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van vera dua
Begin 2004 heb ik het Kenniscentrum voor Duurzaam Woonbeleid opgericht. Dit multidisciplinair expertisecentrum heeft als hoofdopdracht het verzamelen van basisinformatie over wonen en woonbehoeften in Vlaanderen en het uitvoeren van specifieke onderzoeksopdrachten ter voorbereiding van het Vlaamse woonbeleid.

Hun onderzoeksopdracht ‘Ruimte voor woonbeleid’ loopt van 1 januari 2004 tot 31 december 2006 en omvat volgende onderdelen: 
· een analyse van het woningbestand in Vlaanderen (luik I)

· een analyse van de woonconsument in Vlaanderen (luik II)

· de constructie van indicatoren en de raming van de woningbehoeften (luik III)

· specifieke studies en onderzoeken (luik IV)

· ontsluiting en valorisatie van onderzoeksresultaten

De drie eerste onderzoeksluiken hebben een doorlooptijd van 3 jaar en zullen dus afgerond zijn op 31 december 2006. Deze lange doorlooptijd was noodzakelijk gezien de nood aan gegevensverzameling. Zowel luik I als luik II omvat immers een grootschalige survey. Het eerste werkingsjaar werd besteed aan de voorbereiding hiervan: steekproeftrekking, opmaak vragenlijst, ... Het veldwerk vond plaats in het tweede jaar en de verwerking dit jaar.

Luik IV van de opdracht omvat verschillende kortlopende onderzoeken, waarvan er een aantal reeds zijn afgerond en een aantal andere in de eindfase zitten. De ontsluiting en valorisatie van de onderzoeksresultaten volgt logischerwijze na afronding van de onderzoeken en zal dus grotendeels in de eerste helft van 2007 plaatsvinden. 

Luik I: analyse van het woningbestand

Sinds de tweede helft van de jaren negentig is de kwaliteitsverbetering van het woningpatrimonium een belangrijk aandachtspunt van het Vlaamse woonbeleid. Ter voorbereiding van dit beleid ontbreekt het echter in belangrijke mate aan basisgegevens. Het laatste grootschalig onderzoek naar het woningbestand in Vlaanderen dateert van 1994-1995. Toen werden diverse kwaliteitsaspecten van bewoonde woningen onderzocht door de medewerkers van AROHM. Uit de onderzoeksresultaten werd het zo vaak gehanteerde cijfer van 300.000 woningen van slechte kwaliteit afgeleid.

Luik I van de opdracht ‘Ruimte voor woonbeleid’ heeft tot doel deze gegevens meer dan 10 jaar later opnieuw te verzamelen. Maar de opdracht is ruimer van opzet. Naast woningkwaliteit werden ook andere kenmerken van het woningpatrimonium bevraagd, waaronder de waarde en de prijs van de woningen, het comfort, omgevingskenmerken, ... .

In dit onderzoeksluik komt dus vooral het aanbod op de woningmarkt aan bod. Volgende aspecten van het aanbod worden behandeld: algemene kenmerken van de woning, de kwaliteit van de woning, werken uitgevoerd aan de woning, de kostprijs van het wonen en de kwaliteit van de woonomgeving. Naast het analyseren van beschikbare data, werd binnen de opdracht een grootschalige survey uitgevoerd naar de uitwendige kwaliteit van het woningbestand. De steekproef is representatief op arrondissementeel en op Vlaams niveau en bevat 8.249 woningen. Het veldwerk vond plaats tussen april 2005 en februari 2006.

Naast een algemene beschrijving van het woningbestand in Vlaanderen anno 2005, wordt in de analyses ook ingegaan op de evolutie sinds 1976, op ruimtelijke verschillen (zowel naar provincies en waar mogelijk arrondissementen, als naar de opdeling stedelijk gebied – buitengebied) en op verschillen naar socio-economische kenmerken van de bewoners. 

