Verslag van de bespreking van de bestuurstop van Corporatieholding Friesland (CHF) met de statenfractie van GrienLinks, d.d. woensdag 16 april 2003

ten kantore van de CHF in Grou, 9.00 – 10.15 uur.

Aanwezig: namens de CHF: bestuursvoorzitter Gerard Bakker, Henk Deinum (directeur Wonen) en drs. Gert Schurer (communicatie-adviseur);

Namens de GL-fractie de drie statenleden: Irona Groeneveld, Oene Hofman, Theo van de Bles (fractievoorzitter) en de fractiemedewerkers Sanne van Wees en Gerrit van der Meer (verslag).

Bakker: Welkom allemaal. Laten we proberen een eerlijke discussie te voeren, er is wellicht veel overeenstemming tussen ons en jullie. Bijvoorbeeld het GL-voorstel voor extra middelen voor stadsvernieuwing, daarover zijn we het meteen met elkaar eens. We hebben jullie nota ‘Slim bouwen, beter wonen’ (van de GL-Tweede Kamerfractie) met veel belangstelling gelezen.

Theo: We maken ons zorgen n.a.v. concrete gebeurtenissen. Kijk bijvoorbeeld naar PPS-constructies als in Wolvega, Lindewijk. Daar zou een bepaald percentage in de sociale sector worden gebouwd. De politiek, m.n. de partijen links van het midden, willen dat percentage zo hoog mogelijk hebben. Maar je ziet dat het daar naar beneden getrokken wordt. Eerst zou het 25 % worden, inmiddels is het veel lager. Dat is voor de lokale ontwikkeling bijzonder slecht.

Bakker: Maar recentelijk gebeurt er het omgekeerde. Neem het voorbeeld van Thomashof. Dat is ontwikkeld tijdens de hoogconjunctuur. De CHF heeft zich daar gemanifesteerd als echte projectontwikkelaar. Maar nu zijn we het plan aan het bijstellen, om het beter te laten aansluiten op de vraagkant. D.w.z.: betaalbare huur- en koopwoningen. Dat percentage wordt verhoogd van tien naar twintig procent.

Sanne: Wat verstaat u onder ‘betaalbare huur- en koopwoningen’?

Bakker: Niet onder de huursubsidiegrens, maar wel om en nabij tegen die grens aan. We bouwen er ook goedkope koopwoningen voor de middengroepen, zo tussen de 1,5 en 2 euroton. Daar is veel vraag naar.

In de PPS-overeenkomst met Leeuwarden vormen die middengroepen het grootste deel. We willen niet alleen maar bouwen voor de hoogste inkomens. Die markt zakt in.

Dat zie je ook in Skoatterwâld (Oranjewoud, gem. Heerenveen) heel duidelijk: die topmarkt zakt in. Dat project is te duur, er is niet goed gelet op de ontwikkeling op de markt. Die corrigeert dat wel! Maar je moet niet te veel goedkope woningen uit de markt halen.

Deinum: Directeur Fred de Groot van Nieuw Wonen Friesland heeft gisteren erkend dat de beide flats die zij recentelijk hebben gesloopt, (zie LC van 15 april 2003, stadseditie), met de huidige inzichten niet gesloopt zouden zijn! Dat is een vergissing gebleken. Aanvankelijk was men zelfs van plan 6.000 woningen te slopen! Daar komt men in Leeuwarden nu op terug.

Als CHF hebben we aan die sloopplannen in Leeuwarden niet meegedaan, wij hebben gezegd: ‘Wij geloven dat niet, dat die huurdersvraag zo sterk zal inzakken’. Wij hebben in Leeuwarden dan ook niets gesloopt!

Wel hebben we gewerkt aan meer differentiatie en meer voorzieningen in zowel de oude wijken als óók in de uitleggebieden. In de nieuwbouw werd het geld verdiend door de particuliere partijen. Ik heb er altijd voor gepleit dat woningcorporaties een positie verwerven in het commerciële deel van de markt. De opbrengsten daarvan komen ten goede puur aan onze maatschappelijke taak.

Maar midden (???) jaren negentig had je in sommige wijken in Leeuwarden een leegstand van drie procent. Dan is het begrijpelijk dat naar het middel sloop wordt gekeken. Neem bijvoorbeeld de ‘Eikenflats’ (aan de Eikenstraat, bij de ingang van Leeuwarden, als je de stad vanaf Hurdegaryp binnenkomt aan de linkerhand), daar was op zeker moment een hoge leegstand. Het was een strijd tussen ons en de NWF om die flats al dan niet te slopen.

