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Minister voor Wonen, Stef Blok, 
tijdens het debat over het Woonakkoord*  

17 december 2013: 
 “Ook zal ik voor eind 2014 komen met een uitwerking van de 

wooncoöperatie, een vorm van zelforganisatie van kopers en huurders 
gericht op gezamenlijke doelen, als nieuwe vorm van toegelaten 
instelling met een wettelijke basis, al dan niet binnen de structuur van 
de huidige sociale huursector.”  

 

De toezegging van de minister is een doorbraak in een langlopend debat 
over de ordening van ons woonstelsel. 

 

(*Wet maatregelen woningmarkt 2014) 



I 

 
De geschiedenis van ons 
woonstelsel van 1901 tot heden  



Nederlands woonstelsel 

In het Nederlandse woonbeleid is altijd gekozen voor een 
geïnstitutionaliseerde werkwijze:  

-  1901: Woningwet – Toegelaten Instelling – sociale huur 
Bouwopgave:  

-  1945: Wederopbouw 

-  1970/1980: Stadsvernieuwing   2,4 miljoen huurwoningen   

-  1990: Vinex 

De overheid ‘verzorgde’ het wonen van de burger. Burgerinitiatief is in 
Nederland nooit de drijvende kracht geweest  

Nog altijd is het wonen  óf de verzorgingsstaat, óf een aangelegenheid 
van het individuele huishouden (huur of koop – geen tussenvormen). 
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EerWke keuze tussen huur en koop 
Het Is een uitdagende gedachte om te komen tot een alternatief voor de bestaande 
tegenstelling waarin huur alles 'collectief Is en bV koop alles 'Individueel'. Het is fascinerend 
om na te gaan In hoeverre de voordelen van beide systemen kunnen worden gecombineerd 
ten behoeve van de oprichting van een derde weg: een sociale koopsector, met een 
structuur die kopers kan ondersteunen. 
De oprichting van een sociale koopsector moet het voor huishoudens met een lager Inkomen 

maken een woning te kopen. Er ontstaat dan voor het eerst de mogelBkheld om 
werkelyk te kiezen voor een huur- of een koopwoning. Deze keuzemogelVkheld kan een 
positieve uitstraling hebben op de werking van zowel de koop- als de huursector. 
Teneinde lagere Inkomensgroepen een keuzemogeWkheld te geven Is het 
noodzakelyk en gewenst dat er naast een goede sociale huursector een vergelykbare sociale 
koopsector ontstaat. 
In een sociale koopsector moet het gaan om een kleinschalige structuur waarin het eigendom 
een Individuele aangelegenheid Is maar waar tegellikertyd door de zelforganisatie van 
eigenaren een systeem ontstaat voor een goed beheer van de kwaliteit van de wonlng- en 
woonomgeving. Het middel van de coöperatieve vereniging van eigenaren (CVVE's) maakt 
het mogellik om van onderop structuur en basis te geven aan de opbouw van een sociale 
koopsector. 



Op weg naar een 
zichzelf organiserende samenleving 

Goed wonen Is één van de pellers van de kansen die burgers hebben om daadwerkelDk deel 
te nemen aan onze samenleving. De onvermildelilke verschuiving van huur naar koop roept 
opnieuw de vraag op welke bildrage de volkshuisvesting in 2001 hieraan kan leveren. 
De stedelDke samenleving is erbD gebaat wanneer de verantwoordelDkheid voor het beheer 
van woning en woonomgeving zoveel als mogelflk wordt neergelegd daar waar een werkelDk 
eigen belang aanwezig is: bD de bewoner zelf. Zelfbeheer moet dan ook in het toekomstige 
volkshuisvestingsbeleid centraal staan. 
De vraag Is of een verandering van huur naar koop ook dienstbaar kan worden gemaakt aan 
het herstel van samenlevingsverbanden binnen wilken en buurten. Het werkel]k teruggeven 
van de verantwoordelDkheid voor het beheer van de woning en woonomgeving aan de 
burgers kan daarin strategisch gezien een belangr]k middel z]n. 
Daarin staat centraal het tegengaan van bedreigingen van het aangenaam wonen. Het gaat 
hierbil om het tegengaan van het gevoel van onveiligheid. Soms Is onveiligheid objectief 
aanwDsbaar door vandalisme en de aanwezigheid van drugspanden In wilken. vaak ook door 
verwaarlozing van de woonomgeving en een toenemende onverschilligheid van bewoners bil 
een woonomgeving waarvan het verval niet meer te keren Iflkt. Het ziln vraagstukken die niet 
meer met een 'well meant InstutlonaUzed paternalism' of met traditionele middelen zoals sloop. 
nieuwbouw of renovatie kunnen worden opgelost. 
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1uurwonlngen: Huurders van particulieren die in 
I kunnen deelnemen aan de sociale koop sector mits 
,eratleve vereniging van eigenaren. 
I (WE's): De toetreding van bestaande 
Igr]ke stimulans inhouden voor de verbetering van 
vooral de oudere stadsw]ken z]n thans 
)opsector biedt hen in feite een Infrastructuur 
ovendien wordt hiermee bewerkstelligd dot het 
je sectoren binnen de volkshuisvesting op een 