Zoals ook in de beleidsbrief reeds vermeld, wijzen de eerste resultaten van het onderzoek naar de woningkwaliteit op een gunstige evolutie in Vlaanderen. Uit de uitwendige technische schouwing blijkt het aantal woningen dat een zware renovatie nodig heeft of te vervangen is de afgelopen 10 jaar drastisch gedaald te zijn en wordt geraamd tussen 16.000 en 29.000 woningen. 

In het onderzoek werden wel enkel de woningen betrokken, waar bewoners hun domicilie hebben. Leegstaande woningen, tweede verblijven en niet-officieel bewoonde woningen zijn dus niet in het onderzoek opgenomen.

Verder tonen de eerste resultaten aan dat een groot deel van de woningen die uitwendig in relatief goede staat zijn, volgens de subjectieve beoordeling van de bewoners zelf toch verbeterd kunnen worden. Het aantal ‘ongeschikte’ woningen wordt op basis van de resultaten van een bevraging naar de mening van de bewoners geraamd tussen 192.000 en 240.000 woningen.

In het vervolg van het onderzoek wordt onder meer nagegaan of de slechte en ongeschikte woningen geconcentreerd voorkomen in bepaalde segmenten van de woningmarkt, in bepaalde regio’s en bij bepaalde groepen. Verder wordt ook dieper ingegaan op de relatie prijs-kwaliteit. De eindresultaten zullen toelaten aanbevelingen te formuleren voor een gericht beleid ter verbetering van de woningkwaliteit.

Luik II. Analyse van de woonconsument

Complementair aan de analyse van het woningbestand wordt een analyse gemaakt van het profiel, de noden en de verwachtingen van de ‘woonconsument’. Het is hier dus in hoofdzaak de ‘vraagzijde’ van de woningmarkt die onderwerp uitmaakt van het onderzoek, samen met de wijze waarop de vraag reageert op wijzigingen in aanbodfactoren en op incentieven die de overheid geeft om het gedrag van de woonconsument te sturen. Net als in luik I worden bestaande gegevens en onderzoeksliteratuur geraadpleegd, en wordt nagegaan of administratieve databanken kunnen worden ontsloten voor de beleidsvoorbereiding.

Daarnaast werd in dit onderzoeksluik een grootschalige bevraging georganiseerd bij Vlaamse huishoudens. Daarvoor zijn dezelfde adressen benaderd als in luik I. Aan dezelfde gezinnen die bevraagd werden over de woningkwaliteit is een uitgebreide lijst vragen voorgelegd over de huidige woonsituatie en -behoeften, alsook over de vroegere woonsituatie en toekomstige woonwensen. De steekproef bevat 5.215 huishoudens en is representatief op Vlaams niveau. 
In dit luik van het onderzoek staan de Vlaamse huishoudens centraal. Volgende aspecten worden behandeld: het eigendomsstatuut, de financiering van het wonen, de betaalbaarheid van het wonen, bepaalde aspecten van de woongeschiedenis van de Vlaamse huishoudens, de verhuismotieven en de subjectieve beoordeling van de woning en de woonomgeving door de Vlaamse huishoudens. Ook hier wordt naast een algemene beschrijving van de situatie in Vlaanderen anno 2005, in de analyses de nodige aandacht besteed aan de evolutie sinds 1976, aan ruimtelijke verschillen (zowel naar provincies en waar mogelijk arrondissementen, als naar de opdeling stedelijk gebied – buitengebied) en aan verschillen naar socio-economische kenmerken van de bewoners. 

De resultaten van deze bevraging zullen beschikbaar zijn eind 2006.

Luik III: de constructie van indicatoren en de raming van de woningbehoeften

Op basis van de resultaten van het onderzoekswerk naar het woningbestand (Luik I) en de woonconsument (luik II), wordt een set van basisindicatoren i.v.m. wonen en woonbeleid ontwikkeld die toelaat vergelijkingen te maken in tijd en ruimte. De indicatoren zullen aangeven hoe de situatie in Vlaanderen evolueert, onder meer onder invloed van het gevoerde beleid en van ontwikkelingen op de markt (monitoring). Daarnaast moeten de indicatoren het mogelijk maken verschillen te meten enerzijds tussen de regio’s in Vlaanderen en anderzijds tussen Vlaanderen, de andere Belgische gewesten en het buitenland. 