We hebben veel geleerd van de (economische) omslag. Gerard Heins, een onderzoeker uit jullie gelederen, had die omslag zo heftig en zo snel evenmin als wij voorzien. Maar de causale relatie met de vraag moet er zijn. En wat Workum betreft: daar geldt hetzelfde voor.

Gerrit: Dat begryp ik dochs net: dat nimmen dy ekonomyske omslach oankommen seach. Elkenien dy’t in bytsje sjoege hat fan ekonomy, wit dat it noait allinne mar heechkonjunktuer is mei in konstante ekonomyske groei, mar dat de ekonomy altyd yn golfbewegingen giet. Dus moast der in omslach komme! Boppedat seit ien fan de âld-meiwurkers fan jimme koepelorganisaasje Aedes, prof. dr. George de Kam, yn syn oraasje oan de universiteit fan Nijmegen, (koartlyn) dat korporaasjes folle mear antisyklysk bouwe moatte! (sjoch: www.kun.nl/oraties etc.)

Deinum: Dat witte wij ek wol, mar we foarseagen yn 1997-’98 noch net wannear ‘t dy omslach komme soe en hoe heftich oft dy wurde soe. Ek GrienLinks wist dat doe net. 

Bakker: We begrijpen jullie zorgen over het mogelijke risico dat we met het project in Workum zouden kunnen lopen. Maar we hebben daar een participatie-BV voor in het leven geroepen, samen met twee andere partijen. Als CHF hebben we daar aandelen in. Die BV en het project zijn grotendeels extern gefinancierd. Dus lopen we als CHF maar een beperkt financieel risico. Dat gaat dan ook niet ten koste van onze maatschappelijke taak.

We hebben de constructie ook aan de inspecteur van VROM voorgelegd. Er is een toetsing geweest door de inspectie en door VROM, eind 2001.

Let wel: we hebben in Friesland 20 % van de sociale huurmarkt, maar we behaalden in die sector vorig jaar meer dan 50 % van de productie. Dat is een typisch voorbeeld van anti-cyclisch bouwen. Maar we moeten daartoe wel in staat zijn. En op elke sociale huurwoning hebben we gemiddeld een tekort van 30.000 euro.

Deinum: Wy moatte ek ôfgean op ûndersyk yn de merk, dêrom binne we ek sa nijsgjirich nei it WOBOF-ûndersyk fan de provinsje. (Dit set ien dizzer dagen werklik útein, sei provinsjaal amtner Anoesjka Duinstra woansdeitemiddei 16-04; der hat wat fertraging west as gefolch fan Europeeske oanbesteging; Gerrit).

It tekoart oan sosjale hierwenten is betreklik, omdat 50-60 % fan dy wenten hierd wurdt troch minsken dy’t eins te folle fertsjinje. Faak leit de keale hierpriis fier ûnder de kostpriis.

Theo: Maar hoe moet je die mensen uit die woningen zien te krijgen?

Bakker: Daarvoor moet je productie maken! Door te bouwen in het middensegment, kun je die groepen in elk geval proberen te verleiden naar betere / duurdere woningen te verhuizen. Maar dat betekent dat je corporaties wel in de positie moet brengen, zowel dure als goedkope als ‘middensegment’-woningen te bouwen. Het is de enige manier om de woningmarkt in beweging te brengen.

Theo: Er is ook nog het eigen waarborgfonds. Gisteren in de Volkskrant is er nog melding van gemaakt: rijke zouden arme woningcorporaties middels dat fonds moeten steunen. Maar veelal maken woningstichtingen geen gebruik van dat fonds, maar kloppen ze aan bij gemeenten voor goedkope leningen. Dat scheelt ongeveer een half procent rente. Wordt dan de extra opbrengst die dat oplevert, ook in dat fonds gestopt?

Deinum: Alle (beschikbare) middelen om die maatschappelijke taak uit te kunnen oefenen, gebruiken we. Gemeenten hebben met die leningen nagenoeg nul,nul euro risico, binnen die gemeenten kunnen we goedkoper bouwen en gemeenten kunnen bovendien voorwaarden stellen. Het beleid is wat dit betreft vaak afhankelijk van de betreffende wethouder.

Maar ik begrijp de aarzelingen bij gemeenten wel: enerzijds hebben ze een grondbedrijf, dat rendabel moet draaien, al was het maar om de bezuinigingen van het Rijk (op het Gemeentefonds) op te vangen, anderzijds hebben ook zij een maatschappelijke taak. 

