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Voorw
oord

O
p een zonnige zom

erdag in 2020 liep ik m
et tw

ee hoopvolle tw
intigers over een 

zandvlakte op het Centrum
eiland van IJburg. Ze w

ezen m
e de w

eg naar een kavel 
die door de gem

eente Am
sterdam

 w
as aangew

ezen als locatie voor een w
ooncoö-

peratie. W
e stopten bij een braakliggend stuk grond, afgescherm

d door ijzeren 
hekken en bezaaid m

et bouw
rom

m
el. Een w

illekeurige voorbijganger zou de plek 
niet eens hebben opgem

erkt of er snel voorbij zijn gelopen, m
aar voor Tobias 

Servaas, G
ijs W

eijers en de andere leden van w
ooncoöperatie de Torteltuin w

as dit 
de plek w

aar zij hun droom
 hoopten te realiseren.

N
a een lang traject van het zoeken naar geïnteresseerde leden, veel lezen en 

onderzoek doen, het uitdenken en laten tekenen van een Voorlopig O
ntw

erp, een 
zoektocht naar de financiële m

ogelijkheden en het uitw
erken van een plan voor de 

selectie, w
as er ruim

 een jaar later w
itte rook. H

et plan van de Torteltuin voor 
veertig duurzam

e, betaalbare huurw
oningen, w

as als w
innaar uit de bus gekom

en. 
Inm

iddels is de optieovereenkom
st getekend en w

ordt er gew
erkt aan een defini-

tief ontw
erp van het com

plex, w
aarin behalve betaalbaarheid ook de kracht van de 

gem
eenschap en een gezonde relatie tussen m

ens en natuur centraal staan. 
Er kom

en gedeelde ruim
tes en ontm

oetingsplekken, eco-vriendelijke tuinen en er 
w

ordt actief w
erk gem

aakt van de relatie m
et de rest van buurt.

N
et als bij de pioniers van w

ooncoöperatie D
e W

arren, die op steenw
orp afstand 

van deze kavel als eerste aan de slag gingen, w
ordt het project volledig energie-

neutraal, klim
aatbestendig en natuurinclusief. M

aar het m
eest cruciale verschil 

m
et andere bouw

projecten in de stad en de rest van het land is natuurlijk de 
coöperatieve vorm

 van zow
el het voortraject als het w

onen zelf. D
e bew

oners zijn 
allem

aal lid van de w
ooncoöperatie, die eigenaar en beheerder is van het com

plex. 
H

uur w
ordt niet betaald aan een eigenaar, die er later m

et de w
inst vandoor gaat, 

m
aar aan de vereniging. D

aardoor blijft het geld in bezit van het collectief en kom
t 

w
aarde stijging ook ten goede aan de gem

eenschap. H
et beheer en beslissingen over 

allerhande praktische zaken gebeuren op basis van dem
ocratische besluitvorm

ing.

D
e Torteltuin en D

e W
arren zijn slechts tw

ee van de vele w
ooncoöperaties die m

om
en-

teel in N
ederland actief zijn. Overal in het land ontstaan initiatieven van am

bitieuze, 
geëngageerde bew

onersgroepen die graag zelf aan de slag gaan. Ze w
orden vaak 

gedreven door de w
ens om

 betaalbaar te huren, m
aar ook om

 een hechtere relatie 
aan te gaan m

et de m
edem

ens en m
et de om

geving. D
e afgelopen decennia is w

onen 
steeds m

eer een product gew
orden, dat je als bew

oner dient te consum
eren voor een 

m
arktconform

e prijs. D
aarm

ee is het ver afgedreven van de functie die het in essentie 
hoort te hebben.

Een w
oning m

oet een plek zijn w
aar je thuis bent, in alle opzichten.  

Een plek w
aar je je vrij, w

elkom
, veilig, volledig en volw

aardig voelt.

Vooralsnog is het aanbod aan kavels nog beperkt, m
aar daar lijkt snel verandering 

in te kom
en. O

ok gem
eentes hebben steeds m

eer oog voor de voordelen van deze 
nieuw

e w
oonvorm

. H
et is niet alleen een m

anier om
 w

onen w
eer betaalbaar te 

m
aken voor de groepen die nu buiten de boot vallen, m

aar ook om
 verantw

oorde-
lijkheid en eigenaarschap te delen m

et de bevolking.

O
m

dat het concept relatief nieuw
 is en niet iedereen de kennis heeft die nodig is 

voor het lange en toch w
el ingew

ikkelde traject dat onverm
ijdelijk hoort bij het 

realiseren van een w
ooncoöperatie, is dit handboek zeer w

aardevol. H
et geeft 

inzicht in de stappen die m
oeten w

orden gezet, geeft antw
oord op prangende 

vragen en laat zien w
at er allem

aal m
ogelijk is. H

opelijk helpt het veel lezers op 
w

eg en levert het een bijdrage aan de bouw
 van m

ooie, betaalbare, duurzam
e en 

inspirerende projecten overal in het land.

Floor M
ilikow

ski
Journalist

1
  W

at is een 
w

ooncoöperatie?
2

  H
oe start ik  

een w
ooncoöperatie?

3
  N

ieuw
bouw

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
7

  B
ijlagen

0
Î



33

Inleiding

In 2020 is door de gem
eenteraad van Am

sterdam
 het Eindrapport ‘Aan de slag m

et 
w

ooncoöperaties’ vastgesteld. D
it Eindrapport is de uitw

erking van het Actieplan 
W

ooncoöperaties. M
et het Actieplan kiest Am

sterdam
 voor een nog vrij onbekende 

vorm
 van burgerinitiatief: de w

ooncoöperatie.

M
et een w

ooncoöperatie kunnen m
ensen zelf regie nem

en op hun w
oonom

geving. 
Ze zijn in staat om

 zélf betaalbare w
oonruim

te te realiseren. W
e zien dan ook dat 

de interesse in deze vorm
 van huisvesting al enige jaren aan het toenem

en is. 
W

aar de w
ooncoöperatie in landen als D

uitsland, Zw
itserland en Oostenrijk een 

bekende vorm
 van huisvesting is, is deze vorm

 in N
ederland nog steeds vrij onbekend. 

D
aarnaast is het starten van een w

ooncoöperatie niet m
akkelijk en is de inform

atie 
over de w

ooncoöperatie versnipperd.

M
et dit handboek w

illen w
e vooral de inform

atie bundelen voor m
ensen die een 

w
ooncoöperatie w

illen starten. W
e leggen uit w

at een w
ooncoöperatie is en hebben 

verschillende w
ooncoöperaties uit Am

sterdam
 en daarbuiten geïnterview

d. D
aar- 

m
ee krijg je als lezer niet alleen antw

oord op de vraag hoe je een w
ooncoöperatie 

start, m
aar laten verschillende w

ooncoöperaties zien w
at er allem

aal m
ogelijk is 

en hoe verschillend zij kunnen zijn.

In hoofdstuk 1 van dit handboek gaan w
e in op de vraag w

at een w
ooncoöperatie 

is. D
aarna behandelen w

e in hoofdstuk 2 hoe je een w
ooncoöperatie start en in 

hoofdstuk 3 t/m
 5 de belangrijkste vorm

en van de w
ooncoöperatie in N

ederland. 
W

e vinden het belangrijk dat een w
ooncoöperatie toekom

stbestendig is. W
at daar-

voor van belang is kun je vinden in hoofdstuk 6.

