


Cover Inhoud Inleiding 1. De beheercooperatie

Voorwoord

‘Wij willen graag zelf onze woningen beheren en zelf beslissen over het onder-
houd’!Een verzoek dat woningcorporaties steeds vaker krijgen van huurders.
Sinds de invoering van de herziene Woningwet in 2015 kan dat namelijk ook.
Sterker nog, de beheercodperatie is één van de varianten van de wooncodpe-
ratie waaruit sociale huurders kunnen kiezen. Zij nemen dan een groot deel
van het onderhoud en beheer over maar de corporatie blijft eigenaar van de
woningen. Klinkt goed maar hoe regel je dat dan?

Precies die vraag krijgen Aedes en het ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties (BZK) regelmatig van corporaties en huurders. Wat mag
wel en wat mag niet? En waar begin je? Op het congres “De Wooncooperatie,
die komt er wel” van 28 mei 2018 spraken Aedes en BZK af om samen een
menukaart over zelfbeheer te maken. Zodat niet elke corporatie en initia-
tiefgroep het wiel opnieuw hoeft uit te vinden en we gebruik maken van alle
kennis die er al is.

Wij zijn blij om te melden: die *“menukaart” is er nu, in de vorm van deze hand-
reiking. Met dank aan Platform31. Zie het trouwens niet als blauwdruk voor
iedere beheercooperatie. Dat blijft immers maatwerk en zal overal net iets
anders zijn, waarbij de wet ruimte biedt om het lokaal in te vullen. Belang-

rijk is om huurders waar mogelijk verantwoordelijkheid te geven zonder de
risico’s uit het oog te verliezen. Maak de afspraken transparant en maak ook
afspraken voor het geval het niet loopt zoals gehoopt.
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Deze handreiking geeft geleerde lessen en biedt je uitgebreide handvatten
die het opstarten van een beheercodperatie makkelijker maken. Veel succes!

Drs. Kajsa Ollongren

Minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Marnix Norder

Voorzitter Aedes vereniging van woningcorporaties
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Cover Inhoud Inleiding 1. De beheercooperatie

Inleiding

Sinds de herziene Woningwet in 2015 hebben huurders van een corporatie
het recht om te onderzoeken of zij een wooncodperatie kunnen oprichten. De
wooncooperatie is geintroduceerd via de Woningwet (art. 18a) om collec-
tieven van huurders de mogelijkheid te bieden om eigenaar te worden van
hun woningen. In de praktijk blijkt de aankoopprijs/waarde van het vastgoed
in combinatie met de wens om sociale huurprijzen te handhaven moeilijk
haalbaar. Tevens zijn er collectieven van bewoners die geen behoefte hebben
aan het verwerven van het eigendom, maar wel aan meer zeggenschap over
het onderhoud en beheer van de woningen.

In de praktijk is de beheercoOperatie de meest voorkomende variant van de
wooncooperatie. Bij die variant nemen huurders niet het vastgoedeigendom
van de corporatie over. Wel krijgen ze vergaande verantwoordelijkheden in
onderhoud en verhuur. Inmiddels zijn verschillende corporaties actief bezig
met een collectief van bewoners om een beheercodperatie vorm te geven.
Daarbij lopen ze in de praktische uitwerking tegen diverse vragen en obsta-
kels aan over wetgeving. Ook is er behoefte aan enige standaardisering, zodat
initiatieven en corporaties niet bij elke nieuwe beheercodperatie het wiel
hoeven uit te vinden.

Beheercoolperatie vraagt om maatwerk

Uit de eerdere verkenning van Platform31, Zeggenschap over je eigen huur-
woning. Verkenning naar de rol van beheercooperaties, bleek dat de omgang
met een beheercooOperatie afwijkt van de lopende werkprocessen en proce-
dures binnen een corporatie. Het stelt nieuwe vragen over rollen, functies en

verantwoordelijkheden tussen huurder en verhuurder en vergt een andere
aanpak dan bij een regulier wooncomplex. Elke beheercodperatie blijft maat-
werk op basis van de lokale context en de groepsidentiteit van de huurders
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waardoor een blauwdruk voor de beheercoOperatie niet wenselijk is. Wel is het
wenselijk om voor het opzetten en het borgen van een beheercodperatie
corporaties houvast te bieden, zowel op niveau van medewerkers als bestuur-
ders.

Afspraak Aedes en ministerie van BZK

In het vervolg op het door Platform31 uitgevoerde actieprogramma woon-
cooperaties spraken Aedes en het ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties (BZK) af dat corporaties een menukaart voor zelfbeheer
opstellen. Daaronder valt deze handreiking. Hierin worden handvatten aan
corporaties geboden voor de uitwerking van een beheercodperatie met als
doel het vergemakkelijken van het oprichtingsproces. Aedes en het ministerie
van BZK vroegen Platform31 om deze handreiking te schrijven vanwege haar
reeds opgedane kennis over de wooncodperatie.

Vervolg op het “Vijfstappenplan voor corporaties’
Deze handreiking is een aanvulling op eerdere publicaties. Aedes en Platform31
stelden in 2016 de publicatie op ‘De wooncodperatie: vijfstappenplan voor

woningcorporaties’ waarin het keuzeproces voor één van de varianten van de

wooncooperatie centraal staat. Nu blijkt dat de beheercodperatie de meest
gekozen variant is, ontbreken echter nog handvatten voor corporaties over
het oprichtingsproces ervan. Deze handreiking is daarop een antwoord en
belicht de te nemen stappen, het proces en mogelijk te nemen keuzes van de
corporatie op het moment dat duidelijk is dat er een collectief van huurders is
die een beheercodperatie wilt oprichten. Voor huurders publiceerde Platform31
‘Hoe richt je een wooncodperatie op? Handreiking voor initiatiefnemers’.
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Handvatten voor corporaties

Deze handreiking biedt handvatten voor corporaties als een initiatief bij hen
aanklopt. Welke stappen moeten ze zetten en welke aspecten moeten ze
juridisch vastleggen? Daarvoor geeft de handreiking antwoord op fundamen-
tele vragen, geeft het aan waar ruimte zit om te kunnen afwijken van de stan-
daard verhuursituatie en wijst het de weg om de samenwerking met het
collectief van bewoners te formaliseren. Kortom, de handreiking helpt corpo-
raties en bewoners bij het oprichten van een beheercooperatie.

In gesprek met corporaties, BZK en de Aw

Inmiddels zijn meerdere corporaties actief in een proces om samen met een
groep huurders een beheercooperatie vorm te geven. Deze pioniers hebben
reeds veel uitgezocht en keuzes gemaakt. Dat is waardevolle informatie die
we gebruikten voor deze handreiking. We verwijzen naar hen als de pionie-
rende corporaties. In de colofon staat wie deze corporaties zijn. Naast hun
inzichten voorzagen zij ons in vraagstukken die vanuit de Woningwet verschil-
lend geinterpreteerd kunnen worden. Samen met het ministerie van BZK en
de Autoriteit woningcorporaties (Aw) zijn de vraagstukken besproken en is
een inschatting gemaakt hoe deze juridisch of anderszins ondervangen
kunnen worden. De uitkomsten van deze gesprekken zijn verwerkt in deze
handreiking.
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Leeswijzer

De handreiking start in hoofdstuk 1 met de omschrijving van een
beheercooperatie. In hoofdstuk 2 komen de te doorlopen processen
van het collectief van bewoners met de corporatie aan bod. Hoofdstuk
3 beschrijft de verdeling van de beheertaken en de daarvoor beschik-
bare middelen aan de beheer codperatie. Hoofdstuk 4 gaat in op de
verantwoordingsverplichtingen en toewijzingseisen waaraan de
beheercooperatie net als de corporatie moet voldoen. Het laatste
hoofdstuk (5) brengt de inbedding van de beheercodperatie in de
werkprocessen van de corporatie ter sprake. Aan het einde zijn een
bronnenlijst en een colofon toegevoegd. In de bijlage zijn verschillende
sjabloonovereenkomsten en verschillende sjabloondemarcatielijsten
opgenomen.
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1. Wat is een beheercooperatie?

De wooncodperatie wordt in de Woningwet (art. 18a) omschreven als ‘een
vereniging met volledige rechtsbevoegdheid die zich ten doel stelt om haar
leden in staat te stellen zelfstandig te voorzien in het beheer en onderhoud
van de door hen bewoonde woongelegenheden en de direct daaraan gren-
zende omgeving’.