Bakker: Wij zouden willen dat gemeenten en corporaties veel meer samenwerken.

Dat betekent dat ze corporaties een goede positie moeten geven, een preferente positie. Dus geef corporaties het grootste deel van de grond waarop gebouwd moet worden en tegen een lagere prijs. Die mix van rendabel en onrendabel is altijd nodig om een project uitvoerbaar en betaalbaar van de grond te krijgen. We bouwen bijna nooit alleen sociale huur, het is altijd een mix. Met sociale huur bedoel ik: onder de huursubsidiegrens. Anderen kunnen die mix niet maken, die moeten zich richten op de hoogste segmenten van de markt.

Het percentage lage huurwoningen staat onder druk. Dus hebben we ruimte voor commerciële activiteiten nodig, om die lage huurwoningen te kunnen bouwen.

Sanne: Maar als inwoner van Harlingen weet ik dat daar recentelijk drie commerciële projecten zijn stilgelegd, omdat er onvoldoende vraag naar was!

Bakker: We maken ons vooral zorgen over de productieruimte voor het middensegment. Bijvoorbeeld Leeuwarden-Zuid en Skoatterwâld: daar is alleen gemikt op de hogere segmenten van de markt. Maar daar is de vraag ingezakt. Dat betekent: de verdiencapaciteit uitstellen.

Deinum: De grondkosten zijn pakweg de laatste vijf jaar excessief gestegen, vooral door toedoen van de gemeenten.

Bakker: We willen de middelen van ons vermogen voor ons maatschappelijk doel gebruiken, maar dan moet die mogelijkheid wel van twee kanten komen.

We brengen de voorraad nu in de markt als ‘keuzewoningen’. We moeten en willen weer investeren. Onze aanpak leidt tot een scala van mogelijkheden. Plus dat we bijdragen aan nieuwe voorraad. 400 tot 500 woningen per jaar verkopen we, we bouwen 300 per jaar, teren langzaam iets in. Maar vorig jaar hebben we drie maal meer gebouwd dan we hebben verkocht. We hebben een ‘kernvoorraad’ nodig om de primaire doelgroep (‘de sociale markt’) te kunnen bedienen.

Theo: Maar de doorstroming stagneert. In kleine dorpen wordt niet of amper gebouwd. Blijven over de regiokernen, maar ook daar stagneert het. Met het middensegment breng je daar weer beweging in. Dat is aantrekkelijk voor de doorstroming. Dat in het hogere segment de prijzen zakken, hoeft toch geen probleem te zijn (???).

Bakker: Voor 70 % (ca. 14.000 van de 20.000 woningen van de CHF) maken we geen onderscheid meer tussen huur en koop. Dus zullen we 30 % zeker niet verkopen. En – dat is goed onderzocht – lang niet iedereen die de huurwoning te koop aangeboden krijgt, maakt daar gebruik van. Dat zal gaan om 10-15 %, dat wijst onderzoek uit en blijkt ook uit de verkopen van dit moment. Dat zijn 1500-2000 woningen. De klant moet er beter van worden. Alleen het idee al dat die een keuze krijgt, geeft de klant al een heel goed gevoel.

De zorg over de laagste inkomens is terecht. Dus is een grote voorraad betaalbare huurwoningen nodig. De CHF heeft wat dit betreft een mooie mix, qua prijs en qua locatie: in Leeuwarden zowel als in de rest van de provincie.

Deinum: Dy solidariteit fan steds- en plattelânskorporaasjes is troch de fúzje ta de CHF krekt ta stân kommen. Dat is no krekt sa moai: dy solidariteit hat mear as twa ieuwen nét mooglik west; sjoch de hâlding fan Provinsjale Steaten: altyd te’n geunste fan it plattelân en yn it neidiel fan Ljouwert. Wy hawwe Ljouwert wol altyd warskôge: de grûn yn hannen fan projektûntwikkelers betsjut: jimme reitsje as gemeente de rezjy kwyt en ek de fertsjinsten. We kamen der jierren net tusken, oant we we sels grûn oankochten. It hat laat ta behoarlike spanningen, mar no prate we al wer mei de gemeente (en hawwe in konvenant sletten). Dat komt omdat der in hast hielendal nije ploech kolleezjeleden en amtners sit. Yn it ferline hat Ljouwert nochal wat ‘verdiencapaciteit’ weijûn.

Oene: Dy kar foar it hegere segmint sjochst hiel goed oan it projekt ‘Bullepolder’!

