wonen

‘Steden en gemeenten valoriseren hun gronden en panden via wooncotperaties.” "\WWoon-
codperaties zorgen voor betaalbaar wonen: 20% goedkoper dan de private huurmarkt.’
‘Een onderzoek van Steunpunt Wonen bevestigt: woonmobiliteit binnen de codperaties
zorgt voor betaalbare huisvesting op maat van elk gezin." ‘De COVID-19-crisis in de jaren
'20 werd de start van codperatief zorgwonen in Europa.” Wie weet zijn dit krantenkoppen
in 2050.

WA COOPERATIEFWONEN.BE

uiten wat codperatieve tuinwij- of ruimtelijke randvoorwaarden stel- de wooncooperatie belangrijk om te
B ken in de rand van Brussel die len, zoals een betaalbare huurprijs, een ~ motiveren waarom een lokaal bestuur
al van honderd jaar geleden da- appartement op maat van specifieke hierop zou inzetten.
teren, kennen we in Vlaanderen geen doelgroepen, meer aandacht voor het
wooncodperaties. De paar codperaties gemeenschappelijk groen of een auto- Nadruk op woonkwaliteit
die het de laatste jaren wel proberen, luw project. Vele randvoorwaarden zijn ~ Terwijl een klassiek woonproject ver-
vinden moeilijk betaalbare grond legitiem, alleen mogen ze niet leiden trekt vanuit individuele belangen,
of betaalbare panden. Toch kunnen tot exuberante bouwprijzen. vertrekt elke cooperatieve vennoot-
cooperaties veel voordelen opleveren, Naast de ruimtelijke randvoorwaar- schap vanuit een gemeenschappelijke
zo blijkt bijvoorbeeld in Ziirich. Daar den zijn volgende basisprincipes van ambitie. In het geval van de woonco-

krijgen de wooncodperaties de grond
via erfpacht of verkoop ter beschik-
king op voorwaarde dat zij nieuwe

woonvormen uittesten, wijken autoluw Onder begeleiding van Architectuurwijzer organiseerde Cera in 2019 een studiereis

maken of duurzaam bouwen. Op die naar Ziirich voor lokale besturen, stadsbedrijven, codperaties en initiatiefnemers.
manier kan de stad haar ruimtelijk en Wooncodperaties bouwen en beheren er woningen en appartementen van hoog-
sociaal beleid actief vorm geven, via de staande kwaliteit. Tegelijk kunnen zij huurprijzen aanbieden die steeds lager dan de
wooncodperaties. marktprijzen liggen. Stadsbewoners zijn grote fan van wooncodperaties en vragen
Dat hebben Sint-Niklaas, Hasselt en om meer projecten. De stad Ziirich vormt een belangrijke aanjager van nieuwe cod-
Genk al begrepen, zij zijn er al mee peratieve woonprojecten.

begonnen. Uiteraard is het belangrijk
dat zij bij verkoop of pacht financiéle
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operaties streven de codperanten sa-
men naar een betaalbaar én deugdelijk
woningaanbod. Vanuit deze ambitie
investeren zij samen in de wooncodpe-
ratie en hebben zij oog voor een lange-
termijnvisie op het gebouw. Zij leggen
geen nadruk op de ‘investering’ of hoe-
ven geen grote rendementen op korte
termijn na te streven. Deze basishou-
ding komt ten voordele van het wonen
in gemeente X of Y. Lokale besturen
krijgen zo meer garantie op goede,
duurzame woonwijken met een sterke
betrokkenheid vanuit de bewoners.
De financiering van het project moet
uiteraard wel rond geraken. Hiertoe

is het mogelijk ook externe investeer-
ders aan te trekken die deze ambitie
van betaalbaar en goed wonen graag
ondersteunen in ruil voor een beperkt
rendement van 2 tot 3%. Ook een hy-
potheeklening zal nodig zijn bij elk
codperatief woonproject. Bij de ban-
ken vergt dit meer kennis en inzicht

in de wooncodperatie als volwaardige
nieuwe speler op de vastgoedmarkt.
Het vertrouwen van de banken kan
ook aanzienlijk stijgen, wanneer de
lokale overheden zich engageren om
meer kansen te geven aan de woonco-
operaties.