Er zijn drie verschillende varianten van de wooncodperatie:

1. koperscooperatie

2.vastgoedcoodperatie

3. beheercooperatie

Bij de kopers-, en vastgoedcooperatie vindt overdracht van corporatiebezit
plaats naar respectievelijk de individuele leden of naar de wooncodperatie. Bij
de beheercodperatie worden alleen beheertaken (verhuur en onderhoud) van
de woningen overgedragen. Er verandert niks aan de eigendomsstructuur (de
corporatie blijft eigenaar). De corporatie en de vereniging leggen de verant-
woordelijkheden en afspraken over budgetten contractueel vast. Meer over
de overeenkomsten komt in paragraaf 2.4 en als bijlage de modelsjablonen
voor deze overeenkomsten.

Vergaande vorm van zelfbeheer

Zelfbeheer in Nederland is niet nieuw. De SEV, rechtsvoorganger van
Platform31, voerde ruim dertig jaar geleden een experimentenprogramma
uit rond beheervormen in de sociale huursector. Hieruit zijn verschillende
initiatieven voortgekomen die tot vandaag de dag bestaan. De beheercoope-
ratie uit de Woningwet heeft wel iets nieuws gecreéerd, namelijk een wette-
lijke basis en rechten waarop initiatieven zich kunnen beroepen. De eisen
zoals een coOperatieplan vragen wel veel inspanning van initiatieven. Het ligt
daarom voor initiatieven die slechts een beperkte mate van zelfbeheer willen

Aan de slag met een beheercodperatie / Wat is een beheercodperatie?

(bijvoorbeeld alleen het beheer van de groenvoorziening) meer voor de hand
om zich te beperken tot een beheerovereenkomst met de corporatie te
sluiten. Deze handreiking richt zich op initiatieven die vergaande vormen van
zelfbeheer willen.

1.1 Kenmerken en afbakening

Uit onze voorstudies zijn een aantal kenmerken afgeleid die aanwezig moeten
zijn om van een beheercodperatie binnen de kaders van de Woningwet artikel
18a te kunnen spreken:

— Eris een collectief van bewoners met een eigen identiteit en een duidelijke
omschreven visie op wonen.

— Bij de oprichting van de beheercodperatie dienen de leden de bewoners te
zijn van de woningen waarover het gaat.

— Het gaat om ten minste vijf in elkaars nabijheid gelegen woongelegen-
heden en dus ten minste vijf (aspirant)leden.

— Dewoongelegenheden vormen financieel, administratief, bouwtechnisch,
stedenbouwkundig of anderszins een eenheid.

— Het collectief van bewoners verenigt zich in een democratische rechts-
vorm, conform de Woningwet een vereniging met volledige rechtsbe-
voegdheid.

— Erwordt een beroep gedaan op de individuele betrokkenheid en verant-
woordelijkheid van de huurders om het collectief meer te laten zijn dan de
som der delen.

— De beheercodperatie biedt een goede leefomgeving en leefklimaat voor
haar leden.

— De beheercodperatie legt jaarlijks verantwoording af aan haar leden en aan
de corporatie.
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— De beheercooperatie is geen vastgoedeigenaar van de woningen. Het

eigendom blijft bij de corporatie. voor het verhuurproces draagt maar een onderdeel toch door de
— De beheercooperatie neemt verantwoordelijkheden over in beheer- en corporatie laat uitvoeren. Dat is vaak het geval bij de inkomenstoets.
onderhoudstaken. Sommige corporaties passen deze constructie reeds toe bij zorgvast-

goed en leegstaand vastgoed (leegstandsbeheer). De toewijzingsregels
waaraan de beheercoodperatie als intermediaire verhuurder zich moet

1.2 Twee varianten houden worden vastgelegd in de collectieve huurovereenkomst en

Er zijn binnen bovenstaande kaders van de beheercodperatie meerdere vari- moeten binnen de kaders van de Woningwet vallen. Ook de verant-
anten mogelijk, afhankelijk van de mate waarin de beheercodperatie verant- woordelijkheden met betrekking tot beheer, onderhoud en/of leef-
woordelijkheden overneemt van de corporatie. In deze handreiking kiezen we baarheid die zij overneemt van de corporatie zijn maatwerk. Die
ervoor om twee verschillende varianten uit te werken, die passen binnen de besluiten ze in onderlinge afstemming en leggen ze contractueel vast
kaders van artikel 18a van de Woningwet. De twee varianten verschillen in hun in de beheerovereenkomst.

huurrelatie met de corporatie. In de eerste variant huurt de beheercooperatie
alle woningen waar leden van de beheercodperatie wonen, van de corporatie.
Zij is daardoor intermediaire verhuurder. Deze variant noemen we de beheer-

cooperatie met collectieve huurovereenkomst. In de tweede variant huren de Variant 2:

leden van de beheercodperatie hun woning van de corporatie. Deze variant Beheercooperatie zonder collectieve huurovereenkomst
noemen we de beheercodperatie zonder collectieve huurovereenkomst, In deze variant huren leden van de beheercooperatie hun woning
omdat alle leden een individuele huurovereenkomst hebben met de corpo- rechtstreeks bij de corporatie. Daardoor wordt de beheercooperatie
ratie. geen verhuurder, maar kan zij wel vergaande verantwoordelijkheden

krijgen in het verhuurproces, zoals werving en voordracht van nieuwe
huurders. Net als bij de andere variant zijn de verantwoordelijkheden

Variant 1: met betrekking tot onderhoud en/of leefbaarheid maatwerk, dat ze
Beheercooperatie met collectieve huurovereenkomst onderling afstemmen en contractueel vastleggen in de beheerover-
In deze variant huurt de beheercooperatie alle woningen waar leden eenkomst.

wonen van de corporatie via een collectieve huurovereenkomst met
de corporatie. Zij verhuurt de woningen door aan de leden van de
beheercooperatie. Dat betekent dat de beheercooperatie in deze
variant een intermediaire verhuurder is en zij alle verantwoordelijk-
heden in het verhuurproces overneemt van de corporatie. In de prak-
tijk kan het zo zijn dat de beheercooperatie de verantwoordelijkheid
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1.3 Waarom een beheercooOperatie?

De gesprekken met de pionierende corporaties startten we met de vraag
waarom ze ervoor kozen om met de betrokken bewoners een beheercoope-
ratie te gaan oprichten. Zonder dat ze het van elkaar wisten, waren ze het
unaniem eens. De beheercodperatie is dé manier om huurders meer zeggen-
schap over hun woning te geven. In onderstaand kader enkele citaten die dat
illustreren.

“Als Ymere willen we huurders die meer invloed en zeggenschap willen
over hun woning faciliteren door verantwoordelijkheden aan hen over
te dragen”, aldus Ymere.

“In onze ondernemingsstrategie pleiten we voor meer invloed en parti-
cipatie van huurders. De beheercodperatie is daarvoor de ultieme
vorm. Huurders kunnen het heft in eigen hand nemen”, aldus Woon-
stad Rotterdam.

“Zayaz vindt eigenaarschap van de huurder belangrijk en wil dat stimu-
leren. De huurder moet zich eigenaar voelen van de woning en de regie
over z’n woning nemen”, aldus Zayaz.

Kostenreductie geen zekerheid

De gesprekspartners benadrukken dat kostenreductie niet de hoofdreden
mag zijn. Niet voor de corporatie en niet voor de huurders, want dan komen
beiden waarschijnlijk bedrogen uit. Het opzetten ervan vraagt corporaties
en huurders veel tijd. Tevens is het voor huurders lastiger om goedkope

Aan de slag met een beheercodperatie / Wat is een beheercodperatie?
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contracten af te sluiten met bedrijven die beheertaken overnemen, zoals
schoonmaakbedrijven. Corporaties benutten hun schaalvoordeel bij hun
beheercontracten met derden, zoals schoonmaakbedrijven. Als beheercoo-
peraties dergelijke diensten inkopen, zijn ze mogelijk duurder uit.

Je moet het intrinsiek willen

Corporaties moeten enkel een beheercodperatie oprichten als ze intrinsiek
gemotiveerd zijn. Als de bestuurder en meerdere medewerkers de meer-
waarde inzien, heeft het kans van slagen. De pionierende corporaties geven
aan dat de oprichting veel tijd, aandacht en maatwerk vraagt. Als de intrin-
sieke motivatie ontbreekt, zal het stapje extra dat soms gezet moet worden
niet gezet worden en kan dat tot veel frustratie leiden bij de betrokken huur-
ders en ook bij medewerkers. Daarom is het van belang dat de bestuurder oog
heeft voor mogelijke weerstand binnen de organisatie. Hij/zij zal stappen
moeten ondernemen om de intrinsieke motivatie ook bij uitvoerende mede-
werkers te bewerkstelligen.

Wat als je als corporatie andere plannen voor het pand hebt?