Bakker: Precies. De regie moet dus terug naar de gemeenten. En gemeenten en corporaties zijn ‘natuurlijke’ partners. Maar projectontwikkelaars krijgen de revenuën van het beleid van de afgelopen jaren in Leeuwarden.

Theo: Hoe zit het nu met dat convenant tussen de CHF en Leeuwarden? Daar is nogal geheimzinnig over gedaan!

Deinum: Dat convenant is nu openbaar, dat is afgelopen maandag door de gemeenteraad bekrachtigd.

Bakker: We willen nu in snel tempo een productie van 750 maken.

Deinum: In nogal wat colleges hebben we te kampen met amateurisme. Goede wethouders anticiperen, hebben een visie, kennen de woningmarkt en de woningcorporaties. In Weststellingwerf was iemand als Hero Werkman bijvoorbeeld een prima wethouder.

Bakker: We moeten ook kritisch naar ons zelf kijken. Wat hebben we de afgelopen twee jaar gedaan aan politieke beïnvloeding? Eigenlijk niks! Dus nu zijn we bezig om gemeenten uit te nodigen en bijvoorbeeld ook fracties als jullie.

Deinum: Alle nieuwe gemeenteraden nodigen we uit, om te praten over: sociaal wonen, herstucturering en bouw & zorg (twee van de drie onderwerpen van de oratie van G. de Kam!; Gerrit).

Irona: Wat kan de provincie voor jullie betekenen? Hoe is jullie contact met de provincie?

Bakker (?): Daar hebben we regelmatig contact mee, met de gedeputeerde en / of ambtenaren bijna maandelijks.

Deinum: We vinden dat Fryslân het heel goed doet. Kijk maar naar de ‘woonplannen’: die zijn in wezen een Friese uitvinding. Het beleid van de provincie is zeer prijzenswaardig, sterk sturend, met soms iets te grote rigiditeit: wij vinden dat er ook ruimte moet zijn voor het bouwen in de dorpen. Maar we begrijpen wel dat Leeuwarden veel nieuwbouw moet plegen, alleen al om te overleven!

Bakker: Is het een goed idee elkaar regelmatiger te ontmoeten (CHF en GL)?

Theo: Er is cijfermateriaal genoemd, dat willen we graag meekrijgen of toegestuurd krijgen. Misschien kunnen we in oktober-november weer eens praten? We praten overigens ook met andere corporaties, zoals Rikus de Vries (Weststellingwerf?) en Tjebbe Hettinga (woningcorporatie De Greiden). Wederzijds begrip is van belang, maar ook beïnvloeding en je kunt elkaar advies vragen.

Bakker: Wat is bij jullie het imago van de CHF?

Oene: Bij het woord ‘holding’ denk ik aan iets groots, commercieels, van afstand.

Bakker: Wij weten wel wat ons imago is: ‘groot, licht arrogant’. Maar we hadden een wat ingedutte corporatiewereld in Friesland, daar zat weinig of geen beweging in. Toen kwamen er twee ‘cowboys’ (Henk Deinum en ik) en die gooiden een dikke steen in die vijver: ‘het moet niet alleen een ‘beheerwereldje’ zijn, daar moet meer gebeuren. Vandaar de keus voor het fusieproces, het samenbundelen van de ‘back-office’ met behoud van onze woonbedrijven in de regio. Met het blad ‘Issue’ en met gesprekken als dit trachten we ons imago weer te verbeteren.

Oene : Hoe zijn jullie contacten met andere woningcorporaties?

Deinum: We proberen elkaar niet het balletje toe te spelen en elkaar ook niet in de wielen te rijden. Maar we doen géén één-tweetjes!

Bakker: Er is een constructieve samenwerking.

Deinum: Maar is ook wel kift en kinnesinne, omdat we nu eenmaal de grootste zijn en de enige corporatie, in heel Nederland, met een provinciale toewijzing, op basis van de Woningwet. Dat hebben we mede te danken aan onze inzet voor daklozen in vooral Leeuwarden: in Friesland is ongeveer 50 % van de daklozenopvang in onze handen. Dat betalen we uit ons vermogen. Maar onze p.r. is op dit punt zwak. Maar bijvoorbeeld De Terp, het Blijf van m’n Lijf-huis en Asja (voor minderjarigen die uit de prostitutie willen komen; Gerrit), dat is allemaal van ons.

Theo: Het lijkt ons goed regelmatig overleg te hebben. We maken nog een verslag.

Bakker: Twee maal per jaar, dat lijkt me een prima frequentie. Bedankt en tot ziens.
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