Diversiteit aan woningtypes

In Ziirich valt het op hoe divers de
woningtypes en woonprojecten bij de
wooncodperaties zijn: een gedeelde
binnentuin, keuken, werkruimtes,
fitnesszaaltjes of dakterras horen tot
de basisuitrusting van vele recente
woongebouwen. Door een centraal
beheer binnen de wooncodperatie zijn
de discussies over de inrichting of het
gebruik van deze gedeelde ruimtes ook
beperkt. Ook op de plattegrond van de
woningen durven zij te experimente-
ren of te werken op maat van specifieke
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doelgroepen zoals alleenstaanden, se-
nioren of jonge gezinnen.

Maar wooncodperaties hoeven niet
per definitie in te zetten op vernieu-
wende woningtypes of collectief wo-
nen. Evenmin beperken zij zich tot één
doelgroep. Het behoort tot de autono-
mie van elke wooncodperatie zelf haar
visie en strategie te bepalen. Ook bij de
historische wooncodperaties in Ziirich
bestaan er fraaie gebouwen met een
klassieke appartementstypologie en
een goede prijs-kwaliteitverhouding.

Gemeenschappelijk beheer

Door het individuele eigenaarschap is
Vlaanderen tijdens de afgelopen eeuw
enorm versnipperd geraakt. Zelfs bin-
nen één gebouw zit er vaak een veel-
heid aan eigenaars. Deze versnippering
maakt het erg moeilijk om de collec-
tieve renovatie van een wijk of appar-
tementsgebouw te realiseren. Premies
of subsidies kunnen dit euvel ook niet
echt verhelpen. Ook de omschakeling
naar duurzame energievoorzieningen
zoals zonnepanelen, warmtepompen
of andere technieken wordt pas in-
teressant bij beheer op een grotere
schaal, maar nu ljjkt dit binnen de
klassieke woonprojecten haast onmo-
gelijk.

In Zirich verdiepen wooncodperaties
zich bij elk project steeds verder in de
duurzaamheid van hun woongebou-
wen en in laag energieverbruik. Door
een grotere schaal van hun gebouwen
worden deze technieken, zoals een
dure warmtepomp, vaak ook renda-
bel per bewoner of gezin. Anderzijds
waren de historische wooncodperaties

vaak eigenaar van grote woonwijken of

woongebouwen en waren ze daardoor
perfect in staat om tot totaalrenovatie
of zelfs afbraak en vervangbouw over
te gaan. In geval van vernieuwbouw

kunnen ze op dezelfde gronden streven
naar nieuwe woningtypes en hogere
woondichtheden met behoud van de
woonkwaliteit. Ook Vlaanderen zou
wel varen bij meer woonprojecten die
in de hand van één beheerder, zoals de
woonco0peratie, blijven. Tegelijk voe-
len de bewoners zich als codperant ook
mede-eigenaar van dat grote gebouw.

Inclusief wonen

Hoewel de huurprijs bij een woonco6-
peratie in Ziirich gemiddeld 20 a 30%
onder de marktwaarde ligt, is deze
woonvorm nog niet betaalbaar voor
iedereen. Vooral voor de laagste inko-
mensklassen is een andere oplossing
noodzakelijk. Zwitserland kent geen
socialewoningbouwmaatschappijen
zoals Vlaanderen, maar de stad Ziirich
bood bijvoorbeeld wel een toelage voor
X aantal appartementen binnen som-
mige woonprojecten. Op die manier
kan een wooncodperatie perfect een
mix van inkomensgroepen binnen één
gebouw nastreven. Andere bewoners
hoeven zelfs niet te weten wie nu wel
of niet een huurtoelage krijgt. Ook in
Vlaanderen lijkt het wenselijk te on-
derzoeken hoe gesubsidieerde woning-
bouw kan worden georganiseerd bin-
nen codperatieve projecten. m
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