worden vervangen uit
de  geaccumuleerde afschrijvingen. Her betreft dan de
woondelen met een levensduur van 15 en 30 jaar.
Afschrijven op de woning als  gebeel met annulteiten
geeft een groter vermogensbeslag dan bilj] de voorgestelde
methode. Het vermogensbeslag is evenwel hoger dan bij
lingaire afschrijving. Afbeelding 6.10 illustreert de
drie gevallens. Lijn (1) geeft het vermogensbeslag bilj
afschrijving op basis van annuIteiten op de woning als
geheel; 1ijn (2) met annuiteiten op woondelen en 1ijn
(3) bij lineailre afschrijving op woondelen.

VERMOGENS-
BESLAG

15 30 45 a0
JAREN

Afteelding 6.10. Het verloop van het vermogensbeslag bij
{1} annulteitenafschrijving op de wo=
ning als gebeel, (2) per woondeel en
(3} lineair per woondeel.

6.6.5. Annultelt en veranderende prijzen

Reeds 1is gecencludeerd dar bij het afschrijven op we-
ningen rekening most worden gehouden met prijsverande-
ringen. Het stijgen van de bouwprijzen leldt tot een
gtijging van de periodekosten die wvoortvloelen uit de
investering. Ook de annuTteit moet worden herberekend
bij veranderde prijzen. Moet de annuiteit opnieuw worden
bepsald, dan wordt het oorspronkelijke tempo van af-
schrijven aangehouden. Pr vindt echter geen I1nhaalaf-
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sehrijving plaats, zodat er vanuit wordt gegaan dat in
het verleden adequaat is afgeschreven. In afbeelding
6e1l. is wvoor drie ocpeenvolgende prijsstijgingen de con-
sequentie voor de annultelt weergegeven,

o 1 2 3 JAREN &

Afbeelding 6.11+ Het verleop bij opeenvolgende prijs—
stijgingen van de annufteiten
(AO LEX] Aa)n

Na 1 jaar wordt op basis van de dan geldende nieuwbouw-
prijs cpnieuw de annufteit berekend. Voor een vergelijk-
baar nieuww gebouw of woondeel wordt gedurende n jaar” een
bedrag Ay per Jaar betaald. Aangezien het eerste jaar
reeds iz verstreken wordt het bedrag Ay nog over n -1
jaren betagld. In het eerste jaar zijn de bedragen voor
zowel afschrijving als rente lager dan de bij A1 beho=
rende bedragen. De kosten in de tweede periocde zijn ho-
ger dan de uitgaven die tehoren bij de corspronkelijke
annuiteit. Het is dus mogelijk, dat de eigenaar meer
geld binnen krijgt dan hij uitgeeft tem gevolge van bij-
voorleeld een afgesloten annulteitenlening.

Bij een prijsdaling nemen daarentegen de pericdekosten
voor de buurder af.

Bij opeenvolgende prijsstijgingen neemt de anpufteit
steeds toe. De lagere rentekosten in het verleden hehben
geen congequenties voor de toekomst, de lagere afschrij-
vingen echter wel, Een prijsstijging van x% na 1 jaar
betekent, dat eover het eerste jaar =% minder is afge—
schreven dan voor vervanging tegen een x% hogere nieuw-
bouwprijs nodig zou zijn. Dit geldt voor elk afschrij-
vingspatroon, maar heeft voor de beginjarem in het geval
van annufteiten minder gevelgen. Er wordt im het begin
immers nauwelijks afgeschreven, =zedat het progentuele
tekort in absclute termen gering zal zijn. Vervanging
binnen een ideaal complex Elijfr mogeldjk.
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6u6.6. Complementaire kosten: onderhoud

Tot de complementaire kosten rekenen we alle kosten die
noodzakelijk zijn voor het gebrulk van het gebouww. Dit
kan uitgaven betreffen die nauw met het gebruik verhbon-
den zijn, zoals de water- en energievoorziening, maar
ook uitgaven die toekomstig gebruik garanderen.

Het splitsen van een woongebtouw heeft consequenties voor
het begrip onderhoud. Geraerds (iit. 27) definleert on-
derhoud als volgt:

'Alle activiteiten die nodig worden geacht om de tachni=-
sche systemen, in gebruik en organisatie, in de toestand
terug te brengen of te houden, nodig voor de vervulling
van de functie'.

Gebruiken we deze definitie voor het onderhoud aan een
woongebouw dan dienen tenwminste twee kanttekeningen te
worden gemaakt. Deze betreffen het aangeven van het ver-
schil tussen vervargen en onderhouden en de omschrijving
van het begrip functie.

Voor het functioneren van een machine zal het noodzake-—
1ijk zijn van tijd tot tijd onderdelen te vervangen. Da-
ze onderdelen geven op =zichzelf peen diensten voor de
gebruiker. Eer hetreft in het algemeen identieke vex-
vanging van onderdelen. Worden na verloop van tijd ande-
re soorten diensten gevraagd, dan wordt de machine als
geheel vervangen. Deze soort vervanging komen we ook te—
gen bilj woongebouwen en die activiteit meoet dan ook niet
tot het onderhoud worden gerekend. Voor de vervanging
van weendelen kan van te voren een tijdstip worden be-
paald. Alle acriviteiten die binnen een dergelijke peri-
ode worden ontplooid vallen onder het onderhoud en die-
nen om de diepstenstroom van het bhetreffende woondeel te
continueren tot het einde van de geplande levensduur,

Het 'technische systeem' uit de definitie betreft eem
woondeel waarvan de diensten in de loop der tijd niet
veranderen. Het technische systeem wordt na verloop van
tijd vervangen waarbij in het zlgemeen niet het karakter
van de functie zal veranderen, maar wel de wazrde ervan.
Dit kan het geval zijn bij rehabilitatie. Conform de de—
finitie kan het vervangen van elementen in een woning
nilet tot het onderhoud worden gerekend.

Door prijsstijgingen zullen de uitgaven voor onderhoud
steeds toenemen. Voor de gehele woningvoorraad is uwitge-

gaan van een ldeaalcomplex, om vervanglnmg ult lopende
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afschrijvingen mogelijk te maken. Dezelfde redenering
kunnen we voor het onderhoud saanhouden. De bewoner be—
teaalt nist wveor het toekomstlige — duurdere - onderhoud,
maar de kosten tegen de huidige prijzen. Het toekomstige
onderhoud kan dan per woning niet geheel wuit de huur
worden betaald, maar voor een complex wel.

6+6.7. Woonkosten

Bet totasl der kosten dat op de bewoner drukt en gerela-—
teerd ig aan =zijn woonbesllssing wordt gevormd wit de
besproken kostenfactoren en ondermeer energlieuitgaven.
Bij het afwegen van de uitgaven voor de onderschelden
woondelen is het wvan belang, dat de periodekosten per
woondeel worden berekend, voordat een sommatie tot woon-
kosten plaatsvindt. In 2a2fbeelding 6.12. zijn de wvoor-=
nagmste grootheden samengevat.

Voor de afschrijving op de investeringsultgaven zijn de
levensduren nodig. Worden de investerlngsuitgaven en de
onderhoudskosten omgezet in annufteiten, dan dient de
discontoveet tekend te zijn.

WOONDEEL WONING

ANRUYTEIT
A - b e ] PERIADE- | PERIODE-
INVESTERING | COMPL. KRETEN | LEVENSDUUR | DISC, VORT IRVES= | COMPL_ | koSTEN XOITEN

TERING | KOSTEN

PRIMAIRE
STRUCTUUR
BUTTREANSCH .

LETHINGER

DINNENSTRUCT.

BLNSERABWERK .

VERARNMING

HEUKEN
IH LK
OVERLCE

Afbeelding 6.12. Woondelen als basis voor het berekenen
van de periodekosten.

Aangerien een verandering in de investering per woondeel
de complementaire kosten van zo'n woondeel kunnen befn—
vliceden is het =zinvol hun annufteiten gescheiden te hou—
dens Vanuit het totale budget voor wonen moet worden te-
ruggerekend naar de woondelen, waarbinnen dan de kosten
moeten worden geminimaliceerd. Hierna kan dan weer een
berverdeling van de beschikbare middelen plaatsvinden.
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Ulteindelijk zal over het totaal der periodekosten — de
woopkosten - een beslissing moeten worden gemomen. Het
nut van de uitgaven voor wonen ~ de marginale uwitgaven
tegenover het marginale nut — moet worden afgewogen te—
genover andere uitgaven. Ook deze vergelijking gzal pas
zinvol kunnen plaatsvinden wanneer op het niveau van de
woondelen wuitgaven en diensten met elkaar vergeleken
kunnen worden.

6.7. Rehabilitatle
64741+ Financiering en periodekosten

Bij nieuwbouw wordt getracht een woning te cre¥ren, die
zo goed mogelijk bij de vraap aansluit. Er moet daarbij
voor worden gezorgd dat er een gevarieerd aanbed ont-—
stzat: variatie in prijs en combinaties van woondelen.
Bet prokieem van de rehabilitatie is fingewikkelder, om—-
dat moet worden uitgegaan van een gebouw dat pog dien—
sten levert. Een dergelifke woning zal op meerdere pun-
ten verouderd kunnen zijn, maar dat wil niet zeggen dat
er = pok bij re®le prijzen - gpeen vraag naar zou be-
staan. Juist de rehabilitatie kan een grote rol spelenp
bij het cre¥ren van eeu gevarieerd sanbed van woningen
(zle ook Tempelmans Plat, 1it. 71).

Een tweede belangrijk verschil tussen nieuwbouw en reha-—
bilitatie is, dat voor de - niet vervangende - nieuw-—
bouw middelen vrijgemazkt meceten worden, terwijl de re-
habilitatie =~ voor tenminste een aanzienlijk deel - uit
afschrijvingen kan worden gefinancierd. De mate waarin
dat kan hangt voornamelijk af ven het dienstennliveau dat
men met de rehabilitatie wil bereiken. Hetr versehil is
tepalend voor de toekomstige periodekosten en dasrmes
het toekomstige huurniveau.

Bij het wvervangen wordt uitgegaan van de middelen die
uit afschrijving op de te vervangen elementen zijn ver-
kregen. Op de overige elementen wordt ook voortdurend
afgeschreven. Er zijn op het moment van de rehabilitatie
in het totaal meer middelen vrijgemaakt, dan nodig voor
identieke vervenging. Deze zijn alleen beschikbaar voor
kortstondige - in het licht van de lange planperiode -
Investeringen. Van invlged op de periodekosten is de
herinvestering van afschrijvingen natuverlijk nlet aange—
zien de periodekosten gelijke tred hoeuden met de waarde
van de diensten.
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Ock de onderhoudskosten spelen bij een rehabilitatie—in-—
greep een belangrijke rol. Allercerst moeten de kosten
van de ingreep — zoals die momenteel worden Eerekend -
worden verminderd met de kosten van het (uitgestelde)
onderhoud. Dit onderhoud moet worden gefinancierd uit de
bedragen dle daarvoor per jaar (rekening houdend met
rente) worden gereserveerd.

De rehabilitatie moet louter betrekking hebben op iden—
tieke of niet-identieke vervanging.

Het onderhoud in het verleden hefnvlcedt de rehabilita-
tiebesligsing niet, het froekomstige onderhoud wel. Deze
consequentie moet gelegd worden naast de andere factoren
die door de rehabilitatie worden helnvloedr, zoals de
levensduur en de huuropbrengsten dle afhangen van de
verandering in het niveau van de te leveren diensten.

6.7.2. Vervanging per rehabilitatiedeel

Bij een rehabilitatie is slechts een deel van de woning
betrokken. Het alternatief is vervangende nleuwhouw,
waarbii economische motieven beslissend zijn. Zijn de
economische gronden niet doorslaggevend, dan kan sprake
zijn van restauratie.

Bij rehabilitatie staat voorcp dat tegen een =0 laag mo=
gelijke priis diensten worden aangeboden: op economische
gronden wordt over het niveauv wvan de ingreep besloten.

Een element wordt vervangen, wanneer de economische le=
vengduur is verstreken. Omdat elementen niet geTsoleerd
kunnen worden beschouwd zijn we gekomen tot woondelens
Woondelen vormen een samenhangend geheel van elementen:
samenhangend om technlische redenen, of omdat de gebrui-
ker ze ale een geheel ervaart. Werdt besloten over een
rehabilitatie-ingreep dan zullen daar vaak meerdere
woondelen bij zijn betrokken. Heoe combinaties van woon-—
delen tot zogenaamde rehabilitatiedelen kunnen leiden 1s
weergegeven Iin afbeelding 6.13. Er onstaan op deze wijgze
vier grote gehelen, waarvan het deel met de langste le-
vensduur niet bij een rehabilitatie betrokken =zal wor—
den, maar alleen blj vervangende nileuwbouw.

De betrokkenheid van een woondeel bij een rehabilitatie-—
beslissing hoeft niet steeds tot vervanging te leiden.
Het is mogelijk dat de oorspronkelijk geschatte economi-
sche levensduur moet worden verlengd. Deze verlenging
kan ondermeer worden vercorzaakt door economische om=
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standigheden of een foutrjef geschatte technische levens-
duur. De beslissing zal echter steeds per rehabilitatie-
deel = of als een veelvoud van levensduren daar azanlel-
ding toe geeft, meerdere rehabilitatiedelen - moeten
worden genomen daat over de periodekosten tot een vol-
gend vervangingsmoment moet worden beslist. Deze periode
wordt zowel hepaald door niet aan te tasten delen als
door het deel waarover wel een beslissing moet worden
genomen.

Bij een rehabilitatiebeslissing wmoet een keuze worden
gemaakt; Ingrepen per woondeel wordem tegen elkaar afge-
WORen .

REHATILITATTEDREL WONLNG

ARNUYTI LT .
THVISTRRING | COMMLOXQETRN | LRVEREIVUR | DISC.VOET [“Tyvvks | comin PERTOUK=| FERIODE-
Tuning | wpsree | KOETEN FAYETIEN

PRIMATRE -
STRUCTUUK

BUITENAFSER. |——=-
LENHNGRE

BENNENSTHUEL .

BINNENAWERK . [= ——

VEHWARM NG

KEUETLN
TEILET
QVERTUE

Afbeelding 6.13., Het combineren van woondelen tot reha-
bilitatiedelen met de berekening van de
periodekosten.

6.7.3. Huurconsequenties

De huur meet worden gebaseerd op de periodekosten van de
woondiensten. De kosten worden voor de geschatte levens~
duren bepasld, maar kunnen hoger of lager uitvallen,
naarmate het betrreffende woondee]l korter of langer mee
blijkt te gaan. Consequentlie van het introduceren van
meeydere — vooral Lkortere — levensduren is dat we ons
moeten afvragen of na een te kort geschatte levensduur
de = parti¥le — huur nihil moet worden en wat de huur-
consequentie van een te lang geschatte levernsduur is.
Eovendien moet worden bepaald wat met een eventueel te-
veel aan opbrengsten moet worden gedaan.

Als de huur wordt bepaald door de periodekosten van de
woondiensten dan houdt dat im, dat niet iedere rehabili-~
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tatie=investering tot een huurverhoging heoeft te leiden.
Heeft de ingreep betrekking op vervanging, dan wmoet na-
gegaan worden of identiek of mniet-identiek vervangen
wordt. Als uiterste komt dan niet-vervangen zan de orde.
Het al of niet identiek vervangen heeft dan betrekking
op de diensten en niet direct op de invesrering zelf. We
moeten namelijk rekening houden met het optreden van
technologische ontwikkelingen.

Een ingreep in een nog niet versleten woondeel kan le~
vensduurverlengend werken, zonder dat het dienstenniveau
befnvioed wordt.

We gaan na wat de huurconsequenties zijn van de mogelij-
ke rehabllitatie=ingrepen.

6.7.4. Identiek vervangen

Identiek vervangen houdt in, dat na vervanging de dienm~
sten hetzelfde zijn als voor vervanging. Eenvoudigheids=—
halve gaan we er vanuit, dat de huur voorgesteld kan
worden door de hellipg vap de lijn die de daling van de
voorraad woondiensten weergeeft, Huur betekent pgulden
per tijdseenheid of minus de tangens van de hellings-
hoek. Beperken we ons tot een structuur met twee woonde-—
len met verschillende levensduremn die elkaars veelvoud
2ijn, dan geeft afbeelding 6.14. het effect weer van
twee opeenvolgende ijdentieke vetvangingsingrepen in R
en Rg. Zonder technologische ontwikkeling PI1jfr de
investering op hetzelfde niveaun.

WAARDE

i

1

R, R, V TWD
Afbeelding 6.14. Huur bij identieke vervanging.
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In afbeelding 6.14. is sprake van twee rehabilitatiebe-
slissingen en vervolgens van vervangende nieuwbouw op
het moment V.

Aangezien de hellingen ven de lijnen 2, 3 en 4 gelijk
zijn, 1s de huur ongewijzigd. We zien dat de daling van
de voorraad woondiensten van het woondeel mer de lange
levensduur pgeen invlced op de periodekosten heeft. De
waarde van deze woondiengten verandert immers - per de-—
finitie — niet; de invloed wvan dit woondeel op de perio-
dekosten blijft daarom gelijk.

Indien we te maken hebben met een technelogische ontwik-
keling die een lagere vervangingsinvestering vergt, dan
zal de huur lager kunnen zijn. De hellipg van 1lijn 3 zal
geringer zijn dan die van lijn 2.

6.7+5+ Niet-identiek vervangen

Niet—-identiek vervangen kan betekenen: verhogen van het
diensterniveau, verlagen van het dienstenniveau of nlet-
vervangen. Voor de huurconsequenties wvan de eerste tvee
gevallen kijken we naar afteelding 6.15. In deze afbeel-
ding herkennen we weetr twee soorten woondelen mal onge-
1ijke levensduren.

WAARDE

R, R, TWD

Afbeelding 6.15. Het effeet van niet-identieke ver-
vanging op de periodekosten.

Identieke vervanging brengt de voorraad diemsten weer op
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het oude niveau, evenals de investering in het betref-
fende woondeel; de lijnem 2 en 3 krijgen dezelfde hel-
ling. Is het echter gewenst om de diensten op een hoger
niveau te brengen, dan zal dat In het algemeen pgepaard
gaan met een hogere investering. De hogere Investering
leidt bij een gelijke levensduur tot een snellere afname
van de waarde van de voorraad woondiensten. De helling
van lijn 4 zal groter zijn dan die van lijn 2.

Ook kan men besluiten om over te gean tot vervanging die
leidt tot het aanbleden van woondiensten op een lager
niveau. Een technisch versleten keuvken- of badkamerin-
richting of verwarmingsinstallatie =zal meeten worden
vervangen com verdere bewoning mogelijk te maken. Is ver-
vanging met eenvoudige middelen mogelijk, dan =za2l dat
leiden tot een lagere Investerlng en dus een lagere
huur. Dit alternatief is in afbeelding 6.15 weergegeven
door lijn 5, die een kleinere helling heeft dan de 14j-
nen 2 en 3.

&.7.6, Niet-vervangen

Het piet-vervangen van woondelen op het moment dat de
bij het aanbrengen geschatte levensduur is verstreken
kan een belangrijke bijdrage leveren aan een hetetrogene
woningvoorraad. Aangezien zeker in het verleden gebouwd
wetd voor een gemiddelde vrager - althans voor een ge—
ring aantal marktsegmenten — kan men zich bij een reha-
bilitatiebeslizeing nu riechten op een groter =aantal
groepen van Vragers.

Een woondeel dat een meerderheid van de vragers wverou—
derd vindt kan een nog nlet veratreken techmische le—
vensduur hebben. Is er een groep vragers die genoegen
neemt met een dergelijk woondeel dan is het zipvel om
=~ tenminste een deel van de voorrsad - niet te ver-
vangen. Een probleem is echter of dat dan ook moet lei-
den tot een sterke verlaging van de huur.

Wordt over een te lange periode afgeschreven, dan zijn
de periodekosten te laag geschat. Op het moment dat moet
worden vervangen komt men middelepn tekort. De consequen-
tie mag niet zijn dat het tekort dat in het verleden is
ontstaan door een hogers huur in de toekomst wordt ge—
dekt. Verlies in het verleden kan per definitie mniet
leiden tot hogere kosten in de toekomst.

