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Vastgoed-van-samen

Buurtgebouw, bejaardenhuis,
kerk, opvanghuis, bieb en
brugwachtershuisje zijn de
stenen neerslag van wat
onze ouders belangrijk
vonden om samen in te
investeren. Gebouwen, vaak
midden in een gemeenschap.
Gebouwen waar we nu
minder behoefte aan hebben
en door elke financiéle
benchmark zakken. Mét mijn
verbazing over de enorme
aantallen hiervan, groeit

ook mijn interesse. Wat gaan
we met al die eens zo breed
gesteunde meters doen?

Bij een transitie gaat niet één
gebouw ten onder maar ver-
dwijnen basisprincipes onder
een compleet maatschap-
pelijke bolwerk. Ons land
verandert diepgaand op vele
domeinen. Een multitransitie
is gaande en de verschuivin-
gen lopen niet synchroon. Ve-
len voelen zich verraden door
de miskenning van de waarde
van wat was. lkzelf raak op-
gewonden door visioenen die
zich aandienen, maar haal als
transitie-man &6k inspiratie
vit de geschiedenis.

Vestingmuren
verdwenen

Ooit namen we afscheid van
vestingmuur, kruitopslag,
graanmolen, brink, stadsgas-
fabriek en lakenhal. Allemaal
weg. Die vestingmuur is
leerzaam. Oorlogen verander-
den en ze stonden in de weg.
Er was een wet nodig om
stadsbesturen te verplichten
de niet onderhouden, insta-
biele bouwsels neer te halen.
Vandaag is een stadswal een
niche. Maar wel één met een
andere waarde. Een histori-
sche. Onschadelijk en leer-
zaam, maar je moet er niet
teveel van hebben. Van het
rijtje oude gebouwen-van-sa-
men is weinig over. Dat zal
met de huidige gebouwen
ook zo gaan. Hebben ze een
intrinsieke kwaliteit dan red-
den ze het misschien met veel
inspanning. De rest vervalt

- het lot van maatschappe-
lijk vastgoed en traditionele
kantoren, winkels, benzinesta-
tions en wellicht zelfs de hele
Botlek.

Nieuwe collectie-
ven bouwen hun
droom

Terug naar nu. Ons land is het
superindividualisme voorbij
en nieuwe gemeenschappen
groeien. Energiecodpera-
ties. Lokale voedselmarkten.
Gemeenschapsmunten. Online
gemeenschappen. Decision
making communities lijken de
oude politiek deels te gaan
overnemen. Overheden kun-
nen leegkomende gebouwen
nog slechts incidenteel zelf
herbestemmen. Laten we aan-
nemen dat dat tij voorlopig
niet keert. Wie kan dat wel?
Kunnen de nieuwe collectie-
ven dat?

Nog niet helemaal, vrees ik.
Ze zijn er vaak nog niet rijp
voor. Ze stoppen veel energie
in het realiseren van hun
droom, maar missen nog
stevigheid, positie, robuust-
heid, op hen ingespeelde
regels en stabiele geldstro-
men. Ze zijn beweeglijk, vaak
noodgedwongen. [k maak het
zelf mee, als voorzitter van
een gemeenschapsmunt in

Rotterdam - Dam. Vierhon-
derd rekeninghouders, prima
IT maar geen vaste verblijf-
plaats. Na twee jaar doen we
nog alles om lean & mean te
opereren.

Nieuwe collectieven verkiezen
afgeschreven gebouwen en
betalen de energie nog net
vit eigen middelen. ‘In tijden
van transitie reize men licht’,
adviseer ik vaak. Zij doen het.
Herontwikkelen in een nieuwe
samen-sfeer kan alleen als

de boekwaarde van de oude
samen-gebouwen fors daalt
en de draagkracht van nieuwe
collectieven stijgt; als die
laatste verantwoordelijkheden
overnemen én als blijkt dat de
samen-gebouwen dienstbaar
zijn te maken aan hun droom.
Dan nog moet er meer dan
alleen stenen, staal en beton
worden losgewrikt.

De waarde van maatschappelijk vastgoed

Duo vastgoed en eigen-
dom minder hecht

Transitiedenkers weten dat niets vast-
staat. Ikzelf ben bijvoorbeeld uiterst
benieuwd hoe lang onze routines rond
eigendom stabiel blijven. Je kunt vraagte-
kens zetten bij ons gebruik om eigen-
domsrechten altijd bij één individu of
rechtspersoon te leggen. Handig voor de
belastingdienst misschien, maar het staat
oplossingen soms in de weg.