Het kan voorkomen dat je als corporatie weet dat je het gebouw waarin het
collectief van bewoners een wooncooperatie wil starten, daarvoor niet wil
benutten. De wet geeft echter aan dat de corporatie 5.000 euro vergoeding
beschikbaar moet stellen om een cooperatieplan op te stellen en dat ze de
betreffende woningen niet binnen zes maanden mag slopen of verkopen aan
een andere partij dan het collectief van bewoners. Ook dient de corporatie
overleg te voeren met het collectief van bewoners over het codperatieplan
indien het collectief daar om verzoekt. Als corporatie hoeft je daar niet aan
mee te werken indien al duidelijk is dat niet aan de vereisten voor een beheer-
cooperatie wordt voldaan (bijvoorbeeld minder dan 5 bewoners). Deze regels
gelden ook als je als corporatie aan het begin al weet dat ze aan het einde van
de zes maanden aangeeft geen beheercooperatie te willen oprichten.
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1.4 Kansen

De beheercodperatie biedt corporaties meerdere kansen. Naast het geven

van zeggenschap aan bewoners over hun woningen noemden de pionierende

corporaties twee kansen die de beheercodperatie bood:

1. meerwaarde van die bewoners in de buurt behouden, denk aan leefbaar-
heid;

2. en huurders hebben mogelijk een hoger ambitieniveau op bepaalde kwali-
tatieve aspecten van de woning (bijvoorbeeld duurzaamheid).

Beiden worden hieronder besproken. Let wel, ze zijn specifiek en niet automa-

tisch op iedere beheercooperatie van toepassing.

Meerwaarde van die bewoners voor de buurt

Het kan een groep zijn die reeds geworteld is in de buurt en veel goede
dingen doet of wil gaan doen voor de buurt. Dan is het een win-win situatie.
Eén van de pionierende corporaties gaf aan dat het behoud van de bewoners,
die zich gaan verenigen tot beheercooperatie, voor een verdere verbetering
van de buurt kan zorgen. Een andere pionier gaf aan dat *hun’ beheercoope-
ratie een moestuin runt die een belangrijke rol speel voor de buurt. De pionie-
rende corporaties beschouwden het behouden van deze bewoners en henin
hun kracht zetten als belangrijk voor de sociale dynamiek in de buurt.

Hogere ambities

Een tweede kans die de pionierende corporaties zien is een hogere ambitie
voor kwalitatieve aspecten van de woning. Bijvoorbeeld op het gebied van
duurzaamheid of gemeenschappelijke voorzieningen. Een pionier gaf aan dat
ze als corporatie in het kader van duurzaamheid werken aan isolatie en
zonnepanelen. Het collectief van bewoners heeft een heel andere insteek en
streeft naar een zo laag mogelijke ecologische voetafdruk van de woning. Het
inspireerde de corporatie en het beinvloedde de manier waarop de corporatie
over duurzaamheid nadenkt.

Aan de slag met een beheercodperatie / Wat is een beheercodperatie?

1.De beheercooperatie 2. Gezamenlijk proces

3. Taakverdeling 4. Verhuur aan 5.Inbedding & borging  Bijlagen

1.5 Risico’s

Een beheercodperatie kan ook risico’s met zich meebrengen. De genoemde
risico’s zijn:

1. imagoschade

2. afname intrinsieke waarde

3. uitgeleefde woningen

4. gesloten gemeenschappen

De meeste risico’s die de pionierende corporaties zien, zijn echter meer
angsten die voorkomen kunnen worden door het maken van goede afspraken.

Imagoschade

Het opzetten van een beheercodperatie kent een lang proces waardoor het
collectief van bewoners kan afhaken, wat vervolgens een negatieve weerslag
kan hebben op hetimago van de corporatie. Eén van de pionierende corpora-
ties gaf aan dat het collectief van bewoners hen soms een hele simpele vraag
stelde, maar dat het hen vervolgens drie maanden koste om een antwoord te
kunnen geven. Dat kan demotiverend werken. Als tip gaf een pionierende
corporatie mee om elkaar (corporatie en collectief van bewoners) te blijven
herinneren aan het hoofddoel/ stip op de horizon, op de momenten dat het
proces vertraging oploopt. Het kan zijn dat een corporatie en de groep bewo-
ners er uiteindelijk niet uitkomen. Hierdoor kan de corporatie in een slecht
daglicht komen te staan en imagoschade oplopen, omdat de buurt de groep
bewoners steunt en het de corporatie kwalijk neemt dat ze er niet uit zijn
gekomen. Dit is echter nog bij geen van de pionierende corporaties voorge-
vallen. Als beheersmaatregel is het raadzaam om in het begin van het proces
de complexiteit van het oprichten van een beheercodperatie te benoemen.
Benoem dat het uitzoeken van vragen soms veel tijd kan kosten.

Afname intrinsieke motivatie

Zowel het beleid vanuit de Woningwet als het corporatiebeleid zelf kunnen
belemmerend en remmend werken. Daardoor komen beide partijen mogelijk
tot een compromis van wat aanvankelijk de wens was van de groep bewoners.

«n >
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Hun intrinsieke motivatie kan daardoor afnemen. Dat geldt voor zowel het
collectief van bewoners als voor de corporatie. Als beheersmaatregel is het
verstandig om te blijven redeneren vanuit elkaars visie en motivatie.

Uitgeleefde woningen

Een angst van sommige pionierende corporaties is dat het collectief van
bewoners ervoor zorgt dat de onderhoudsstaat van de woningen er op
achteruit gaat. Mogelijk omdat ze de verantwoordelijkheid niet voldoende
pakt, maar mogelijk ook omdat bewoners minder ervaring en kennis hebben
met/van onderhoud en het daardoor onvoldoende kunnen uitvoeren. De
praktijk leert echter dat de woningen van zelfbeheergroepen juist in goede
onderhoudsstaat verkeren. Als beheersmaatregel is het vastleggen van een
exit-strategie in de beheerovereenkomst zeer belangrijk. Om de angst te
temperen maken de pionierende corporaties de afspraken dusdanig dat er
altijd een mogelijkheid is om eenzijdig terug te keren naar de reguliere oude
situatie in het geval de onderhoudsbelofte niet nagekomen wordt. De
woningen komen dan weer terug onder beheer van de corporatie.

Gesloten gemeenschappen

De toewijzing van nieuwe huurders voor woningen onder beheer van de
beheercooperatie gaat, bij de collectieve huurovereenkomst sowieso en
zonder collectieve huurovereenkomst mogelijk ook, anders dan bij reguliere
woningen. Afhankelijk van de specifieke afspraken spelen de huurders een
(belangrijke) rol in wie hun nieuwe buren worden. De angst heerst dat het op
een gegeven moment vriendjespolitiek van de bewoners wordt, waardoor een
gesloten gemeenschap ontstaat. Als beheersmaatregel is het raadzaam om
afspraken te maken over de manier waarop nieuwe bewoners worden geselec-
teerd en woningen worden toegewezen. Daarover staat meer in hoofdstuk 5.

Aan de slag met een beheercodperatie / Wat is een beheercodperatie?
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2. Gezamenlijk proces

Simpelweg bestaan er drie fasen bij het oprichten van een beheercooperatie,
namelijk de verkenningsfase, de opstartfase en de operationele fase. In de
verkenningsfase en de opstartfase bestaat de beheercodperatie nog niet,
maar onderzoeken de corporatie en het collectief van bewoners de haalbaar-
heid ervan. In de operationele fase zijn de overeenkomsten getekend en func-
tioneert de beheercoodperatie. In dit hoofdstuk bespreken we de

verkennings- en opstartfase.

2.1 Verkenningsfase

Op het moment dat een collectief van bewoners de corporatie te kennen
geeftinteresse te hebben een beheercodperatie op te richten, start de
verkenningsfase. In deze fase verkent het collectief van bewoners (of een
afvaardiging daarvan) samen met de corporatie de mogelijkheden voor de
beheercodperatie. Samen denken ze na over de manier waarop hun beheer-
cooOperatie vorm kan krijgen.

De verkenningsfase eindigt op het moment dat er een ondertekende intentie-
verklaring ligt. In dat geval verklaren zowel het collectief van bewoners als de
corporatie om de mogelijkheden voor de haalbaarheid van de beheercoope-
ratie nader te gaan onderzoeken. Het is echter ook mogelijk dat de verken-
ningsfase eindigt omdat (€én van de) partijen concludeert dat een
beheercodperatie niet haalbaar is. Een belangrijk aspect in deze fase is de
motivatie om een beheercodperatie te willen oprichten en de visie voor het
functioneren van de beheercodperatie. De tijdsduur van deze fase kan enorm
variéren. Het is raadzaam voldoende tijd te nemen voor deze fase. Een duide-
lijke visie op het functioneren van de beheercoOperatie van het collectief van
bewoners en inzicht daarin door de corporatie is belangrijk. Aan het einde van
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deze fase kennen de corporatie en het collectief van bewoners elkaars visie
en motivatie, die ze mogelijk vastleggen in een intentieverklaring.