Analoog leidt snel afschrijven tot te hoog geschatte pe-
riodekosten. Op het moment dat men zich dat realigeert,
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moet de huur over het resterende deel van de levensduur
van het betreffende woondeel wverlazgd worden. De huur
moet dan bijgesteld worden tot cp het niveau dat over-
eenkomt met een correcte afschrijving over de gehele pe-—
riode. Zou men de buur zodanig verlagen, dat over de he-
le levensduur voldoende wordt afgeschreven, dan ontstaat
ook in de tweede periode een niet correcte gchatting van
de kostprijs. Afbeelding 6.16. geeft dit weer.

WAARDE

I
1
I
I
t L, L, Twp

Afbeelding 6.16. Huurconsequentles van foutief afschrij-
ven.

Wordt op het moment t geconstateerd dat te snel wordt
afgeschreven dan dient een herberekening plaats te vin-
den over een levensduur L,. Hoek 2 is kleiner dap hoek
1, wat betekent dat de periodekosten over L, lager
zijn. Zouw men vanaf t afschrijven volgens lijn 3, dan
wordt de kostprijs onderschat; hoek 3 is kleiner dan
hoek 2. De werkelijke daling ven de voorraad diensten
verloopt volgens 1ijn 2. Door na t velgens lijn 2 af te
schrijven kan een vergelijking van de kostprijs van de
betreffende woondiensten met die van andere woongebouwen
plaztsvinden.

De te snelle afschrijving tot aan t leidt tot een winst
ter grootte van vivy, welke pgereserveerd zou kunnen
worden om verliezen ontstaan door te langzaam afschrij-
ven op andere woondelen te compenseren.

Wordt gerekend met annufteiten, dan verloopt de redene-
ring op dezelfde wijze. Na t wordt de anmnulteit opnieuw
berekend, en dus verhoogd. Het bhedrag dat teveel werd
afgeschreven iz echter asnzlenlijk geringer dan wvyva
in afbeelding 6.16., daar de afschrijvingen bij annuf-
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teiten in het begin vrij laag zijn.

De beschouwing over het aanpassen van de levensduur
voordat de geplande levensduur is verstreken, kan worden
doorgetrokken naar niet-vervangen aan het einde van de
geplande levensduur. Aan het einde van de geplande le-
vensduur is het betreffende woondeel peheel afgeschre-—
ven, maar kan door sommigen nog worden gewaardeerd. Wor—
den de periodekosten getaseerd op de verlengde levens—
duur, dan is niet-vervangen voordelig voor de verhwurder.
Er staan nu twee wegen open om de 'extra' voorraad =zan
te wenden. De ene mogelijkheid is dat in de huur de her—
berekende afschrijving wordt meegenomen en dat deze 'ex—
tra' opbrengsten aan de verhuurder ten goede komen. Aan—
trekkell jker is het om de huur slechts te laten bestaan
uit de onderhoudskosten en daarmee een groter aantal
mensen te bewegen voor npiet-vervangen te lklezen. De
voorraad woningen wordt op deze wijze zo effici¥nt moge-
1ijk gebruikt. Om dit ook woor de verhuurder aantrekke—
lijk te makeén =zou in de huur eenm geringe afschrijving
meegenomen kunnen worden.

*6«7.7. Levensduurverlenging

Een ingreep kan ook een ultgebreide onderhoudsmaatregel
betreffen, die er toe leidt, dat de leveansduur van een
woondeal wordt wverlengd. De kosten van een dergelijke
ingreep moeten dan cok miet worden pefinancierd uit re-
serveringen voor onderhoud.

Mer hetrekking tot de consequenties van een dergelijke
investering voor de huur moet een onderscheid worden ge-
maakt tussen een verboging van het dienstenniveau en het
minimaliseren van de kosten van diensten van een bepaald
niveau. Een verhoging van het dienstenniveau moet leiden
tot een huurverhoging indien sprake is van een verhoging
van de periodekosten. Neemt het dienstenniveau niet toe
dan dient het minimaliseren van de periodekosten van het
betreffende woondeel of element voorop te staan. Aange-
zien bij identieke vervanging de periodekesten gelijk
zullen blijven moeten de pericdekoster na levensduurver-—
lenging gelijk blijven of dalen, Dat een uitgebreide on—
derhoudsingreep nooit tot een verheging van de periode-
kosten moet leiden - met daaraan gekoppeld een huurver-
hoging — is gefllustreerd in afbeelding 6.17.
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Afheelding 6.17. De invlced van een uitgebreide onder-
houdsheurt op de periodekosten wvan het
betreffende woondeel.

Op moment t wordt een renovatie-ingreep overwogen, waar—
bij ook levensduurverlengend onderhoud plaatsvindt. Zon-
der dit onderhoud zou im Ly tot vervanging overgegaan
moeten worden.

Wordt op het moment t extra gefnvesteerd, dan hbestaan er
twee mogelijkheden:

1. de pericdekosten Elijven gelijk,

2. de pericdekosten nemen af.

Leidt de extra investering tot een evenredige levens-—
duvrverlenging, dan blijven de pericdekesten gelijk. Dit
geeft alleen een voordeel, indien toekomstige vexr-—
vangingen daardoor beter op elkaar afgestemd zijn. Het
verloop van de wzarde van de voorraad diensten volgt m
lijn 3.

De pericdekeosten =zullen afnemen, indien de extra Inves-
tering tot een meer dan evenredige toename van de le-
vensduur leldt. In dat geval zullen de periodekosten da-
len en dus ook de huar.

Het belang van de analyse is daarin gelegen, dat een in-
vestering niet =zondermeer tot een verhoging van de pe-
ricdekosten hoeftr te leiden en dus ook niet steeds tot
een verhoging van de huur.

6.7.8. Technologische contwikkeling en sloopkosten

Identiek vervangen van een element is in het algemeen
duurder dan het aanbrengen blj nieuwbouw. Het slopen en
de moeili jker omstandigheden waaronder gewerkt moet wor-
den geven hogere Lkosten. Ondanks het gelijkblijvende

dienstenniveau gzullen de periodekosten en daardeor de
huur stijgen.
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We moeten ons afvragen of de kosten van het slopen ten
laste moeten komen van het niauw zam te brengen element
of van het te slopen element. Flk element wordt na ver-—
leop van tijd verwijderd. Volgens het principe 'de ver—
vuiler betaalt' zullen de kosten toegerekend moeten wor—
den aan het 'vervuilende' element. Op grond daarvan zou=
den gan elk element de - contant gemaakte - kosten wvan
het slopen moeten worden toegerekend. De investerings-
ultgaven bestaan dan uit de materiaalkosten, de kosten
van het aanbrengen en de contante waarde van de sloop-—
kosten. Van het geheel kan dan de annuiteit worden be-
paald, Alle cpeenvolgende elementen zijn dan bij iden-
tieke vervanging even duur en daardoor ziin ook de pe-
riodekosten van de diensten die de elementen leveren
even hoog in de tijd.

Belangrijk bij het bepalen van de woonkosten op de lange
termijn is de technologische ontwikkeling. Door de tech-
nologische ontwikkeling kunnen vele goederen en diensten
goedkoper worden geproduceerd. Hieraan ontlenen wa een
belangrijk deel van de welvaartstijging in het verleden.
Momenteel 1is het echter belangrijker om degelfde dien—
sten goedkoper te produceren en op die wijge met een ge-
ringer (nationaal) inkomen toe te kumnen. Dootr de tech-
nologische ontwikkeling kan vervanging met gelijk blij-
vende diensten in sommige gevallen goedkoper geschieden.
De kosten van het slopen -~ die momenteel zeker niet in
de periodekesten verwerkt zijn — kunnen worden gecompen-
seerd door de besparing tem gevolge van de technologi-
sche ontwikkeling.

6.7.9, Het vermogensbeslag

De rol van de overheid is momenteel tij de woondiensten—
voorziening erg belangrijk. Veorzover de overheid zelf
middelen woor investeringen fourneert betekent dat - ten
minste ten dele - een bercep op de Lkapitaalmarkt. Qok
indien de rol van de overheid veel geringer zou ziin is
in woningen een grote hoeveelheld wvermogen vastgelegd.
Gerracht moet worden de hoeveelheid vastgelegde middelen
gelijke tred te laten houden met de voorraad woondien—
sten.

De daling van de investering moet daarom zoveel mogelijk
gelijke tred houden mer de daling van de veorraad dien-
sten. TDaarbij moet erop worden gelet dat voor de ver-
vanglng van woondelen geen middelen worden gebruikt die
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zijn vrijgekomen door afschrijving op andere woendelen.
Bovendien moet na identieke vervanging het vermogensbe-—
slag van de woning als pgeheel geringer zijn dan dat van
een identieke nieuwe woning.

VERMOGENS-
BESLAG
A. LINEAIRE AFSCHRIJVING
t TIb
VERMOGENS
BESLAG
B. AFSCHRLIVING MET
ANNUITEIT
H TID

Afbeelding 6.18. Het vermogensbeslag en de middelen voor
rehabilitatie bij lineair afschrijven

en met annultelten op basis van woonde-
len.

In afbeelding 6.18. is geTllustreerd, dat ten behoeve
van de rehabilitatie de widdelen beschikbaar zijn uit
afgchrijving en dat de vermogensbehoefte vergeleken met
de corspronkelijke investering is afgenomen. DIt 1s aan—
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gegeven voor zowel lineaire afschrijving als voor af-
sebrijving ¢p basis van annuiteiten per woondeel.

Op het moment t is blj beide methoden van afschrijven
het woondeel met de kortere levensduur volledig afge-
schreven. De vervangingsinvestering kan dan in principe
plaatsvinden =zonder dat extra middelen moeten worden
toegevoepd. Het totale vermogensbeslag na rehabilitatie
is in t bij lineaire afschrijving echter aanzienliijk ge-
ringer dan bij de andere wijze van afschrijven.

In de periode tusgen twee rehabilitaties iz het vermo-—
gensteslag veel geringer, dan bij afgschrijven op de wo-
ning als geheel, Het gemiddelde vermogensbeslag is bij
linealr afschrijven: driekwart van de investering in het
woondeel met de lange levensduur en de helft van de in-
vestering in het andere woondeel.

In het geval van afschrijven op basis van annufteiten is
het gemiddelde vermogensbeslag sanmerkelijk hoger, maar
nog steeds veel geringer dan bij afschrijven op de wo-
ning als geheel.

Voor de gemeenschap is het belangrijk dat voor een ver-
vangingsinvestering geen bercep op de kapitaalmarkt
hoeft te worden pgedaan dat wuitgaat boven de voorraad
woondiensten. Bovendlen wordt bilj een correcte afschrij-
ving het gelnvesteerde vermogen sneller terugbetaald,
zodat meer middelen voor andere inmvesteringen vrijkomen.
Een juiste afschrijving geeft een kostprijs die refel de
vraag Stuurt en zorgt veoor het vrijmaken van een stroom
van vermogen.

6.8, Verborgen en open subsidies
6.8.1. Subsidies

De grote rol van de overheid bij de woondienstenvoorzie-
ning maakt het onderscheld tussen het hoofddoel en de
nevendoeleinden onduidelijker. De problemen worden ur-
gent op het moment dat de overheid miet langer her be-
langrijkste deel van de financiering op zich kan nemen.
De subsidies kunnen direct herkenbaar zijn en dus duide-
lijk bedoeld, maar ook verborgen. Ze zijn verborgen in
die zin, dat noch de overheid, noch de ontvanger van de
subsidies inzicht bheeft in de omvang,

Her globale effect van subsidies op de vraag i1s reeds
ter sprake geweest, Ook wvan verborgen subsidies moet
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worden verwacht dat ze de vraag naar woondiensten zullen
stimuleren. Het fs echter veel moeilijker om de omvang
van dit soort subsidies te achterhalen en dJdaarmee het
effect op de vraag. Wel kanm worden gesteld dat verborgen
subsidies kostprijsverlagend werken. Stellen we dit ef-
fect voor deor de afstand KoKy in afbeelding 6.19.,
dan neemt de evenwichtshoeveelheid toe tot E{. Na het
toeveegen van de open object— en subjectsubsidies komt
het totale aanbod op het niveau Ey te liggen.
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Afbeelding 6.19. D¢ invloed van open= en verhorgen sub-
sidies op het marktevepwicht.

De verborgen subsidies komen in dit stadium van het on-—
derzoek ter sprake, aangezien ze nauw verbonden zijn aan
de methede voor het berekemen van de kosten van woon-—
diensten. De rationele uitgangspunten voor een dergelij—
ke calculatie zijn in dit heoofdstuk asn de orde peweest
en vormen dus het uitgangspunt veoor de vergelijking met
de gangbare ideeén.
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6.8.2. Verborgen suhsidies

Verborgen subsidies in de huursector moeten worden gere—
kend tot de objectsubsidies, daar ze niet gekoppeld ziin
aan de situvatie van de bewoner. Op basis wvan de in dir
hoofdstuk gegeven beschouwingen kunnen enkele wvormen van
verborgen subsidies worden aangegeven. Ze treden op
doordat pgemiddeld over een te lange periode werdt afge-
schreven en omdat als waarderingsgrondslag de histori-
sche kostprijs wordt genomen. Deze oorzaken versterken
elkaar en leiden tot een lage zogenaamde Lkostprijs,
waardeor de vraag en daardoor het totale subsidiebedrag
nog weetr toeneemt.

Daartij komt dat de overheid — in tegenstelling tot wat
daar gebruikelijk is - van een lange~termijnhenadering
vwitgagt bij het hanteren van de dynamische kostprijs-
huar. Dit leidt weer tot een vorm van verhorgen subsi=
disring.

Le verhborgen subsidi¥riang door lineair afschrijven op de
woning als geheel wordt duildelijk op het moment, dat in
de woning moet worden Ingegrepen. Op dat moment blijkt
een extra finvestering nodig te zijn, omdat vervanging
niet vit de afschrijvingen kan plaatsvinden. Het gevolg
is, dat de overbeld de investeriungsuitgaven of de daar-
uitvelgende periodekosten gaat subsidifren. In feite
wordt die subsidie onbedoeld al eerder gegeven, maar dit
Blijkt pas op het moment dat de tekorten moesten worden
zangevuld. De overheid compenseert (de kosten van) het
teveel zan vastgelegd vermogen, wat aanleiding geeft tot
hoge vitgaven voor de pgemeenschap. In de periede daar—
voer werden de kosten onderschat, wat de vraag stimu-—
leerde.

De rekening voor het te rooskleurig voorstellen van de
zaken wordt aam een volgende generatie gepresenteerd.
Die zit met een te grote en te dure woningvoorraad.

Afschrijven op basis van de historische keostpriljs is bij
veranderende prijzen alleen correct in een zeer korte
pericde na de investering. Een prijsverandering heeft
tot gevelg dat de periodekosten te hoog (Lij een prijs—
daling) of te laag (bij een prijisverhoging) worden ge-—
schat. Vergelijkbare woningen krijgen daardeor sterk
uiteenlopende prijzen indien hun leeftijden verschillen.
Een wijze om daaruit te komen is door gebruik te maken
van de dynamische kostprijshuurberekening, Die peemt
echter het probleem van de verborgen subsidigring niet
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weg, aangezien het vervangingsprobleem blijft bestaan en
andere problemen gefntroduceerd worden.

6.8.3. Dynamische kostprijshuurberekening

Bij deze berekeningswijze wordt gesproken over de kost-—
prijshuur, omdat het de berekening van de periodekosten
betreft. Dit in tegenstelling tot de vraaghuur, die aan
de bewoners wordt gevraagd, terwijl de overheid het ver-—
schil bijpast. In dergelijke gevallen worden de woonkos—
ten dus gedeeltelijk betaald door de bewoner en de rest
door de gemeenschap.

De dyramiscbe kostprijshuur kwaw in de belangstelling te
staan door publicaties van De Goederen (1lir. 28) en
Bakker (lit. 03) in 1970 en werd volledig ultgewerkt pe-
presenteerd door Floor in zijn digsertatle in 1971 (1lit.
23)s In 1975 werd deze methode in praktijk gebracht.

De twee uitgangspunten van de berekeningswijze =zijn:

— het terugverdienen van de oorspronkeli jke investering;
- het aanpassen van de huur aan (bouw)prijsstijgingen.

Op deze wijze kan bij een lage aanvangshuur toch het in-
vesteringsbedrag worden terupverdiend, deoordat de huur
blijft stijgen. In het begin =zal de kostprijshuur de
kosten berekend wvelgens de annulteit ven de investering
niet kunnen dekken. Na verloop van tijd komt de huur bo-
ven de gelljkblijvende annufteit uit en nog weer later
wordt de steeds groter geworden investering terugver-—
diend.
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Afbeelding 6.20, Het wverloop van de 'dynamische huur—
prijs’ DD, em de "heurprljs op
vervangingswaarde’ PoPn (zonder een
relatieve huurdaling).

110



Bij deze wijze van berekenen worden de huren van wo-
ningen wmet verschillende leeftijden maar wvergelijkbare
diensten gelijk. Het huurniveau ligt echter steeds bene-
den de huur die berekend wordt met een annulteit op ba-
sis van de vervangingswaarde. Afbeelding 6.20. geeft dit
weer voor een aangenomen prijsverloop. In de figuur is
geen rekening gehouden met een relatieve daling van de
huur na btijvoorbeeld tien jaar als de waarde van de
diensten terug zou gaan lopen.

Bij de dynamische kostprijshuur krijgen vergelijkbare
woondiensten wel gelijke prijzen. Vergeleken met andere
soorten diensten wordt de prijs van woondiensten echter
sterk onderschat. Voor diensten die geen (grote) inves-—
tering vergen geldt wel haast per definitie dat van de
vervangingswaarde wordt uitgegaen. Andere industrieel
geproduceerde goederen worden vrijwel steeds op ver-
vengingswaarde gecalculeerd.

De kern van het geheel is, dat voor het deoelmatig beste-
den van het inkomen de keostprijzen wergelijkbaar moeten
zijn en dus gebaseerd op dezelfde gedachte. Men moet
niet de prijzen in &&n sector kunstmatig te verlagen en
daarmee de vraag in die sector te stimuleren. Met ge-
meenschapsgeld wordt de vraag in &é&n sector - verbor-
gen - gestinuleerd.

Het drukken van de kostprijshuur heefr als belangrijke
consequentie dat het rendement voor de Iinvesteerder ex-
treem laag is gedurende een groot aantal jaren vergele-
ken met andere risicodragende investeringen. De gedachte
hierachter is, dat bij het hanteren van de vervangings-
waarde de vermogensverschaffer een dubbele inflatlever-
goeding krijgt. Deze zit in de prijsstijging van het ob-
ject en in de rente waarmes wordt gerekend. De compensa-
tie voor het lage rendement komt pas na een agngienlijk
aantal jaren. Rigicoloos investeren geeft een re¥le ren-
tevergoeding, die op de lange termijn niet hoger 1s dan
investeren onder regime van de dynamische kestprijshuur,
maar wel zeker is. Bij het kopen wvan een overhkeidsobli-
gatie kan namelijk het Jaarlijkse rendement worden ge-
herinvesteerd of geconsumeerd. De berinvestering hoeft
niet in de woonsector te geschieden, terwijl bij het in-
vesteren in woningen de herinvestering verplicht is.

In feite wordt de woondienstenvoorziening — verborgen -

gesubsidieerd door andere produktieprocessen. Dit wordt
duidelijk als we de zaak als volgt bezien. Zou de over-
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heid zelf inmvesteren en de dynamische kostprijshuur han-
teren, dan ontstaat gedurende een groot aantal jaren een
gat in vergelijking met de lening die de overheid op de
kapitaalmarkr af zal moeten sluiten om de Investering te
kunnen doen. Dit probleem was in 1983 onderwerp was van
een discussfe tussen Nierstrasz wvan het Bouwcenttum
(lit. 50, en 52) en Copijn van het Economisch Instituut
van de Bouwnijverheid (lit., 17, en 18). Het trage terug-
betalen van de investering uilt de huur betekent, dat de-
ze middelen niet voor andere investeringen kumnmen worden
gebruikt. Door dit extra beroep op de kapitaalmarkt zal
de prijs van het geld omhoog worden pgedrukt. Andere in-—
vesteringen dan in de woningbouw worden daardoor temoei-
1ijkt, terwijl er geen echte concurrentie of afweging
met de woonsector plaatgvindt. De overipe processen wor-
den duurder door de subsidie aan het proces wvamn woon-
dienstenvoorziening.