H
et oprichten van een w

ooncoöperatie is uitdagend. Logisch, w
ant het betreft een 

beslissing van een groep m
ensen om

 voor lange tijd sam
en een w

oonplek te reali-
seren. W

e zien w
el dat, doordat steeds m

eer m
ensen een w

ooncoöperatie starten, 
er m

eer kennis aanw
ezig is en de w

ooncoöperatie bekender w
ordt. Zonder de 

inzet van al die bew
oners w

as dit handboek er nooit gekom
en.

W
e hopen dat de inform

atie en interview
s in dit handboek je op w

eg helpen en 
inspireren in het opstarten van je w

ooncoöperatie. M
aar ook als je niet direct een 

w
ooncoöperatie w

ilt starten, hopen w
e dat w

e hierm
ee je interesse in deze brood-

nodige vorm
 van huisvesting kunnen w

ekken.

Clem
ens M

ol &
 Tessa B

uck
Stichting !W
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H
oofdstuk 1

W
at is een w

ooncoöperatie?

“Een w
oongem

eenschap is geen snelle route naar een 
betaalbare w

oning. H
et is veel m

eer! In het eerste halfjaar dat 
w

e hierm
ee bezig w

aren, heb ik al m
eer interessante m

ensen 
ontm

oet dan de rest van m
ijn leven ervoor.  

G
elukkig is het hier nooit af, w

ij w
illen de bouw

sector in heel 
N

ederland, het liefst nog heel Europa, veranderen.”

—
 Ad V

lem
s, Ecodorp Boekel

In dit hoofdstuk lees je w
at een w

ooncoöperatie is, w
elke varianten 

er bestaan en nem
en w

e een kijkje bij onze ooster buren w
aar 

de w
ooncoöperatie al m

eer dan honderd jaar een begrip is in 
het w

oonstelsel.

1.1 
W

at is een w
ooncoöperatie?

B
ij een w

ooncoöperatie verenigen bew
oners zich om

 sam
en huurw

oningen te 
bouw

en en/of in beheer te hebben, zonder w
instoogm

erk. D
e bew

oners m
aken 

afspraken over of, en in w
elke m

ate, ze ruim
tes en voorzieningen m

et elkaar 
delen, over het innen van de huren en het aannem

en van nieuw
e bew

oners. Een 
w

ooncoöperatie kan een kleine, hechte vriendengroep zijn m
aar ook een grote, 

w
at lossere groep. Iets van gem

eenschappelijkheid – dat w
at jullie bindt als groep 

(een gezam
enlijke w

ens, hobby of beroep bijvoorbeeld) – is w
el noodzakelijk voor 

het succes van een w
ooncoöperatie.

Zoals de voorbeelden in dit handboek laten zien, steken veel bew
oners tijd en 

energie in hun (toekom
stige) w

ooncoöperatie. Zij hebben dikw
ijls hoge am

bities op 
het gebied van duurzaam

heid en sociale architectuur, w
at innovatieve w

oon-
com

plexen oplevert voor de stad. B
ew

oners hebben m
eer zeggenschap over hun 

w
oning en directe leefom

geving dan in de reguliere (sociale) w
oninghuur het geval 

is. D
it kan ook ten goede kom

en aan de buurt. Som
m

ige w
ooncoöperaties stellen 

een gem
eenschappelijke ruim

te ter beschikking aan de buurt of organiseren 
sam

en m
et buurtbew

oners activiteiten. D
enk aan een tw

eedehands w
inkel, 

gedeelde w
erkplekken, een buurtm

oestuin en een deeleconom
ie w

aarbij de hele 
buurt gebruik m

ag m
aken van bepaalde voorzieningen.

D
e w

ooncoöperatie is in 2015 in de W
oningw

et opgenom
en, sindsdien w

ordt het 
begrip w

ooncoöperatie w
eer m

eer gebruikt. In hoofdstuk 4 gaan w
e verder in op 

de W
oningw

et.
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Voor w
ie is een w

ooncoöperatie?
Een w

ooncoöperatie is interessant w
anneer je m

eer zeggenschap over je eigen 
huurw

oning en w
oonom

geving w
ilt hebben. M

isschien heb je al een groep m
et 

m
ensen m

et dezelfde w
oonw

ens, of denk je deze te kunnen verzam
elen. D

e leden 
van de w

ooncoöperatie kunnen van alle leeftijden en verschillende achtergronden 
zijn, m

et en zonder zorgbehoefte, m
et en zonder vast beroep/w

erk, hetero, gay en 
genderdivers, kortom

: een breed spectrum
 aan m

ensen. W
aar het op neerkom

t is 
dat je m

et een groep gelijkgestem
den een plan uitw

erkt voor de m
anier w

aarop je 
w

ilt w
onen m

et elkaar.

Een w
ooncoöperatie is geschikt voor verschillende inkom

ensgroepen, m
et de 

kanttekening dat je als groep altijd kosten m
aakt om

 een w
ooncoöperatie op te 

zetten. W
elke kosten dat zijn, lees je verderop in dit handboek. Voor het slagen van 

je plan is het allerbelangrijkste dat je als groep goed geïnform
eerd en gem

otiveerd 
bent – en blijft.

W
ooncoöperatie versus w

oningbouw
corporatie

D
e term

en w
ooncoöperatie en w

oningbouw
corporatie lijken op elkaar en 

dat veroorzaakt nog w
eleens verw

arring. W
at is nu het verschil? Een w

oning-
bouw

corporatie is een ‘toegelaten instelling’, w
at niets m

eer betekent dan 
dat je m

oet w
orden toegelaten door de m

inister in het w
oonstelsel. Een 

toegelaten instelling heeft als prim
aire taak om

 te voorzien in sociale huur-
w

oningen. W
oningbouw

corporaties staan onder toezicht van het R
ijk en 

m
oeten aan een flink pakket strenge regels voldoen. Zij kunnen geborgd 

lenen van het R
ijk om

 w
oningen te kunnen bouw

en en beheren, m
aar 

dragen ook veel belasting af aan het R
ijk.

Een w
oningbouw

corporatie w
ordt ook w

eleens een w
oningbouw

vereniging 
genoem

d, of een w
oningcorporatie. Voor de duidelijkheid gebruiken w

ij in 
dit boek de term

 w
oningbouw

corporatie.

B
ij een w

ooncoöperatie verenigen bew
oners zich. D

e w
ooncoöperatie bouw

t 
en/of beheert de w

oningen, en de bew
oners huren vervolgens van hun 

eigen w
ooncoöperatie. ‘H

uren van jezelf’, noem
en w

e dat.

Interieur D
e W

arren. B
eeld: N

atrufied Architecture
Foto: Inklusiv W

ohnen Koln
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D
e groep

H
et is belangrijk dat je als groep in staat bent jezelf op professionele w

ijze te orga-
niseren. Er gaat veel tijd en energie zitten in het opzetten van een w

ooncoöperatie 
en er gaan een hoop dingen op je afkom

en w
aar je het bestaan niet eens van w

ist. 
Zo krijg je te m

aken m
et verschillende systeem

w
erelden die elk hun eigen jargon 

en regels hebben. G
a je in de buurt van een spoor bouw

en bijvoorbeeld, dan m
oet 

je rekening houden m
et een plasbrandzone. H

uh w
at? Ja een plasbrandzone. Zoek 

m
aar eens op.