Vertrekkende van enerzijds de inhoudelijke prioriteiten van het Vlaamse beleid, en anderzijds van zowel theoretische overwegingen als informatie over beschikbaarheid van data, wordt een voorstel voor indicatoren ontwikkeld. Aangezien beleidsplanning en prestatiemeting steeds meer aandacht opeisen, is het voor de Vlaamse overheid belangrijk over een set van kengetallen te beschikken waarmee ze haar strategische en operationele doelstellingen kan aftoetsen aan de realiteit. De voorgestelde indicatoren reflecteren dus in de eerste plaats de behoeften van de Vlaamse overheid. Tegelijkertijd echter is het wenselijk dat de indicatoren voldoende onderbouwd zijn en ook de belangrijkste aandachtspunten van de sleutelactoren in de sector (consumenten, producenten, financiers, lokale, regionale en nationale overheden, enz.) weerspiegelen. Daarom werd in het proces op weg naar een indicatorenset ook een moment voorzien van discussie met het werkveld.
Naast het verzamelen en construeren van indicatoren wordt binnen luik III van de opdracht een dynamisch woningmarktmodel ontwikkeld dat moet toelaten de effecten van het beleid te meten en toekomstige ontwikkelingen op de woningmarkt te voorspellen. Het woningmarktmodel is een econometrisch model dat vertrekt van vraag en aanbod op de woningmarkt, maar dat tevens de ambitie heeft demografische, ruimtelijke en sociaal-culturele ontwikkelingen te integreren. 

De verwachte nood aan woningen wordt vaak enkel bepaald op basis van de verwachte demografische evolutie. Een econometrisch marktmodel houdt naast de demografische evolutie ook rekening met economische variabelen zoals de kostprijs van een woning of de hypotheekrente. Via een modellering van de vraag voor de markt voor de nieuwbouwwoningen en de markt voor koopwoningen, wordt een prognose gemaakt van de verwachte vraag tot 2021. Dit gebeurt aan de hand van vier verschillende scenario’s die rekening houden met sterke of zwakke gezinsverdunning enerzijds en een gematigde of pessimistische ontwikkeling van de marktomstandigheden anderzijds. Het is evident dat dit geen exhaustieve set van mogelijke marktontwikkelingen betreft. Het is wel de bedoeling een instrument in handen te krijgen dat inzicht geeft in de mogelijke gevolgen van gewijzigde marktomstandigheden.

Dit model wordt toegepast op de private nieuwbouw in het Vlaams Gewest. Er wordt voorzien om deze prognose verder door te vertalen naar de regionale deelmarkten per arrondissement.

Luik IV: specifieke studies en onderzoeken

Naast het uitvoeren van basisonderzoek i.v.m. wonen (luik I, II en III) bevat de onderzoeksopdracht ook kortlopende en meer specifieke studies. Het kan hierbij zowel gaan om onderzoek dat bepaalde onderwerpen uit het basisonderzoek verder uitdiept als om actuele beleidsthema’s. Deze studies hebben een hoge beleidsrelevantie en worden uitgevoerd binnen een beperkte tijd. 

In het kader van de specifieke onderzoeksopdrachten van het Kenniscentrum voor Duurzaam Woonbeleid werden volgende opdrachten uitgevoerd:
1) De studie "Op weg naar een Vlaamse huursubsidie", midden 2004 afgerond, ging na in welke mate een huursubsidie, naast andere beleidsinstrumenten, een oplossing kan bieden voor de problemen op de huurmarkt. Het onderzoek schetst mogelijke opties en vormt bijgevolg een goede vertrekbasis om een vernieuwd huursubsidiestelsel verder uit te werken. 

De studie was erop gericht om een aantal varianten te formuleren voor een mogelijk nieuw Vlaams huursubsidiestelsel uitgaande van de doelstellingen van de Vlaamse Wooncode: betaalbaarheid en kwaliteit. Daarnaast bepaalt men concrete modaliteiten vertrekkend van beoordelingscriteria.