De discussie over het al dan niet optredende extra be-
roep op de kapitaaslmarkt moet worden bezien tegen de
achtergrond van de in dit hoofdstuk ontwikkelde gedach—
tengang. Met de pgebruikelijke anmnufteitenlening zou op
een woning sneller worden zfgeschreven dan de daling van
de voorraad woondlensten zou rechtvaardigen. Deze snelle
afschrijving komt wvoort uit de gedachte dat de inflatie-
vergoeding in de rente in werkeli jkheid een aflossing op
de investering zou zijn. Het werkelijke probleem vanp de
afsechrijving =zit echter in de gehanteerde pericden voor
de afschrijving. Hierin dient de basis voor de bereke-
ning van de periodekosten te worden gevonden. De finan-—
clering meoet daarbij aansluiten bij van de in de maat-
schappi]j gebtruikelijke voorwaarden veoor het beschikhbaar
stellen van vermegen met of zonder risico voor de vermo=
gensverschaffer. Bij het hanteren van de dypamische
kostprijshuur tracht de overheid de fimanciering van de
woningvoerziening los te maken van die van andere pro-
duktieprocessen. De vermogensverschaffer draagt echter
wel het gebruikelijke ondernemersrisico.
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Hoofdstuk 7
De woon- en bouwdelenmatrix

7.1. Inleiding

Een goed overzicht van de berekening van de bouw— en de
woonkosten vereist een afronderli jke weergave van de ge—
gavens die het gebouw betreffen en de berekeningen zelf.
Men kan een matrix in enge zin, die alleen de directe
investeringsuitgaven weergeeft, onderscheiden en een ma-
trix in rvime zin, die ook alle complementaire gegevens
e¢n de uitkomsten van de berekeningen hevat.

De in hoofdstuk 4 beschreven matrix zou een ultgangspunt
kunnen zijn. Geziem de eisen waaraan de matrix moet vol-
doen 11jkt een nleuwe opzet noodzakelijk. De belangriik-
ste punten daarbij zijn, de toerekening van de indirecte
kosten en de herkenbaarheld van het gebouw voor de ge-
bruiker. De matrix moet een ingang hebben voor het bouw-
proces en een ingang voor het woonproces.

Met betrekking tot het bouwen treedt de complicatie op,
dat dezelfde bouwdelen bij verschillende technieken dra-
gend of piet-dragend kunnen zijn. Er moet gekozen worden
voor €én matrix per mogelfjke uwitvoeringswijze of &én
matrix, die voor alle technieken te gebruiken is.

De matrix in enge zin krijgt aanhangsels, die extra in-
formatie verschaffen en aangeven hoe de bouw— en woon-—
kosten kunnen worden berekend. Deze berekening, die de
kern van het geheel is, vraagt een keuze met betrekking
tot enkele grootheden. Deze keuzen zijn min of meer van
pelitieke aard, daarom zal daaraan een apart hoofdstuk
worden besteed. De toetsing aan re¥le projecten komt
daarna aan de orde.
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Te2e Ultgangspunten
7.2.1+ Tekortkomingen van de STAGG-matrix

De voornaamste beperkingen wvan de STACG-matrix worden
kort weergegeven waarna aan de hand van de te stellen
eisen tot een nieuwe opzet gekomen zal worden.

Een bezwaar is, dat niet wordt aangegeven hoe de 'niet-
eenvoudig—toewl jsbare' kosten moeten worden verwerkt.
Dit leidt tot de ongewenste situatie dat ledereen die de
matrix hanteert voor dege kosten z1ijn eigen oplossing
kiest. De vergeli jkbaarheld wordt daarmee niet bevorderd.
Een tweede punt is het volgende. De volgorde waarin de
elementen na elkaar worden pgerealiseerd, herkennen we
indien we van links naar rechts de matrix doorlopen. Af-
hankeliik wvan het gekozen uitvoeringssysteem echter,
kupnen de elementen gegroepeerd in &&n kolom voor wat
betreft het tijdstip van realiseren nopal uiteenlopen.
Zo zullen dragende binnenwanden eerder worden pereali-
seerd dan niet-dragende. De keuze van de te gebruiken
techniek moet in de invulling van de matrix kunnen wor—
den teruggevonden.

Gegeven het doel van onze beschouwlpngen — inzicht in de
(kosten van) woondiensten — is de bestaande matrix vrij-
wel onbruikbaar. Dit komt doordat de matrix is opgezet
voor een afgeronde bhouwactiviteit (bijvoorbeeld de
nieuwkouw) en de opstellers gzich niet hebben pgereali-
seerd, dat het bouwproces een continu proces igs. Voordat
gekozen wordt met betrekking tot materiaalgebruik of
construetles moet een kosten—en—gebruik-aralyse kunnen
worden gemaakt., De mattrix 1s daarveoor echter geen basis
aangezien bij de opstelling geen rekening is gehouden
met de toekomstige gebruikskosten. Dit heeft tot gevolg
dat de keuzen bij de nieuwbtouw bemoeilijkt worden en dat
de toekomstige lasten moeilijk te berekenen zijn. De
woonlasten van alternatieven moetep afgewogen kupnen
worden en een terugkoppeling nazy de bouwkosten moet mo-
gelijk z1in.

7.2.2. Aan de matrix te stellen eisen

De matrix 1g de basls voor de berekeningen die rvoeten
leiden tot een schatting van de bouwkosten en de woon-—
lasten. Het gaat daarbij niet alleen om het totaalbe-

drag, maar veooral om het inzicht dat de berekening
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geefr. Uit het gewenste iInzicht kunnen de elsen aan de
matrix worden afgeleid. We gaan na welke elsen uit het
bouwwproces en het woonproces kunnen worden afgeleid.

Bij het beschouwen van de matrix wvanuit het woon— en
bouwgebeuren moeten we ons realiseren, dat het gaat om
het toerekenen van de kosten. In het bouwproces worden
de kosten san (delen van) het gebouw toegerekend enr in
het woonproces worden de kosten in de tijd verdeeld.

Om een zodanig inzicht in het bouwproces te krijgem dat

de bouwkcsten inzichtelijk kunnen worden bterekend, dient

tenminste aan de volgende eisen te worden voldaan.

l. In de matrix moeten alleen kostendragers vocorkomen.

2+ Z0 veal mogelljk bouwkosten moeten aan de elementen
toegerekend kunnen worden.

3. De volgorde in de vitveering moet herkenbaar ziin.

4. Appregatrie moet voor ontwerp en uitveering herkenbare
groepen van elementan opleveren.

ad l. In de matrix is ruimte overgelaten, die de pgebrui-
ker naar eigen goeddunken kan invullen. Om zoveel moge-—
lijk kosten =zichthzar te maken worden nilet toegewWezen
kosten in een vrij hokje geplastst. Het gevelg daarvan
ig, dat in de matrix zowel kostendragers (de elementen)
als kostenplaatsen (bijvoorbeeld kraan— en keetkosten)
voorkomen., De matrix fungeert dan als een kostenover=
zicht, =zonder dat het inzicht in de kosten wvergroot
wordt.

ad 2. Uit (1) vloeit logisch voort, dat zoveel mogelijk
kosten aan de elementen toegerekend moeten wordens In de
matrix moeten Immers geen andere kosten een plaars kun-
nen krijgen dan de elementkosten. Afgezien van de niet-—
direct-toewijsbare iIndirecte kosten, moeten alle kosten
in de elementen kumnen worden teruggevonden. Afzonder—
11jk worden vermeld de directe kosten - welke worden ge-—
splitst in arbeid en materialen - en de direct-toewljs-
Lare indirecte kosten.

ad 3. Bij het zoeken van de oorzakeliijke verbanden tus-—
sen de kostendragers en de kostenplaatsen moet men van—
zelfsprekend terugvallen op het uitveoeringsproeces. Dit
geldt ook voor het toewijzen van indirecte kosten op hoe-
pere apprepatieniveaus. Deze indirecte kosten betreffen
heoofdzakelijk tiidgebonden kosten, zodat in de matrix de
tijdvolgorde teruvggevonden moet kunnen worden. De aggre-—
gatie vindt immers plaats door het bundelen van elemen—
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ten. De bouwdelen =zijn combinaties van elementen, dig
bij de uitveering een geheel vormen. Uit de bouwdelen
kunnen weer de bouwfasen worden gevormd, die duidelijk

de tijdvolgorde weerspiegelen.

ad 4. De aggregatie moet leiden tot kostenclusters op
basis waarvan beslissingen genomen kunnen worden. De
stapgewi jze apggregatie mazkt het mogelijk om de niet~di=-
rect-toewl jsbare indirecte kogsten op een meer inzichte-
lijke wijze toe te rekepens. Bij ontwerp en uitvoering
kan dan op zinvolle wijze worden gekozen.

Vanuit het women gezien wordt het pehbouw als een complex

duurzaamproduktiemiddel beschouwd. De berekeningen wor-

den gebaseerd op onderdelen, zodat de volgende eigen

kunnen worden geformuleerd.

1. De investeringen moeten kunnen worden onderverdeeld
aan de hand wvan levensduren,

2. Groepen van elementen moeten kunnen wordem gecrederd,
die door de gebruiker herkend kunnen wordens.

3. Elementen moeten zodanig kunnen worden gegroepeerd,
dat bij rehabilitatie de analyse tot een deel van de
matrix beperkt kan blijven.

ad l. Omdat na verleoop van tijd weer gefnvesteerd moet
worden is een indeling naar levensduur belangrijk. Daar-
bij komt, dat de afschrijving weliswaar geen grote, maar
toch niet te verwaarlozen kostenpost ig, die afhankelidjk
is van de levensduur.

ad 2. Van belang zijn nilet de elementen zelf, maar groe—
pen van elementen. Dat zijn de duurzame produktiemidde-
len die diensten leveren, die door de pebruiker kunnen
worden herkend. Op basis van de groepen van elementen
worden de investeringsbeslissingen genomen, aangezien de
waarde en de kosten van de diensten var zo'n groep tegen
elkaar en tegen die van andere groepen van elementen
moeten worden afgewogen.

ad 3. Niet bij elke beslissing zijn alle elementen be-
trokken. Bij rehabilitstie spelen alleen die elementen
een tol, die hun geplande economische levensduur volge-—
maakt hebben. Men moet wvan te voren schatten welke ele-
menten bij een velgende beslissingsronde een rol zullen
spelens In de matrix moeten de elementen zodanig worden
gegroapeerd, dat uit de matrix een deel kan wordenm afge-
zonderd waarover gen beslissing gencomer kan worden. Op
deze wijze ontstaan zogenaamde rehabilitatieniveaust
groepen van elementen wmet gelijke levensduren.
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7.3, Elementen en clusters
7.3+1+ Bouwkosten als basis voor de woonkostenberekening

De bouwkosten vormen de basis veor de woonkostenberscke-—
ning. Ze bepalen de hoogte van de investering en daarmee
de afschrijvings- en rentekosten, De bhouwkosten — al—
thans de er aan ten grondslag liggende beslissingen -
zijn ook bepalend voor de kosten van het onderhoud en de
overige complementaire kosten die neodig zijn om het
duyurzame produktiemiddel te kupven gebruiken.

Afbveelding 7.1. geeft schematisch weer hoe de berekening
van de Louwkosten en de woonkosten in gescheiden analy-
ses plaatsvindt.
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Afbeelding 7.1. Bouw- en woonkostenberekening in ge—
scheiden analyses.

De berekening in gescheiden analyses 1s een weergave van
de huidige werkwijze; de processen van wonen en bhouwen
worden gescheiden benaderd. Ook voor het schatten van de
woonkosten moet de structuur vam het gebouw duidelijk
zijn. Daartce 1s het gebouw opgesplitst in elementen,
die in beide berekeningsprocessen een belangrijke rol
moeten spelen. Het is echter niet mogelijk de bereke—
ningen geheel op de afzonderlijke elementen te baseren.
Bij een deel van de berekeninpen spelen de clusters van
elementen een rol.
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7.3.2. Elementen als bagiz voor de bouw— en woonkostenbe-—
rekening

De analyse van de structuur van een gebouw moet worden
gebaseerd op vrij kleine onderdelen: de elementen. Men
zou per element de bouwkosten kunnen schatten en op ba-
sls daarvan de kosten van rente, afschrijving, onderhoud
en de overige gebruikskosten.

Na sommatie van de periodekosten per element worden dan
de woonkosten gevonden. Er doen gzich echter problemen
voor. Een deel wvan de indirecte kosten kan nist aan de
elementen worden toegewezem. Bovendien zijn de elementen
een convoldoende basis voor het berekenen van de comple-~

mentaire kosten. Daarvoor zijn combinaties van elementen
nodig.
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Afbeelding 7.2. Bouw~ en woonkostenberekening. (Toereke-
ning van de kosten op bet niveau van de
elementen en op hogere ulveaus.).

In afbeelding 7.2. zien we hoe de indirecte kosten in
principe verwerkt meoeten worden. De direct-toewijsbare
indirecte kosten worden aan de elementen toegewezen. De
niet-direct-toewijsbare indirecte Lkosten daarentegen
worden eperzljds over de bouwdelen en bouwfasen en an-
derzijds over elementenclusters verdeeld. De toewljzing
vindt dus op hogere aggregatieniveaus plaats, maar wel
zodanig dat toeh pog voor de bouwer en gebruiker herken—
bare getouwdelen kunnen worden gevonden. Van belsng zijn
dan de bouwdelen en de wooudelen.
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be belangrijkste doelstellingen in dit stadium zijn: de
herkenbaarheid van het gebouw voor de houwer en voor de
gebruikers Door de samenhang van bouwactiviteiten moeten
de gedachten worden geconcentreerd op combinaties van
elementen: bouwdelen. COok met betrekking tot het wonen
moeet in combinaties worden gedacht: woondelen die doer
de gebruiker =als een dienstenleverend duvurzaam produk—
tiemiddel worden gezien.

De keuzen die moeten worden gedaan ten aanzien van het
wonen vinden alleen op het niveauw van de woondelen
plaats. In afbeelding 7.2, iz het principe van de toe—
wijzing aangegeven ep met de arcering het feit, dat de
afweging op het woondelenniveau dient te geschieden.

Tiba De matrix
7+4.1, Elementenmatrix

De te ontwerpen matrix moet bruikbaar zijn veor de bewo-
ners en voor degenen die het gebouw ontwerpen, dan wel
realiseren. De elementen moeten daarom op zodanlge Wijze
in een matrix worden gegroaspeerd, dat zinvolle verticale
en horizentale sommatie mogelijk is. Horizoptale scomma-
tie geeft de uwitgaven die dienen als basis voor de woon—
kosten per woondeel en de woning. Door verticale somma-
tie worden de bouwkosten per lrouwdeel, bouwfasze en het
gebouw gevonden. Afbeelding 7.3+ geeft dit schematisch
weer.

WOON-=

DetEn | WONING
._’E-'L_| Ll I
L. .Eg.“n L _! .
LY 3 )
L i —— lN_ |
1 ' T I
- — J— L_!_E,N.....
BQUWRELEN | |
BOUWFASEN
CEBOUW

Afbeelding 7.3. BRelatie tussen elementen en clusters van
elementen.
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Het verschil tussen de bouwkosten en de stichtingskosten
van de woning wordt gevormd door de grond, de architect,
sanslultkosten e.d. Al deze kosten zijn van belang voor
het bepalen van de woonkosten. In deze kosten zit echter
weinig variatie zo pauw de globale opzet van de woning
(de schetsplanfase) bekend is. Her is om deze reden, dat
de genocemde kosten wel bij de berekening moeten worden
meegenomen, maar blj de analyse van alternatieven nauwe—
1ijks een rel spelen. Aan de matrix zelf stellem z1j
daarom geen eisen.

Een belangrijk punt is nog, dat nagepaan moet worden wat
de invloed van de verschillen tussen de Lovwtechnieken
op de matrix kan zijn. Een verandering in de structuur
van het gebouw kan lelden tot een andere structuur van
de matrix. We gaan nu na of per uitvoeringstechniek een
matrix opgesteld most worden, of dat het mogelijk is een
algemeen bruilkbare matrix te maken.

7.4.2. Verschillende houwtechnieken: sub—optimalisatie

Bij het verwerken van de uitgaven tijdens het uitvoe-
ringsproces is de tijdsvelgorde en de tijdsduur van ac-—
tiviteiten van belang. Ze zijn afhankelijk van de moge-
11 jk toepagbare houwtechnieken, szodat verschillend ge-
vulde bouwdelen en woondelen kunnen wordenm gevormd.
Genoemd probleem doet zich voor indien de elementen bin-
nenwanden en buitenwanden een plaats in de matrix moeten
krijgen. Wordt het giethouwsysteem gebruike, dan =zal
slechts een deel van de buitenwanden dragend :zijn, ter-—
wijl de overige wanden slechts een scheidende functie
hebben. Afhankelijk wvan de functie vindt een verdeling
over de touwdelen ‘'skelet' en 'buitenafecheiding' en
over de bouwfasen 'ruwhouw' en 'ruwe afbouw' plaats.
Bouwen we in monoliet, dan zullen vrijwel alle buiten—
wanden en een deel van de binnenwanden dragend zijn, zo-
dat de louwdelen en —fasen een andere imvulling krijgen.

Afbeelding 7.4. toont, dat voor de keuze van de techniek
en daarmee de plaatsing van de genoemde elementen een
sub-optimalisatie woet plaatsvinden. De kosten van het
skelet en de bultenafscheiding (of elementen uit die
bouwdelen) worden voor de wmogelijke technieken, waarna
wordt gekozen. Een devgelijke afweging is minder eenvou-
dig indien de isclatie wvan buitenwanden Iin verband met
de toekomstige stookkosten wordt gebracht.
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Afbeelding 7.4. Sub-optimalisatie voor het kiezen van de
techniek en het gamenstellen van bouwde-—
len, bouwfasen en woondelen.

De consequentie van verschillende mogelijke technieken
kan zijn, dat veoor een pemakkelijke aanpasbare matrix
gekozen wordt. Van te voren moet duidelijk zijn waar wo-
gelijk veranderingen Lkunnen optreden. Veel problemen
hoeft dit niet te geven, daar de keugze van de techniek
voor de ruwbouw wordt gedaan o¢op een moment dat in bet
algemeen ver voor de start van de uitvoering van die
groep van elementen ligt. Voor de verdere keugen is dat
deel van de matrix gegeven.

Qok voor het bepalen van de woondelen heeft de keuze van
de te gebruiken bouwtechniek consequenties. Binmenwanden
die dragend =zijn zullen een langere levensduur (moeten)
hebben, dan binnenwanden die niet dragend zijn. De Ilaat-—
ste soort binnenwanden kan namelijk relatief eenvoudig
worden verplaatst of verwijderd indien de indeling ver-
anderd moet worden. Indien de verandering dragende bin-
nenwanden betreft, zal vervangende nieuwhouw sgerieus
averwogen moeten worden.

7.4.3. De woon=~ en bouwdelermatrix

De keuze uit 'voor elk houwsysteem een matrix’ en 'een
algemeen bruikbare matrix' boudt de vraag in of een ge—
deeltelijk lege matrix acceptabel fs. Niet elk huis =zal

voorzien zijn van een gasinstallatie, maar men moet in
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de matrix de gegevens wel kwijt kunmen. Ook is het moge-
11jk, dat voor sommige beslissingen slechts een deel van
de matrix nodlg is. Dat komt voor bij een rehabilitatie—
beslissing en bij bet realiseren van de ruwbouw door de
aannemer, waarna de bewoner de afbouw ter hand neemt. In
deze gevallen kan een excercitie plaatsvinden die be-
trekking heeft op slechts een deel van de matrix, maar
voor de uiteindelijke beslissing spelen de gegevens vap
alle woon- en bouwdelen een rol. Rekenen met gegevens
uit een deel van de matrix moet mogelijk zijm.

Nu het nocodzakelijk blijkt, dat er gerekend meoet kunnen
worden met de matrix terwijl nler alle elementen zijin
gevuld, kan met é&€n — algemeen bruikbare = matrix worden
volstaan. Maken we gebruik van een bouwsysteem {zoals
gietbouw) waarbij geen dragende bipmenwanden voorkomen,
dan blijft dat element gewoon leeg. Evenzo kan het ele-
ment ‘'niet-dragende buitenwanden' leeg blijven iIn thet
geval van een traditicnele bouwwijze. In de matrix komen
alle mogelijke elementen voor, terwijl niet steeds alle
elementen gevuld hoeven te worden.