n woningcomplex willen realiseren: De huidige 
dat de toekomstige bewoners bekend z]n. 

vWilken bultengewodh positief z]n wanneer reeds In 
'Ige eigenaren een coöperatieve vereniging van 
behulp van een woningcorporatie, de ontwikkeling 
Het kan ertoe b]dragen dat de nleuwbouwwllken 
, worden don in de huidige werkw]ze. 
ng beslist over de toelating. De feitel]ke uitvoering 
ebestuur. 

Coöperatieve vereniging nieuwe basis 
voor werken aan eigen buurt 

Het beheer van de woonomgeving In een aantal w]ken en buurten met relatief veel sociale 
huurcomplexen is soms een bron van irritatie voor huurders en een zorg voor de gemeente. 
Het bestaan van coöperatieve verenigingen van eigenaren is een nieuwe basis voor het 
werken aan verbetering van de eigen buurt. 
De coöperatieve vereniging van eigenaren maakt het de gemeente mogelilk om taken die nog 
door gemeentelilke diensten worden uitgevoerd, over te dragen aan de coöperatieve 
vereniging van eigenaren. Hlerb] kon worden gedocht aan het onderhoud van tuinen, van 
binnenterreinen en van de verlichting. Door betrokkenheid van de eVVE's kon dit deel van 
het het stadsbeheer op een kleinschaliger niveau worden uitgevoerd. 
Dit zelfbeheer maakt het mogel]k om niet In het arbeidsproces actieve leden van de 
coöperatieve vereniging van eigenaren In te schakelen en hen In de directe omgeving een 
respectvol perspectief te bieden. 
Zo kan de verantwoordelllkheid voor de leefbaarheid van de stad worden teruggegeven aan 
degenen die het meeste belang hebben b] een adequaat beheer. Het neemt de anonimiteit 
van de huidige beheerMructuren weg waardoor spanningen en overlast worden weggenomen 
hetgeen een positieve Invloed zal hebben op de sociale veiligheid. 
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'tikei 72 

ris van Volkshuisvesting instellingen 
shulsvesting. Het is conform artikel 72 
die mede In het belang van de 
19corporatles toe te laten. Een Inpassing 
let kader van de Woningwet heeft als 
I erkende organisaties die werkzaam zjjn. 
de volkshuisvesting. 

stichtingen. die mede in het belang van de 
Besluit als zodanig worden toegelaten. 

voorschriften gegeven omtrent de 
Ismede omtrent de werkzaamheden van 
ste lid. 

Wat is een coöperatieve vereniging? 

Bjj een coöperatieve vereniging gaat het om leden die elk afzonderljjk verantwoordeljjk zjjn 
voor het eigen rellen en zeilen van hun eigendom maar die met elkaar een gemeenschappeljjk 
belang hebben die worden behartigd in een coöperatieve vereniging. 
Coöperatieve verenigingen zjjn een veel beproefde vorm van zelforganisatie. In ons land zjjn 
meer dan 5000 coöperaties werkzaam. De land- en tuinbouwcoöperaties zjjn hiervan het 
meest bekend. Maar ook andere sectoren kennen het fenomeen. Enkele bekende 