Collectief van bewoners

In de verkennings- en opzetfase bestaat de beheercodperatie nog niet. De
beheercodperatie is pas een feit op het moment dat de huurders zich hebben
verenigd in een vereniging en zij de huur- en beheerovereenkomsten hebben
ondertekend met de corporatie, waardoor zij verantwoordlijkheden over-
nemen in verhuur en onderhoud. Op het moment dat een collectief van
bewoners aangeeft interesse te hebben in een beheercodperatie is de kans
groot dat zij zich nog niet hebben verenigd in een vereniging. Om deze hand-
reiking zo universeel mogelijk te maken, spreken we daarom in de verken-
nings- en opzetfase over ‘het collectief van bewoners’ en niet over de
vereniging of de beheercodperatie.

2.1.1 Inhoud verkenningsfase

In de verkenningsfase zijn drie onderdelen essentieel: begin met elkaars moti-
vatie, zorg dat het collectief met elkaar helder heeft wat ze wil, zorg voor
draagvlak bij de corporatie en help het collectief alles te overzien.

C)}—_> Tip: Stel vooral veel vragen en kom niet met oplossingen.
Wat is de vraag achter de vraag? Wat hebben ze nodig?

Begin met elkaars motivatie
De pionierende corporaties raden aan om het proces te starten met het
achterhalen van elkaars motivatie. Wat is de reden dat het collectief van
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bewoners een beheercodperatie wil? En wat wil de corporatie er mee
bereiken? Pas als de motivatie van beiden op één lijn ligt, is het verstandig om
verder te gaan met de opzetfase en de beheercodperatie te gaan uitdenken.
In de praktijk was dat het moment dat corporaties ervoor kozen een intentie-
verklaring te ondertekenen. Ze namen de motivatie van beiden mee in de
intentieverklaring.

Zorg dat het collectief met elkaar helder heeft wat ze wil

Als bij aanvang van de verkenningsfase blijkt dat het collectief van bewoners
nog niet geheel duidelijk heeft wat ze wil, geef het advies om dat scherp te
krijgen voordat ze weer met de corporatie in gesprek gaat. Bij aanvang is het
goed dat zij weten wat hun motivatie is, wat hun visie is en welke verantwoor-
delijkheden (op hoofdlijnen) zij willen in deze vergaande vorm van zelfbeheer.
De onderwerpen van de intentieverklaring, het codperatieplan en de demar-
catielijsten kunnen hen houvast geven bij hun interne proces.

Draagvlak binnen de corporatie

De werkprocessen rond een beheercodperatie zijn anders dan de reguliere
processen van de corporatie. Dat vraagt op allerlei afdelingen in de organi-
satie een andere werkwijze. Ook in de verkennings- en opzetfase is inbreng
van collega’s nodig. Zonder draagvlak en medewerking kunnen processen
behoorlijk gefrustreerd raken. In de praktijk blijkt dat er bij corporatiemede-
werkers veel weerstand kan zijn tegen (vergaande) vormen van zelfbeheer
door huurders. De weerstand kan meerdere oorzaken hebben: laag
vertrouwen, twijfel of het collectief van bewoners de verantwoordelijkheden
kan uitvoeren én/of ze kunnen vrezen voor verlies van werkgelegenheid en
onderwaardering voor de eigen professionaliteit.
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:)F Tip: In de verkenningsfase zijn mensen nodig die de grenzen
durven op te zoeken. Collega’s moeten durven loslaten en

meedenken in mogelijkheden. Vanuit het bestuur en de RvC moet

ruimte gegeven worden om de mogelijkheden te onderzoeken.

Naast het proces met het collectief van bewoners is het daarom essentieel
om aan draagvlak binnen de corporatie te werken, zowel op operationeel als
bestuurlijk niveau. Eén van de pionierende corporaties ervaarde enorme
weerstand tegen het collectief van bewoners. De organisatie vroeg zich af
waarom ze een groep krakers die jarenlang geen huur betaalde nu de moge-
lijkheid boden om een nieuw pand te laten bouwen. De betrokken project-
leider vanuit de corporatie vroeg het collectief van bewoners een presentatie
te geven aan hun collega’s over wat ze wilden met het gebouw en de wijk.
Daarna lieten ze 130 collega’s een enquéte invullen met de strekking:
Verdient deze groep een kans op een haalbaarheidsstudie? Twee derde van de
medewerkers stemde positief.

Help het collectief alles te overzien

Het oprichten van een beheercodperatie vraagt veel kennis en tijd. Het kan
voor het collectief van bewoners moeilijk zijn om te overzien wat er gedaan
moet worden. Als corporatie kun je hen helpen door aan te geven welke
stappen gezet dienen te worden om tot een beheercodperatie te komen en
door duidelijk te maken wat de verantwoordelijkheden en taken die zij beogen
daadwerkelijk inhouden. Vervolgens is het aan het collectief van bewoners om
te bedenken wat ze wel en niet willen/kunnen overnemen en hoe zij dat gaan
doen. De sjabloondemarcatielijsten helpen daarbij maar worden pas definitief
in een later stadium.

& 15>
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2.2 Opzetfase

De opzetfase start zodra de corporatie en het collectief van bewoners de
intentie naar elkaar hebben uitgesproken te onderzoeken of een beheercoo-
peratie echt mogelijk is. In deze fase werken ze gezamenlijk uit hoe de
beheercooperatie gaat functioneren. Dat bevat allerlei aspecten, zoals de
taakverdeling en verdeling in verantwoordelijkheden met de corporatie. De
opzetfase eindigt op het moment dat er een cooperatieplan ligt dat aan de
wensen van beide partijen voldoet en de beheerovereenkomst en eventuele
collectieve huurovereenkomst (variant 1) zijn ondertekend door het collectief
van bewoners die zich heeft verenigd in een vereniging. Oftewel, de opzetfase
eindigt als de beheercooperatie een feit is. Het kan ook zijn dat de opzetfase
eindigt met de constatering dat een beheercodperatie niet haalbaar blijkt te
zijn. De tijdsduur van de opzetfase kan enorm variéren. De praktijk leert dat er
minimaal een (paar) jaar voor gerekend moet worden. Als er sprake is van
nieuwbouw of renovatie zal het proces zeker langer duren.

2.2.1 Inhoud opzetfase

In de opzetfase krijgt het cooperatieplan vorm. Daarvoor zijn beslissingen
nodig omtrent de businesscase, verdeling van taken en middelen en ook het
aantonen van belangstelling van andere bewoners om te wonen bij deze
beheercodperatie wordt door corporaties als belangrijk ervaren. Tijdens dat
proces is het net als in de verkenningsfase essentieel om draagvlak binnen de
corporatie te realiseren/behouden, en het collectief te helpen alles te over-
zien. Daarnaast is het belangrijk om te (blijven) werken aan wederzijds
vertrouwen. Onderstaande paragrafen gaan nader in op die onderwerpen.
Over de verdeling van taken en middelen staat meer in hoofdstuk 3.

Sluitende business case

Alle pionierende corporaties benoemden de noodzaak tot een sluitende busi-
nesscase. Het collectief van bewoners moet aantonen dat zij een sluitende
businesscase kan realiseren. Oftewel de verwachte opbrengsten van de
beheercodperatie zijn gelijk aan of iets hoger dan de verwachte uitgaven. Om
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een sluitende businesscase te realiseren moeten duidelijke afspraken
gemaakt worden over de taken die de beheercoOperatie overneemt en de
budgetten die daarvoor beschikbaar zijn vanuit de corporatie. Over de keuzes
over de verdeling van taken en middelen staat meer in hoofdstuk 3. In de
variant van de beheercodperatie met collectieve huurovereenkomst betekent
het dat de kosten van de woningen gedekt moeten worden door de opbreng-
sten uit de individuele huren van de leden en eventueel verkregen budgetten
van de corporatie. In de variant zonder collectieve huurovereenkomst bete-
kent het dat de kosten van de te verrichten werkzaamheden volledig gedekt
moeten worden uit de budgetten van de corporatie. De verdeling van taken
en middelen zal verschillen per beheercooperatie.

Een sluitende businesscase is een randvoorwaarde. Aandachtspunt
daarbij is de (mogelijke) verplichting om BTW af te dragen bij het over-
hevelen van budgetten van de corporatie naar de beheercooperatie.
Zie pagina 31.