In afbeelding 7.5. is de woon— en bouwdelenmatrixz weer-
gegeven. Tot de bouwfase 'ruwbouw' behoren alle elemen-—
ten die een dragende functie hebben. We komen dus bui-
ten- en binnenwanden tegen, terwijl die ook tot de ruwe
aftouw kunnen horen in het geval ze geen dragende fume-
tie hebhen. Mede afhankelijk van de functie in bhet ge-
bouw hebben de elementen ook verschillende levepsduren.
Niet—dragende binnenwanden kunmen wel ¢en technische le-
vensduur hebben die gelijk is azan die van dragende bin=
nenwanden, maar door de eventueel veranderende functie
van de woning moet rekening worden gehouden met een her-
indeling. De consequentie van een dergelijke herindeling
is, dat de economische levensduur korter is dan de tech-
nlsche levensduur. In de matrix horen de niet—dragende
binnenwanden dan ook tet een ander woondeel dan de bui-
tenwanden en de dragende binnenwanden.

In de matrix worden alle kosten verwerkt die redelijker=
wijze aan de elementen kunnen worden toegewezen. De
loon- en materiaalkosten (directe kesten) en de direcr-
toewijsbare indirecte kosten worden afzonderlijk weerge-—
geven. Dit onderscheid is van belang voor het zichtlaar
maken van de consequenties van te introduceren zlterna-—
tieven.

122



BaESYIMN0HE DHIIRITHHI KNMIAY 3K 14 MNGEAY MR AN
HATHANME | SHIIADTEIRT | *TI¥LISHI "HAYIAKATE § "HAVHIEIND | "HISIWHIRAIE | HOSJAVHALING [MN0IHIACH [NNCTII0sg
LNTAH] T3SY
"RIATTAOGA “RAYHITIEIL
FSTILND HILSYA 3lsvi
ERLINS A0
TETI0L Ldoe
HANVTVE BT
HTANELD HEZmEA
ST SHIMIRITEIA
~AVHEAN NILMHTILVOEL
PR ELEE
*MIFTHYILMANH Y
T ANAY DELRAZAIANE
~HAHHED NI
“RANINOIY TS
ATNTIHIA 1T
“LIAELS HTJaTeL
HAKAIE “PHIHNLE W=k
TTYISSRHAI
“ESH] 4L
REOKIAIAT “TICLSHT SR
ELIE LT
JLTFIE )
STIHTATIHN
"HISAY RV
HELING AT LI H-
“NAVKILENTHR] s
FELTY
ANALITALS “MH3NGEd “HA
THIVHIE “muziENe “rr
YIS
HATATNOOR

Afbeelding 7.5. Woon= en bouwdelenmatrix.
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7.4.4., De unitgebreide matrix

De bedoeling van de matrix is om het totaal wvan de bouw-—
kosten en van de woonkosten te kumnen berekenen en de
opbouw van deze bedragen te laten zien. Voor beide bere-—
keningen moeten aan de elementkosten nog de niet-direct=
toewijsbare indirecte kosten worden toegevoegd. Voor het
berskenen van de woonkosten worden de investeringsuitga-
ven in periodekosten omgezet en worden de complementaire
kosten daaraan toegevoegd.

De niet—direct—-toewijshare indirecte Lkosten worden bij
het bepalen van de bouwkosten toegewezen aan bouwdelen
en —fasen. Op die wijze vinden we achtereenvolgens de
bagiskosten en de toegewezem indirecte kosten per res—
pectievelijk de bouwdelen en de bouwfasen. Sommatie van
de kosten per bouwfase geeft de houwkosten. Hierasm moe-—
ten de biikomende kosten — zoals die voor de grond en de
architect - worden toegevoegd. Het totaal hetreft dan de
stichtingskostens In afbeelding 7.6, zljn deze stappen
WeEeTrge gevens
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Afbeelding 7.6, Principe van de uitgebreide matrix.
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Ter bepaling van de woonkosten dient de uitbreiding wvan
de matrix san de rechterkant. Achtereenvelgens vinden we
de aan de elementen toegewezen kosten en de nlet-~direct-
toewiishare indirecte kosten per woondeel. Deze investe—
ring wordt omgezet in annufteiten om de periodekosten te
kunnen bherekenen. Evenzo worden de complementaire kosten
in annufteiten omgezet, omdat de onderhoudskosten niet
voor elk jaar even hoog zijn. Alle kosten worden per
woondeel bepaald zodat de periodekosten per woondeel be-
kend zijn. Zowel de afweging bij de nieuwbouw als bij
rehabilitatie zal voor een belangrijk deel per woondeel
plaatsvinden. Uiteindelijk worden door sommatie de woon-—
kosten gevonden.

De berekende woonkesten — volgens de geschetste procedu-
re - hebben alleen betrekking op de kosten wvan het ge-
bouw: de bouwkosten en de onderhoudskosten, eventueel
aangevuld met de energiekosten. Ook de uitgaven voor de
grond en die veoor de adviseurs leiden tot woonkostena
Asngezien de grondkosten slechts een zeer losse band met
de bouwkosten hebben, zijn deze iIn de geschetste opzet
buiten begchouwing gelaten. Ze beInvloeden de keuze bin-
nen en tussen de woondelen niet. Ook de honoraria ven de
adviseurs zijn op de keuze niet van invlced =zolang ze
afhangen van de hoogte van de bouwkosten. De verdeling
van de bouwkosten over de woondelen zal met het toevoe-
genn van de uitpaven voor de adviseurs niet wezenliik
veranderan.

7+.4.5, Rekenen met de woon— en bouwdelenmatyix

On met de uvitgebreide matrix te kunnen rekenen is mnmeer
informatie nodig dan in het bovenstaande is aangegeven.
Voor het omzetten van de investeringsvitgaven in perio—
dekosten moeten de levensduur en de discontovoet bekend
zijn. Verder moeten we ons bezinnen op het verwerken van
optredende prijsstijgingen bij onderhoudskosten. Ook
moet in een vroegtijdig stadium van de analyse duide-
1lijkheid bestaan over de verdeling vap de kosten over
overheid en particuller. De opzet vep de matrix kan er
door worden belnvlced. Beslissingen over de meeste van
de gencemde grootheden 2ijn min of meer van politieke
aaxd.
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Hoofdstuk 8
"Politieke” rekengrootheden

8.1, Inleiding

In de matrix in enge zin worden objectief kwantificeer-
bare grootheden vermeld. Voor de verwerking tot bouwkos—
ten worden andere - voornamelijk ook objectief kwantifi-
ceerbare = grootheden toegevoegd. Bij de calculaties die
uiteipdelfjk de woonkosten geven moeten grootheden wor—
den gebruikt die van een win of meer politieke opstel-
ling afhangen.

De lavensduur is niet alleen door de techniek gegeven,
maar ook door de politiek—econemische omstandigheden. De
levensduur van een woning wordt voor een lage huur lang
gehouden, terwijl sommige elementen vroegtijdig — alleen
of in combinatie - worden verwljderd om door rehabilita-
tie een hoger dienstennivean te realigeren. De wijze
waarop de kosten van adviseurs over de investering ver—
deeld worden, belnvlcedt ook de periodekosten. Problema-
tischer is de grond, waar al of niet op moet worden af-
geschreven. 5loopkesten en de kosten van algemene voor—
ziepingen zitten mamelijk ook in de grondkosten verwerkt.

Het onderhoud van een woning is voor een belangrijk deel
technisch gegeven en daarmee afhankelijk van de investe—
ringsbeslissing. In de huidige praktijk belonvlcedt het
onderhoud de investering echter nauwelijks. In het geval
dat de onderhoudskosten niet elk jaar even hoog zijm,
moeten de uitgaven gelijkelijk over de jaren worden ver—
deald.

De discontovoat speelt vooral eem rel bij het omzetten
van deé investeringsuitgaven in pericdekosten. Het s van
belang te weten of de Investeringsbeslissing door het
individu of door de overheid wordt genomen. De te hante—
ren digecontovoet mag de vergelijking met een alternatie-
ve Investering niet in de weg staan. Ook moet worden na-
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gegaan of van een basisvoorziening of van luxe sprake
ie. Bet i1s de vraag wie de kosten moet betalen en hee ze
over de woningen moeten worden verdeeld.

8.2, Stichtingskosten

De stichtingskosten owvatten veel meer dan de pure bouw-
kosten. Een Lkostensoort zoalgs de belasting toegevoegde
waarde valt buiten dit kader, hoewel het duidelijk een
politieke grootheid is. Blj de analyse van de grondkos-—
ten staat de omvang van de stichtinpkosten ter discus—
sle. Bij de kosten van de adviseurs moeten we ons afvra=
gen welke de relatie van hun activiteiten met de bouwde-
len of =-fasen is.

De grondkosten worden door twee belangrijke omstandighe-
den belnvlioed. Dat ziijn de ongelijke grondprljs veor de
verschillende categoriedn van woningen en het doorkere—
kenen van de kosten van de infrastructuur.

Het Thanteren van verschillende m“-prijzen voor ver-
schillende categoriedn van woningen heeft als consequen-—
tie, dat de op deze wijze gesubsldleerd wordt. Afgezien
van de andere vormen van subsidi&ring neemt de vrazg toe
vergeleken met andere bestedingsmogelijkheden. Dit is
nlet het geval indien steeds met een gemiddelde grond-
prijs per m2 gewerkt wordt.

De kosten van de infrastructuur moeten worden betaald
door degenen die de diensten genieten. Deze komen niet
steads voornamelijk ten goede aen de wijk die bouwrijp
wordt gemaakt. De kosten van de infrastructuur zouden op
een andere wijze kunnen worden terugverdiend. Aangezien
het accent bij onze beschouwingen op bouwkosten ligt
verwerken we de gebruikelij- ke grondprijs.

De kosten van de diensten van adviseurs zijn niet steeds
gerelateerd aan de onderdelen van een gebouw waarveor de
diensten noodzakelijk waren. De diensten wvan de archi-
tect zijn meer van belang veeor de ruwbouw en de ruwe af-
bouw en minder gerelateerd aan de mate van luxe van de
invulling en afwerking. De zrchitectkosten zouden aan de
kosten van de vroege bouwfasen kunnen worden gerela—
teerd. Op zichzel! hoefr dat geen verlaging van de hono-
raria te betekenen, maar de opbouw van de kosten van het
gebouw wordt wel duidelijker. In omze analyse worden de
gebruikeli jke bedragen gehanteerd en blijft de relatrie
met de bouwdelen en bouwfasen buiten beschouwing.
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8.3. Vermogenckosten
8+3+1+ Levensduur

Technisch is het wellicht mogelijk om een woning te bou-
wen die meerdere generaties mee kan. Enig onderhoud zal
voor het bereiken van een dergelijke lange levensduur
noodzakelijk zijn. Het vervangen van onderdelen kan ech-
ter tot een uitzondering beperkt tlijven. Woningen die
zolang - zonder een ingreep — meegaan worden in het al-
gemeen echter nier gebouwd. Hoe vreemd het ook mag klin-
ken: de redenen voor het bouwen voor een velatief be-
perkte levensduur liggen in de financi¥le sfeer.

Voor het nemen van een beslissing zijn de petiodekosten
doorslaggevend, terwijl deze afhangen van de geplande
levensduur. Hoe onzeker de levensduur ook is, over de
technigche levensduvur valt nog wel lets te =zeggen. De
producent van wonlngen of onderdelen zal daarom de in-
formatieverstrekking richten op de technische Jlevens-
duur. Aangezien echter de technische levensduur meestal
langer is dan de economische levensduuxr of daaraan hoog-
stens gelijk, moet de technische levensduur niet ten
grondslag ligpen aan de investeringsbelissing.

De meest voor de hand }liggende reden dat de levensduur
van een element is verstreken is dat aan de diensten van
het elemept geen behosfte meer bestaat. Dit kan doordat
de diensten als vercuderd worden beschouwd, of dat de
diensten tegen een lapere prijs geproduceerd zouden kun-
nen worden.

Het is echter ook mogelijk dat een element nog goed
functioneert enm gewenst wordt, maar dat van elementen
waaymee het technisch verbonden is de levensduur is ver-
streken. Indien dat het geval is, is ook de levensduur
van het gekoppelde element veorbij. De elementen zullen
niet alleen technisch samenhangen, maar ook omdat het
economiseh aantrekkeliik is meerdere ingrepen tegelij-
kertijd uit te voeren. De mate waarin elementen in eco-
nomische of technizehe zin een samenhang vertonen is de
consequentie vapn een keuze. Deze leldt tot het ontstaan
van een economische samenhang, die echter niet per se
hoeft te resulteren in een technische samenhang.

Aangezlen op het moment van een rehabilitatiebeslissing
de hele woningvoorraad in beschouwing moet worden geno-—
men dienen voor alle woningen de aanstsande rehabilita-—
tiemomenten bekend te zijn. Gegeven rehabilitatiemomen—
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ten na elke 15 jaar voor een woning moeten de levensdu-
ren van de woondelen worden vastgesteld. De als redelijk
veronderstelde maximale aanpassing bepaalt het aantal
onder handen te nemen onderdelen per rehabilitatiebe-
glissing en daarmee hun levensduren. Deze levensduren
zijn niet onwrikbaar; sterk veranderende omstandigheden
kunnen tot een verkorting of een verlenging leiden voor-
zover de technische levensduren dat toestaan.

De levensduur van woondelen wordt bepaald door techni—
sche oorzaken of door oorzaken die bij de vrager liggen
indien de economische levensduur kleiner is of kan zijo
dan de technische levensduur.

Het skelet van de woning wordt op zodanige wijze gecon-—
strueerd, dat de levensduur zo lang mogelijk is. De mo-
gelijke invloeden van de vrager zijn niet te schatten,
zodat van een langdurige constante vraag veor dat deel
wordt uitgegsan. De levensduur zal niet steeds 100 jaar
zijn, maar daar nlet ver vanaf liggen. Een levensduur
van 90 jaar kan op basis van onderzoek worden aangenomen
(zie bijvoorbeeld 1lit. 82) en heeft ook getalsmatig aan-
trekkelijke kanten, gezien de rehabilitatiefrequentie.
Veor de meeste woondelen met een korte levenaduur geldt,
dat de economische levensduur bepalend i en dat de
overheid veor de vrager beslist. We denken daarbij aan
de lnrichting en de afwerking. Voor enkele woondelen met
een korte levensduur geldt dat deze wel door technische
corzaken wordt bepaald. Voorbeslden daarvan zijn de af-
werking van een plat dak en de C.V.— en warmwaterinstal-
latie. Als uitgangspunt kan voor deze woondelen een le-
vensduur van 15 jaar genomen worden.

Meoeiliijker 1igt het wat de levensduur betraft met de
binnenstructuur. Het hangt af van de keuze met betrrek—
king tot de ophbouw van de woningvoorraad of de levens-—
duur door technische— dan wel econcmische oorzaken zal
worden bepaald. De consequenties van een foutieve gchat-
ting komen voor rekening van de bLeslisser, veelal de
overheid.

8.3.2. Discontoveoet en prijsstijgingen

In de rventevoet waertegen op de kapitaalmarkt geld ge-
leend kan worden zit een vergoeding voor de tijdveoorkeur
en een vergoeding veoor de geldontwasrding. Op de lkorte
termijn hoeft de rente niet beide pgeheel te dekken; op
de lange termijn leldt de optelling van de natuurlijke
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rente en de vergoeding veor de geldontwaarding wel tot
een redelijke iIndicatle voor de marktrente. Het gevolg
van de vergoeding voor geldontwaarding in de remta is,
dat de investeerder de oprijsstijging gecompenseerd
krijgt in de prijs ven het investeringsgoed en in de
rentevergoeding.

Aangezien in hat algémeen de waarde wvan een goed op ver-
vangingswaarde wordt gebaseerd en bij het bepalen van de
vermogenskosten in de rente ook de vergoeding voor
prijsveranderingen wordt meegenomen zullen we die proce-
dure ook hanteren bij het bepalen van de vermogenskosten
van woondelen.
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Afbeelding 8.1. Verloop van de rente op staatsleningen.
(Uitpegeven staatslening met de hoogste
reute in het hetreffende jaax.)

Door diverse binnenlandse en huitenlandse ontwikkelingen
varieert de rentevoet sterk, zoals in afbeelding 8.1. is
weergegeven. Het gevolg hiervan is, dat de kosten van
het wonen van jaar tot jaar - of nog freguenter — sterk
kunnen vetschillen, afgezien wvan bouwpri jsveranderingen.
Deze veranderingen werken slechtg dan door in de gehele
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markt van woondienstenvoorziening wanneer alle huren
voor vetranderende rentevoeten =zouden worden gecorri-
geerd. In werkelijkheid betreft dat in principe alleen
de kostprijshuren en niet de vraaghuren.

Voor een goede afweging van de bestedingen zal het nood-
zakelijk zijn de veranderingen van de rentevoet regelma-—
tig 1n de perilodekesten deor te berekenem. De afweging
iz echter afhankelijk van de levensduur van het woondeel
waarover een beslissing genomen mcet worden. Op de in-~
vliged hiervan wordr aan het eind van dit hoofdstuk inge-
gaan.

Bij de berekening van de periodekosten moet steeds uit-
gegaan worden van de meest recente rentevoet die voor
concurrerende bestedingen geldt. Voor woondelen met een
korte levensduur is de hypotheekrente van tbelang, ter—
wijl voor investeringen op de langere termijn een andere
disconte gehanteerd kan worden.

8.4, Complementaire kosten
B.4.1. Onderhoud

In het hoofdstuk over het woonproces is aangegeven wat
onder onderhoud moet worden verstaan. Gegeven de levens-—
duur van elementen of woondelen zijn alle uitgaven die
binnen die pericde worden gedaan onderhoudsuitgaven. DIt
betekent dat alle uitgaven die ten hehoeve van het ge-
bouw binnen een planperiode van 13 jeaar worden gedaan
tot de onderhoudsuitgaven gerekend worden. In de huidige
praktijk wordt een onderhoudsnorm gehanteerd die afhan-
kelijk is van de hoogte van de investering. Het is zin-—
voller om uit te gaan van de onderheudsuitgaven die in
werkelijkheid aan een complex van woningen met een vari-
atie van leeftijden worden gedaan. Per activiteir kan
dan worden nagegaan of de uwitgaven werkelijk onderboud
betreffen, of dat het om de vervanging van elementen
- bijvoorbeeld kozijnen - gaat.

De uitgaven die ten bhehoeve van het onderhoud moeten
worden gedaan zullen wvan jesar tot jaar verschillen. De
prijs die aan de gebruiker moet worden gevraagd zal ech—
ter - in re&le termen — van jaar tot jaar constant moe-
ten blijven in het geval dat voor een periode wvan 15
jaar de waarde van de diensten als comstant wordt aange-
nomens Dit betekent dat met behulp van een annuiteit de
uitgaven geliikelijk over de. pericden moeten worden ver—
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deeld.

Zouden In de periode van 15 jaar twee grote schilder—
beurten noodzakelijk zijn - na 5 en 10 jaar - dan kunnen
die tegen constante kostern worden opgenomen. Voor het
berekenen van de huidige waarde van die uitgaven worden
deze over respectievelijk 5 en 10 jaar contant gemaakt,
waarna de kesten met een annuiteitenfaeter over 15 jaar
verdeeld worden. Door de prijestijgingen zullen de wer-
kelijke uitgaven echter groter zijn. Gaan we er vanuit
dat de periocdekosten op vervangingswaarde worden geta-
seerd, dan stijgen de periodekosten vrijwel steeds. Het
onderhoud kan dan per woning niet plaatsvinden uit de
voor die woning owntvangen huwur. Voor de gehele woning-
yoorraad is dat echter wel mogeliijk. De bewoner hetaalt
dus niet voor het tockomstige onderhoud tegen hogere
prijzen, maar de kosten tegen de huidige prijzen.

De keuze van de discontovoet kan niet gedaan worden al-
leen in relatie met het onderhoud. Een relatie moet wor-
den gelepd met het woondeel waarvoor het onderboud ge—
daan wordt.

Het deel van het onderhoud dat de bewoner zelf moet ver-—
zorgen zal hij betalen op het moment dat het onderhoud
wordt uitpevoerd en tegen de dan geldende prijzen. Blj
de investeringsbeslissing moet ook met deze uitgaven re-
kening worden gehouden. Het iz echter moeilijk om daar=
bij steeds onderscheid te maken tussen situvaties waarin
de bewoner zelf cen deel wvan het onderhoud uitvoert en
andere omstandigheden. De bewoner =zal voor =zijn eigen
beslissng wel met deze uitgaven rekening kunmen en moe-
ten houden.