. coöperaties zjjn: Camplna Meikunie. Friesland Dalry Foods. Velling Westland. Bloemenvelling 
Aalsmeer. Twee Provinciën. Boerenbond Deurne. Minder bekende coöperaties zjjn de 
dierenartsencoöperatie 'Ad Usum Veterlnarium' (A.UV.). en de nog niet lang gelederi 
opgerichte MIlIeucoöperaties. 
Ook binnen de volkshuisvesting Is het fenomeen van coöperatief eigendom niet onbekend. 
Met name in Amsterdam zjjn veel woningcomplexen ondergebracht in deze 
eigendomsconstructie. Het ontbreekt deze verenigingen echter aan een 
beschermingsconstructie zoals deze In de nota De koopwoning bereikbaar wordt 
voorgesteld. In Zweden. Denemarken en Duitsland Is de coöperatieve vereniging werkzaam 
binnen de volkshuisvesting. Zweden heeft daarin met maar liefst 15% van de woningvoorraad 
binnen deze eigendomsconstructie de meeste ervaring opgedaan. 
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stelt een reglement op waarin is opgenomen de 
liging van eigenaren ter hand worden genomen. 
onderhoud van de gemeenschappelnke gedeeltes, 
g van de bndragen. 
::rn eigenaren beslissen gezamenlnk over deze 
handen van een aangewezen bestuurder. Dit kan 
'nlglng van eigenaren znn maar kan ook in handen 

bnvoorbeeld een woningcorporatie of 

::rren geschiedt door een b1Jdrage van de leden 

van eigenaren znn lid van de Nationale 

Recht op toelating 
tot de sociale koopsector 

Een goed functionerende sociale koopsector is ook een nationaal volkshuisvestingsbelang. De 
sociale koopsector dient dan ook onderdeel te znn van het volkshuisvestingsstelsel. Dit kan 
door coöperatieve verenigingen van eigenaren conform artikel 72 van de Woningwet te 
erkennen als mede-Instellingen 'die mede in het belang van de volkshuisvest/(lg werkzaam zjjd 
Deze wetteWke erkenning laat de coöperatieve vereniging onderdeel znn van de sociale 
koopsector. 
Aan deze toelating worden eisen gesteld die waarborgen dat de deelnemers voldoen aan 
een minimum aantal criteria. Deze criteria znn van belang voor de gezonde opbouw van de 
sociale koopsector. Tevens wordt een goed en verantwoord beheer van de individuele 
woning veiliggesteld. Voorwaarden voor het recht op toelating znn: de oprichting van een 
coöperatieve vereniging, het verzekerd znn van voldoende deelnemers, een solide reglement 
waarin de spelregels ten aanzien van het beheer en onderhoud van het woningbezit van de 
de coöperatieve vereniging van eigenaren is vastgelegd. 
Vier groepen komen In aanmerking voor toelating tot de sociale koopsector: 
1. Huurders van een complex sociale huurwoningen: De huurders van bestaande sociale 
huurwoningen kunnen zelfstandig het initiatief nemen tot de oprichting van een coöperatieve 
vereniging van eigenaren. 
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Woningwet, artikel 72 

Op basis van de Wonlngwet kan de Staatssecretaris van Volkshuisvesting instellingen 
toelaten die werkzaam z]n In het belang van de volkshuisvesting. Het is conform artikel 72 
mogellik om ook andere verenigingen en stichtingen, die mede In het belang van de 
volkshuisvesting werkzaam zlin, dan de huidige woningcorporaties toe te laten. Een Inpassing 
van de coöperatieve verenigingen van eigenaren In het kader van de Woningwet heeft als 
voordeel dat er sprake is van door de I<liksoverheid erkende organisaties die werkzaam zlin, 
binnen nader te stellen spelregels, in het belang van de volkshuisvesting. 
Artikel 72: 
1. Verenigingen met volledige rechtsbevoegdheid en stichtingen, die mede in het belang van de 
volkshuisvesting werkzaam zlin, kunnen bli Konlnkllik Besluit als zodanig worden toegelaten. 
2. Bli algemene maatregel van bestuur worden nadere voorschriften gegeven omtrent de 
toelating, weigering en Intrekking van de toelating, alsmede omtrent de werkzaamheden van 
en het toezicht op Instellingen als bedoeld in het eerste lid. 