De studie geeft aan wat werkbare methoden zijn om de hoogte van de subsidie en de inkomensgrenzen te bepalen, om de beoogde woningkwaliteit te definiëren en om de armoedeval te beperken. De onderzoekers maken ramingen van de omvang van de doelgroep en van de budgettaire kosten. Vervolgens wordt nader ingegaan op de administratieve uitvoering. Men bespreekt daarbij de taakverdeling tussen het Vlaams Gewest en de gemeenten, en dit voor de verschillende stappen van de procedure, gaande van de informatieverstrekking en aanvraag tot aan de toekenning van de huursubsidie. Tevens raamt men de omvang van de administratieve kost verbonden aan de toekenning van een huursubsidie. 

Uiteindelijk worden alle resultaten van de berekeningen gepresenteerd in tabellen per variant en in een samenvattende tabel die de varianten vergelijkt wat betreft inkomensgrenzen, hoogte van de huursubsidie, omvang van de doelgroep en de kostprijs voor de overheid. Deze studie heeft mee geleid tot het ontwerp van huursubsidie dat nu voorligt.

Het eindrapport van de studie en een samenvatting met de belangrijkste resultaten, conclusies en beleidsaanbevelingen is ter beschikking op de website. (www.bouwenenwonen.be of www.kenniscentrum-woonbeleid.be). Op vrijdag 24 september 2004 stelden de onderzoekers het rapport voor tijdens een studienamiddag in het Graaf de Ferrarisgebouw te Brussel. Vertegenwoordigers van het werkveld en het beleid werden gevraagd te reageren op de vaststellingen en aanbevelingen.

2) Het onderzoek “Verhuring en financiering van sociale woningen” had als doelstelling aanbevelingen te formuleren voor de verhuring en financiering van sociale huurwoningen, in het bijzonder inzake de berekening van het aandeel in de kosten van respectievelijk de sociale huurder en de overheid, de afbakening van de doelgroep van de sociale huisvesting, de manier van toewijzing van sociale huurwoningen en de taakverdeling tussen de verschillende actoren op Vlaams en lokaal niveau. De onderzoeksactiviteiten worden maximaal afgestemd op de werkzaamheden in het kader van het nieuwe sociaal huurbesluit en worden opgevolgd vanuit de kerngroep die het geheel aan voorbereidende activiteiten coördineert, met vertegenwoordigers van het kabinet Keulen, Woonbeleid en de VMSW. 
Een eerste reeks van onderzoeksvragen houdt verband met de doelstelling en de doelgroep van de sociale huisvesting. Er wordt nagegaan welke (nieuwe) functies de sociale huisvesting kan opnemen en wat mogelijke afbakeningen zijn van de doelgroep. In het bijzonder stelt zich de vraag of de toegang tot de sociale huisvesting enkel voorbehouden moet blijven voor gezinnen met lage inkomens, dan wel of de doelgroep moet uitgebreid naar hogere inkomens, of naar ouderen en personen met een bijzondere sociale of fysieke behoefte. 

Hiermee verwant is de vraag hoe sociale woningen moeten worden toegewezen. In het onderzoek worden mogelijke alternatieve toewijzingssystemen verkend en de implicaties daarvan verduidelijkt. 

Een tweede reeks onderzoeksvragen betreft de financiering en de organisatie van de sociale huisvesting. De onderzoekers gaan na wat een redelijke bijdrage is van de sociale huurder in de kostprijs van een sociale huurwoning, rekening houdend met criteria als de betaalbaarheid voor de huurder en de armoedeval. Vervolgens wordt nagegaan op welke manier de financiële rekeningen van de sociale huisvestingsmaatschappijen kunnen worden sluitend gemaakt. Dit alles wordt onderzocht in nauwe samenhang met de bestuurlijke organisatie van de sociale huisvesting, in het bijzonder de verdeling van bevoegdheid en taken tussen de actoren van de sociale huisvesting, de mogelijke coördinatiemechanismen, de interbestuurlijke samenwerking.