D
at betekent overigens niet dat je alles zelf hoeft te doen. Andere w

ooncoöperaties 
staan vaak klaar m

et tips en je kunt bij !W
O

O
N

 terecht voor diverse cursussen en 
trainingen op het gebied van het opstarten van je w

ooncoöperatie. M
eer over het 

professioneel organiseren van je groep in hoofdstuk 2.

Voordelen van de w
ooncoöperatie

• 
W

ooncoöperaties zijn een m
iddel om

 betaalbaar te w
onen en te zorgen 

dat er blijvend betaalbare huur w
oningen in de stad kom

en.

• 
Als bew

oners zelf de regie hebben over hun w
oonom

geving, leidt dat  
tot aantrekkelijke w

oningen en w
ijken m

et een beter leefklim
aat.

• 
In een w

ooncoöperatie kunnen bew
oners gem

eenschappelijke (buiten)
ruim

tes delen. D
it stim

uleert ontm
oeting, zorgzaam

heid en onderlinge 
solidariteit. B

ew
oners onderhouden sam

en de tuin, doen een boodschap 
voor elkaar of organiseren sam

en feestjes.

• 
Een w

ooncoöperatie past uitstekend in het idee van de deeleconom
ie. 

D
oor ruim

te, spullen en voorzieningen te delen kun je kosten en energie 
besparen. D

enk aan het delen van (elektrische) vervoersm
iddelen, 

gereedschap, w
asm

achines of een logeerkam
er. Andere w

ooncoöperaties 
kopen juist w

eer gezam
enlijk zorg in of regelen sam

en de kinderopvang.

D
e Torteltuin. Foto: R

ichard M
ouw
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1.2 
 Verschillende varianten w

ooncoöperaties

W
ooncoöperaties bestaan in verschillende vorm

en. In dit handboek behandelen w
e 

alleen de huurvariant.

N
ieuw

bouw
M

et deze variant gaan jullie huurw
oningen bouw

en. D
it betekent niet dat je ook 

daadw
erkelijk zelf de bouw

steiger op m
oet, m

aar w
el dat je m

et je groep opdracht-
gever bent van de bouw

. En dat de groep – verenigd in een w
ooncoöperatie – 

uiteindelijk de eigenaar van het vastgoed en de erfpachter van de grond is. Jullie 
zijn opdrachtgever en collectief eigenaar, m

aar huren individueel. Als de bouw
 

klaar is, huren jullie een w
oonruim

te van je eigen w
ooncoöperatie.

O
m

dat je sam
en m

et je groep verantw
oordelijk bent voor het ontw

erp, de bouw
 en 

het beheer van jullie toekom
stige huurw

oningen, heb je veel invloed op hoe het 
gehele gebouw

, de gem
eenschappelijke (buiten)ruim

te en de verschillende 
w

oningen eruit gaan zien. Lees m
eer over deze variant in hoofdstuk 3: N

ieuw
-

bouw
.

B
eheercoöperatie

B
ij een beheercoöperatie is of blijft de w

oningbouw
corporatie eigenaar van het 

pand. W
el neem

 je m
et je w

ooncoöperatie het beheer, en som
s ook het onder-

houd, van de w
oningbouw

corporatie over. Zo hebben jullie m
eer invloed op je 

eigen w
oonom

geving. H
et kan gaan om

 bestaande bouw
, w

aar jullie zelf al w
onen, 

of om
 nieuw

bouw
 die jullie sam

en m
et de w

oningbouw
corporatie gaan ontw

ik-
kelen. M

eer over de beheercoöperatie lees je in hoofdstuk 4.

H
et Actieplan W

ooncoöperaties Am
sterdam

In 2020 kw
am

 de gem
eente Am

sterdam
 m

et het Eindrapport ‘Aan de slag 
m

et w
ooncoöperaties’. H

ierm
ee geeft de gem

eente ruim
 baan aan w

oon-
coöperaties in de stad. D

e gem
eente w

il het realiseren van eeuw
igdurende 

betaalbare huurw
oningen door m

iddel van w
ooncoöperaties graag stim

u-
leren. Tussen 2020 en 2024 stelt de gem

eente dan ook 14 nieuw
bouw

kavels 
beschikbaar voor w

ooncoöperaties, verspreid over de stad. In het Actieplan 
W

ooncoöperaties Am
sterdam

 is de am
bitie opgenom

en dat over 25 jaar 
10%

 van alle Am
sterdam

se huizen ondergebracht is bij een w
oon coöperatie. 

Tegen 2045 m
oeten dit 40.000 w

oningen zijn. In 4 jaar (2020-2024) stelt de 
gem

eente, verspreid over de stad, 14 nieuw
bouw

kavels beschikbaar voor 
w

oon coöperaties. O
p de m

iddellange term
ijn betekent dit de realisatie van 

7.000 w
oningen tot 2030.

H
et Eindrapport bestaat uit een aantal opties of routes om

 tot een w
oon-

coöperatie te kom
en, daar gaan w

e in hoofdstuk 2 verder op in. Ook verstrekt 
de gem

eente leningen voor zow
el de ontw

ikkel- als de bouw
fase, m

eer 
daarover in hoofdstuk 3.

H
et volledige Eindrapport kun je hier dow

nloaden.
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B
estaand vastgoed kopen

Je kunt er ook voor kiezen om
 m

et je w
ooncoöperatie gezam

enlijk een bestaand 
pand te kopen en te verbouw

en, zodat het aansluit bij jullie w
oonw

ensen. O
ok hier 

huren jullie straks de individuele w
oonruim

te of w
oningen w

eer van jullie eigen 
w

ooncoöperatie.

Grofw
eg zijn er tw

ee startpunten:
• 

Jullie zijn zittende huurders van een w
oningbouw

 corporatie en w
illen jullie pand 

of aan elkaar grenzende w
oningen overnem

en van de w
oningbouw

corporatie.
• 

Jullie zijn al w
el een groep, m

aar w
onen niet in hetzelfde gebouw

 of in dezelfde 
straat. Jullie w

oon coöperatie m
oet dan op zoek naar een pand en dit vaak ook nog 

verbouw
en tot geschikt w

oongebouw
.

 ! Let op  H
et verw

erven van een pand is erg m
oeilijk. O

p dit m
om

ent biedt de 

gem
eente Am

sterdam
 geen panden aan. O

ok de w
oningbouw

corporaties verkopen 
nog geen vastgoed aan bew

oners in Am
sterdam

. En op de particuliere m
arkt is het 

verkrijgen van een pand, vanw
ege de hoge prijzen op dit m

om
ent, erg lastig.

M
eer over het kopen van bestaand vastgoed lees je in hoofdstuk 5.

B
eheer overnem

en
Voorbeeld: Copekcabana

N
ieuw

bouw
Voorbeeld: Akropolis

N
ieuw

bouw
Voorbeeld: D

e W
arren

B
estaand vastgoed overnem

en
Voorbeeld: O

verhoop U
trecht

W
ooncoöperatie

Eigendom
 van de bew

oners
Eigendom

 van de w
oningbouw

corporatie (toegelaten instelling)
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1.3 
Coöperaties

D
e w

ooncoöperatie is gebaseerd op het principe van zelforganisatie. H
et is 

daarm
ee onderdeel van een w

ereldw
ijde bew

eging van m
ensen die zich voldoende 

organiseren om
 zélf te voorzien in behoeften w

aar de overheid en de m
arkt niet in 

voorzien. D
enk aan burgers die een energiecoöperatie opzetten voor lokaal gepro-

duceerde en duurzam
e energie, of voedselcoöperaties die grootschalig en voor-

delig (biologische) voedingsw
aren inkopen en verstrekken aan hun leden. M

aar 
ook in de financiële sector vind je coöperaties: de R

abobank kom
t voort uit de 

boerenleenbanken die eind negentiende eeuw
 w

erden opgezet door boeren en 
tuinders om

dat ze geen geld konden lenen bij de bestaande banken.