Sociaal beleid binnen volkshuisvesting 
met bestaand geld mogeljjk 

De oprichting van een sociale koopsector en de mogelnke verkoop van een aanzienWk deel 
van de huurwoningen opent de weg om 'dood kapitaal' in de Nederlandse volkshuisvesting 
opnieuw actief te maken. 
Het geld dat vrjjkomt kan worden vrjjgemaakt om het vervolgens opnieuw in te zetten In de 
volkshuisvesting. Dit maakt een fundamenteel andere benadering van het huidige beleid van 
de volkshuisvesting mogeljjk. 
Daarom wordt nader Ingegaan op: 
Afnemende Investeringsbehoefte sociaal huursector en veranderend Investeringspatroon 
sociale koopsector flnancleel aantrekkeljjk 
Stille reserves actief maken 
Nationaal Volkshuisvestingsfonds 
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vens dat deel van de formele flnanciële 
. In 1990 bedroeg deze formele reserve 
Jrd gulden; eind 1994 Is dit gestegen tot 
:leeld in een algemene bedrlifsreserve 
loor onderhoud van 10,5 mlflard. Gemiddeld 
'Vellik 6.900 en 4.600 gulden 
VROM, 21 mei 1996). Een deel van de 
vervroegd af te lossen dan wel opnieuw 
eeld van de verkoop van één milioen 
erhoud een bedrag van zo'n 4.6 millard 
::ming bereikbaar aangewend om het 
:ienlng Onderhoud van de afzondeHlike 
de start te geven. De flnanciering van het 
verantwoordellikheid van de coöperatieve 

)sector. 
om vroegere moet een 

1gezet voor nieuwe doelen in de 
let betaalbaar houden van de kernvoorraad 
Tl de bouw van betaalbare nieuwbouw en 
de·steden. 

Nationaal Volkshuisvestingsfonds 

Het saldo van de bfl de verkoop vrflkomende middelen en de kosten van de maatregelen voor 
stimulering van het eigen-woningbezit onder de lage inkomens dient te worden Ingezet om 
binnen de volkshuisvesting te komen tot nieuwe Investeringen. Het gaat, bfl voldoende 
flnanciële ruimte, om een viertal beleidsvelden: 

1. Nationaal Waarborgfonds Sociale koopwoning: Het Nationaal Waarborgfonds Sociale 
Koopwoning versterkt de financiële betrouwbaarheid van de sociale koopsector. Het Rflk 
heeft hlerbfl, net als bfl het CF\! en de WEW, een achtervangfunctie. Voor de kopers biedt 
het garantiefonds de mogelilkheid tot het verkrilgen van een hypotheek tegen gunstiger 
voorwaarden. 

2. Gemeentelflke stimulering omzetting van VVE.'s en particuliere huursector In 
coöperatieve vereniging van eigenaren: Verenigingen van Eigenaren (VVE's) en huurders 
binnen de particuliere huursector die willen deelnemen aan de sociale koopsector moeten 
hierbfl ondersteund worden. De gemeenten kunnen programma's ontwikkelen om hen te 
helpen bil de omvorming tot coöperatieve verenigingen van eigenaren. 

93 



II 

Het wonen anno 2014  
Mensen maken de stad 



“Zelf doen” – de zichzelf organiserende burger is 
een feit 

-  We leven in een tijd waarin de 
binding met religie, politieke partijen 
en vakbewegingen steeds verder 
erodeert; in deze context zouden 
‘bottom up’ sociale structuren meer 
betekenis moeten krijgen. 

-  Dat kan ook: burgers zijn geschoold, 
geëmancipeerd en gedemocratiseerd, 
en in staat zelf inhoud te geven aan 
de wereld waarin zij leven.  

-  Het maximaal benutten van 
zelfkracht is het organiserende 
principe voor nieuwe 
samenlevingsvormen.  



IkbouwmijnhuisinAlmere 

-  IbmhiA laat zien dat zelfbouw op 
organische wijze leidt tot een grote 
differentiatie. Waar duizend mensen 
bouwen, zullen duizend verschillende 
woningen verschijnen. 

-  Misschien niet conform de smaak 
van de gemeentelijke stedenbouwers, 
maar dat zou ook niet de norm 
mogen zijn.  

