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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
wooncooperatie, 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)



De geschiedenis van ons
woonstelsel van 1901 tot heden
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Nederlands woonstelsel

In het Nederlandse woonbeleid is altijd gekozen voor een
geinstitutionaliseerde 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 06f de verzorgingsstaat, 6f een aangelegenheid
van het individuele huishouden (huur of koop — geen tussenvormen).
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Eerlike keuze tussen huur en koop
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Op weg ncar een
zichzelf organiserende samenleving
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Codperatieve vereniging nieuwe basis
voor werken aan eigen buurt
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Wat is een codperatieve vereniging 7
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Recht op toelating
tot de sociale koopsector
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Woningwet, artikel 72
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Sociagl beleid binnen volkshuisvesting
met bestaand geld mogelik
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Nationaal Volkshuisvestingsfonds
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Het wonen anno 2014

Mensen maken de stad
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“Zelf doen” — de zichzelf organiserende burger is
een feit

- Weleven 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,
geémancipeerd 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)
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Almere Nobelhorst — de Buurtcooperatie




Almere Nobelhorst — de Buurtcooperatie




Liberalisering = uitverkoop sociale huurwoningen

e T “De boodschap van Blok, Marijn Snijders
vl g (directeur Capital Value) en Dick van Hal
TR e T (CEO Bouwinvest, bestuurslid IVBN), dat

' de Nederlandse woningmarkt uiterst
aantrekkelijjk 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.”




Een nieuw woonstelsel voor en door de
huurders

De Wooncooperatie
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International Year of

COOPERATIVES 2012

AN

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.”






Op weg naar een
zichzelf organiserende
samenleving

Adri Duivesteijn
18 maart 2013



De codperatie — definitie: “een vorm van zelforganisatie van producenten of
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.

Ook de gedachte van de wooncodperatie is niet nieuw. In Scandinavié is al langer
ervaring met codperatieve verbanden in het wonen, en ook in Duitsland kunnen
voorbeelden van wooncodperaties 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 financiéle risico’s, was verbonden aan een hang naar zekerheid of
tenminste zelfbeschikking: de woning die nooit weer verkocht hoeft 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.



Drie vormen van Wooncooperaties

De wooncooperatie, 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).

Beheercooperatie, indien er niet wordt verkocht kunnen ook alleen
het beheer en onderhoud door middel van een beheercooperatie

worden vormgegeven. Er is geen VVE omdat er maar één eigenaar is.

De wooncooperatie als eigenaar van het vastgoed (eigendom en

beheer), waarbij de cooperatie de woningen kan verhuren ofwel
gebruik- of lidmaatschapsrechten uitgeeft.



De transformatie van huurwoningen naar eigendomswoningen in een wooncod-
peratie bestaat uit verschillende onderdelen.

Basisgedachte is een eigendomsneutrale volkshuisvesting. Het moet in beginsel
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 coOperatie 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 gecreéerd, die maakt dat de toekomstige kopers in staat zijn om hun
nieuwe bezit adequaat te beheren.

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

De transitie naar een door burgers gedragen woonstelsel, als onderdeel van een
zichzelf organiserende samenleving, zal tijd vergen. Het is dan ook niet noodzake-
lijk om een breuk te forceren, door wooncomplexen codte que colite 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 wooncodperatie. Op
deze manier worden de bewoners begeleid, op weg naar een samenleving die
‘van onderop’ z'n vorm krijgt.




Ik Bouw Betaalbaar In Almere (IbbA)
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Eigen financiering
deelnemer

- De deelnemer leent maximaal conform norm NHG
- Dat is minimaal 60%
- Eerste hypotheek conform actuele normen en regelgeving (0.a. annuiteitenaflossing met ingang van 2013)

Aanvullend tekort

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

Tijdens bewoning

- 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 invioed

Bij verhuizing

- 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 invioed

Zekerheid voor IobA

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

Zekerheid voor
deelnemer

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



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

Met IbbA is er een
financieringsconstructie geintroduceerd
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
zeltbeheer 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



De sociale huursector wordt in toenemende mate door de nationale politiek
gesommeerd een bijdrage te leveren aan de staatsfinancién. 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-
heidsfinancién. De grote vraag is hoe, en met welke gevolgen?

Ten tijde van het kabinet Balkenende IV was er voor het eerst sprake van een
verhuurdersheffing voor woningcorporaties. Nu kiest ook het kabinet Rutte Il, 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.

De kern van het probleem van de sociale huursector schuilt misschien niet per
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.

Een investeringsstaking is een reéel risico, en is materieel al in gang gezet. Vol-
gens de laatste cijfers van de Nederlandse Vereniging van Bouwondernemers en
Ontwikkelaars (NVB) is de verkoop van nieuwbouwwoningen in 2012 gezakt naar



Wooncooperaties 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 cooperatie 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.
Commerci€le partijen zullen altijd streven naar winstmaximalisatie.
Burgers willen hun wonen maximaliseren. Wooncooperaties hebben
dan ook een grotere betekenis voor de maatschappij in z'n geheel.