Deze onderzoeksvragen worden behandeld zowel vanuit een theoretisch referentiekader als van een verkenning van buitenlandse huisvestingssystemen en van de resultaten van bestaande evaluatiestudies. 

In een tweede deel van het onderzoek wordt vooral aandacht besteed aan de leefbaarheid van sociale woonwijken. Mogelijke beleidsinstrumenten voor het aanpakken van leefbaarheidsproblemen worden bekeken en in het bijzonder wordt nagegaan welke bijdrage daartoe kan worden verwacht van meer lokale autonomie inzake toewijzing van sociale woningen. Bij gebrek aan Vlaams onderzoek baseerden de onderzoekers zich in eerste instantie noodgedwongen vooral op buitenlandse literatuur. Om beter inzicht te krijgen in de Vlaamse situatie, werd het onderzoek uitgebreid met een diepgaander onderzoek over de leefbaarheid in de sociale huisvesting, waarbij werd geopteerd voor een case-studie aanpak in 3 sociale woonwijken waar leefbaarheidsproblemen worden vastgesteld. Deze kwalitatieve analyse moet toelaten een beter inzicht te krijgen in de achtergrond van leefbaarheidsproblemen en in de oplossingen die men kan verwachten van verschillende beleidsinstrumenten, waaronder het toewijzingsbeleid. Tegelijkertijd wordt gezocht naar meetbare indicatoren die toelaten de leefbaarheidsproblemen te objectiveren. 

3) “Naar een centraal huurwaarborgfonds”
Dit onderzoek omvat een inventaris en beschrijving van vergelijkbare initiatieven in België, de gewesten en andere landen. Daarnaast wordt de institutionele context geschetst waarbinnen een dergelijk initiatief moet werken. Tot slot worden een aantal mogelijke scenario’s voor de concrete implementatie van een centraal huurwaarborgfonds toegelicht, met uitwerking van de doelstellingen en modaliteiten ervan. Dit alles moet resulteren in een duidelijke en doorzichtige analyse die kan dienen als beleidsadvies en als insteek voor de werkgroep “federaal huurwaarborgfonds” opgericht in het kader van de Interministeriële Conferentie Huisvesting. Momenteel wordt de laatste hand gelegd aan het eindrapport.

4) "Naar een aanbodbeleid voor de private huursector"
In dit macro-economische onderzoek wordt in de eerste plaats gepeild naar de belangrijkste economisch-theoretische motieven waarom de overheid tussenbeide komt in de woningmarkt in het algemeen en de huurmarkt in het bijzonder. Nadien wordt onderzocht hoe de Vlaamse private huurmarkt functioneert en wat het profiel is van huurders en verhuurders. Verder wordt het rendement geraamd dat kan gehaald worden op het verhuren van woningen. Het is noodzakelijk om een idee te krijgen van het rendement en de structuur ervan om inzicht te krijgen in de motieven van particulieren om te investeren in huurwoningen. Om het perspectief te verbreden, wordt ook de situatie en het beleid op de private huurmarkt in Frankrijk, het Verenigd Koninkrijk, Spanje, Duitsland en Nederland onder de loep genomen. Op basis van al het voorgaande worden ten slotte concrete beleidsaanbevelingen geformuleerd voor een aanbodbeleid ten aanzien van de private huursector in Vlaanderen. 

Dit onderzoek zal in december worden afgerond.

5) "Geïntegreerd informatiesysteem lokaal woonbeleid"

Dit onderzoek beoogt de ontwikkeling van een informatiesysteem dat enerzijds tot doel heeft informatie ter beschikking te stellen van de verschillende bestuursniveaus en van de andere lokale actoren van het woonbeleid, en anderzijds de informatie die enkel lokaal aanwezig is (bij de gemeenten en OCMW’s) te verzamelen en uiteindelijk mee te integreren in één en hetzelfde systeem. Op die manier is er ook voor de gemeenten een volwaardig instrument beschikbaar voor het opnemen van de aan haar toegeschreven regiefunctie in de Vlaamse Wooncode.