-  In de stad, wijken, buurten en straten 
gaat het om het ensemble, om de 
eindeloze variatie, om de energie, 
creativiteit en het enthousiasme.  



Almere Homeruskwartier (individueel) 



Almere De Buitenkans (CPO) 



Almere De Buitenkans (CPO) 





Almere Nobelhorst – de Buurtcoöperatie 



Almere Nobelhorst – de Buurtcoöperatie  



Liberalisering = uitverkoop sociale huurwoningen 

“De boodschap van Blok, Marijn Snijders 
(directeur Capital Value) en Dick van Hal 
(CEO Bouwinvest, bestuurslid IVBN), dat 
de Nederlandse woningmarkt uiterst 
aantrekkelijk is, is goed aangekomen. Ook 
Round Hill Capital, kersverse eigenaar van 
ruim 1.500 woningen, werd aangetrokken 
door de prijsdaling van 20 procent, de 
woningbehoefte van 1 miljoen in de 
komende twintig jaar en de te liberaliseren 
voorraad van 1 miljoen corporatie-
woningen met een opwaarts 
huurpotentieel van 20 tot 25 procent.” 



III 

Een nieuw woonstelsel voor en door de 
huurders 
De Wooncoöperatie 



Secretaris-generaal van de Verenigde Naties, Ban Ki-moon, in het kader 
van het International Year of Cooperatives, 2012:  

“Cooperatives are a reminder to the international community that it is 
possible to pursue both economic viability and social responsibility.”  

 

International Cooperative Alliance, Statement on the Cooperative 
Identity, 1995: 

“Cooperative is an autonomous association of persons united to meet 
their economic, social, and cultural needs and aspirations through a 
jointly-owned and democratically controlled enterprise.” 
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verbruikers, gericht op het behalen van schaalvoordelen” – is een eeuwenoude 
organisatievorm, die z’n waarde in het verleden meermaals heeft bewezen. De 
Verenigde Naties stelden in the International Year of Cooperatives, 2012, het vol-
gende: “cooperatives are a reminder to the international community that it is pos-
sible to pursue both economic viability and social responsibility.” Anders gezegd: 
wanneer wonen meer is dan eigendom alleen, kan het ook de basis vormen voor 
binding in wijken, buurten en straten. 

ervaring met coöperatieve verbanden in het wonen, en ook in Duitsland kunnen 
voorbeelden van wooncoöperaties worden gevonden. Daar zijn, voortgekomen 
uit sociale bewegingen, Wohnungsgenossenschaften ontstaan. De meeste van 
deze genossenschaften ontstonden in de jaren na de val van het communisme, 
gesteund door gunstige lokale subsidieregelingen en gevoed door angst voor 
de uitverkoop van vastgoed aan private investeerders. In Dresden bijvoorbeeld, 
verkocht de gemeente in de jaren ’90 47.000 woningen uit haar sociale wo-
ningvoorraad aan een buitenlandse investeringsmaatschappij. Met name in het 
oosten van het land namen bewoners vervolgens het initiatief en kochten be-
staande complexen of grondstukken op. Dit ondernemerschap, met de daaraan 
gekoppelde financiële risico’s, was verbonden aan een hang naar zekerheid of 
tenminste zelfbeschikking: de woning die nooit weer verkocht hóeft te worden of 
waar je op zijn minst zelf voor kiest om risico te nemen. Een aantal van de nieuwe 
initiatieven was verbonden met de ecologische beweging en zag duurzaam bou-
wen als een hoge prioriteit. De genossenschaften kennen een wettelijke structuur 
om woningen en de woonomgeving, op kleinschalige wijze, door de leden te laten 
ontwikkelen en te beheren. Zowel huurders als kopers kunnen aandeelhouder 
zijn. 

4.  De oprichting van 
de Wooncoöperatie



Drie vormen van Wooncoöperaties 

-  De wooncoöperatie, waarbij zittende bewoners hun woning kopen. 
Meestal ontstaat dan een gemengd complex van huurders en kopers. 
In een dergelijk complex is er een Vereniging van Eigenaren voor de 
eigenaren (eigenaar/bewoners en eigenaar/verhuurder).  