QOok hier kunnen we leren van ons
verleden. Eens waren veel gronden en
gebouwen gezamenlijk eigendom. Neder-
land kent nog steeds constructies waarbij
een grote groep mensen vastgoed en
grond in ondeelbaar eigendom heeft. We
hebben dus een verleden waarin collec-
tief eigendom allesbehalve uitzonderlijk
was en zitten nu met een overmaat aan
leegstand waar zowat niemand bij kan als
de eigenaar niets doet.

Blijft dit zo, dan komt het vanzelf onder
vuur te liggen. Als lang leegstaande
gebouwen automatisch opgaan in een
ongedeeld-eigendomconstructie kan dat
nogal wat op lossen. De hobbel is vooral
psychologisch. lemand met een lang
leegstaand pand is in realiteit al tijden
armer dan hij op papier beweert te zijn.
Vaak gaat een complex uiteindelijk voor
een symbolisch bedrag van de hand. Of
nieuwe collectieven stevig genoeg zijn
om verantwoordelijk met dit erfgoed om
te springen is een punt apart, maar finan-
cieel stelt de transactie weinig meer voor.

Binding vastgoed en ver-
dienmodel 66k losser

Traditioneel zet een eigenaar zijn zinnen
op minimaal de boekwaarde en blijft
daarin geloven tot er geen houden meer
aan is. Nieuwe collectieven hebben nog
onvoldoende kracht om die overmaat aan
meters tegen boekwaarde te herbenut-
ten. Komt nog bij dat de oude samen-ge-
bouwen vaak nauwelijks inpasbaar zijn in
de dromen van nu. Geen wonder dat her-
bezetting vaak problematisch verloopt.
Wat rest is het individu téch centraal te
zetten. Lege samen-gebouwen transfor-
meren naar woon-werkruimten voor zzp-
ers en (zorg-)appartementen, met een op
individuen afgestemde indeling en risico.
Hier komt de laatste transitievraag om de
hoek: hoe ontwikkelt de innige verbin-
ding tussen vastgoed en geld zich de
komende decennia? Bouw en vastgoed
waren decennialang de ideale dienaren
van ons financieel systeem. Met de val
van Lehman Brothers verbrak de innige
band, maar in onze taal en routineuze
verwachtingen echoot ze na. ‘Wat is de
business-case? Hoe is het verdienmodel
bij herontwikkeling? Hoe groot is de
hefboom? De grondexploitatie als motor.’
ledereen kent ze. Maar vastgoed én
bouw maken inmiddels een andere reis.
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Betekenis en vitaliteit

Historisch is geld niet de dominante maat
voor gebouwen-van-samen. De periode
breekt aan dat dat wederom geldt. Boek-
waarden kunnen niet langer kunstmatig
hoog gehouden worden. Hefbomen zijn
verdacht. Met Lehman gingen ze als enig
criterium voor gemeenschapsinvesterin-
gen ten onder.

We moeten denk ik snel naar een bredere
maat om gemeenschapsvastgoed te
beoordelen op betekenis en vitaliteit. Op
de maatschappelijke beloften zoals we
die nd voor ogen hebben.

Velen vinden de nieuwe collectieven

een broodnodige aanvulling op onze
samenleving. Klopt dat, dan komt daar
vroeg of laat een materiéle neerslag

van - in gebouwen, in eigendomsver-
houdingen, in gebruiken, gedoogcon-
structies en tenslotte wetgeving. Niet
elke nieuwe gemeenschap blijft immers
zonder vaste verblijfplaats. Laten we de
denkers-met-opgestroopte-mouwen

van nu de kans geven gebouwen met
intrinsieke kwaliteit geleidelijk over te
nemen. Techniek van nu erin. Energie van
nu. Dromen van nu. Verrekensystemen,
geld en maatschappelijke waarden van
nu. De rest mag gesloopt, weggegeven
of verwaarloosd. Wellicht komt er dan
herwaardering voor samen gebouwde
schoonheid met een gemeenschappelijk
verhaal. Wijzelf denken vaak aan het
beroemde Palau La Musica Catalana en
soms, dichter bij huis, aan onze eigen
oude vestingmuren.

Harry te Riele, transitiespecialist, en
Esther van der Valk, organisatiecoach,
bij Transitiefocus.com
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