De bevraging van gemeenten en OCMW’s gebeurt via een internet-toepassing op www.bouwenenwonen.be. De betrokkenen in de gemeenten en OCMW’s krijgen hiervoor een login en paswoord toebedeeld. Dit heeft een aantal grote voordelen:

1) de vragenlijst wordt gepersonaliseerd: 

- in de vragen is de naam van de gemeente en/of het OCMW verwerkt

- alle reeds beschikbare informatie is verwerkt in zowel de vraagstelling, als de routing van de vragenlijst en de antwoordcategorieën; alle gemeenten en OCMW’s krijgen m.a.w. een vragenlijst op maat aangeboden.

2) de informatie die door de gemeenten en OCMW’s wordt ingebracht wordt onmiddellijk digitaal opgeslagen op de servers van het departement RWO:

- er dient geen input van gegevens meer te gebeuren

- op elk moment kan een stand van zaken worden opgemaakt voor opvolging van de respons

3) de betrokkenen kunnen onmiddellijk na invulling reeds fiches oproepen met overzichten van bepaalde informatie

4) de bevragingstool is zo ontwikkeld dat zij achteraf, mits relatief kleine inspanningen, bruikbaar is voor andere toepassingen

De bevraging vindt plaats in de loop van november. Op 14 november ll. waren reeds 125 van de 308 gemeenten gestart met de beantwoording van de webbevraging. Het onderzoeksproject zelf loopt af eind december. Daarna zal de administratie instaan voor de verdere opslag, verwerking en verspreiding van informatie.

6) “Bijdrage voor het Vlaams jeugdbeleidsplan”

In het Vlaamse Jeugdbeleidsplan wordt verwezen naar het steeds minder toegankelijk worden van de woningmarkt voor jongvolwassenen. In het buitenland wordt vastgesteld dat jongeren steeds langer thuis blijven wonen. De beschikbaarheid en betaalbaarheid van woningen is daarbij een belangrijke factor, maar ook sociale en culturele factoren spelen een rol. Naar aanleiding hiervan werd een onderzoek opgestart om na te gaan of de trend om langer in de ouderlijke woning te blijven wonen ook in Vlaanderen bestaat, wat hier de aanleidingen voor zijn, en welke impulsen de overheid kan geven om hierop -indien nodig- een antwoord te bieden. Gezien de korte looptijd van het onderzoek (3 onderzoeksmaanden) bevat de studie geen eigen gegevensverzameling, maar is beperkt tot het bundelen van de beschikbare onderzoeksgegevens (studies en databanken) uit binnen- en buitenlandse studies. Volgende onderzoeksvragen staan hierbij centraal:

- Is het fenomeen om langer in de ouderlijke woning te blijven wonen ook in Vlaanderen aanwezig?

- In welke mate heeft de woningmarkt hierop een invloed?

- Is dit vergelijkbaar met de situatie in andere Europese landen?

7) “Woon- en ruimtebehoeften van ouderen”

De seniorenbevolking vertegenwoordigt een toenemend deel van de Vlaamse bevolking. Het regeerakkoord stelt dat de Vlaamse regering nieuwe woonvormen wenst aan te moedigen. Om de behoeften in te schatten, is het nodig te weten welke types van senioren er zijn en wat hun eigen leefstijl en woonwensen of woonbehoeften zijn. Het onderzoek heeft als doel om de verschillende woonwensen of woonbehoeften, zowel in termen van woningtypes als van locatievoorkeuren, van ouderen te identificeren en na te gaan hoe hierop een antwoord kan geboden worden vanuit een ruimtelijk aanbodbeleid en het woonbeleid.

Ontsluiting en valorisatie van de onderzoeksresultaten

Net als bij het onderzoek "Op weg naar een Vlaamse huursubsidie", zal ook bij de afronding en oplevering van alle andere onderzoeksopdrachten telkens een eindrapport en samenvatting digitaal ter beschikking worden gesteld. Bovendien zullen in de eerste helft van 2007 een reeks studiedagen worden georganiseerd waarin de voornaamste resultaten en beleidsconclusies aan bod komen.