-  Beheercoöperatie, indien er niet wordt verkocht kunnen ook alleen 
het beheer en onderhoud door middel van een beheercoöperatie 
worden vormgegeven. Er is geen VvE omdat er maar één eigenaar is. 

-  De wooncoöperatie als eigenaar van het vastgoed (eigendom en 
beheer), waarbij de coöperatie de woningen kan verhuren ofwel 
gebruik- of lidmaatschapsrechten uitgeeft.  
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-
peratie bestaat uit verschillende onderdelen. 

geen verschil maken of burgers willen huren of kopen. Huurders moeten dan ook, 
mits zij dat willen, in staat worden gesteld een woning te verwerven van de cor-
poratie waar zij thans huren. Ik noem dat het instaprecht voor huurders. Daarbij 
is het essentieel dat de woning die naar de coöperatie gaat kwalitatief op orde is, 
c.q. dat er geen sprake is van achterstallig onderhoud. Op deze manier ontstaan 
complexen waarin huurders en kopers door elkaar en naast elkaar wonen. Voor 
deze – vaak gemengde – complexen zal een zekere beschermde structuur moe-
ten worden gecreëerd, die maakt dat de toekomstige kopers in staat zijn om hun 
nieuwe bezit adequaat te beheren.

structuur wordt gevonden in de wooncoöperatie. De wooncoöperatie is een 
vorm van zelforganisatie van kopers en huurders, gericht op gezamenlijke doelen 
die individueel niet behaald kunnen worden. Door de wooncoöperatie officieel – 
dus wettelijk – onderdeel te maken van de sociale woonsector, kan er gefaseerd 
worden gebouwd aan een woonstelsel ‘van onderop’. 

zichzelf organiserende samenleving, zal tijd vergen. Het is dan ook niet noodzake-
lijk om een breuk te forceren, door wooncomplexen coûte que coûte in één keer 
te willen verkopen (waarbij alle huurders tegelijkertijd de stap naar koop zetten). 
Er kan sprake zijn van een gefaseerde overgang, van een geleidelijke verbreding 
van sec sociale huur naar een combinatie van sociale huur en koop, waarbij de 
woningcorporatie in de eerste jaren zal participeren in de wooncoöperatie. Op 
deze manier worden de bewoners begeleid, op weg naar een samenleving die 
‘van onderop’ z’n vorm krijgt.   

6.  Hoe werkt het in 
de praktijk?



Ik Bouw Betaalbaar In Almere (IbbA) 
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De IbbA-regeling

Eigen financiering 
deelnemer

Aanvullend tekort

Tijdens bewoning

Bij verhuizing

Zekerheid voor IbbA

Zekerheid voor 
deelnemer

- De deelnemer leent maximaal conform norm NHG
- Dat is minimaal 60%
-  Eerste hypotheek conform actuele normen en regelgeving (o.a. annuïteitenaflossing met ingang van 2013)

- IbbA-starterslening van maximaal 40%
- 100% eigendom deelnemer
-  Tweede hypotheek = starterslening bij SVn conform actuele normen en regelgeving

- Inkomenstoets in jaar 3, 6, 10 en 15
- 100% rentekorting in elk geval de eerste drie jaar
-   Zodra de actuele financieringscapaciteit (norm NHG) in het toetsjaar is toegenomen, betaalt de 
  deelnemer vanaf dat jaar naar vermogen rente en aflossing
-  Bij het rentedragend worden van de starterslening is de bij aanvang betaalde leensom en vastgelegde 
  rente bepalend
- Tijdens bewoning heeft de ontwikkeling van de marktwaarde geen invloed 

- Inkomenstoets in jaar 3, 6, 10 en 15
- 100% rentekorting in elk geval de eerste drie jaar
-  Zodra de actuele financieringscapaciteit (norm NHG) in het toetsjaar is toegenomen, betaalt de 
  deelnemer vanaf dat jaar naar vermogen rente en aflossing
-  Bij het rentedragend worden van de starterslening is de bij aanvang betaalde leensom en vastgelegde 
  rente bepalend
- Tijdens bewoning heeft de ontwikkeling van de marktwaarde geen invloed 

- Overwaardeclausule met derde hypotheek
- Eindigt bij verkoop
- Eindigt tijdens bewoning op initiatief deelnemer bij vrijwillige betaling overwaardeclausule

- Woonlast op norm NHG
- NGH garantie eerste hypotheek
- NHG garantie starterslening



De IbbA-regeling als financieringsmodel voor 
zelfbeheer binnen de bestaande bouw (I) 

Met IbbA is er een 
financieringsconstructie geïntroduceerd 
die betaalbare zelfbouw, zonder enige 
vorm van subsidie, mogelijk maakt voor 
mensen met een bruto jaarinkomen 
tussen !20.000 tot !36.000. 