8.4.2. Overige complementaire uitgaven

Het bewonen van een woning vergt een groter aantal uit-
gaven dan die wvoor het hebben van de beschikking over de
woning en het noodzakelijke onderhoud. Hieraan moeten
worden toegevoegd de uitgaven voor het onderhoud aan de
tuin en die voor de diverse voorzieningen zoals water,
energie en een ceptraal antennesysteem. Tot de comple-
mentaire uitgaven kunmnen ook gerekend worden de diverse
heffingen, waaronder de onroerend—goedbelasting. Vele
van deze uitgaven zijn sterk afhankelijk van de leefwij-
ze van de bewoners ep zullen daarom voor aeen groot deel
buiten de iInvesteringsbeslissing gehouden moeten worden
wit praktische overwegingen.
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De meeste complementazire uitgaven voor de bewoner vallen
in het niet bij de uitgaven voor de energievoorziening
die vanaf het begin van de jaren 70 van prote invlced op
de woonuitgaven geworden zijn. Bij het beslissen over de
investering =zijn de wuitgaven woor de verwarming wvan
groot helang, daar deze door de wijze van verwarmen ¢n
de mate van 1isoleren beinvloed worden. Een probleem
hierbij is echter, dat de energieuitgaven niet alleen
bepaald worden door het gebouw, maar ook door de gewoon-
ten van de bewoners. De investeringsbeslissing moet al-
leen afhangen van een als normaal aanvaard energlever-
bruik. De keuze wvan het individu met betrekking tot de
woning die gebruikt zal worden, wordt bepaald door =zijn
eigen gewoonten voorzover die het energiegebruik betref-
fen.

8.5, Kosten van de basiswoning en de luxe

Overheid en individu zijn beide verantwoordelijk voor de
woondienstenvoorziening, De overheid Iaat de ontwikke-
lingen op de langere termijn een rol spelen en verstrekt
subsidies. Het individu geeft aan welke diensten gewenst
worden en betaalt daar in principe zelf vecor. Voorzover
dat nilet megelijk is, springt de overheid bij, maar be-
perkt zich tot de basisvoorziemingen. Deze ziin deels
per woning te bepalen maar liggen ook in de sfeer van de
infrastructuur. Nagegaan moet worden heoe de kosten van
voorzleningen die niet per woning kupnnen worden geregeld
over de betreffende woningen moeten worden verdeeld.

Het bepalen van het niveau van de basisvoorzieningem is
een politiek—economisch probleem. Hoe hoger het natio-
naal inkomen per hoofd in een land is, hoe beter de
voorzieningen gemiddeld zullem zijn.

De toename van de welvaart gaat dan veelal gepaard met
een meer gelijke verdeling van het inkomen. Daardoor zal
bet niveau van de woondienstenveorzlening voor iederéen
vriji hoog komen te liggen. Hoe hoger het niveau van de
economisch haalbare voorzieningen 1s, hoe hoger het ni-
veau wordt gesteld van de zogenaamde basisvoorzieningen.
De basisvoorziening wordt het hbetaalbare op een bepaald
tijdstip; niet datgene wat noodzakelijk is. Het is een
politieke keuze om bij veranderde omstandigheden opnieuw
het niveau wvan de basisvoorzieningen aan te geven. In
het geval dat de gemeenschap niet ledereem kan ganbieden
wat een redeliik minimum 1lijkt te =zijn, moet voor de ba-
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sisveoorzieningen een lager niveau worden aangenomen. In
het verleden heeft men dit niveau met de toenemende eco-
nomische mogelijkheden gelijke tred laten houden.

Het welvaartsniveau van de toekomst leek in de landen
van West-Europa tot veor kert ze hoog, dat het nu onmo-
#elijk is een pakket van tasisvoorzieningen samen te
stellen dat zonder subsidi&ring voor vrijwel iedersen te
bereiken is.

Niet alle woningen die vergelijkbare diensten geven heb—
ben dezelfde investeringskosten. Deels kunnen deze ver—
schillen worden verklaard deoor regionale omstandigheden,
zoals arbeidskosten en grondkosten. Deze staan echter
niet op zich zelf. De woonomstandigheden en de beste-
dingsmogeli jkheden kunnen per reglo ook verschillen, =zo-
dat nilet zonder meer gesteld kan worden dat de huurprij-
zen pelijkgetrokken mosten worden.

Naast de regionale verschillen kunnen er ook omstandig—
heden zijn die van bouwplaats tot bouwplaats varidren en
zijn er verschillen in bouwplannen. Een eerste vergschil
dat tussen bouwplaatsen kan optreden iIs de ondergrond
waar men mee te maken heeft, Men moet zich afvragen in
hoeverre het noodzakelljk is dat deze verschillen gptre-
den en daarna of en in welke mate de consequenties van
deze verschillen in de huurprijzen teruggevonden moeten
worden. Voorzover de verschillen betrekking hebben op
relactief ver uviteen lipgende regio's moet bij de doorbe-
rekening rekening gehouden worden met de verschillen in
bestedingsmogeli jkheden.

In het geval dat we te maken hebben met voor de bewoners
uitwisselbare projecten zouden de prijzen nilet mogen
verschillen. In het algemeen moeten die terreinen worden
gekozen die tot de laagste kosten leiden. Zi4n  geen
'goedkope' terreinen beschikbaar, dan moet het hele
huurniveau opgetrokken worden.

Vergelijkbaar met de grondkosten zijn de kosten van
technische derails zoals kopgevels en dilataties. Deze
z1in noodzakeliijk, maar hun aantal kan worden beInvlced
en ze zijn in zekere mate voor elkaar substitueerbaar.
Het probleem is bijvoorbeeld, dat een hoekwoning duurder
is dan een tussenwoning. Moet nu de prijs vam een blok
worden bepaald, of dat van een individuele woning? Uit-
gangspunt is dat voor woningen met vergelljkbare dien-
sten de vraagprijzen ook gelijk woeten zijn. Analoog
moeten de kosten van een dilatatievoeg over het hele
blok worden verdeeld.
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Het verdelen van de gencemde 'extra' bouwkosten wordt
gecompliceerder indien we deze extra kosten niet minima=
liseren. Dit probleem treedr niet alleen op bij het
kleiner maken van de blokken en van de projecten, maat
ook zo gauw sprongen en varlaties worden aangebracht.
Extra investeringen in de harde structuur van een woning
die niet meer beschikbare ruimte geven masr wel andere
diensten, geven heteelfde probleem als de luxe in de af=
werking en invulling. In principe moeten er minima wor-
den aangegeven waaraan planologische ontwerpen moeten
voldoens. Deze minima zijn bedoeld om er voor te zorgen
dat een acceptabel gebruik van de ons ter teschikking
staande rulmte ontstaat. De kosten van kopgevels en/fof
dilataties en die van variaties en sprongen die als ba-
sisvoerziening gelden moceten over de woningen in een
project worden verdeeld. Op deze wijze vinden we de Los-
ten van een basiswoning in een project, die eventueel
kan worden gesubsidieerd. De kosten van extra variaties
en andere niet-noodzakelijke kostenverhogende factoren
moeten daarna over de woningen in het project worden
verdeeld, maar komen als luxe ten laste van de indivi-
duele bewoner.
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Afbeelding 8.2. De relatie tussen kestenbepalende facto-
ren en de berekening.

De factoren die globaal de kosten van een project bepa-
len zijn schematisch in afbeelding 8.2. weergegeven.
Over een deel van de factoren kan alleen voor het pro=
ject als geheel worden besloten; ze hebhen betyekking op
de woondelen met een lange levensduur. FEen deel van de
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kosten kan tot die van de basiswoning worden perekend,
terwijl de keosten van varizties luxe zijn.

Een belangrijk punt waarcp woningen kumnen afwijken is
de Iinhoud. De verdeling van de woningen van verschillen-
de grootte vindt per project plaats, maar bij de beslis-—
slng over een woning zullen de omvang en de invulling
tezamen bekeken worden. Een deel van deze beslissing
heefr betrvekking op woondelem met een korte levensduur
en ¢en ander deel op woondelen met een lange levensduur.
De kosten mosten worden verdeeld over baslsvoorzieningen
en luxe,

De investeringsuitgaven die per project of per woning
zijn bepaald moeten in perlodekosten worden omgezet.
Daarbij moet worden aangegeven of de kosten betrekking
hebben op het voorzien in een bhasisbehoefte of daar ho-
venuit komende luxe. Voor her nemen van beslissingen is
niet alleen dit onderscheid van belang, maar evenzeer de
levensduur van de betreffende investering. Deze levens-
duur bepazlt namelijk mede de verantwoordelijkheid wvan
overheid en individu. Men kan kiezen voor een verant—
woordelijkheid van de overheid voor de tasigvoorzie—
ningen — die dan subsidiabel zijn - of voor de woondelen
met een lapge levensduur omdat die in belangrijke mate
de opbouw van de woningvoorraad op de lange termijn be-
palen. De verantwoordelijkheid staat in relatie met de
wijze waarop de investering gefinancierd wordt. Het
meakt voor de periodekosten veel uit of met middel-lang
of met lang vermogen gefinancierd wordt, terwijl ook
voor een deel van de woning van een vorm van geindexeer-
de leningen gebruik gemaakt Lkan worden.

8.6, Verantwoordeli jkheid en discontovoet

De overbeid stelt zich verantwoordelijk voor teaminste
een deel van de woningvoorraad. Voor een woning heeft
dat zlleen betrekking op de basismorm, die het meritka-
rakter heeft. De overheid finapciert de tasiswoning op
de wijze die het bLeste past in her financifle beleid.
Alles wat boven de basiswoning uitkomt door omvang of
voorzieningen en afwerking brengt kosten met zich mee
die vergeleken moeten worden met andere voor particulie-
ren mogelijke investeringen.

Het probleem van deze aanpak is, dat voor zowel de
structuur met de lanpe levensduur als voor die met een
korte levensduur twee berekeningen van de vermogenskos-
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ten moeten wordem opgezet. Voor beide structuren geldt
dat de periodekosten van 'de basis’ en die vap de luxe
moeten worden berekend. Be opvatting over het onder-
scheld zal kunnen veranderen en bovendien moet een tech-
nische eenheid in economische zin worden opgesplitst. De
extra keukenuitrusting en de extra meters meer kepnen
een andere kostpriis, dan de als basis erkende delen.

De tweede verdeling van de verantwoordelijkheld betreft
de levensduur van de woondelen en daarmee de invlced op
de opbouw van de weningvoorraad op de lange termijn. De
overheld stelt zich verantwoordelijk veoor de woondelen
met een levemsduur van 45 jaar en meer. Deze bepalen na-
melijk de omvang van de woning en de indeling, die van
belang zijn voor de bruikbaarheid van de woning bij ver=
anderende demografische of economische omstandigheden.
Bet Individu moet zelf beslissen over de invulling bin-
nen de mogelijkheden die de woming(voorraad) biedt. De
invulling wordt afgewogen tegen andere bestedingen,
waarbij er van wordt uitgegaan dat het inkomen voldeoende
hoog is om de kosten van gen basiswoning te kunnen heta-
len. De subsidies bangen af van de kosten van cen basis-—
woning en berreffen alleenr de harde structuur.

Uit pragmatische overwegingen wordt gekozen voor de ver-
deling van de veramtwoordelijkheid voor de woning afhan=
kelijk van de looptijd van de investeringen. De indivi-
duele bewoner is verantwoordelljk veor de invulling van
de woning: de voorzieningen en de afwerking. De kosten
van deze woondelen zijn gekoppeld aan de kosten die gel-
den voor een lening volgens de voorwaarden die eer bank
hanteert bij het verstrekken van hypothecaire leningen.
Het is mogelijk dat de rentelast iets hoger zal zijn dan
in het geval van een gehele woning, daar de levensduur
van het onderpand anders is. Uitgangspunt zal de hypo-
theekrente zijn, waardoor afweging met andere beste—
dingen door de gebruiker van de woning re#el mopgelljk is.
Veor de rest vap de woning geldt, dat de periode waar-—
voor wordt gefnvesteerd zo lang is dat de overheid moet
investeren. Hieruit kan echter ook worden afgeleid, dat
het niet noodzakelijk is een kostenberekening cp te zet—
ten die een vergelijking met alternatieve bestedingen
mogelijk maakt. Individuele bewoners doen in het alge-
meen geen langlopende investeringen; ze kunnem en hoeven
daarom niet te vergelijken. De verdeling van de woning—
voorraad - tenminste wat de harde structuur betreft - 1s
in principe een administratieve aangelepenheid. Op de
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lange termijn moeten echter de uwitgaven van de overheld
wel worden terugverdiend.

In hoofdstuk & is uitgebreid beargumenteerd, dat de pe-
rigedekostenberekening op de vervangingswaarde moet wor—
den gebaseerd. Dit geldt zowel voor het deel van de wo-
ning wearvoor de overheld verantwoordelijkheid neemt als
voor het deel dat meer de bewoner raakt. Voor dit laat—
ste deel geldt naast de vervangingswaarde de gehruike-—
lijke rentevoet voor hypotheken. Voor het deel met de
lange levensduur is bhet niet nodig om naast de ver—
vangingswaarde als basis ook nog eens een hoge rentevoet
te hanteren. Het pgaat immers niet om een concurrerende
kostprijs, maar om het terupgverdienen van de uitgaven
voor een administrarief te verdelen goed.

In een periode zoals de huldige waarin de marktrente ho-
ger is dan een compensatie veor de geldontwaarding ver-
eist, zou de overheid een lagere rente kunnen rekenen.
Het tekort = doordat op de kapitaalmarkt wel de markt-
rente moet worden betaald — wordt later gecompenseerd
doordat de afschrijving en de rente over de vervangings—
waarde berekend worden. Het risico ligt in dit geval
— terecht - bij de overheild in tegenstelling tot de in-
dividuele investering bij de dynamische kestprijshuurme-
thode.

Dit opent de mogelijkheid om de disecontovoet op het ni-
veau van de re¥le rvente te brengen. In principe wordt
dan gebruik gemaakt van een gefindexeerde lening. De 1In
rekening gebrachte rente is refel, terwijl de hoofdsom
— de investering - steeds wordt aangepast aan de (bouw)-
prijsstijging. In feite betekent dit een tijdelijke ex-
tra kapitaalbehoefte van de overheid. Dit moet niet ge-—
iscleerd bekeken worden, mzar tesamen met de andere
voorstellen. Het geheel moet voor de ovetheid budgetsir
haalbaar zijn.

De haalbaarheid voer de overheid van de voorstellen
maakt hetr noodzakelijk, dat de ultkomsten wvoor verschil-
lende rentepercentages bekeken worden. Gerekend wordt
met de reile renteveoet voor de harde structuur, maar ook
met een rentevoet die enkele %unten onder de markirente
ligt. Voor de structuur met een kortere levensduur wordt
steeds uitgegaan van een aangenomenr hypotheekrente. Na-
gegaan wordt wat de gevolgen van de afwijking hilervan
voor de harde structuur op de pericdekosten zijn. Verge-—
1ijking met de berekening met &En levensduur voor de he-
le woning en &En rentepercentage sataat daarbij voorop.
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Hoofdstuk 9
Twee cases

9.1. Inleiding

Op basis van de woon- en houwdelenmatrixz kunnen de bouw—
en wognkosten berekend wordet.

Voor de toetsing is gebruik gemaakt van de¢ gegevens van
twee projecten. De gegevens wmoeten z¢ gedetailleerd
ziin, dat een uitsplitsing over de elementen mogelijk
is. In aanmerking komen dan projecten die opgezet =zijm
volgens de STAGG-matrix, die de directe elementkosten
geeft, De indirecte kosten blijven echter een probleem,
omdat die in de STAGG-matrix niet uitgesplitst zijn.
Gekozen is voor twee projecten die gebruikt zijn door de
Studiecommissie A-41 van de Stichting Bouwresearch.

Deze bracht het rapport 'Kostenconsequentiegs voor de So-
¢iale Woningbouw' uit (lit. 109). De gegevens van dat
project waren nog aanwezig bij de Stichting Arbeidstech—
niseh Onderzoek van de Bouwnijverheid, die de rapportage
voor de 3BR verzorgde.

Voor beide projecten - gietbouw en traditioneel — werden
de bouwkosten en de periodekosten berekend. Bij de bepa-
ling van de onderhoudskosten werdem gegeveng van twee
woninghouwverenigingen gebruike.

Er is pekeken hoe het verloop van het vermogensbeslag
per woning op de korte en de lange termijn is. Hlernic
wordt afgeleid welke de wmogeliikheden voor rehabilitatie
ziin.

Van tijzonder belang is het inzicht in de invleed van
het renteniveau en de grootte van de levensduur. Beide
worden bezien in het licht van de splitsing wan her pe-
bouw. Het netto effect wordt vergeleken met de uitkom-
sten van de berekening, die uitgaat van &&n levensduur
en &&n rentevoet. Duldelijk i1s cok de grote invloed van
de inrichting em afwerking op de periodekosten.
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9.2, De twge projecten

In het SBR-rapport A-41 ‘'Kosten van Variatie in de So-
ciale Woningbouw' worden drie projecten beschreven. Eén
ptoject werd traditiomeel uitgevoerd, terwljl twee pro-
jecten gietbouw betroffen. Uitgegasn werd van een op—
stelling volgens de S8TAGG—methode. De verwerking wvan de
indirecte kosten is niet erg gedetailleerd.

Gebruikt werden het traditioneel uitrgevoerde project en
een project in giethouvw. De projecten zijn verschillend
wat de mate van de luxe wvan de imvulling hetreft.

Het klassiek uitgevoerde project bestaat uit 127 wonin-
gen met acht verschillende typen. Her gietbouwproject
betreft 200 woningenm enm kent ook € typen. De invulling
van het pgietbouwproject 1is luxueuzer dan die wven het
traditioneel uitgevoerde project.

Voor belde projecten is van &&n type uitgegaan. De kos-
ten zijn berekend per woning, maar het uitgangspunt was
een blek van woningen die geacht worden overeenkomstige
diensten te leveren. Alle woningen in een blok hebben
dan dezelfde houwkosten.

De prijzem hebben betrekking op het jaar 1978. Ze zijn
niet pgeactualiseerd, aangezien de opbouw van de uitgaven
en het verleop van de vermogensbehoefte niet of nauwe-
lijks door bet prijsniveau beInvleed worden. De absolute
hoogte van de investering speelt ook nauwelijks een rol
bij het belichten van de invloed wvan verschillende ren-—
teniveaus en levensduren van woondelen.

9.3. Gegevens in de matrix
9.3.1. Vullen van elementen

Het uitgangspunt van de woon- en bouwdelemmatrix wordt
gevormd door de elementen. Uit de elementen zijn woonde-
len, bouwdelen en -fasen samengesteld, waaraan de niet-
direct—toewi jsbare indirecte kosten worden toegewezen.

De elementen worden gevuld met de volpende kosten

1. loonkesten

7. materiaalkosten;

3. indirecte kosten.

Per element vinden we op de bovenste regel respecrieve-
1lijk de loonkosten en de materiaalkosten; daaronder de
direct-toewijsbare indirecte kosten (DTIK) <(bijlage 1).
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Bij alle in het betreffende project voorkomende elemen-—
ten zijn de loom— en materiaalkoesten ingevuld. Waar geen
indirecte kosten zijn ingevuld, werden geen directe ver—
banden met specifieke indirecte kosten gelegd. Dergelij-
ke elementen kunnen bijvoorbeeld wel gebruik wmaken van
de kraan en het centrale apparaat, maar dat valt niet
uit de registratie af te leiden. In sommige gevallen. zal
dat bij nadere studie wel mogelijk zijn, maar dient een
meer gedetallleerde toerekening het inzicht nauwelijks.

De elementen zijn zodanig omsebreven, dat alle veoorko-
mende kosten in de matrix verwerkt kunpnen worden. In
bijlage 2 is de omschrijving van de elementen in de ma-
trix opgenomens Zijn in de STAGG-classiflcatie alle kos—
ten verwerkt, dan is dat ook in onze classificatie het
gaval.

De omschrijving van de elementen is gebaseerd op de twee
geanalyseerde projecten en zal een voldeende richtencer
zijn voor het verwerken van de gegevens van andere pro-
jecten.

Aangezien het voor onze analyse van belang is, dat ele=
menten met verschillende levensduren onderscheiden wor-—
den, zijn de gegevens van de STAGG~elementen uireengera—
feld. De kosten worden dan verdeeld over meerdere ele—
menten. In bijlage 3 zijn de kosten wvan het element HE
21 'buitenwanden' over meerdere nieuwe elementen ver—
deeld. Deze elementen hebben wverschillende levensduren
of moeten in combinatie met andere elementen bekeken
worden.