Een coöperatie is: ‘Een autonom
e organisatie van personen 

die zich vrijw
illig verenigen om

 in hun gem
eenschappelijke 

sociale, culturele en econom
ische behoeften te voorzien door 

een ondernem
ing op te richten w

aar ze gezam
enlijk eigenaar 

van zijn en die ze dem
ocratisch controleren.’

—
 W

ebsite International Cooperative Alliance

W
elke rechtsvorm

 heeft de w
ooncoöperatie?

Een w
ooncoöperatie kan een coöperatie of een vereniging zijn. D

e coöperatie 
en de vereniging lijken heel erg op elkaar. B

eide vorm
en kennen een dem

o-
cratische structuur w

aarbij de leden het bestuur kiezen en gezam
enlijk het 

vastgoed beheren. H
et verschil is dat de coöperatie w

inst aan haar leden 
m

ag uitkeren – m
aar dit hoeft niet – en het w

oord coöperatie in haar naam
 

m
oet voeren. Een vereniging m

ag juist geen w
inst uitkeren aan haar leden.

In Am
sterdam

 m
ag je beide rechtsvorm

en gebruiken. Je m
oet dan w

el in de 
statuten opnem

en dat er géén w
inst w

ordt uitgekeerd aan de leden. M
ocht 

een w
ooncoöperatie een overschot hebben, dan kan dat gebruikt w

orden 
voor de doelstelling van de vereniging, denk aan: onderhoud, verduurzam

ing 
of ondersteuning van een vergelijkbare w

ooncoöperatie. 
 Som

s w
ordt er gekozen voor een stichting als rechtsvorm

. D
at raden w

ij 
echter af, om

dat dem
ocratisch bestuur hier niet geborgd is. Er is alleen een 

bestuur, en geen leden. O
f alle beslisbevoegdheid ligt bij het bestuur. D

it is 
in strijd m

et de beginselen van een w
ooncoöperatie, nam

elijk dat de leden 
de w

ooncoöperatie sam
en dem

ocratisch besturen. Een stichting is boven-
dien niet toegestaan bij de beheercoöperatie (zie hoofdstuk 4) en is ook niet 
toegestaan bij de nieuw

bouw
coöperatie in Am

sterdam
 (zie hoofdstuk 6).

R
echtsvorm

en w
ooncoöperatie

VER
EN

IGIN
G

CO
Ö

PER
ATIE

Leden + bestuurders
Leden + bestuurders

B
estuurdersaansprakelijkheid

B
estuurdersaansprakelijkheid

G
een w

instoogm
erk, w

inst 
m

ag niet w
orden uitgekeerd 

aan de leden

W
inst m

ag w
orden uitgekeerd aan de 

leden, hoeft niet

H
oeft m

eestal geen 
vennootschaps belasting  
te betalen

W
ordt gezien als com

m
erciële 

ondernem
ing door de belastingdienst, dus 

m
oet w

el vennootschapsbelasting betalen
Leden zijn niet aansprakelijk 
voor verplichtingen van de 
vereniging

Leden aansprakelijk voor tekorten, 
beperkte aansprakelijkheid (B

.A.) of 
aansprakelijkheid uitgesloten (U

.A.)
G

eschikt voor alle varianten 
van de w

ooncoöperatie 
N

iet geschikt voor beheercoöperaties
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B
elastingen en toeslagen

Let ook op de belastingtechnische aspecten van een vereniging en coöperatie.
Als w

ooncoöperatie krijg je m
et verschillende soorten heffingen en belastingen 

te m
aken. D

e belangrijkste staan hieronder.

B
TW

Als w
ooncoöperatie betaal je bij de aankoop van goederen en diensten btw

. O
ok 

kun je als w
ooncoöperatie zélf btw

-plichtig w
orden. O

f je btw
-plichtig bent 

hangt af van de goederen of diensten die je aanbiedt.

B
ij een w

ooncoöperatie zal dat in de eerste plaats het verhuren van w
oningen 

zijn. H
et verhuren van w

oningen is niet btw
-plichtig. (Je betaalt als huurder 

geen btw
.) Als er in het gebouw

 bedrijfsruim
ten zijn zal in de m

eeste gevallen 
w

el btw
 op de verhuur geheven w

orden.

Als je btw
-plichtig bent als ondernem

ing kun je de btw
 die je zelf betaalt 

aftrekken van de btw
 die je aan het R

ijk m
oet afdragen. D

at kan echter alleen 
voor het gedeelte van het gebouw

 w
aarvoor je btw

-plichtig bent.

Voorbeeld: als 10%
 van het gebouw

 uit bedrijfshuur bestaat kun je 10%
 van de 

btw
 ver rekenen. D

at kan bijvoorbeeld van belang zijn voor een nieuw
bouw

coö-
peratie of bij een verbouw

ing van een bestaand gebouw
. Je m

oet im
m

ers ook 
over de bouw

kosten btw
 betalen. Als je €

 100.000 aan btw
 betaalt m

ag je in het 
bovenstaande voorbeeld 10%

 van €
 100.000 terugvorderen.

H
YPOTH

EEK
R

EN
TEAFTR

EK
Voor een w

ooncoöperatie die w
oningen verhuurt is het niet m

ogelijk hypotheek- 
renteaftrek te krijgen. Voor hypotheekrenteaftrek is het noodzakelijk dat de 
w

oning en de hypotheek op naam
 van een individuele koper staat. D

at is bij een 
w

ooncoöperatie die w
oningen aan haar leden verhuurt niet het geval.

 

VEN
N

O
OTSCH

APSB
ELASTIN

G
Als w

ooncoöperatie kun je ook belastingplichtig w
orden als je een onder-

nem
ing hebt en op de m

arkt goederen en diensten aanbiedt. B
ij de rechtsvorm

 
coöperatie gaat de belastingdienst daar vrijw

el altijd autom
atisch van uit.

B
ij een vereniging is dat anders: O

p het m
om

ent dat een vereniging alleen 
w

oningen aan de leden verhuurt neem
 je niet deel aan het econom

isch verkeer. 
Je bent dan niet belastingplichtig voor de vennootschapsbelasting.

OVER
D

R
ACH

TSB
ELASTIN

G
Als je een pand koopt betaal je overdrachtsbelasting. Voor rechtspersonen is de 
overdrachtsbelasting 8%

 van de verkoopprijs. Er is een uitzondering: w
anneer 

zittende huurders van een w
oningbouw

corporatie een w
ooncoöperatie oprichten 

en daarm
ee hun eigen w

oningen kopen is de overdrachtsbelasting 2%
.

H
U

U
R

TO
ESLAG

K
un je als bew

oner van een w
ooncoöperatie huurtoeslag krijgen? H

et antw
oord 

is: ja. D
e voorw

aarden voor huurtoeslag zijn dezelfde als bij een norm
ale huur-

w
oning van een w

oningbouw
corporatie of een particulier. D

e belastingdienst 
bepaalt per individuele huurder of deze huurtoeslag krijgt. D

e verhuurder is 
hier slechts indirect bij betrokken en daarbij m

aakt het geen verschil of het een 
w

oningbouw
corporatie, een w

ooncoöperatie of particuliere partij betreft. H
et is 

een tegem
oetkom

ing voor m
ensen m

et lage inkom
ens in relatief ‘dure’ 

w
oningen, en kan dus per persoon verschillen.