De IbbA-regeling als financieringsmodel voor 
zelfbeheer binnen de bestaande bouw (II) 

IbbA-achtige organisatie verzorgt een raamwerk met 
randvoorwaarden, zoals:  

-  Maximale koopprijs !xxx.000 kosten koper 

-  De koper neemt eerste hypotheek die hij/zij verantwoord op 
basis van Nibud/NHG-normen bij de bank kan lenen  

-  Via Starterslening (SVn) volgt de aanvullende financiering  

-  Inkomen van de koper wordt na 3, 6, 10 en 15 jaar getoetst 

-  Bij inkomensstijging vergroot eigen aandeel in de financiering  

-  Bij verkoop verrekening van genoten rentevoordeel 
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gesommeerd een bijdrage te leveren aan de staatsfinanciën. Dat is niet ver-
wonderlijk, wanneer wij bedenken dat er bij een marktconform huurbeleid een 
enorme verdiencapaciteit ontstaat, terwijl de Rijksoverheid de gevolgen van dit 
beleid moet dragen in de vorm van een verhoging van de huurtoeslag. In politieke 
termen is er eigenlijk geen partij meer te vinden die van mening is dat de sociale 
sector niet financieel moet participeren in het beheersbaar houden van de over-
heidsfinanciën. De grote vraag is hoe, en met welke gevolgen?

verhuurdersheffing voor woningcorporaties. Nu kiest ook het kabinet Rutte II, net 
als het kabinet Rutte I, voor deze vorm van heffing. In het recent gesloten woon-
akkoord is de verhuurdersheffing door de Tweede Kamer vastgesteld op €1,7 
miljard per jaar. Een bedrag dat door een geliberaliseerd huurbeleid zou moeten 
worden terugverdiend, en daarmee – theoretisch – geen effect zou hebben op de 
kapitaalpositie van de sociale huursector. 

se in de hoogte van het bedrag, maar in de vraag uit welk budget het moet 
worden betaald. In de huidige structuur wordt dit bedrag gezocht in de lopende 
exploitatie, in de liquide middelen. De verhuurdersheffing dreigt echter zo’n groot 
deel van de lopende exploitatiegelden in te nemen, dat het doen van voldoende 
nieuwe – onrendabele – investeringen in gevaar komt. 

-
gens de laatste cijfers van de Nederlandse Vereniging van Bouwondernemers en 
Ontwikkelaars (NVB) is de verkoop van nieuwbouwwoningen in 2012 gezakt naar 

5.   Wooncoöperaties 
maken maatschappelijk 
gebonden kapitaal vrij



Wooncoöperaties maken maatschappelijk 
gebonden kapitaal vrij 

-  De sector bezit zo’n 2,5 miljoen woningen. Deze woningen kennen 
een gemiddelde bedrijfswaarde van zo’n !43.000 (bron: Aedes). De 
WOZ-waarde ligt gemiddeld op !155.000 per woning. Theoretisch – 
en de rekensom geeft slechts een indicatie van de schaal – is er bij de 
verkoop van een woning dus een vrijval van ruim !100.000 
mogelijk. 

-  De coöperatie biedt een sociaal alternatief; maatschappelijk 
aandeelhouderschap in plaats van commercieel aandeelhouderschap 
in het wonen. Op het moment dat de burgers woningen in bezit 
nemen, is er letterlijk sprake van een ander rendement. 
Commerciële partijen zullen altijd streven naar winstmaximalisatie. 
Burgers willen hun wonen maximaliseren. Wooncoöperaties hebben 
dan ook een grotere betekenis voor de maatschappij in z’n geheel. 

 