Animo beheercodperatie

Als het collectief van bewoners kleiner is dan het aantal verhuureenheden
(VHE’s) in het complex, is het wenselijk om te weten of ook de andere VHE’s
verhuurd kunnen worden (door de corporatie of de beheerco6peratie). Dit
om ervoor te zorgen dat de businesscase van de beheercooperatie realis-
tisch is (variant met collectieve huurovereenkomst) en/of dat de corporatie
geen huurderving heeft (variant zonder collectieve huurovereenkomst). De
meeste collectieven van bewoners die een beheercooperatie willen
oprichten, hebben idealistische doelen voor hun woongemeenschap. Zij
willen bijvoorbeeld wonen met een humanistische grondslag en/of wonen
met een zo laag mogelijke ecologische voetprint. Om zeker te zijn dat de
woningen verhuurd zullen worden, vroegen enkele pionierende corporaties
aan het collectief van bewoners om aan te tonen dat er interesse is. Deze
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Vergoeding

De 5.000 euro vergoeding waar het collectief recht op heeft, is niet gebonden
aan een specifieke fase. Bij de meeste corporaties ging de 5.000 euro naar
een externe procesbegeleider, een jurist en/of een inhoudelijk adviseur die
het collectief van bewoners helpt bij het inhoudelijk uitdenken van de beheer-
cooperatie. Er was een pionierende corporatie die een veel hoger bedrag
uitgaf, zo’n 25.000 euro. Dat bedrag was aanvullend op de kosten voor externe
procesbegeleiding. Het bleek nodig voor het uitvoeren van een haalbaar-
heidsonderzoek. Daarin werd de haalbaarheid van de transformatie van het
voormalige buurthuis naar woningen met een wijkcentrum in beeld gebracht.

interesse werd aangetoond door alvast een lijst met geinteresseerden bij te
houden. Let hierbij wel op dat de geinteresseerden voldoen aan de inko-
menseisen (minimaal de helft onder inkomensgrens en passend toewijzen)
en huishoudsamenstelling voor de betreffende woningen. Meer over deze
verhuurvoorwaarden in hoofdstuk 4.

Werk aan wederzijds vertrouwen

Bij de meeste pionierende corporaties was er sprake van wantrouwen. Zowel
van de corporatie over het collectief van bewoners als andersom van het
collectief van bewoners over de corporatie. Vooral in het begin van de
processen heerste een wij/zij gevoel en was er onbegrip naar elkaars situatie.
Door alle wettelijke verplichtingen en het corporatiebeleid die de beheercoo6-
“Het collectief van bewoners durfde er niet op vertrouwen dat de
corporatie daadwerkelijk de verantwoordelijkheden durfde loslaten.
Een mondelinge toezegging van de bestuurder zorgde alsnog voor
vertrouwen”, aldus Zayaz.

peratie soms in de weg staan, kunnen huurders zich regelmatig afvragen of de
corporatie toch wel echt wil of slechts doet alsof. Hierover duidelijk en eerlijk
communiceren kan bijdragen aan het verhelpen van het wantrouwen, net als
het inschakelen van een externe adviseur die het collectief kan ondersteunen
en voorzien van kennis over de wet- en regelgeving. Een andere maatregel die
corporaties troffen om het wantrouwen tegen te gaan, was het aanstellen van
een externe procesbegeleider die objectief het proces regelde. Daarmee

wilde ze laten zien dat de corporatie niet alles bepaalt en ze samen voor het
vraagstuk staan. Bij onbegrip over bepaald beleid schoof soms ook de
bestuurder aan. Moraal van het verhaal is dat het om samenwerking moet
gaan. Maak aan het begin van het proces een gezamenlijk doel en bespreek
hoe jullie willen samenwerken en wie waarvoor verantwoordelijk is.

C)}—_> Tip: “Alles gaat over houding. Werk aan je onderling vertrouwen
en je onderlinge band. Geef een realistisch beeld van de

stappen die genomen moeten worden. Beide kanten van de tafel

moeten hun best doen om uit te zoeken of het echt kan”, aldus Mitros.
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2.3 Inrichting proces

Het is raadzaam afspraken te maken over het te doorlopen proces en de
zaken die daarbij komen kijken. Denk daarbij aan de volgende punten:

— Kernteam

— Frequentie overleggen en doorlooptijd

— Procesbegeleider

— Rolverdeling

— 5.000 euro vergoeding

— Melding bij de Aw

Kernteam
Wie zijn vanuit de corporatie en het collectief van bewoners structureel
betrokken bij het tot stand komen van de beheercodperatie? Oftewel, wat
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wordt de samenstelling van het kernteam? En wie haken aan wanneer nodig?
Vanuit de corporatie is meestal één persoon hoofdverantwoordelijk voor het
proces. Daarnaast kunnen ook andere medewerkers, zoals een manager
wonen van het betreffende gebied, de bestuurder, medewerkers onderhoud
en medewerkers verhuur regelmatig aanschuiven bij de overleggen. De
omvang van het collectief van bewoners kan behoorlijk verschillen. Om de
overleggen werkbaar te houden is het raadzaam om ongeveer vijf bewoners
te laten aanschuiven in het overleg met de corporatie. Let wel, het is aan het

collectief van bewoners om te bepalen wie ze afvaardigen naar het kernteam.

C)}—_> Tip: Betrek interne disciplines tijdig!

“Neem je collega’s vroegtijdig mee in het proces. De inzichten vanuit
collega’s die werken aan dagelijks beheer en verhuur verrijken het
proces en voorkomen dat afspraken gemaakt worden, die in de praktijk
niet werkzaam blijken te zijn. Zij hoeven geen vast onderdeel te worden
van het kernteam”, aldus De Alliantie.

Procesbegeleider

Om het proces te ondersteunen zorgden de meeste corporaties voor een
procesbegeleider. In sommige gevallen werd deze rol vervuld door de bij de
corporatie verantwoordelijke medewerker. In andere gevallen schakelden zij
een externe procesbegeleider in. Een externe procesbegeleider werd vooral
gekozen in situaties waarin het vertrouwen tussen het collectief van bewo-
ners en de corporatie nog niet optimaal was. De procesbegeleider maakt de
agenda, het verslag, noteert de afspraken en bedenkt de vervolgstappen.
Tevens is hij voorzitter van de overleggen. Ons advies is om sowieso een
externe procesbegeleider in te schakelen, zodat beide partijen zich op hun
interne processen kunnen focussen.
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Externe adviseur bewoners

De inhuur van experts is raadzaam, gezien de complexiteit van de materie en
de benodigde mate van deskundigheid. Omdat de corporatiemedewerker zelf
intern ook veel moet regelen, is het raadzaam dat het collectief van bewoners
een externe adviseur inschakelt met kennis van de volkshuisvesting. Dat kan
iemand anders zijn dan de procesbegeleider. Dat helpt het collectief van bewo-
ners bij het uitdenken van een realistische invulling van de beheercodperatie.

Frequentie van de overleggen en doorlooptijd

Het kan helpen als vooraf afspraken gemaakt worden over de frequentie
waarin het kernteam bij elkaar komt. Bij de pionierende corporaties loopt de
overlegfrequentie behoorlijk uiteen. Sommigen spreken elkaar iedere twee
weken, terwijl anderen om de zes weken overleggen. Dit kan ook verschillen
op basis van de onderwerpen die besproken moeten worden en de benodigde
afstemming daarover.

Tip: “Ga niet te snel. Om de voortgang van het proces te waar-

borgen gingen we als corporatie, achteraf gezien, soms te snel
door naar een volgend onderwerp. De consequenties van eerdere
keuzes voor het collectief van bewoners lande vaak pas later, waardoor
het toen weer terug op tafel kwam”, aldus Woonstad Rotterdam.

Rolverdeling: initiatief bij het collectief van bewoners

Zodra samen besloten is wat er in het cooperatieplan komt, is duidelijkheid
over de rolverdeling wenselijk. Het collectief van bewoners is logischerwijs
verantwoordelijk voor het opstellen van het codperatieplan. Zij willen de moge-
lijkheden onderzoeken en dienen een plan in bij de corporatie. Als corporatie
stel je je daarbij meewerkend op en help je het collectief van bewoners aan de
benodigde informatie over de woningen. Laat het initiatief bij het collectief van
bewoners en laat hen met ideeén komen. Zij streven naar de verantwoordelijk-
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heid over de beheertaken. Daarom is het belangrijk dat het cooperatieplan
voldoet aan hun ideeén. Als corporatie kun je kijken of het idee past of hoe het
kan gaan passen binnen de huidige wetgeving en het corporatiebeleid.