M
EER

 W
ETEN

?
D

eze publicatie van Platform
31 verkent de fiscale kaders voor w

ooncoöpera-
ties. W

e raden w
ooncoöperaties aan om

 hierover advies te vragen van een 
belastingjurist. 

K
ijk voor m

eer inform
atie over huurtoeslag op: 

belastingdienst.nl en w
ooninfo.nl
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Een kijkje bij onze oosterburen
In N

ederland m
aakt de w

ooncoöperatie op dit m
om

ent voorzichtig haar opm
ars. 

D
e eerste pioniers zijn aan het bouw

en of hebben net de sleutel gekregen van hun 
zelfgebouw

de w
oningen. Zoals Ecodorp B

oekel en het Am
sterdam

se D
e W

arren. 
In landen om

 ons heen heeft de w
ooncoöperatie al veel steviger w

ortels in het 
w

oonstelsel. Zoek je inspiratie, kijk dan eens bij onze D
uitstalige buurlanden: 

D
uitsland (2,2 m

iljoen coöperatieve w
oningen m

et 2,8 m
iljoen leden), Zw

itserland 
(zo’n 180.000 coöperatieve w

oningen) en Oostenrijk (370.000 coöperatieve w
oningen). 

In deze landen zijn w
ooncoöperaties, oftew

el ‘G
enossenschaften’, al m

eer dan 
honderd jaar een begrip. H

et resultaat is een sterke coöperatieve sector die voor-
ziet in blijvend betaalbare w

oningen en diverse com
m

erciële en niet-com
m

erciële 
voorzieningen voor de inw

oners van de stad, denk aan: kinderopvang, restaurants, 
bibliotheken, sportruim

tes, bioscopen, sauna’s, gastenverblijven, daktuinen, ateliers, 
buurtm

oestuinen.

D
e w

oonkw
aliteit en de prijs voor de eindgebruiker plus het nut voor de gem

een-
schap staan centraal in het ontw

erp van een Genossenschaft; m
eer dan bij de 

bouw
 van individuele appartem

enten. Zo w
ordt er vaak slim

m
er nagedacht over 

them
a’s als duurzaam

heid, betaalbaarheid, gedeeld gebruik van ruim
te, spullen 

en energie, stim
uleren van ontm

oeting en onderlinge solidariteit, huisvesten van 
gem

arginaliseerde groepen en het creëren van collectieve voorzieningen voor de 
bew

oners en voor de buurt. N
aast aandacht voor het m

ilieu, betekent duurzaam
- 

heid hier ook dat de w
oningen en voorzieningen op de lange term

ijn beschikbaar 
blijven. H

et m
aatschappelijk nut en com

m
oning zijn belangrijke w

aarden en 
w

oningen w
orden gezien als gebruiksgoed en niet als speculatieobject.

Eén van die innovatieve w
ooncom

plexen is K
alkbreite in Zürich. In het interview

 op 
de volgende pagina vertelt m

ede-oprichter Jonathan K
ischkel over hun w

oon- en 
w

erkgebouw
 op een oude tram

rem
ise.

“D
e G

enossenschaft is een initiatief dat gedragen w
ordt door 

burgers, m
aar stem

t overeen m
et publieke doelen die door de 

stad dem
ocratisch w

orden bepaald en uitgevoerd. [...] In 
Zürich bestaat de w

oningm
arkt voor zo’n tw

intig procent uit 
non-profitw

oningen, grotendeels door coöperaties 
gerealiseerd. In een referendum

 in 2011 stem
de driekw

art 
van de bevolking in m

et het oprekken van dit aandeel naar 
drieëndertig procent in 2025. D

aarm
ee is het bepaald geen 

niche, m
aar een derde bouw

stroom
 die van fundam

enteel 
belang is voor een betaalbare, inclusieve, en ‘zelfgebouw

de’ 
stad. O

pdrachtgeverschap, zeggenschap en eigenaarschap 
liggen bij de gebruikers: de burgers zelf, die zich organiseren in 
coöperatieve verenigingen.”

—
 O

peratie W
ooncoöperatie van A. Lengkeek en P. Kuenzli  

(Am
sterdam

, 2022) Transcityxvaliz

Kalkbreite Zürich. Foto: Volker Schopp
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Een paar vragen aan…
 K

alkbreite

K
alkbreite is een groot w

oon- en w
erkgebouw

 op een oude tram
rem

ise, aan de rand van het 
centrum

 van Zürich. Zo'n 250 m
ensen w

onen er in 93 w
oon eenheden; ongeveer 40%

 van het 
gebouw

 is bestem
d voor kantoor- en recreatieruim

tes. D
e coöperatie w

as zo succesvol dat ze in 
2013 een tender van de stad Zürich w

on om
 een nabijgelegen, leegstand pand (inm

iddels 
om

gedoopt tot ‘Zollhaus’) te herontw
ikkelen. Jonathan K

ischkel is m
edevoorzitter van de 

coöperatie.

W
at is het verhaal achter de nam

en 
K

alkbreite en Zollhaus?
Jonathan: “Van oudsher w

as dit een groot veld m
et 

veel kalksteen: een K
alkbreite. O

p het m
om

ent dat 
de coöperatie w

erd opgericht bevond zich hier een 
tram

rem
ise aan een druk kruispunt. Inm

iddels is 
het m

et z'n vele appartem
enten, kantoren, kraam

-
kliniek, bioscoop, restaurants en grote, openbare 
daktuin, een buitengew

oon levendige plek in de stad.
D

e naam
 Zollhaus refereert aan de naam

 van de 
straat w

aar het aan ligt, de Zollstrasse. Vroeger 
stond hier een douanekantoor [Zollhaus, red.] w

aar 
belastingen w

erden geïnd. M
aar als w

e het nu over het 
Zollhaus hebben, denkt niem

and m
eer aan grenzen 

en heffingen. Integendeel; het nieuw
e gebouw

 staat 
voor inclusiviteit en participatie voor iedereen.”

W
elke hobbels zijn jullie tot nog toe  

tegengekom
en?

“O
ns eerste pand staat op grond van de stad Zürich 

die in erfpacht uitgegeven is aan w
ooncoöperatie 

Kalkbreite. Zonder eigen verm
ogen konden w

e echter 
geen lening krijgen bij de bank voor de verbouw

ing. 
Voor een jonge coöperatie is dat lastig. G

elukkig 
kregen w

e al gauw
 veel leden, die aandelen kochten. 

O
ok bevriende coöperaties sprongen financieel bij. 

D
esalniettem

in duurde het nog lang voor ons eerste 
gebouw

 klaar zou zijn. D
e eerste plannen kw

am
en in 

2006 tot stand, in 2014 w
as de w

ijk officieel gereed.”