In de woon- en bouwdelenmatrix komen alleen gebouwdelen
vaor en geen voor de bouw ncoodzakelijke tijdelijke voor-
zieningen. De kosten van de elementen HE 11 'voorzienin-—
gen bouwput' en HE 16 ’'funderingsconstructie' komen te-—
recht in het element '"fundering', dat blijvend is en bij
het gebruik ondeelbaar.

Alle elementen worden op een dergelijke wijze gevuld.

Moeilijker 1s het om de iIndirecte kosten te verdelen
over de elemepten. Deze verdeling hangt nauw samen met
het verwerken van de niet—direct-toewijsbare indirecte
kosten. To de volpende paragraaf wordt daar op ingegaan.
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9.3.2, Indirecte kosten

De indirecte kosten in de BSTAGG-classificatie zijn deels
toegewezen aan de elementen en voor een deel op sen ho-
ger aggregatieniveav., Dit niveau verschilt bij het Tepa-
len van de bouwkosten van dat bij het bepalen vap de pe-
riodekosten. In beide gevallen betreft het een geringer
deel van de indirecte kosten dan In de hufdige praktiik
het geval is, doordat vaker het verband met de elementen
gelegd is.

Per soort Indirvecte kosten is bepaald welk deel van de
kosten aan welke elementen toegewezen kan worden of op
andere wijze moet worden toegerekend. Over deze verde-
ling zal men zich per project moeten buigen en op basis
van de bewerkingen tot een verdeling moueten komen.

In bijlage 4 is voor enkele belangrijke scorten vsan in-
directe kosten aangegeven hoe de kosten toegewezen kun—
nen worden In het geval van het traditioneesl uitgevoerde
project.

De kosten die niet aan de elementen toegewezen kunnen
worden zijn toepewezen asn de bouwdelen en de bouwfasen.
Per soort dindirecte kosten (materieel en personeel)
wordt nagegaan hoe de toewijzing zal plaatsvinden.

Voor het materieel is voorzover mogelijk nagegaan welke
elementen van de diensten gebruik maken. Is dit moge-
lijk, dan zijn het dus direct-toewijsbare indirecte kos—
ten die over de betreffende elementen verdeeld worden.

Is het kwantitatieve verband met de elementen minder
duidelijk dan wordt nagegaan aan welke bouwdelen een
bijdrage geleverd wordt, of in welke fase het materieel
in gebruik fs. De verdeling vindt dan plaats op basis
van de lengte van de bouwdelen of —fasen in weken.

Uit de beschikbare gegevens met betrekking tot het ge-—
bruik wvan materieel 1s de lengte in tijd van de bouwde-
len en de bouwfasen geschat. De schattingen zijn gemaakt
In gehele aantallen weken, bij een totale projectduur
van 30 weken. Bij een meer gedetailleerde tijdsplanning
zal tot een betere toewijzing van de indirecte kosten
gekomen kunnen worden. Enerzijds zal meer aan de elemen=-
ten toegewezen kunnen worden, en anderzijds kan de ver-
deling over de bouwdelen en —fasen minder globaal zijn.
Voor het indirecte personeel is het nauwelijks mogelljk
kwantitatieve relaties met de elementen te legpgen. MNage-
gaan wordt in welke fagen of bij welke bouwdelen een
projectleider of uitvoerder werkzaam is. Ook weer op ha-
sis van de tijdsperiode worden de kosten verdeeld.
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In het in giethouw uitgevoerde project was het mogeldjk
de toewijzing aan de bouwdelen plaats te laten vinden,
omdat In dat project een duidelijker afbakening in de
tijd gevonden kon worden.

De indirecte kosten die aan de bouwdelen en -fasen zljn
toegewezen worden bij de berekening van de periodekosten
over de woondelen verdeeld. De verdeling vindt plaats op
basis van het loonaandeel in de betreffende elementen,
aangezien voor degze kosten de relatie met de benodigde
directe arbeid in het algemeen belangrijker is dan die
met het materiaalgebruik.

9.4, Bouwkosten

De splitsing van de bouvkosten in loon—, materiaal- emn
indirecte kosten die binnen de elementen aangebracht is,
wordt zo lang mogelijk gehandhaafd. Bij het aanbrengen
van een versndering in ontwerp of uitvoering kan dan na-
gegaan worden hoe deze veranderingen doorwerken.

Voor beide projecten Igs in bijlage 1 aangegeven wat de
aandelen van de drie kostencategoriefn zijn per bouw-
deel. Bovendien zijn de niet-direct-roewijsbare indirec-
te kosten vermeld.

Op het naastliggende niveau (de bouwfase) vinden we we-
derom de indeling in pgenoemde categorie¥n. De berekende
NDTIK per bouwfase worden daarbij opgeteld, zodat de to-
tale kosten per bouwfase gevonden worden.

Voor de twee projecten is in afbeelding 9.1. de verde-
ling van de bouwkosten over de vier bouwfasen gegeven.
Drie kanttekeningen worden daarbij gemaakt.

De directe kosten kennen een andere verdeling over de
bouwfacen dan de totale kosten. Het aandeel van de ruw—
bouw in de totale kosten is groter dan in de directe
kosten. Voor de ruwbouwfase zijn dus meer indirecte ac-
tiviteiten nodig. De financieringskosten iIin de vroege
fase worden bilj een evenredige verdeling van de indirec—
te kosten te laag geschat. Er wordt dazardovor een te gro—
te aanslag op het werkkapitaal wan de aannemer gepleegd.
Indien de kosten van de architect ook over de vroegere
fasen — waarvoor het ontwerp het belangrijkst is - ver-
deeld worden, zijn de elementen in die fasen nog duur-
der. Dit heeft wooral consequenties voor de periodekos-—
ten, waar de woondelen met een relatief lange levensduur
relatief duur worden.
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Bij de twee projecten zlen we duidelijk verschillende
verdelingen van de kosten van de ruwbouw en de ruwe af-
bouw. In absolute bedragen is de ruwbouw bij de giethouw
goedkoper dan de traditionele bouw, terwijl dat bij de
ruwe afbouw andersom is.

BOUWFASEN

ruw ruwe fijne in- totaal
bouw  afb. afh. richt.

22,9 20,1 7,6 17,1 | 67,7 alle
33,1% 29,7%7 11,2% 25,3% | 100,0% kosten

piet. 200
18,6- 17,8 6,3 15,6 38,3 directe
31,9% 30,37 10,8% 26,B% | 100,07 kosten
23,7 18,3 5,2 14,2 61,5 alle
38,67 29,87 8,5%2 23,1% 1 100,0% kosten
trad. 127

20,4 16,9 4,3 12,8 |54,4  direste
37,32 31,1Z 7,9% 23,57 | 100,0% kosten

Afbeelding 9.1. Verdeling van alle kosten en de directe
kosten over de Ptouwfasen (iIn dulzenden
guldens en procenten).

Bij de pietbouw wordt het voordeel in de ruwbouw bij de
ruwe afbouw ingelopen. De totale bedragen van beide pro—
jecten worden niet vergeleken, daar in het ontwerp ver-
schillen optreden.

Ock kunpen de percentages nlet worden vergeleken tussen
de projecten, daar het gietkbouwproject een aanmerkelijk
duurdere fijne afbouw en inrichting kent. Dit wverschil
zal nader aan de orde komen bij de bespreking van de pe-
riodekosten.

Voor de investeringsbeslisging zijn niet alleen de bouw-
kosten van helang, maar vooral de stichtlngkosten. Een
grote post wordt gevormd door de grondkosten, die op 15
duizend gulden worden gesteld. Het verschil tussen de
grondkosten en de overige bijkomende kosten is, dat op
de pure grondkosten niet afgeschreven hoeft te worden
tetwijl de andere uitgaven terugverdiend moeten zijn als
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het gebouw afgeschreven is. Dit geldt voor de B.T.W.
(18% in 1983), de kosten van de architect, de aansluit-
en andere gemeentelljke kosten en een posSt VoOr onvoor-—
ziene uitgaven. Afbeelding 9.2. geeft weer hoe groot de-
zg bedragen globaal zijn en hoe hoog de stichtingskosten
ongeveer zullen 2zijn voor beide projecten.

giet. 200 trad. 127

bouwkosten 67,7 61,5
B.T.W. op bouwkosten 12,2 12,2
architect 1,3 1,3
aansluitkesten e.d. 2,0 2,0
onvoorzien 0,4 0,4

15,9 15,9

grond 15,0 15,0

stichtingskosten 98,6 90,3

Afbeelding 9.2. Globale opbouw van de stichtimgskobten
(duizenden guldens, 1978).

Afgezien van de grondkosten zouden de hijkomende kesten
verdeeld kunnen worden over de bouwdelen of -fasen en
soms zelfs over elementen. De opbouw van de kosten wvan
het bouwwerk zal hierdoor enigszins wijzlgen, maar dat
zal het ontwerp en de wijze van uitvoeren waarschijnlijk
nauwelijks befnvlceden.

Gaba Periodekosten
9.5.1. Indirecte kosten

Bij het bepalen van de bouwkosten 1s een deel van de in-
directe kosten verdeeld over de bhouwdelen en =fasen.
Voor het bepalen van de investeringen in woondelen leve-
ren deze kosten dus nog een probleem op. Aangezien de
bouwdelen en bouwfasgen veelal corresponderen met meerde-
re woondelen is voor het toewijzen aan de woondelen een
extra stap noodzakeli jk.

Er moet een equivalentie-cijfer worden gevonden waarmee
het gebruik kan worden gemeten datr de elementen, die een
woondeel vormen, maken van de indirecte kostenplaatsen.
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In dat equivalentie-cijfer moet de tijdsduur worden re-
ruggevonden. Materisalkosten en de reeds toegewezen in-
directe kogsten komen daarom niet In aanmerking. De ninst
slechte kostenfactor 1s — bij gebrek aan meer gedetail-
leerde gegevens = het loongandeel. Dit =zal leiden tot
fouten, die per element groot kunmen zijin, maar elkaar
echter min of meer compenseren in woondelen. Om deze re-
den worden de loonkosten van die elementen samen geno-
men, en ziln de indirecte kosten dus per woondeal be-
paald.

Evenals de per element bepaalde investeringsbedragen
meeten de indirecte kosten worden omgezet in periodekos-—
ten. Voor het berekenen van de annufteit moeten de le=
vensduren van de woondelen en de te hanteren disconto-
voet worden bepaald.

9.5.2. Levensduur en discontovoet

Voor het verkrijgen van inzicht in de levensduur van
woondelen, is ondermeer gebruilk gemazkt van het wapport
van het Bouwcentrum 'Technische levensduur van bouwele-
menten en bouwdelen en planning van onderboudsactivitei-
ten' (1it. 18).

Twee opmerkingen zijn hierbij van belang. De titel wvan
het rapport doet vermoeden dat de geschatte levensduur
verschilt van de door ong gewenste. Bovendien kan de la-
vensduur niet worden bepaald zonder dat inzicht bestaat
in het onderhoud en de relatle met andere elementen. De
levensduren zijn ruwe schattingen, die echter het uit-
eindeli jke beeld niet zullen vergtoren.

Het bepalen van de levensduren leidt tot de splitsing
van twee woondelen: de buitenafscheiding en de binnemaf-
werking. Renovaties Jleren ong dat vaak wel I1ngegrepen
wordt in de elementen 'ramen', 'dakopeningen' en 'gevel-
afwerking', maar nilet in de overlge elementen die tot
het woondeel buitenafscheiding behoren. Er worden daarom
twee levensduren vastgesteld. Bij de Dbinnenafwerking
zien we duidelijk her verschil tussen elementen die door
de bewoner zelf regelmatig onderhanden worden genomen en
elementen met een duidelijk lagere frequentie van wver-
vanging. QOok hier dus twee levensduren.
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Voor woondelen met een lange levensduur is het moeilijk
de exacte levepsduur te bepalen, maar is de invleed van
aen foutleve schatting gering. De annuiteit van een Iin-
vestering over een periede wvan meer dan dertig Jjasr
wordt nauwelijks beInviced door een verandering van de
levensduur met enkele jaren. Voor de primaire structuur
maakt het weinfig uit of de levensduur op 90 of op 100
jaar gesteld wordt. Ultgegaan is wvan levensduren die
door 15 deelbaar zijn.

Voor een aeerste analyse worden twee discontovoeten geko—
zen« De investering in woondelen met levensduren van 45
jaar of meer wordt omgezet in periodekosten met een dis—
contovoet van /%. De woondelen met een kortere levens-
duur kennen hogere rentelasten. Aangenomen is bij deze
berekening dat de rente 9% bedraagt. Voor een vitgebrei-
dere analyse van de invloed van de hoogte van de rente
wordt naar een latere paragraaf verwezen.

9.5.3. Complementaire kosten

Van de complementaire kosten nemen we in de berekening
alleen de door een woninghouwvereniging uit te voeren
onderhoudswerkzaamheden mee. De Juiste methode is het
schatten van de onderhoudsuitgaven voor de twee uit het
SER-rapport geselecteerde projecten. Aangeziem voor de
illustratie wvan het systeem glotale pgegevens voldoende
zijn, werden de gegevens van twee woningbouwverenigingen
gebruilkt. Het betreft colperaties met een divers woning-
bezit, waarvoor de gegevens voor verschillende onder-
houdscategoriedn beschikbaar waren.

Voor de verschillende onderhoudscategorie#n is nagegaan
met welke freguentie het onderhoud plaatsvindt en welke
werkzaamheden niet tot onze definite van het onderhoud
horen. De onderhoudsultgaven zijn over de woondelen ver—
deeld op basis van de soorten werkzaamheden. Niet alle
kosten waren voldoende gedetailleerd om tot een duide-
lijke toewijzing te kunpen Legluiten. De pehanteerde
verdeling over de woendelen geeft echter een voldoende
gevarieerd beeld om het gysteem te illugtreren en uit
het toraalbeeld conclusies te trekken.

In een late fase van het onderzoek kwamen de gegevens
van de tweede woninghouwvereniging beschikbaar. Bij
vrijwel alle herekeningen is daarom gebruik gemaakr van
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de gegevens van de eerste informant. DIt geldt voor bel-
de projecten: Ttrad. 127' en 'giet. 200'. In bijlage 1
is bij het project 'trad. 127' de herekening gegeven aan
de hand van de vreoeg ter beschikking staande gegevens,
terwijl bii het project 'giet. 200' de andere gegevens
gebruikt ziin. De resultaten die In dit hoofdstuk ge-
bruikt =zijn hebben wvoor bteide projecten betrekking op
dezelfde onderhoudsgegevens.

?.5.4., De kostenopbouw

Een berekening van de vermogenskosten van de Investering
in een woning op basis van de totale investeringsuitgave
geeft een ander bedrag dan wanneer met verschillende le-
vensduren en rentevoeten rekening gehouden wordt. Wat de
invlced wvan deze grootheden afzonderlijk preciles isg
wordt in een latere paragraaf bekeken. Interessant is de
vergelijking van de opbouw vam de periodekosten met die
van de houwkosten en wat hierbij de invloed is van de
inrichting van de woning.

In de afbeeldingen 9.3. en 9.4. zijn voor de twee pro=
jecten de investeringsuitgaven en de vermogenskosten per
rehabiljitatiedeel samenpevat. Meer uitgebreide informa-
tie geeft bijlage 1, waar ook de indeling naar woendelen
gepeven is en de bijdrage van de onderhoudsuitgaven in
de woonkosten.

Bij het vergelijken van de investeringen in de rehabili-
tatiedelen met de vermogenskosten valt op dat bij de
vermogenskosten deel 3 een veel zwaarder accent krijgt
dan deel 0. Qok tussen de delen 2 en 3 treedt een derge—
lijke verschuiving op. De oorzaak is de langere af-
schrijvingsperiode en de lagere rente voor deel 0 en 1
vergeleken met 2 en 3. De beide effecten versterken el-
kaar.

Het gevolg van het totaal effect iz, dat een extra in-
vestering in de afwerking een aanzienlijk groter effect
op de huur heeft dan een zelfde investering in de harde
structuur. De laatste kan over een veel lanpgere periocde
worden afgeschreven. Dit betekent dat b1j de beslissing
over de iInvulling rekening moet worden gehouden met de
hoge periodekosten van een Iuxueuze afwerking of uwitrus-
ting. Juist door het effect van de levensduur is de in-
vlced op de huur van het langer handhaven van bijveor-
beeld een keukeninrichting sterk.
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investering vVermogens—

% 1000 kosten leva disc

gld. % gld. X duur  voet
0 24,7 36,5 1.753 28,2 20 7
1 14,0 20,7 1.035 16,9 45 7
2 8.4 12,4 816 13,3 30 9
3 20,6 30,4 2.553 41,6 15 9
tot. 67,7 100,0 6.137 100,0

Afbeelding 9.3. Verdeling van de investering en vermo-—
genskosten over vier rehabilitatiedelen
{project 'giet., 200').

investering vermogensg=
x 1000 kosten lev. disc
gld. % gld. p4 duur  voet
0 24,0 39,0 1.685 32,3 a0 7
1 18,2 29,6 1.338 25,7 45 7
2 7,6 12,4 739 14,2 3¢ 9
_3 11,7 19.0 1.430 __27.8 15 9
tot. 61,5 100,0 5.212 100,0

Afbeelding 9.4. Verdeling van de investering en de ver-
mo genskosten over vier rehabilitatiede-—
len (project ‘trad. 1277).

Hoe groot de invloed van deel 3 is zien we wanneer het
verschil in investering tussen de beide projecten beke-
ken wordt. Dit verschil wordt namelijk voor een groot
deel vercorzaskt door de hogere investering in de in-
richting en afwerking. De totale investering in het
gietbouwproject 1s 107 hoger dan in het traditionele
preoject, terwijl de vermogenskosten 18% hoger zijn. Dit
effect wordt nog verslulerd doordat het duurdere deel 2
bij het traditionele project relatief weinig mee telt
door de langere levensduur en de lagere rente voor deel
3.
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Eij deze beschouwing hebben we ons beperkt tot de pure
bouwkosten. Zoals afbeelding 9.2. laat zien zijn de to-—
tale uitgaven die gefinancierd moeten worden aanmerke-
1ijl hoger. Doordat echter op de grond niet afgeschreven
moet worden kunnen de kosten daarvan apart berekend wor-
den en wel tegen het lage rentepercentage. Voor de kos-
ten van de infrastructuur zou een henadering zoals die
geldt voor deel Q kupnen gelden.

De kosten van Lijvoorbeeld de architect kunpen worden
toegewezen aan de woondelen waaraan de kosten gerela-
teard kumnen worden. Dit zullen voornamelijk de delen ©
en 1 zijn aangezien die het meest door het cntwerp hbeln-
vlced worden. Dit seort bijkomende kosten kan dus tegen
sen laag rentepercentage en een lange levensduur in pe-
riodekosten worden omgezet. De druk op de periodeuitge-
ven ig daarmee gevinger dan bij een berekening met é&é&n
levensduur en &&n rentepercentage.

9.6. Verpogensheslag en afschrijvingsperiode

Afschrijven op vier delen van een woning met verschll-
lende levensduren kan leiden tot hogere periodekosten
dan bij het afschrijven op de wening als geheel. Uit-
gaande van een afschrijvingsperiode van 50 jaar voer de
woning als geheel wordt bij verschillende afschrijvings-—
perioden het grootste deel van de woning sneller afge-
achreven. Het is van belang te weten hoe het vermogens-—
beslag zich in de loop der tijd ontwikkelt en welke be-—
dragen vrijkomen veoor identleke vervanging. Voor de ver-
gelijking zijn bij heide methoden de periodekosten ge-
1ijk gehouden door in het geval wvan de variabele af-
schrijving van een discomtovoet van 7% uit te gasn voor
de woondelen met een levensduur van 45 jaar of meer. Tn
de overige gevallen is met 9% gerekend. In afbeelding
9.5+ is het wverloop van het vermogensbeslag weergegeven
voor de ftwee afschrijvingsmethoden en de ontwikkeling
van het vermogensbeslag na identieke vervanging van de
betreffende rehabilitatiedelen.