5.000 euro vergoeding

In de Woningwet is vastgelegd dat corporaties minimaal 5.000 euro ter
beschikking moeten stellen aan een collectief van bewoners die wil
verkennen of een wooncooperatie een mogelijkheid is. Dat geldt ook voor de

beheercooperatie. Let wel, het collectief moet bestaan uit minimaal vijf bewo-

ners van vijf woningen van de corporatie. Anders is een vergoeding niet

verplicht (BTIV artikel 2, lid 3). De vergoeding is bedoeld voor het inwinnen van

onafhankelijke ondersteuning bij het opstellen van het cooperatieplan. De
adviseurs die door de initiatiefnemers worden ingehuurd, kunnen de
gemaakte kosten declareren bij de corporatie. Dat is onderdeel van de 5.000
euro vergoeding. Het is niet de bedoeling dat initiatiefnemers zelf uren decla-
reren of anderszins een vergoeding ontvangen vanuit deze tegemoetkoming.
Indien voor de ondertekening van een intentieverklaring gekozen wordt, is
het een optie om de toekenning van dat geldbedrag en de doelen waaraan
het collectief van bewoners het gaat besteden daarin vast te leggen. Door de
pionierende corporaties werden verschillende bedragen genoemd die zij ter
beschikking stelden aan het collectief van bewoners. De meerderheid
hanteerde de 5.000 euro.

Aanmelden bij Aw

Op het moment dat het collectief van bewoners een verzoek indient voor de
5.000 euro om de mogelijkheden voor een wooncodperatie te verkennen,
dient de corporatie deze verkenning met het collectief van bewoners te
melden bij de Autoriteit woningcorporaties. Vanaf dat moment gaat de zes
maanden lopen waarbinnen de woningen niet gesloopt of verkocht mogen
worden.
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2.4 Formele documenten

Om het proces te formaliseren en/of in te kaderen, zijn er verschillende over-
eenkomsten en verklaringen die gedurende het proces ondertekend
(kunnen) worden, namelijk de intentieverklaring, het coGperatieplan, een
samenwerkingsovereenkomst, de eventuele collectieve huurovereenkomst
en de beheerovereenkomst. Het opstellen van deze documenten gaat idea-
liter in samenspraak tussen de corporatie en het collectief van bewoners. De
pionierende corporaties geven aan dat ze gezamenlijk met het collectief van
bewoners bedachten wat ze wilden en het lieten opschrijven of controleren
door eenjurist. In de volgende paragrafen worden de mogelijke documenten
inhoudelijk toegelicht.
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2.4.1 Intentieverklaring

De verkenningsfase kan eindigen door samen een intentieverklaring te
ondertekenen. Het geeft echter geen juridische verplichting. De waarde is
hoofdzakelijk symbolisch. Het collectief van bewoners en de corporatie
spreken daarin expliciet naar elkaar uit om de haalbaarheid van een beheerco-
operatie te onderzoeken. De motivatie en kernwaarden van zowel de corpo-
ratie en het collectief kunnen daarin worden opgenomen. Ook praktische
afspraken voor samenwerking zijn logisch om op te nemen, zoals contactper-
sonen, overlegfrequentie, doorlooptijd, transparantie en externe communi-
catie. Een sjabloon voor een intentieverklaring is opgenomen als bijlage.

2.4.2 CooOperatieplan

Het doel van de opzetfase is een coOperatieplan. Daarin staat de uitwerking
van de beheercodperatie. Het betreft een beschrijving van hoe de beheercoo-
peratie de verhuur, het onderhoud en de exploitatie van de woningen zal
organiseren. Onderdelen van het cooperatieplan kunnen zijn:

— Motivatie

— Visie en ambities

Verantwoordelijkheden met betrekking tot verhuur, exploitatie en onder-
houd
Businesscase

Animo voor deze woonvariant

In de handreiking ‘De wooncodperatie: vijf stappenplan voor corporaties’ staat
uitgelegd waar een cooperatieplan aan moet voldoen. Hieronder worden
enkele elementen nader toegelicht.

In het codperatieplan moet het collectief van bewoners duidelijk aangeven
welke (maatschappelijke) meerwaarde zij wil realiseren voor de huurders en/
of de omgeving. Dat is van belang voor zowel de interne verantwoording van
de corporatie (medewerkers, bestuurder en RvC) als voor de externe verant-
woording naar overige huurders, de gemeente en andere stakeholders.
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2.4.3 Samenwerkingsovereenkomst

Als er sprake is van sloop-nieuwbouw, nieuwbouw of renovatie dan kan het
collectief van bewoners dat daarin de beheercodperatie gaat vormen een
belangrijke bijdrage leveren in het uitdenken van de plannen. Dat kunnen
partijen expliciet vastleggen in een samenwerkingsovereenkomst. Om een
dergelijke overeenkomst te ondertekenen moet het collectief van bewoners
zich idealiter eerst formeel verenigen via een vereniging, mits zij nog geen
vereniging waren. Het is ook mogelijk om de samenwerkingsovereenkomst te
ondertekenen als ‘vereniging in oprichting’. De samenwerkingsovereenkomst
wordt ondertekend tijdens de opzetfase en bevat als bijlage het coOperatie-
plan, een schetsontwerp (massastudie), concept- huurovereenkomst,
concept-beheerovereenkomst en een globale planning. Om deze docu-
menten te kunnen toevoegen aan de samenwerkingsovereenkomst moet de
beheercooperatie al grotendeels zijn uitgedacht en daarover overeenstem-
ming zijn bereikt. Een sjabloon voor een samenwerkingsovereenkomst is
opgenomen als bijlage.

In de situatie met bestaande woningen, zonder dat er sprake is van grote
fysieke ingrepen, is geen samenwerkingsovereenkomst nodig en kan na de
verkenningsfase de beheerovereenkomst en eventuele collectieve huurover-
eenkomst ondertekend worden.

2.4.4 Huurovereenkomst

Op het moment dat de corporatie en het collectief van bewoners ervoor
kiezen dat de beheercodperatie alle woningen als geheel huurt van de corpo-
ratie en zij die onderverhuurt aan haar leden, is een collectieve huurovereen-
komst tussen de beheercooperatie en de corporatie nodig. De
beheercooperatie wordt dan een intermediaire verhuurder. Het collectief van
bewoners moet om de overeenkomst te kunnen tekenen een vereniging zijn
(geworden). De corporatie huurt daarmee de woningen als één geheel aan de
beheercootperatie. In de huurovereenkomst staat de (totale) huurprijs van alle
woningen, gestelde eisen met betrekking tot de personen waaraan de
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woningen worden doorverhuurd en de verantwoordingsverplichtingen daar-
omtrent. Als bijlage wordt de beheerovereenkomst toegevoegd. Indien
partijen ook een samenwerkingsovereenkomst afsluiten, wordt daaraan een
al concept-huurovereenkomst toegevoegd. Een sjabloon-huurovereenkomst
beheercooperatie is opgenomen als bijlage.

Beheercooperatie zonder collectieve huurovereenkomst

Als gekozen wordt voor de variant van de beheercodperatie zonder collec-
tieve huurovereenkomst, waarbij bewoners individueel (blijven) huren van de
corporatie, dient bij de nieuwe verhuringen een aanvullend artikel opge-
nomen te worden in de huurovereenkomst met de individuele huurder. Dat
artikel moet aangeven dat iemand door de huurovereenkomst onlosmakelijk
verbonden is met lidmaatschap van de vereniging en/of dat iemand door het
ondertekenen van de huurovereenkomst van rechtswege lid wordt van de
beheercodperatie en zich daarbij aan het reglement van de beheercooperatie
dient te houden en de bijbehorende contributie dient te betalen.

Voorbeeld van een artikel dat opgenomen kan worden in de huurover-
eenkomst tussen corporatie en individuele huurder: ‘Deze huurover-
eenkomst is onlosmakelijk verbonden met het lidmaatschap voor
beheercodperatie [naam]. Door het ondertekenen van deze huurover-
eenkomst is de huurder van rechtswege lid van de beheercooperatie en
dient hij zich aan het reglement van de beheercodperatie te houden en
de bijbehorende contributie te betalen.’

2.4.5 Beheerovereenkomst

Het collectief van bewoners krijgt vergaande verantwoordelijkheden over het
beheer. Dat betekent dat zij verantwoordelijk wordt voor het in goede staat
houden van de woningen en voor het maken van daarvoor noodzakelijke
uitgaven. ledere beheercodperatie is maatwerk en varieert in de mate van
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verantwoordelijkheden. In de beheerovereenkomst leggen partijen vast
welke verantwoordelijkheden het collectief van bewoners gaat overnemen
van de corporatie. Ook legt het document keuzes vast over de aansprakelijk-
heid, administratieve bevoegdheden en verplichtingen, procedure bij mutatie,
verzekeringen, geschillen en evaluatie en verantwoording naar de corporatie.