“D
e coöperatie w

as zo 
succesvol dat ze in 
2013 een tender van de 
stad Zürich w

on om
 

een nabijgelegen, 
leegstand pand te 
herontw

ikkelen.”
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H
oe zorg je ervoor dat de relaties  

binnen een groep goed blijven bij zo'n 
langlopend project?
“O

m
 te beginnen: dat kun je niet garanderen. R

uzies 
en frustraties heb je som

s nu eenm
aal; m

ensen 
kom

en en gaan. H
et hoort erbij. Zo'n nauw

e sam
en-

w
erking als in een w

ooncoöperatie vraagt veel inzet 
en com

prom
isbereidheid van alle betrokkenen. W

e 
krijgen gelukkig hulp van een zeer professioneel 
bem

iddelingsbureau. D
rie m

ediators staan klaar om
 

een eventueel conflict naar een goede oplossing te 
begeleiden. H

un ondersteuning is ongelooflijk w
aar-

devol gebleken.”

W
at zijn de voordelen van deelnam

e  
aan een w

ooncoöperatie behalve een 
dak boven je hoofd?
“K

alkbreite w
il w

oonruim
te creëren, m

aar ook het 
concept ‘stad’ verder onderzoeken en ontw

ikkelen. 
H

oe w
onen w

e in de toekom
st? W

elke rol neem
t de 

gem
eenschap daarin in? H

oe ziet het w
erk van de 

toekom
st eruit, en de bouw

? En hoe doen w
e dat 

allem
aal zonder de aarde m

eer te belasten dan 
absoluut noodzakelijk? Als lid van K

alkbreite draag 
je bij aan de behandeling van dit soort vraagstukken, 
ook als je niet bij ons w

oont [zie de uitleg van Clem
ens 

hiernaast, red.].”

W
at is jouw

 gouden tip?
“Een w

are coöperatie, dus één w
aarin het recht op 

m
edezeggenschap w

erkelijk w
ordt nageleefd, 

com
m

uniceert zorgvuldig. Creëer dus geen 
verw

achtingen die je niet kunt w
aarm

aken. G
a het 

project alleen m
et andere m

ensen aan als je echt, 
echt ruim

denkend bent. En bereid je daarbij 
tegelijker tijd voor op ideeën die beter zijn dan jij je 
ooit had kunnen voorstellen.”

kalkbreite.net

“Betrek alleen  
m

ensen bij je groep  
als je echt, echt 
ruim

denkend bent.  
En bereid je daarbij 
tegelijkertijd voor op 
ideeën die beter zijn 
dan jij je ooit had 
kunnen voorstellen.”

Clem
ens M

ol bezocht K
alkbreite in 2017. “Zürich is een stad m

et grote tegenstellingen. In het centrum
 

vind je dure designerw
inkels w

aar rijke m
ensen w

orden beveiligd tijdens het privéshoppen. M
aar de stad 

heeft ook een uitgebreide coöperatieve traditie. G
enossenschaften bestaan in Zw

itserland al ruim
 

honderd jaar. Een Genossenschaft is net even anders dan een w
ooncoöperatie. Je kunt lid zijn van een 

Genossenschaft zonder een w
oning te krijgen of te w

illen. Als lid ben je w
el ‘m

ede-m
ogelijkm

aker’, een 
soort am

bassadeur van dat stukje stad.  
 Kalkbreite is een heel bijzondere plek. D

at voel je m
eteen als je de m

etro of tram
 uitstapt en tegen die 

enorm
e constructie aankijkt die over de tram

lijnen heen is gebouw
d. D

at is de gem
eenschappelijke daktuin. 

H
et w

oongedeelte van K
alkbreite bestaat uit zow

el zelfstandige appartem
enten als w

oongroepen. Veel 
voorzieningen w

orden gedeeld, zoals koelvriescom
binaties. W

at Kalkbreite heel goed laat zien, is dat dit 
concept ook op ingew

ikkelde plekken – in dit geval direct aan het spoor – levendige stukjes stad oplevert. 
In een peperdure stad als Zürich zorgen dit soort initiatieven ervoor dat betaalbaar w

onen voor iedereen 
m

ogelijk blijft.”
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N
egentiende eeuw

: de eerste coöperatie
D

e coöperatie hoort thuis in een Europese traditie 
van zelforganisatie die teruggaat tot halverw

ege de 
negentiende eeuw

. Arbeiders gingen zich, tegen de 
achtergrond van industrialisatie en opkom

end kapi-
talism

e, organiseren in coöperaties. Eén van de eerste 
vorm

en van een Europese coöperatieve bew
eging is 

opgericht door een groep w
evers in 1844 in Engeland: 

de Rochdale Equitable Pioneers Society. U
it onvrede 

over de hoge prijzen die ze aan hun w
erkgever 

m
oesten betalen voor voedingsw

aren, startten de 
m

edew
erkers een coöperatie. Vanaf dat m

om
ent 

konden ze dezelfde voedingsw
aren voordeliger 

inkopen en zelf verdelen onder hun leden. H
et w

erd 
een groot succes.

D
e zeven principes die de w

evers uitw
erkten om

 hun 
coöperatie op te kunnen zetten, de ‘Rochdale Princi-
ples’, gelden nog steeds als de basis voor coöperaties 
w

ereldw
ijd.

M
EER

 LEZEN
?

W
il je m

eer w
eten over de opkom

st en hoogtijdagen 
van de w

ooncoöperatie begin tw
intigste eeuw

 in 
N

ederland, of over de D
uitse, Zw

itserse en O
osten-

rijkse Genossenschaften? Lees dan het boek 
‘O

peratie W
ooncoöperatie’ van Arie Lengkeek en 

Peter K
uenzli dat begin 2022 is verschenen bij uitge-

verij Trancityxvaliz.

O
p de Canon Volkshuisvesting vind je m

eer infor-
m

atie over de eerste ‘Vereeniging ten behoeve der 
Arbeidersklasse’ in 1858.

Zeven principes van coöperaties
D

e Rochdale principles zijn door ‘the International Cooperative Alliance’ uitgew
erkt tot de volgende zeven 

principes:

1. H
et lidm

aatschap is open en vrijw
illig

2. D
e leden m

aken dem
ocratisch de dienst uit

3. D
e leden nem

en financieel deel
4. Coöperaties zijn zelfredzaam

 en onafhankelijk
5. Coöperaties doen aan onderw

ijs en vorm
ing

6. Coöperaties w
erken m

et elkaar sam
en

7. Engagem
ent voor de gem

eenschap

Zie: Zeven principes coöperatie

D
eze principes zijn van toepassing op alle vorm

en van coöperaties. In hoofdstuk 6 lees je hoe je deze 
principes kunt gebruiken om

 je w
ooncoöperatie toekom

stbestendig te m
aken.

 K
ijktip!  B

ekijk een leuke anim
atie over de R

ochdale Equitable Pioneers Society.

R
ochdale Pioneers

Links uit dit hoofdstuk
¢
   Eindrapport Actieplan ‘Aan de slag m

et w
ooncoöperaties’

¢
   Fiscale kaders voor de w

ooncoöperatie (Platform
31)

¢
   H

uurtoeslag belastingdienst

¢
   R

echt op huurtoeslag (!W
O

O
N

)

¢
   H

et boek ‘O
peratie W

ooncoöperatie’ van Lengkeek en K
uenzli

¢
   G

eschiedenis w
ooncoöperaties N

ederland

¢
   International Cooperative Alliance

¢
   R

ochdale Pioneers op Youtube
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Interview
 m

et Ecodorp B
oekel

In Ecodorp B
oekel w

onen veertig volw
assenen en elf kinderen, verdeeld over drie w

ooncirkels. 
Voor voorzitter en initiatiefnem

er Ad Vlem
s is het Ecodorp altijd veel m

eer gew
eest dan een 

dak boven zijn hoofd.