Bij het afschrijven op de woning als geheel daalt het
vermogensheslapg de eerste tiemtallen jaren slechts wei-
nig. De afschrijvingen geven slechts weinig ruimte om
vervangingsinvesteringen te doen. In het gevel van af-
schrijven per rehabilitatiedeel is na 13 jaar reeds bij-
na 24 dulzend gulden voor vervanging beschikbaar. Hier-
van kan echter slechts 20.579 gulden voor de vervanging
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jaar 0 15 30 45 20

gehele 0o ces 65.327 56.329 23,918 n.v.t.
wonring

totaal 67.668 43.956 33.724 23.571

deel 0 | 24.696  24.597  D24.324 23,571 0
deel | 14.010  12.786 9.400 0

deel 2 8,383 6.573 o

deel 3 20.579 o]

na 67.668  64.535  62.686  64.733

ident.

verv, (100%) (95,42)  (92,6%)  (95,7%)

Afbeelding 9.5, Vermogensheslag gietbouwwoning voor de
gehele woning (50 jaar) en voor wvier de-
len zonder vervanging en na identieke
vervanging.

van het rehabilitatiedeel met ¢en levensduur van 15 jaar
gebruikt worden. Het resterende bedrag moet beschikbaar
zijn op het moment dat de andere rehabilitatiedelen voor
vervanging in aanmerking komen. Het vermogensheslag
wordt voor de twee methoden van afschrijven na 45 jaar
ongeveer gelijk. In het geval dat op de woning als ge-—
heel wordt afgeschreven is de afschrijvingsperfode op
vijf jaar na verstreken, terwijl in het andere geval het
vaste deel (0) nog 43 jasr mee zou kunnen. Het verloop
{5 voor bejide methoden in afbeelding 9.6. grafisch weer—
Legeven.

Om een woning bruikbaar te houden moet regelmatig ver—
vanging van elemgnten plaatsvinden. De vermogensbehoefte
2al daardoor niet constant dalen, maar op de momenten
dat vervangen werdt, stijgen. Ultgaande van identieke
vervanging zal de vermogensbehoefte per woning nooit bo-
ven die van een vergelijkbare nieuwe woning uit kunnen
gaan. De onderste rij in afbeelding 9.5. geeft aan wat
de vermogensbehoefte vlak na vervanging is. In de perio-
de tussen de vervangingemomenten is de vermogensbehoefte
lager.
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Afbeslding 9.6. Vermogensbeslag gletbouwwoning woor dé
gehele woning (50 jaar) en voor vier de-
len =zonder vervanging,

Over een nog langere periode bezien, blijkt de maximale
vermogensbehoefte nog in jaar 60 tot rond de 60 duizend
gulden te stljpen. Pas daarna zakt de vermogensbehoefre
snel, daar alle elementen - op die in deel 3 na — het
einde van hun levensduur naderen en niet meer vervangen
worden.

Bij afschrijven op de woning als geheel is na respectie-
velijk 15 en 30 jaar slechts ongeveer 2 en ¢ duizend
gulden voor vervanging beschikbasar. Zouden ingrepen van
enige omvang uitgevoerd worden, dan =tijgt de totale
vermogensbehoefte ruim uit boven die vap een nieuwe wo-—
ning. Daarblj moeten we bedenken, dat slechts een deel
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van de afschrijving voor vervanging beschikbaar ig, daar
een deel wvan het vrijgekomen bedrag beschikbaar moet
blijven voor het vervangen van onderdelen met een lange-
re levensduur. Ulteindeliijk moet een woning kunnen wor—
den vervangen om de woningvocrraad in stand te kunnen
houden.

De vermogensbehoefte wvoor een enkele woning geeft een
indicatie wvoor de iInvestering in de totale woningvoor-—
raad. Deze voorraad kent geen sterk gespreide opbouw wat
de leeftijd van de woningen betreft. Wanneer we echter
bedenken, dat niet slechts de onderdelem van de woning
met de langste levensduur de vermogensbehoefte bepalen
blijkt een gemiddeld gefovesteerd bedrag van 60 duizend
gulden niet ver bezijden de waarheid. Het totale bedrag
ligt inclusief de witgaven voor aanpassingen ruim onder
de vermogensbehoefte bij afschrijven op de woning als
geheel. Dit Is zeker het geval wanneer de woningvoorraad
vri} nleyw is en er dus nog erg weinig is afgeschreven.

De vermopgensbehoefte kan in werkelijkheld nog geringer
zijn dan de maxima die in afbeelding 9.5. zijn weergege-
veén. Zo pauw besloten wordt een deel wvan de vervanging
uit te stellen of niet identiek te vervangen, wordt een
deel van de afschrijvingen onbenut gelaten. De huur kan
worden verlasgd en het vermogen elders aangewend.

9.7. Periodekosten: rente en afschrijving

Evenals het vermogensbeslag worden ook de periodekosten
sterk door de afschrijvingsperiode tefnvlead. Bij een
rentepercentage van 9% en een afschrijvingsperiode van
30 jaar vinden we voor het giletbouwpreojact - inclusief
de complementaire kosten - periodekosten van 7.066 gul-
den {afbeelding 9.7.). Bij het overgaan op vier af-
schrijvingsperioden en handhaven van het rentepercentage
op 9%, worden de periodekogsten 7.765 gulden. De invleoed
van de afschrijvingspericde wordt iets geringer bij een
lagere rente doordat de afschrijving een groter aandeel
in bet amnmufteitentedrag inneemt.

De periodekosten worden aanmerkelijk lager indien een
lager rentepercentage gehanteerd wordt veor de woondelen
met een levensduur wvan 45 of 90 jaar. Beperken we de
verlaging tot 2% dan zijn de pericdekosten vergelijkbaar
met die wvoor &&n levensduur en éE£En rentepercentage:
7.014%4 gulden.
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afgschrijvingsperiode
rente rente
50 15/30/45/80 50

5443 4594 5

6003 5182 6
5/ 7 5106 5851 6568 5794 7
6/ 8 5712 6425 7166 6423 8
7/ 9 6338 7014 7765 7066 9
8/10 6977 7614 8372 7719 10
g/11 7627 8223 8986 8379 11

Afbeelding 9.7. Periodekosten (inclusief onderhoud) woor
het gietbouwproject (het lage renteper-—
centage geldt wvoor de woondelem met een
levensduur van 45 of 90 jaar).

Wordt een nog lager rentepercentage gehanteerd dan is de
invloed daarvan groot, doordat bij de woondelen met een
lange levensduur de afschrijving in het annuiteitenbe-
drag een geringe rol speelt. Bij een rentepercentage van
6% voor dJdie delen dalen de periodekosten tot 6.646 gul-
den. Zou de rente teruggehracht worden tot een redel
percentage van 3% dan worden de periodekosten nog lager.
Het verschil met de klassieke berekening wordt dan zo
groot dat de investeerder tegen een groot tekort aan-
kifkt indien niet met een geIndexeerde lening gefinan—
¢cierd kan worden. Vooralsnog moet het verschil in rente-—
percentage voor de harde structuur en de invulling dan
ook niet meer dan 27 bedragen.

Bij dntroductie wvan meerdere levensduren en twee rente-—
percentages kunmem de periodekosten onveranderd blijven.
De invloed van een luxueuze afwerking of inrichting op
de periodekosten wordt echter vergroot, zodat een beper-—
king daarin tot een relatief grote toename in de alter-
natieve bestedingen kan leiden. De vraag naar woondlen=
sten zou daardoor sterk kunnen verminderen en daarmee
ook de bijdragen van de overheid daarin.

De invlced van de rente en de afschrijvingsperiode kan
ook als velgt geTllustreerd worden. Het verkorten van de
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afschrijvingsperiode leidr rot sterk hogere periodekos-
ten, doordat de afschrijvingskosten steedgs belangri jker
worden. In afbeelding 9.8. is dit veoor drie rentepargen-—
tages weergegeven. Bi} lange levensduren is het verschil
in annufteit tussen twee rentepercentages groter dan bij
korte levepnsduren, doordat de hoogte wvan de rente vrij—
wel geheel de hoogte van de annufiteit bepaalt.

sl
12000
11000 - | 90/15
10000 4 '

9000 < |

\ 12%

8000 4 !
7000 - j
S000

S000 4 ,

1 20 30 40 80 taren

Afheelding 9.8. Feriodekosten en afschrijvingsperioden.
De getrokken 1ijnen betreffen é&&n af-
schrijvingsperiode voor alle woondelen:
de streepjeslijn geeft de pericdekosten
bij de gemiddelde afschrijvingstermiin
indien bij de berekening wvier termijnen
gehanteerd worden.
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De periodekosten bij 8% rente en vier afschrijvingspe-
rioden zijn 7.166 gulden. Dit komt overeen met een ge-—
middelde afschrijvingspericde van ongeveer 26 jaar. Doen
we hetzelfde voor percentages van 5 en 12, dan wijken de
gemlddelde afschrijvingsperioden maar weipnig van 26 jaar
af. De periodekosten hkowmen dus overeen met die van een
berekening die gebaseerd is op een afschrijvingsperiode
die de helft 1s van de nu gebrulkelijke termijn. Voor-—
stellen om de financieringsperiode voor een woning naar
30 of 35 jaar terug te brengen (zie Nierstrasz, lit. 51)
gaan dus niet ver genoceg om de woningvoorraad in stand
te kunnen houden, wanneer slechts van de afschrijvingen
gebruik gemaakt wordt.
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Hoofdstuk 10
Epiloog

Overheid en consument spelen beide een rol in de woon-—
dienstenvoorziening. Uit de analyse is gebleken, dat de
overheid moeilijk gemist kan worden omdat er op de lange
termijn een adequaat aanbtod van weondiensten moet be-
staan. Het individu is belangrijk, omdat een desl van de
beslissingen een afweging wvan bestedingsmogelijkheden
voor een kortere termijn betreffen. In de voorgaande be-
schouwingen is de idee van de gedeelde verantwoordeldi jk-
heid op grond van een bedrijfseconcmische gedachtengang
uitgewerkt. Nu wordt gekeken naar de mogelljke gevolgen
in een ruimere context.

De re&le kostenberckening geeft de mogelijkheid om de
hoge kosten van de inrichring van een wenipg duidelijk
te maken. De kosten van de woondiensten blijken hoger te
zijn dan men zich nu realiseert. Dit hoeft niet als con-
sequentie te hebben dat de vraaghuren meteen drastisch
stijgens Wel zal het accepteren van een eéenvoudiger In-
vulling andere bestedingsmogelijkheden aanzienlijk ver-
TUlmen«

Beter oconderhoud door de bewoners geeft de mogelijkheid
om bij een lagere huur langer met de betreffende woonde-
len te doen en stipuleert de aankoop van de woning. Op
deze wijze kunnen op de langere termijn de kosten van
het wonen afnemen éen daarmee de financi¥le steunverle-
ning door de overheid. Dat een splitsing van de woning
voordelen voor overheid en individu kan opleveren is ook
reeds gememorecrd door Den Boer (lit. 10).

Bet benadrukken van de bijzondere rol van de invulling
van de woning heeft ook gevolgen voor de vermogensbe-
hoefte en uit te voeren rehabilitatlies. Door de korte
afschrijvingsperiode voor delen van de woning daalt de
vermogenshehoe fte snel. Dit geeft andere kapitaalinten-—
sieve produktieprocessen een grotere kans, maar ook de
bouwactiviteiten die gericht =zijn op Ingrepen in be-
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staande woningen.

Rehabilitatie-ingrepen kunnen uit de afschrijvingen ge-
financierd worden, indien geen sterke ultbreiding van
het niveau van de woondiensten het doel is. Daardoor
wordt een groter aantal rehabilitaties mogelljk, tegen—
over een geringere vraag veroorzaakt door beter onder-
houd en een geringere verandering van de wensen. Vraag
en aanbod op de markt van rehabilitatieactiviteiten =zul-
len elkaar meer benaderen.

Het aanbod op de bouwmarkt zal zich richten op delen van
de woning zoals die door de gebruiker worden herkend.
Dit maakt een meer heterogeen opgebouwde weningvoorraad
mogeliijk, met lagere kosten door de grotere series Bij
de produktie van gebouwdelen. Dit raakt niest alleen de
nieuwhouw, maar vooral ook de xehabilitatie. De vetrvan—
ging gebeurt met goedkopere elementen en wordt eenvoudi=-
gel .

Door de meer gesegmenteerde vraag zullenm het houwproces
en het zan te bieden produkt veranderen. Deze verande-—
Tingen befnvloeden op hun beurt weer de markt van woon—
dienstens

Bij realisering van de gevormde 1dee¥n moet er voor ge—
zorgd worden, dat afschrijvingen op woningen inderdaad
voor rehabilitatie~ingrepen gebruikt worden. De hogere
huur voor de invulling van de woning = veroorzaakt door
de korte afschrijvingsperiode — legt op de eigenaar van
de woning de verplichting om pa federe planpericde van
circa 15 jaar een ingreep uit te voeren of de huur te
verlagen. Gezien de korte afschrijvingsperiode zijn de
verplichtingen concreter en kunnen deze heter in de
prijs van tweedehands woningen tot uitdrukking komen.

Met het gplitsen van een woongehouw op grond van een
economigche gedachtengang worden de financiexing en de
verantwoordelijktheld actueel. In relatie met de techni-
sche mogelijkheden en hetr economische gebruik daarvan
moeten de  juridische problemen onderzocht worden.
Croetelaers heeft daartoe veeds enlge gedachten ontwik-
keld (lit. 30).

De VRA-0GO — Veoorlopige Raad wvan Advies voor het Onder-
zoek hetreffende Gebouwde Omgeving - heeft een aantal
probleemvelden voor onderzeek geformuleerd (1it 80). Bo-—
venaan staat 'Woonlasten en hupn verdeling over de priva=-
te en collectieve sector'. Nauw daarmee verwant is het
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veld 'Continufteit in de bouw'. Het ultgevoerde ondex-
zoek heeft zich duidelijk op het eerste gebied bewogen
en bovendien is aangegeven op welke wijze de tockomstige
vtaag moet worden bezien, waarmee ideeln over de conti-
nuiteit in de bouw kunnen worden gevormd. Naar onze me-—
ning zullen de door de VRA-OGO als eerste genoemde vel-
den voorloplg die plaats moeten behouden.
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Noten

1.

2i

81

10.

Informatie op dit gebiled werd verkregen tijdens een
bezoek aan Hongarije uwit gesprekken met Zsuzsa
Daniel wvan het Hongasrse FPlanbureau en Peter
Milhalyi van de Hongasrse Academie van Wetenschappen
{zie ook lit. 44).

Over deze materie werd van gedachten gewlsseld met
Tamas Bauer tijdens zijn verblijf aan de TH-Eind-
hoven als research-fellew (zle ook lit. 06).

'Behoefte' wordt gebruikt in de zin van 'datgene wat
men nodig heeft'; echter zonder dat men zich dat (nu
al) realiseert.

Deze onderzoesken worden uitgevoerd aan het Deense
Instituut voor Bouwresearch in Horsholm en het Is-
raelische Instituut voor Technology TECHNION in
Haifa. Ditr onderzoek wordt gecoSrdineerd in de CIB
Werkcommissie W.55 'Bouweconomie’.

STAGG staat voor Stichting Architectenonderzoek Ge-
bouwen Gezondheidszorg (zie ook lit. é6).

5fB staat voor Samarbetscommittén fUr Byggnads-
friger: naar de iniltiatiefnemers.

CI staat voor Costs Information; naar de Building
Costs Information Service, die bij het totstandkomen
een grote rol gpeelde.

In het theoretische kostenbegrip worden de niet-
kwantificeerbare offers niet tot de kosten gerekend.
Als extra voorwaarde wordt echter wel de voorzien-
baarheid gesteld; bilj de voorcaleulatie speelt dat
echter geen rol (zie 1it. 43).

Er wordt ook wel over vaste kosten gesproken. Deze
kosten vari¥ren echter met de capaciteit, =zodat de
term capaciteitskosten bheter is.

Een interessante bhenadering geven Arts en Peters
(lir. 02). Zij bepalen de 'kostprijs® van een punt
op f 300,- bij 160 punten voor een nieuwbouwwoning.
In feite worden echter ook bhier de kosten en de
waarde van een punt door elkaar gehaald.
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Samenvatting

Tussen producenten en gebruikers van woningen bestaat
onvoldoende contact om de mogelijkheden en de wensen zo
goed mogelijk bilj elkaar aan te laten sluiten. Dit komt
voornamelijk doordat de kostprijs van de woondiencten
onbekend is. Daardoor heeft de overheid onvoldoende in-
zicht, kan de individuele vrager zijn wensen ouveldoende
formularen en kan de producent zijn proces en produkt
slechts weinig aanpassen.

De woningvoorziening maakt deel wit van een uitgebreid
complex van door de overheid nagestreefde doeleinden.
Het individu ontwikkelt echter ook activiteitem om 1in
zijn behoefte aan woondiensten te voorzien. In verschil-
lende politiek—economische systemen zijn de overheid en
het individu actief bij het crefren van woondiensten;
beide 1ijken een rol te moeten spelen. Ze kumnen echter
moaill jk vraag en aanbod op de lange termijn overzien.

De gevarieerde vraag naar woondiensten vraagt om een he—
terogens woningvoorraad. De harde structuur blijft dang
staan en de beslissing daarover moat dus over een lange
periode bekeken worden - dooxr de overheid. Individuele
vragers hebben invlced op de invulling van de woningen
voor de kortere termijn. Om te kunnen beslissen moet men
inzicht hebben in de kestprijs van de processen van bou-
wen en wonen, die daarem in onderlinge samenhang bekeken
zijn.

De kostenberekening voor het bouwproces wijkt af van die
voor andere processens Het bouwproces kent een aantal
vrij losstaande activiteiten op de bouwplaats elk met
ziin eigen produkt. Dasrem is het zinvol veor de kesten—
berekening het gebouw op te splitsen in delen die het
produkt zijn van deelprocessen. Daarbil wordt niet de
door de STAGE opgestelde elementenindeling gevolgd. Deze
beperkt zich namelijk niet tot pebouwelementen, waaraan
zoveel mogelijk indirecte kosten rosgewezen kummen wor=
den.

Overgegaan wordt op elementen dle als kostendrager fun-
geren. Het iz niet mogelijk alle indirecte kosten aan de
elementen roe te wijzen. Toegewezen wordt aan c¢lusters
van &lementen: bouwdelen en bouwfasen.

Op hasis hilervan kunnen Gteslissingen over oOntwerp en
vitvoering genomen worden, maar niet over de woondien-
stenvoerziening.
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Een gebouw levert diensten over meerdere tientallen ja-
ren. Deze diensten vormen een voorraad zoals in sen ma-—
chine. Om de woondienstenvoorziening te kunnen continu-
eren moet de voorraad aangevuld kunnen worden. Middelen
daarveoor worden verkregen ult opbrengsten die het waar—
deverloop van de voorraad volgen.

Afgezien van prijsveranderingen neemt de waarde van de
voorraad woondienmsten in een gebouw in het begin wvan
zijn levensduur sneller af dan later. Dit blljikt wanneer
een deel van de woning reeds na ongeveer 15 jaar wordt
vervangen, terwijl andere delen 30, 43 of 90 jaar mee-
gaan. De kosten van de woondiznstéen worden bepaald op
basisz van woondelen met genoemde levensduren, die als
afschrijvingsperiode gelden.

De basis voor de afschrijving kunnen zijn de historische
kostprijs en de vervangingswaarde., Voorop moet staan dat
verschillen in woningen in de prijs van de woondiensten
tot uitdrukking komen. Fen afweging moet echter ook
plaatsvinden tegen andere bestedingen door het individu.
Prijzen van de overige goederen en diensten worden geba-—
seerd op de vervangingswaarde, zodat bij stijgende prij-
zen de vraagprijs voor woondiensten achterblijft, indien
die op de historische kostprijs gebaseerd l1s.

De vervangingswaarde als uitgangspunt voor de afschrij-
ving is ook noodzakelijk voor het handhaven van het aan-
bed van woondlensten. Vervanging van woningen in een
ideaal-complex is mogelijk indien elke woning op ver—
vangingswaarde afgeschreven wordt. PDit Iideaal-complex
wordt benaderd indien van elke woning na 13 Jjeaar een
deel vervangen wordt.

Het gebruik van de historische kostprijs voor de kosten-
berekening leidt tot een niet—optimale besteding van het
inkomen.

Beslissingen worden genomen op basis van woondelen die
verschillende levensduren hebben en voor de gebruiker
herkenbare diensten leveren. De investering wordt bere-
kend op basis van de elementen waarna de periodekosten
berekend worden. Hieraan worden de complementaire kosten
toepevoegd.