Indien sprake is van de beheercodperatie met collectieve huurovereenkomst
komen er sowieso verantwoordelijikheden met betrekking tot de verhuur van
de woningen bij het collectief van bewoners te liggen. In de beheerovereen-
komst staan daardoor ook gemaakte afspraken over de woningtoewijzing, de
inkomenstoets, huurincasso en het aangaan van huurcontracten. Over de te
maken afspraken over de verantwoordelijkheden staat meer in hoofdstuk 4, 5
en 6.

Aandachtspunten

— In de overeenkomst(en) moet altijd een exit-strategie worden opgenomen,
waarbij beide partijen de overeenkomst kunnen aanpassen of beéindigen.

— Maakin het kader van de exit-strategie afspraken over minimale vereisten
waaraan voldaan dient te worden en wat de consequenties zijn als daaraan
niet meer voldaan wordt. Denk aan afspraken over:

- Voldoende draagvlak bij bewoners.

- Bijvoorbeeld dat minimaal 70 procent van de huurders ook lid moeten zijn
van de beheercodperatie. Neem eventueel het recht op om de
beheerovereenkomst eenzijdig te beéindigen vanuit de corporatie.

- Voldoende bestuursleden.

- Indien er bestuursleden zijn die besluiten om te stoppen, is het belangrijk
dat binnen een bepaalde termijn nieuwe bestuursleden zich aandienen.
Neem een termijn op en eventueel het recht om de beheerovereenkomst
eenzijdig te beé€indigen vanuit de corporatie indien niet aan de termijn
voldaan wordt.

- De toewijzingsregels.

- Het niet naleven kan voor de corporatie gevolgen hebben in het kader van
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de passendheidsnorm en de Europese toewijzingsregels. Neem eventueel
het recht op om de beheerovereenkomst eenzijdig te beéindigen indien
de beheercodperatie zich (herhaaldelijk) niet houdt aan de afgesproken
toewijzingsregels.

- De financiéle continuiteit van de beheercodperatie.

- Een gebrek daaraan kan de onderhoudsstaat negatief beinvioeden. Neem
eventueel hersteltermijnen op en het recht van de corporatie om de
beheerovereenkomst eenzijdig te beéindigen indien de termijnen niet
gehaald worden.

- Het (permanente) minimale onderhoudsniveau.

- Neem eventueel hersteltermijnen op en het recht van de corporatie om
de beheerovereenkomst eenzijdig te beéindigen als de termijnen niet
gehaald worden.

- De consequenties van een te laag onderhoudsniveau bij contractbeéindi-
ging.

- Het kan voorkomen dat het beheer weer teruggaat naar de corporatie.
Een mogelijkheid is het opnemen van een boeteclausule in de overeen-
komst voor het geval het onderhoudsniveau niet voldoet aan de afge-
sproken normen. Bij contractbeéindiging is de corporatie echter te laat.
Een boete kan tevens oninbaar blijken. Deze afspraak werkt daardoor
meer preventief.

- Het terugnemen van een deel van verantwoordelijkheden door de corpo-
ratie als de beheercooOperatie niet meer in staat is om al het beheer uit te
voeren.

- Spreek daarover ook voorwaarden af met betrekking tot de budgetten.
Of beredeneer andersom en breidt vanaf de start de verantwoordelijkheid
in beheertaken uit gedurende een x aantal jaar.

Als bijlage vindt u twee sjablonen voor de beheerovereenkomst. Eén voor de
variant met collectieve huurovereenkomst en één voor de variant zonder

collectieve huurovereenkomst.
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Beheerovereenkomst als bijlage of separate overeenkomst

Indien partijen de variant van de beheercooperatie met collectieve huurover-
eenkomst oprichten, wordt de beheerovereenkomst een bijlage van de huur-
overeenkomst waarin de collectieve verhuur van de woningen aan de
beheercooperatie is geregeld. Indien partijen de variant van de beheercoope-
ratie zonder collectieve huurovereenkomst oprichten, is de beheerovereen-
komst een separaat document.

BOG/MOG niet in de beheerovereenkomst

Beheercodperaties zijn enkel bedoeld voor woningen. Mocht de beheercoo-
peratie niet enkel woningen, maar ook bedrijf onroerend goed (BOG) of maat-
schappelijk onroerend goed (MOG) gaan verhuren dan moet dat los van de
huur- en beheerovereenkomst. Eén van de pionierende corporaties
verhuurde een pand aan de beheercoOperatie waar een grote ruimte bij zit en
een grote buurtmoestuin. In die grote ruimte runt de beheercodperatie één
dag per week een BSO, zodat de kinderen in de buurtmoestuin kunnen
spelen. Die opbrengsten hebben ze nodig om hun businessplan rond te
krijgen. De corporatie staat achter het plan, omdat de beheercodperatie
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daarmee een positieve bijdrage levert aan de buurt. Een BSO is echter BOG en
daardoor leek het plan niet mogelijk. De oplossing is om het BOG/MOG via
een separate overeenkomst aan de beheercodperatie te verhuren. Oftewel,
de BOG/MOG is geen onderdeel van de collectieve huurovereenkomst en de
beheerovereenkomst.

2.5 Wat vraagt het van het collectief van bewoners?

In de verkenningsfase werken partijen gezamenlijk aan het uitdenken van de
beheercooperatie. De vraag naar een beheercooperatie ligt bij het collectief
van bewoners. Laat daarom het initiatief bij hen liggen, faciliteer waar nodig
en ben bereikbaar indien gewenst. Op die manier wordt het hun plan dat past
binnen de kaders van de Woningwet en de kaders van de corporatie. Er zijn
een aantal punten die het collectief van bewoners moet regelen in de verken-
ningsfase. Deze worden hierna besproken.

Cooperatieplan en begroting

Het collectief van bewoners is verantwoordelijk voor het codperatieplan.
Daarin laten ze zien wat hun plannen zijn. Ze geven aan op welke manier ze
het beheer willen vormgeven. Voor uitgebreidere informatie zie paragraaf
2.4.2. Onderdeel daarvan is een businesscase/begroting: hoe zorgen ze
ervoor dat de inkomsten en uitgaven met elkaar in balans zijn? Daarvoor kan
het raadzaam zijn dat het collectief van bewoners uitzoekt of laat uitzoeken
welke subsidies er mogelijk zijn of dat zij zich laat voorlichten door een finan-
cieel adviseur.

Inhoudelijke kennis

Om het coOperatieplan te kunnen opstellen is veel kennis nodig over de
Woningwet (onder andere toewijzingsregels) en het Huurrecht. Ook
voldoende kennis met betrekking tot het plegen van onderhoud kan
ontbreken. In veel gevallen ontbreekt deze kennis bij het collectief van bewo-
ners. Daarom is het belangrijk dat ze deze kennis wel krijgen. Dat kan door
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afspraken te maken met de corporatie die een en ander uitlegt of door een
adviseur met volkshuisvestelijke kennis in te schakelen, zodat de corporatie
ontlast wordt. Het advies is dat het collectief van bewoners een eigen adviseur
inschakelt die hen voorziet van de noodzakelijke volkshuisvestelijke kennis.

“Als corporatie moesten we helaas vaak uitleggen waarom dingen
vanuit de wet niet konden. Dat was niet goed voor de onderlinge sfeer,
omdat wij hierdoor de boeman leken”, aldus Woonstad Rotterdam.

Voldoende capaciteit en commitment voor de lange termijn

Niet alleen vraagt het veel kennis over de volkshuisvesting, ook vraagt het
veel capaciteit van het collectief van bewoners. Ideeén bedenken en de
mogelijkheden ervan uitzoeken, kost veel tijd. Het is daarom belangrijk dat
het collectief van bewoners met voldoende personen zijn. Het collectief van
bewoners moet zich realiseren dat zij zich voor een lange tijd moeten
committeren om er een succes van te maken.