Ad: “M
ijn vrouw

 en ik w
ilden anders gaan leven, het 

m
oest veel duurzam

er, en het liefst sam
en m

et 
anderen. W

ij w
isten: hoe w

ij als m
ensen nu m

et het 
m

ilieu om
gaan, zitten w

e op een doodlopende w
eg. 

Toen w
ij begonnen in 2009 bestond er geen project 

m
et net zulke hoge am

bities als het onze, dus 
m

oesten w
e het zelf gaan doen. M

et het bouw
en van 

huizen hadden w
e totaal geen ervaring, m

et ict 
gelukkig w

el. W
e bouw

den een w
ebsite rond onze 

plannen en binnen drie m
aanden hadden w

e honderd 
geïnteresseerden.

Ik w
ist dat het Ecodorp ook daadw

erkelijk zou lukken, 
toen ons plan een eigen leven ging leiden en er bij het 
m

inisterie van Infrastructuur en M
ilieu door anderen 

presentaties over ons w
erden gegeven. Toen besefte 

ik dat overheden dit blijkbaar heel belangrijk vinden 
en dat het zou gaan w

erken, niet ondanks m
aar juist 

door onze extra hoge am
bities en door extra innovatief 

te zijn. W
e zoeken niet binnen de huidige regelgeving 

m
aar stim

uleren overheden om
 nieuw

e regels te 
m

aken. Je m
oet dan w

el een gem
eente hebben die 

eigenw
ijs genoeg is, die w

il besluiten van de bestaande 
regels af te w

ijken. W
ij hebben bew

ust gew
acht tot 

er een gem
eente naar ons toe zou kom

en. In ons 
geval hoeven w

ij ons nu bijvoorbeeld niet te houden 
aan de voorschriften van het B

ouw
besluit.

D
e drie w

ooncirkels w
orden inm

iddels bew
oond. D

e 
huizen zien er heel anders uit dan in onze eerste 
plannen, daarin m

oesten w
e echt flexibel zijn. M

aar op 
duurzaam

heid leveren w
e niet in. W

e hebben straks 
zeshonderd zonnepanelen die allem

aal zijn aange-
sloten op een gigantische accu. In de zom

er 
verw

arm
en deze panelen een grote hoeveelheid 

staalslak [een bijproduct van de staalrecycling, red.] 
en beton tot 450 graden, in de w

inter verw
arm

en w
e 

hier onze huizen w
eer m

ee. Een totaal nieuw
e 

m
anier van verw

arm
en en volledig zelfvoorzienend.

 “W
e zoeken niet 

binnen de huidige 
regelgeving m

aar 
stim

uleren overheden 
om

 nieuw
e regels  

te m
aken.”
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D
eze hoge am

bities hebben ons zelfs geld opgeleverd. 
W

ij brengen het duurzam
e beleid van de provincie en 

EU
 in de praktijk om

dat w
ij duurzam

e oplossingen 
en bouw

m
aterialen voor hen uittesten. Vervolgens 

kunnen zij ons w
eer inzetten als show

room
. In totaal 

hebben w
e 4 m

iljoen euro aan subsidie gekregen, 
2,5 m

iljoen euro van de EU
, provincie en het R

ijk, 
nog eens 200.000 euro extra van de provincie en een 
lening van 1,2 m

iljoen euro.

D
e hele financiering w

as w
el het m

oeilijkste punt, 
daar liepen w

e echt een aantal keer vast op regels. 
W

e hadden al drieënhalf jaar m
et de Triodos gepraat, 

anderhalf jaar m
et de R

abobank, ik gaf presentaties 
aan drie banken en tw

intig fondsen. En elke keer w
as 

het van: ‘ja leuk, m
aar m

oeilijk’. W
e kregen te horen 

dat voor banken elke innovatie een hoger risico 
betekent en w

ij hadden zoveel innovaties dat het 
risico door banken niet eens m

eer te berekenen viel. 
U

iteindelijk gingen w
e voor een gesprek naar de 

D
uitse bank G

LS. Tw
eeënhalf uur later w

aren w
e 

eruit, een m
aand later w

as het akkoord officieel. 
D

aar ging het opeens heel snel!  
Zo zie je m

aar, je m
oet niet te lang doorgaan op de 

route die niet lukt.

Tijdens die beginperiode, net voordat w
e de financie-

ring rond hadden, w
as het ook nog w

eleens lastig 
om

 nieuw
e leden te vinden. N

iet iedereen w
il de 

droom
fase m

eem
aken. Toen de eerste schop in de 

grond ging, kw
am

en nieuw
e leden gew

oon 
aanw

aaien. En nu nog steeds. N
ieuw

kom
ers hebben 

niet m
eer te m

aken m
et de onzekerheid of het w

el 
gaat lukken. In het begin w

as er m
eer stress, 

m
ensen hebben een heel jaar vrij genom

en om
 m

ee 
te bouw

en en de eerste tijdelijke w
oningen hadden 

ook nog eens een ontzettend ongezond leef klim
aat. 

H
et is goed dat nu instappen gem

akkelijker is, dat 
gun ik iedereen. W

e hebben de energie van nieuw
-

kom
ers ook echt nodig, zij w

illen aanpakken w
aar 

m
ensen die er langer bijzitten verm

oeider kunnen 
w

orden. 

W
e hebben een uitgebreid stappenplan voor m

ensen 
die geïnteresseerd zijn in een w

oning in ons Ecodorp. 
Ze krijgen ons projectplan en w

e vragen iedereen 
om

 eerst een paar dagen m
ee te w

erken. Zo m
aak je 

kennis m
et de huidige bew

oners. W
ant iedereen die 

hier w
oont, w

erkt ook nog steeds tw
ee dagen per 

w
eek m

ee aan de ontw
ikkeling van het Ecodorp. 

Som
m

ige m
ensen schrikt dat af, dat is terecht, m

aar 
dan w

eet je ook dat die persoon niet voldoende tijd 
heeft. O

f je nu vergadert, de boekhouding doet, in de 
tuin w

erkt, dat m
ag je zelf kiezen. Als je m

aar de tijd 
neem

t om
 m

ee te helpen, zo behouden w
e een heel 

betrokken groep.

W
ant w

at je niet w
ilt, is dat de w

oongem
eenschap 

verw
atert. D

at m
ensen niet m

eer dezelfde visie en 
drive hebben. Een w

oongem
eenschap is nam

elijk 
geen snelle route naar een betaalbare w

oning. H
et 

is veel m
eer! In het eerste halfjaar dat w

e hierm
ee 

bezig w
aren, heb ik al m

eer interessante m
ensen 

ontm
oet dan in de rest van m

ijn leven ervoor. 
G

elukkig is het hier nooit af, w
ij w

illen de bouw
-

sector in heel N
ederland, het liefst nog heel Europa, 

veranderen.”

ecodorpboekel.nl

“W
e kregen te horen dat voor banken elke 

innovatie een hoger risico betekent en w
ij 

hadden zoveel innovaties dat het risico niet eens 
m

eer te berekenen viel.”
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H
oofdstuk 2

H
oe start ik een w

ooncoöperatie?