Le woondelen zijn zodanig opgebouwd, dat de waarde van
de diensten over de levensduur constant blijft. Daarom
moeten ook de periodekosten - inclusief de rente - con—
stant blijven wat het gebruik van annuviteiten noodzake-
1ijk maakt. De waarde van de voorraad daslt dus Jangza-
mer dan bij linealire afschrijving, maar de middelen veoor
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vervanging zijn op tijd beschikbaar.

Docr het verkorten van de gemiddelde afsebrijvingsperio-
de van een groot deel van de investering netien de totale
periodekosten sterk toe vergeleken met een pericde van
50 jJaar voor de hele woning. Dit zou een extra subsidi-—
ering deor de overheid kunnen betekenen, waarmee de ra-
tionele keuze door de individuele bewoner doorkrulst
wordt. Dit betreft de delen van een woning met een vrij
korte levensduur die docy het individu kan worden over-
zien. Veor deze delen wordt bij de kostprijshepaling de
vervangingswaarde en de nominale rente gebruikt. De ove-
rige delen bepalen veel meer de ophouw van de woning-
voorraad op de langere termijn, =zcdat de verantwoorde-—
lijkheid van de overheid belangrijker is dan de keuze
van het individu. Hier zou met een lagere rtente — een
re€le rente van 3% - gecalculeerd kunnen worden, terwijl
vervanging wit afschrijvingen mogelijk blijft. Moet de
overheid op de kapitaalmatkt lenen, dan ontstaat een 1li-
quiditeitstekort, zoals we dat van de dypamische kost-—
prijshuur kennen. In dit geval zijn de beslisser en de
investeerder dezelfde persoon, =zodat de investeringen
niet in gevaar heoeven te komen. Indien voor de harde
structuur een rente van 7% wordt genomen daalt het li-
quiditeitstekort, terwijl bovendien in de pericdekesten
de hogere afschrijvingskosten gecompenseerd worden. De
keuyze van het individu blijft dan een rol spelen voor de
woondelen die overzien kumnen worden, terwijl voor de
woning als geheel de berekende periocdekosten niet veran-
deren.

Op de lange termijn kan de vraag naar woendiensten da-
len, omdat men de periodekosten van de invulling te hoog
vindt, zodat de bijdrage van de overheld zal verminde-
ren. Ook het vermogensbeslag neemt af wanneer de perio-
dekosten op refle afschrijvingsperioden worden geba-
seerd. Het vermogensbeslag houdt dan gelijke tred met de
waarde van de voorraad, zodat alleen voor kwantitatieve
of kwalitatieve uirbreidingen een beroep op de vermo-
gensmarkt gedaan hoeft te worden.

Voor bouwer, exploitant en gebruiker veranderen de om-
standigheden. De prijzen op de bouw- en woondiensten-
markt zullen redle kostprijzen zijn. Ingespeeld moet dan
worden op een meer heterogene vraag, die gericht is op
delen van woningen.
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Summary

There is insufficlent communication between the
producers of duwellings and tenants. The cost price of
housing services is unknown, which means tbat the
authorities and preducers of dwellings cannot act
accordingly. As a  consequence, the processes of
production and operation of dwellings hardly change.

The sgupply of heusing services iz one goal out of a
politically influenced complex of goals. This does not,
however, mean that the individual plays no part in
decision making and production. His participation can be
observed in different economic systems, and seems to bLe
necessary. Because of the long—term consequences of a
congtruetion activity, the supply and demand cen hardly
bte foreseen. The authorities have the respomsibility for
creating — indirectly - enough supply to meetl
hetarcgenecus demands. The role of the individual is to
make her wishes clear about the furnishing and
finishing. Decision making calls feor realistic cost
price. For the calculation of this price the processes
of construction and operation have toc be elaborated in
close connection with one another.

The calculation of the costs in the process of
construction differs from that of other processes, but
not because of the special role of the product - the
building - in the ensuing exploitation. The process of
construction consists of a range of separate activities,
each with its own products. Therefore, the cost
caleulation is based on elements in the bullding. These
elements differ from the elements in the CI/SfB-system,
because they all should be products and have to be used
in the process of operation. The direct and indirect
costs determine the cost price of the elements. Their
calculation, however, 1is not always possible and
efficient. ¥or that reason the calculation of a part of
the indirect costs 1is based on clusters of elements:
components and phases. The decisiony about design and
construction can be based on these calculations, but not
the decisions about supply and demand of housing
services.
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A bullding gives services over many decades. The
serviges are sgstored In a stock like the services of a
machine. The decrease in amount and value of the stock
has to be reflected by the cost price of the services.
Price «changes are important Dbecause of the long
operation period. The technical obsoleacence of a
dwelling strongly influences the first phases of
operation. This becomes obvious when the dwelling 1g
broken down according teo different lifetimes of the
various components. One part of the dwelling lasts only
about 15 years because of changes in taste. Other parts
can last longer: 30, 45 or wp to 9C years. When
components—in—use have to be replaced identically, this
can be financed out of depreciatioen in the past.

The basis of the depreciation can be the historical
investment or the replacement value. The temants choose
on the basis of the price, whick should therefore
refiect the differences in dwellings. The relative
differenges in recent construction prices are important
in this case. A realistic allocatien of iIncome is only
posaible when the prices of goods and services are
caleulated in the above way. Prices of housing services
based on the historical investment stimulate demand in =
period of inflarion. This. effects other production
processes, and results In a loss of welfare. The total
stock of dwellings — housing services — can only be
maintained at a constant level by using the
depreciations in an 'ideal complex' of dwellings. This
is realistic when a part of each snd every building has
to be replaced every 15 years.

The costs are calculated for components—in—use. These
are a cluster of elements realised in the process of
construction. Capital costs and complementary costs are
included. The components are composed in such a way that
the value of the services remains constant over their
lifetime. Consequently, the period costs should remaln
copstant, a5 Is the case with annuities. The value of
the stock then declines wmore slowly than in the case of
linear depreciation, but replacement is possible.

By shortening the average depreciation period, ome
increases the total period costs. This can result in
more subsidies, which influence the tenant’s choice. The
effect 1s related mostly te the components with a
relatively short liferime. These components have a cost
price based on rthe replacement valve and the nominal
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interest rate. The other components are more decisive
for the stock of dwellings in the long run, which means
responsibility for the authorities. Calculation with a
real interest rate of 3% does not disturb replacement
cut of depreclations. A shortage of liquidities is
created when capital hag to be borrowed on the market.
This is less a problem for the authorities than for an
individual investor. When for the c¢alculation, an
interest rate of 7% is used, the shortage declines and,
moraover, the increased depreciation cogts are
compensated for. The total period costs of the dwelling
are unchanged, but the individual's choice remains
important.

Supply reacts to a more heterogeneous demand and is
concentrated on the components of dwellings. In the long
run, the demand for housing services can decline,
because the ceosts of the furnighing and finishing are
considered to be teo high. Subsidies by the authorities
can be less. The use of capital can be less too, when
the period costs are based on realistic depreciation
periods. The amount of capital invested is connected to
the value of the stock of services. Only quantitative or
qualitative increases in the stock create more demand on
the capital market.
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BIJLAGE 2 = Omschrijving van de elementen

De omschrijvingen zijn indicatief. Per project dient de
invulling ervan afzonderlijk beschouwd te worden.

fundering

dr.bu.wnd.
dr.bi.wnd.
vloer

dakconstr.
dak bu.afw.

niet dr.bu.wnd.

ramen

dakopeningen
pevelafw.

riolering

gasinst.

electr.inst.

waterinst,

niet dr.bi.wnd.

voorzieningen bouwput, uitzetten, bouw-
planken, drooghouden; funderingscon=~
structie, beteon, betonstaal, bekisten,
heipalen

stenen + arbeid, stellenm, steigers,
4 spouwankers, specie, voegwerk

stenen + arbeid, stellen, steigers,
} spouwankers, specie, beton

systeemvliper, wapening, beton, stellen
diverse sparingen, staten

spant + stellen, gordingen, verankerin-—
gen, gerding, muurplaat

gootbeugels + poten, dakplatem, ruilter,
luifels, dakpannen, panlatten

bij giethouw, denk dan aan kopgevels
(metselwerk) en invulling gevelvlak; zie
dr.bu.wnd.

kozijnen + ankers + lood + compriband
e¢.d. + lateien, raamdorpels, vensterban-—
ken, beslag, afhangen

dakramen + raveling + aftimmering rondom
aanbrengen huisnummer, afsmeren plint

bij voorkeur toewijzen aan fundering;
afvoerinstallatie toewijzen aan betrok-
ken elementen

onderaanneming

sleuven fraizen + electr.leidingen + op-—
bouwmateriaal

boiler, geyser, leidingen naar afname-
punten; zo mogelijk toewijzen aan be-
trokken tuimte

lichte scheidingswand: Gibo, gipswanden,
schotten
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trappen

bi.deuren
plafond afw.

vleer afw.

dak afw.
bi.wnd, afw.

trap afw.

isolatiemat.

Verwarming

keuken

badkamer

toilet

Ov. sanitair
vaste kasten

terrein afw.

losse 1nventaris
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trap + aanbrengen *+ leuning, afdektreden

kozijn + stellen + deur + beslag + af—
hangen

reparatie plafonds, verlaagde plafonds

schoonmaken onderviocer, dichtmaken spa-
ringen, aanbrengen vlcerplaten, afwerk-
vlcer

betimmering van dak aan binnenzijde
behang klaarmaken, stucwerk, verf

traphekje, leuningen, bescherming treden
tijdens bouw, reparatie trapgat

isolatie in spouw, om kozijnen, op muur-—
plaat

rookgasafvoer, ketel + installatie

afvoerinstallatie, mechanische ventila-
tie, keukenkastjes e.d. + gedeelte wa-
terleiding keuken

zeepbak, toilethouder + tegels, vloerte-
gels, mechanische ventilatie + gedeelte
waterleiding badkamer

zeepbak, toilethouder, mechanische ven-
tilatie, afvoerinstallatie + gedeelte
waterleiding toilet

wagtafel op slaapkamer, buitenkraan
o.i.d., waterleiding hiervoor

vaste opslaginrichting, metselwerk,
spaanplaat o.i.d.

bestrating e.d.

leg/hangkasten op slaapkamers



BIJLAGE 3 — Toewijzen directe kosten aan de elementen

De hele begroting (in dit geval volgens STAGG) wordt
doorlopen en alle directe kosten {loon- en materiaalkos-
ten) worden toegewezen aan de elementen (volgens bijlage

2).

Voor 'Traditioneel 127" ging dit voor enkele posten als

volgt.

HE

HE

HE

HE

et

21

23

Z0

voorzieningen bouw~
put

funderingsconstruc—
tie

buitenwanden

vloeren/galerijen

verder.

loon

701,66

1.095,94

891,59
1.394,74
17,60
93,61

1.256,52

mat.

124,55

309,70
664,82

75,82
103,21

4,300,26

toewljzing

fundering

fundering

dr.bi.wand
dr.bu.wand
ramen
isolatie

viceren

Hierna worden van alle elementen afzonderlijk de loon- en
materizalkosten opgeteld en in de matrix opgenomen.
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BIJLAGE 4 - Toewijzen van indirecte Kosten

Bij het materieel wordt gekeken waarvoor het nodig isj
daarna kan toegewezen worden.

Voor 'Traditioneel 127' gaat dit als volgt (enkele voor-—

beelden).

HATERLEEL

bouwlift

steigerbuis

specicekuipen

afvoer puin
+ afval

PERSONEEL

projectleider

uitvogrder
Tuwbpyw

BENODIGD VOOR

stenen voor hu.ymd, k1
stenen ¢.d. vpor bi_wnd, 457
dzk {(psnnen gean met pannenlift) 5%
ramen + kozijnen 57
isolatiematerianl 5%
dakplaten 107

stalen pijpen waaruit steiger voor de
buizenpgevels iz opgebouwd: ook voor
zanbrengen van dakeonsrruscie on de
dak,bu.afw.) binnen worden klapschra-
gen gebruilt

opelag wan specie rijdens metselen,
ook veor regelsetter of stucadoor

containers waarin puin en afval ge-
SCOEL worden

werkzaan gedurende de gehele beuw:
inkoop, vnderhandelen met onderaanne=
mers, overleg mae wivvoerders, o.d,

deze iz gespecisliseerd in de ruwbouw
en bliift gedurende deze fage op het
wark

Op deze manier kan al het materiegel en
uitgesplitst worden, waarna de kosten hun plaats krijgen
in de matrix. De kosten die zzn bouwdelen of -fasen zijn
toegewezen worden bij de berekening van de pericdekosten
aan de woondelen toegewezen.

TOEWIJZING

dr.bu.wad. 307
dr.bi.uad. 0%
dakeonstructic 5%
niet.de.bi.wnd. 15%
dak. bu. afw. 104
ramen + bu.deuren x4
igolariemarevizal &%
4dr.bu.wnd. 407
dr.bi.wmd. 352
dakeonstructis 107
dak bu._afw. 15%
dr.bw.wnd, 40%
dr.bi.wod, 40%
bi.wnd,afv. 20%
bounfasen

bouwfasen

bouwfaze: op baziz loon—
aandeel asn ruwbouw en
ruwe afbouw

personeel verder
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LEVENSLOOF

Terwijl brandbommen het =ziekenhuls telsterden werd de
auteut op 2] mei 1944 in Enschede geboren. De lagere
school doorlief hij 'met vrucht' in Hengelo. De wmiddel-
bare schoolopleiding werd in 1862 op het Stedelijk
Lyceum te Zutphen met het diploma HBS-B afgesloten.

Na een niet al te florisant eerste jaar aan de RU-Gro—
ningen werd omgezwaald nasry het vak waarvan steeds was
gezepd 'Daar verpruts je je Bropleiding nler aan.': eco-
nomie. Het kandldaatsexamen werd onder druk van 'de mi-
litaire dienst' in precies drie jaar gehbaald met ‘het
laagste pgemiddelde cijfer waarmee ocoit ilemand het examen
gehaald. heeft', Hierna brak een rustpericde aan van om-
gaveer twee jaar. Na de tewerkstelling als student—assi-
stent voor statistiek en eceonometrie kwam ook de studie
weer op gang, zodat die Inm juli 1970 kon worden afgeslo-
ten met het diploma kwantitatieve ecomomie met een licht
bedrijfseconomiach accent.

De geringe kennis van de econcomie was geen beletsel om
aan de TH-Eindhoven te gaan werken; prof. Wemelsfelder:
"Dat leer je hier wel.' De eerste qaren werd onderwiijs
og diverse terreinen geﬁeven, terwijl het onderzoek zich
richtte op de rol wvan de factor tijd in de nutstheorie
en het arbeiderszelfbestuur. De toenemende belangstel-
ling binnen de afdeling Bouwkunde voor de bedrijfsecono-—
mie Eaf een wending aan het onderzoek. Belanfrljk waren
het Bepeleiden van afstudeerders en het paxticiperen in
de Interafdelingswerkgroe Renovatietechnieken, waarin
het contact met ire. HS.A.JP. van Drunem zeer stimulerend
was.

Tussen 1975 en 1980 werd (brood)nedige aandacht hesteed
aan het echtscheidingsprocesrecht. De uitgebreide ge-—
dachtenwisselingen met c¢ollega mr. E.J. Bakermane hadden
als voornaamate vrucht enkele publicaties over de finan-
ci#le kant van het echtscheiden.

In het voorjaar van 1980 werd de druk, uitgecefend door
de heoglersar economie, om te promoveren te groot om
weerstand te blijven bieden. In de zomer bleek het oor=~
deel van prof. Sikkel en prof. Wemelsfelder over de glo-
bale ide#ien voor het onderzoek positief.

De belangstelling van de vakgroep voor de vergelijkin
van economische systemen leidde eind 198l tot een bezoe
aan de Economische Hogeschool van Warschau op uitnodi-
ging van prof. Nowicki. Gedurende twee maanden werd van
gedachten gewisseld over arbeiderszelfbestuur, woning-
voorziening en politieke systemen. Een belangrijke erva-~
ring was om te zien hoe ménsen functiomeren in een bij-
zondere politiek-economische situatie. De ervaringen
zijn op ruime schaal geventileerd en in het onderzoek
verwerkt.

Eind 1982 werden de deelonderzoeken in een groter peheel
geplaatst., Voorjaar 1983 bleken de resultaten goed ge-
noeg om een promotiedatum vast te stellen. In september
werd het onderzoek afgesloten en de laatste hand aan
"het boek' (zoals het in de wandeling steeds werd ge-—
noemd) gelegd.

Verdediging: 14 februari 1984.



Stellingen hehorende bij:

H. Tempelmans Plat,
Een bedrijfseconomische analyse van bouwen en wonen.
Eindhoven, 1984.

I

De uitgaven aan subsidies voor de veolkshuisvesting wor-
den sterk onderschat door de grote omvang van de 'ver-
borgen' subsidies. Vervangingswaarde en reéle levensduur
als uitgangspunt nemen, leidt tot een redle kostprijs
die aanleiding tot 'open' gsubsidiéring kan zijn.

11

De toekomstige periodekosten ten gevolge van een inves-
tering in een woning - niet de investering zelf — moeten
ten grondslag liggen ran de afgifte van cen bouwvergun-
ning en het geven van een subsidie,

III

Innovatie in de woondienstenvoorziening wordt gestimu-
leerd door het woongebouw te beschouwen als een complex
dunrzaamproduktiemiddel, dat regelmatig aangepast wordt
aan een heterogene vrasg.

v

Het is niet terecht dat de vrijwillig betaalde 'negatie-
ve inkomsten van de eigen woning' wel van invleoed zijn
op het onzuiver inkomen, maar opgelegde alimentatiever-
plichtingen niet. Het onzuiver inkomen iz nu geen maat
voor de draagkracht van de belastingplichtige ten aan-
zien van aftrekbare ziekbtekosten.



v

Indien de waardering van de vermogensbestanddelen - in
het geval van echtsecheiding - plaatsvindt op het moment
dat door de rechter de duurzame ontwrichting van het hu-
welijk wordt geconstateerd, is de financiéle pozitie van
de partijen duidelijk en wordt de voortgang van de pro-
cedure bevorderd.

(H. Tempelmans Plat, Financieel scheiden.

In: Weekblad voor Privaatrecht, Notariaat en Registratie
1977, p. 681).

VI

Alimentatie na echtscheiding kan slechts een - tijdelij-
ke — aanvulling op de bijstandsultkering zijn. Elke Ne-
derlander die niet in eigen levensonderhoud kan voorzien
heeft daar immers recht op.

(H. Tempelmans Plat, Financieeel scheiden.

In: Weekblad voor Privaatrecht, Notarigat en Registratie
1977, p. 679).

VII

De Raden voor de Kinderbescherming zijn ongeschikt om te
adviseren over voogdij na echtscheiding, omdat zij kin-
deren zoveel mogelijk in de bestaande situatie willen
laten. Bij echtscheiding moet echter worden gekozen uit
twee - in principe - aanvaardbare situaties.

VIII

De maximele regeerperiode van een kabinet moet op “es
jaar worden gebracht, zodat de werkelijke regeerperiode
veriengd wordt van twee tot vier jaar. Bovendien moeten
de mogelijkheden om door te regeren met een kamerminder-
heid vergroot worden.



IX

Elke gtudent dient om zijn studiekosten te financieren
een renteloze lening te krijgen, welke geindexeerd en
efhankelijk van het inkomen moet werden terugbeteald.
Beurzen moeten worden afgeschaft.

X

De wetenschappelijke staf van universiteiten en hoge-
scholen moet in deeltijd - en wel voornamelijk voor on-
derwijs - worden aangesteld. Het verlies aan inkomen
moet dan pecompenseerd kunnen worden met een reéle belo-
ning voor wetenschappelijke publicaties.

XI

Het beeld dat inwoners van Westerse landen hebben van de
materisle situatie in Oost-Europa wordt veriroebeld
dogrdat een vergelijking met de eigen situatie gemankt
wordt, zonder de ontwikkeling van de economische situa-
tie aldaar erbij te betrekken.

XII

Voorzieningen voor gehandicapten worden te eenzijdig ge-
richt op motorisch gehsndicapten, terwijl aanpassingen
voor zintuiglijk gehendicapten veak juist relatief goed-
koop zijn.

XIII
Rechters hebben soms niet meer inzicht in de problemen
waarover ze hebben te oordelen dan een automonteur die
zijn kennis slechts uit het instructieboekje vergaart.
X1V
De Citroén Deux Chevaux en de woning hebben gemeen, dat

het basisontwerp in de behoefte van meer dan één genera-
tie voorziet.