Geinteresseerdenlijst

Als het collectief van bewoners kleiner is dan het aantal VHE’s in het nog te
realiseren complex, is het voor de corporatie wenselijk om te weten of ook de
andere VHE’s verhuurd kunnen worden. Om aan te tonen dat er interesse is
voor de beoogde woonvariant is het raadzaam dat het collectief van bewoners
een lijst met geinteresseerden gaat bijhouden. Let hierbij wel op dat de gein-
teresseerden voldoen aan de inkomensgegevens (EU toewijzingsnorm en
passend toewijzen) en huishoudsamenstelling voor de betreffende woningen.
Meer over verhuurvoorwaarden in hoofdstuk 4. Bij een van de pionierende
corporaties organiseerde het collectief van bewoners meerdere buurtbijeen-
komsten. Tijdens die bijeenkomsten peilden ze interesse van buurtbewoners
en vroegen ze aan de buurt welke functies zij voor ogen hadden in hun maat-
schappelijke ruimte.
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Democratische rechtsvorm: vereniging

Om een samenwerkingsovereenkomst, huurovereenkomst en/of een
beheerovereenkomst te kunnen ondertekenen moet het collectief van bewo-
ners zich verenigen in een vereniging. Een cooperatieve vereniging is af te
raden. Een coOperatieve vereniging wordt door de belasting beschouwd als
een commerciéle partij die vennootschapsbelasting moet betalen. Op het
moment dat de vereniging aan het einde van het jaar meer geld ontving dan
uitgaf, wat regelmatig het geval zal zijn omdat eerst budget gespaard moet
worden alvorens het uitgegeven kan worden, moeten zij daar vennootschaps-
belasting over betalen. Bij een reguliere vereniging is dat niet het geval, die
heeft een beperkte belastingplicht. Daarnaast is het niet mogelijk om huur-
toeslag te ontvangen voor huurders in een cooperatieve vereniging.

Bestuur

De vereniging wordt vertegenwoordigd door een bestuur. Die bestaat ten
minste uit een voorzitter, een secretaris en een penningmeester. Voor het
oprichten van de vereniging zal het collectief van bewoners moeten weten
wie er in het bestuur zitting zullen nemen en wat hun rolverdeling is. Infor-
meer als corporatie de huurders over hun (hoofdelijke) aansprakelijkheid (en
de mogelijkheid om zich daarvoor te verzekeren) en verantwoordelijkheden
als bestuur van de vereniging.

Opstellen statuten voor de vereniging

Naast de afspraken die de beheercooperatie maakt met de corporatie over
verhuur en beheer, dient het collectief van bewoners ook de statuten op te
stellen om een vereniging te kunnen worden. Bij de oprichting van een vereni-
ging en bij de dagelijkse gang van zaken vormen de statuten namelijk het
belangrijkste document omdat daar de kaders instaan waarbinnen de vereni-
ging handelt.
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2.6 Wat verwacht het collectief?

Tijdens een bijeenkomst bij Platform31 op 10 april 2019 deelden vertegen-
woordigers van zeven beheercooperaties hun ervaringen met betrekking tot
het oprichtingsproces van een beheercodperatie. Tevens kwamen hun moti-
vatie en verwachtingen van de beheercodperatie aan bod. Tot slot werden
hun verwachtingen over de corporatie besproken. Daaruit volgenden ook
verschillende tips voor corporaties.

Motivatie voor een beheercooperatie

Wat motivatie betreft deelden de aanwezigen de wens naar meer autonomie
eninvloed op de woningtoewijzing en betaalbaarheid. Meerdere aanwezigen
hebben hoge ambities als het gaat om duurzaamheid. Hieronderisin een
word cloud aangegeven met daarin de antwoorden die de aanwezigen tijdens
die bijeenkomst invoerden.

Figuur 1: Word cloud motivatie om een beheercooperatie op te richten.

Autonomie e

Meer invloed, inspraak en zeggenschap

Zelfstandighe

Mobiliteit

Beter onderhoud

Meedenken over toekomst
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Motivatie voor zelfbeheer Tips voor corporaties

De antwoorden op de vraag wat de belangrijkste reden is om zelfbeheer te Aan het einde van de bijeenkomst is gevraagd of de deelnemers een tip willen

willen, geven meer diversiteit in beweegredenen dan de motivatie voor de noteren voor corporaties die gaan starten met een beheercooperatie. Daaruit

beheercooperatie. 0ok hier worden autonomie, duurzaamheid, beter onder- komt onderstaande lijst:

houd en betaalbaarheid genoemd. Aanvullend daarop worden genoemd: het — Durflos te laten.

wonen met gelijkgestemden, zelf invioed uitoefenen en uit het systeem — Heb meervertrouwen in het huurderscollectieven.

willen. — Gain gesprek met andere corporaties die al langer werken met wooncoo-
peraties of woongroepen.

Kansen beheercodperatie — Breng de medewerkers (ook bestuurders, RvC) van de corporatie in contact

Als grootste kans van de beheerco0Operatie zien de aanwezigen tevreden met het collectief van bewoners.

huurders. Verder noemen ze lagere investeringskosten, besparingen en — Wees transparant.

lagere kosten en minder gedoe. — Legwederzijdse belangen op tafel.

— Zie het als kans, sta ervoor open, heb vertrouwen, werk samen, zet door en
Figuur 2: kansen van de beheercodperatie informeer de medewerkers van de corporatie.

Grootste belemmering in het proces
Op de vraag wat de grootste belemmering was in het oprichtingsproces werd

de weerstand bij medewerkers van de corporatie genoemd.
Lagere Realiseren
personeelskosten beleidsdoelen

Tevreden huurders

Minder werk
Voldoen aan maatschappelijke taak
Andere focus, meer gebiedsgericht

Rolverdeling corporatie versus huurders

De deelnemers aan de bijeenkomst zijn van mening dat er geen ideale verde-
ling is van taken en verantwoordelijkheden tussen de corporatie en de
beheercooperatie, elk initiatief vraagt maatwerk.

Aan de slag met een beheercodperatie / Gezamenlijk proces
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3. Verdeling van taken en middelen

De verdeling van verantwoordelijkheden tussen de corporatie en beheercoo-
peratie wordt vastgelegd in de beheerovereenkomst en tot op detail uitge-
werkt in demarcatielijsten. Dit hoofdstuk bespreekt de verschillende keuzes
die daarin gemaakt kunnen worden en de wijze waarop de pionierende corpo-
raties dat hebben aangepakt. Ook de beschikbare budgetten om de verant-
woordelijkheden te kunnen uitvoeren komen aan bod.

Intensief vraagstuk

De pionierende corporaties geven aan dat het veel tijd kost om met elkaar
helder te hebben welke verantwoordelijkheden er zijn en/of om helder te
hebben of het collectief van bewoners die verantwoordelijkheden allemaal
wil/kan overnemen. Zij besteedden vele overleggen aan dit onderwerp. Eén
pionierende corporatie organiseerde de gesprekken dusdanig dat per overleg
een ander onderwerp van de demarcatielijst werd besproken. Afhankelijk van
het onderwerp werd de juiste collega uitgenodigd.

Demarcatielijsten

Als bijlage zijn sjablonen voor demarcatielijsten opgenomen. Daarin staan alle
werkzaamheden die de pionierende corporaties noemden. Dat betekent niet
dat de lijsten volledig zijn, dus hanteer ze als uitgangspunt. Er zijn drie lijsten. De
eerste lijst deel gaat over verantwoordelijkheden en taken met betrekking tot
onderhoud. De tweede lijst gaat over de verhuur van de woningen en het derde

lijst gaat over de rolverdeling rondom de leefbaarheid in en rondom het complex.

Geen minimale vereisten voor het overdragen van verantwoor-
delijkheid

De mate waarin verantwoordelijkheden worden overgedragen verschilt per
beheercotperatie. De Woningwet stelt geen (minimum)vereisten aan het
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overdragen van verantwoordelijkheden van een corporatie aan een wooncoo-
peratie. De corporatie is echter eigenaar en blijft daarom verantwoordelijk
voor het vastgoed. Een corporatie moet bewaken dat er niet te grote risico’s
bij de wooncodperaties worden neergelegd. Het is daarmee dus zaak om
duidelijke afspraken op papier te zetten over de demarcatie maar ook over de
risicoverdeling. Hoe wordt er bijvoorbeeld omgegaan als een project duurder
uitvalt buiten de schuld van de wooncodperatie om? Of in geval de woonco6-
peratie onhandig de opdracht heeft verleend.

3.1 Verantwoordelijkheden onderhoud

De keuze in verantwoordelijkheden blijft maatwerk en kan daardoor
verschillen per beheercooperatie. De pionierende corporaties kozen er echter
bijna allemaal voor om al het onderhoud naar de beheercooperatie over te
laten gaan met uitzondering van planmatig onderhoud en onderhoud aan
installaties. Het casco en de installaties blijven onder beheer van de corpo-
ratie. De beheercooperatie wordt daarmee verantwoordelijk voor het dagelijks
onderhoud en het mutatieonderhoud.

Wat er exact onder ieders verantwoordelijkheid valt, behoeft overleg waarin
op detailniveau wordt doorgenomen welke werkzaamheden er onder vallen.
Het doorlopen van de demarcatielijsten kan daarbij helpen. Eén van de pionie-
rende corporaties nodigde bij die overleggen een manager onderhoud uit die
voorbeelden kan aandragen over welke type werk