“H
et gaat niet om

 w
at je bouw

t,  
m

aar om
 w

at je m
et elkáár bouw

t.”  
—

 Frank M
ulder, O

verhoop

D
it hoofdstuk gaat over hoe je een (gelijkgestem

de) groep 
vorm

t, w
at je als groep in huis m

oet hebben om
 te kunnen 

slagen en w
elke stappen je vervolgens m

oet zetten om
 een 

w
ooncoöperatie op te richten. D

e focus ligt hier op nieuw
bouw

 
op een gem

eentelijke kavel in Am
sterdam

. Andere routes 
kom

en echter ook aan bod en de inform
atie is ook behulpzaam

 
voor w

ooncoöperaties buiten de hoofdstad.

W
anneer kan ik gaan w

onen?
Er zit behoorlijk w

at tijd tussen het idee van ‘m
isschien w

il ik w
el een w

ooncoöperatie 
oprichten’ en het m

om
ent dat je voor het eerst de sleutel in je eigen voordeur 

steekt. Alle huidige w
ooncoöperaties zullen dit beam

en. M
aar aan hoeveel tijd 

m
oet je dan denken? In het gunstigste geval kun je uitgaan van een looptijd van 

rond de vier jaar, dat is vanaf jullie eerste idee tot oplevering van het gebouw
. 

M
aar er zijn ook projecten die er tien jaar over hebben gedaan om

 van de grond te 
kom

en, zoals Ecodorp B
oekel.

H
et goede nieuw

s is dat de gem
eente Am

sterdam
 flink inzet op w

ooncoöperaties. 
D

aardoor zal het ontw
ikkelproces in de toekom

st sneller gaan door de ervaring 
die opgedaan w

ordt. Er is een Actieplan en de eerste pioniers (D
e W

arren) zijn al 
aan het bouw

en. En de Torteltuin heeft onlangs een optieovereenkom
st getekend 

m
et de gem

eente voor kavel 9-07 op Centrum
eiland IJburg. O

ok bij w
ooncoöpe-

ratie Eureka! w
as het onlangs feest, zij tekenden de optieovereenkom

st voor kavel 
R

ingspoorzone N
oord in de K

olenkitbuurt.
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2.1 
Groep

Je w
ilt graag een w

ooncoöperatie opzetten in Am
sterdam

. D
it doe je niet alleen, m

aar 
sam

en m
et je buren, vrienden, kennissen, fam

ilie en andere geïnteresseerden. 
H

et begint altijd m
et een groep enthousiaste m

ensen m
et een gedeelde visie op 

jullie ideale w
oonsituatie. H

oe vind je deze m
ensen?

N
etw

erken
Praat m

et je buren, vrienden en kennissen over je plannen om
 een w

ooncoöperatie 
te beginnen. M

isschien heb je al genoeg m
ensen in je eigen netw

erk om
 een groep 

m
ee te vorm

en. !W
OON

 organiseert regelm
atig m

eetups en netw
erkbijeenkom

sten 
voor startende groepen en geïnteresseerden. K

ijk in onze agenda voor data en 
m

eer info. O
ok kun je een oproep plaatsen of vinden op w

ebsites zoals:

Am
sterdam

• 
H

et prikbord op de pagina zelfbouw
 van de gem

eente Am
sterdam

• 
H

et Platform
 W

ooncoöperaties Am
sterdam

Landelijk
• 

w
oongroep.net

• 
Facebookgroep Gem

eenschappelijk w
onen, W

ooncoöperaties en W
oongroepen

• 
Cooplink

• 
Crow

dbuilding

 Tips!  
 • N

eem
 eens een kijkje bij de w

ooncoöperaties uit dit boek of andere 
bestaande initiatieven die je kent. Zij delen graag hun kennis m

et je! Je hoeft 
het w

iel niet opnieuw
 uit te vinden. Je bent niet de eerste en je bent niet 

alleen. 
 • W

il je zelf starten m
et een groep, zet dan alvast een visie op papier. D

at zal 
het vinden van geschikte m

ensen vergem
akkelijken. D

it kan heel kort: w
elke 

kernw
aarden (zie pagina 28) zijn voor jullie belangrijk, w

elke vorm
 past het 

beste bij jullie w
oonw

ens (zie stam
boom

 w
ooncoöperatie in hoofdstuk 1) en in 

hoeverre zijn jullie gebonden aan een bepaalde locatie. K
om

 je er niet uit, 
neem

 contact op m
et !W

O
O

N
 en volg een cursus. 

 • M
et betrekking tot de keuze voor een locatie: kijk verder dan je eerste 

voorkeur. Je hebt het niet altijd voor het kiezen, zeker niet in Am
sterdam

. 
Vraag jezelf dus af of de locatie (een bepaald stadsdeel bijvoorbeeld) echt 
leidend is, of gaat het m

eer om
 de vraag hoe je w

ilt w
onen? B

lijken aspecten 
als betaalbaar, in collectief verband, zelf aan het roer staan en invloed 
hebben op je eigen leefom

geving dan eigenlijk niet belangrijker?
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W
at is een goede basis voor een sterke groep?

H
ieronder lees je w

at je groep nodig heeft om
 te kunnen slagen. W

e m
aken onder-

scheid tussen het beginstadium
 en een later stadium

.

B
eginstadium

(
  Start m

et een groep die niet te klein is (w
ant dan ben je te kw

etsbaar), m
aar 

ook niet te groot (w
ant dat m

aakt besluitvorm
ing lastiger). Tien is een m

ooi 
aantal om

 m
ee te beginnen.

(
  K

om
 geregeld m

et elkaar sam
en om

 te vergaderen, kennis te delen,  
elkaar beter te leren kennen en sam

en iets leuks te doen.

(
  Zorg eerst dat je je m

issie helder hebt als groep, pas dan kun je aan de slag 
m

et het opstellen van je visie.

(
  N

eem
 besluiten gezam

enlijk en zorg dat die w
orden gedragen door alle leden.

(
  D

raag allem
aal, dus alle leden, bij aan het realiseren van de w

ooncoöperatie.
 

 D
e m

ate van betrokkenheid en beschikbare tijd en energie zal onderling 
uiteenlopen, m

aak dit verschil in de verdeling van de w
erklast bespreekbaar en 

transparant. Spreek m
et elkaar af hoe je elkaar steunt en versterkt. W

ees 
solidair en betrokken bij elkaar.

(
  Vier jullie successen!

In een later stadium

(
		Jullie groep heeft een stevige basis: gem

otiveerde leden die veel w
erk  

w
illen verzetten en een goede m

ix van talent.

(
		Jullie visie en kernw

aarden zijn helder en w
erken door in alle lagen van  

jullie organisatie en plannen.

(
		Jullie hebben een rendabele businesscase voor jullie project.

(
		Jullie hebben een duidelijke set aan eisen w

aar jullie toekom
stige w

ooncom
plex 

aan m
oet voldoen. M

aak keuzes en houd je daaraan (op hoofdlijnen).

Indicatie kosten initiatieffase

W
AT

K
O

STEN
O

prichting  
rechtsvorm

/notaris
Tussen de €

 400 en €
 1.000, afhankelijk van de 

notaris en hoe com
plex de vereniging is.  

B
ij de K

am
er van K

oophandel (K
vK

) betaal je 
eenm

alig €
 51,95 om

 de vereniging in te schrijven. 
(B

ron: K
vK

)
W

ebsite- en 
dom

einhosting
Tussen de €

 100 en €
 300 per jaar. Laat je een 

w
ebsite m

aken door een professional, dan zijn de 
kosten hoger.

E-m
ail en opslag 

docum
enten (cloud)

Tussen de €
 0 en €

 120 per jaar. 
Voorbeeld: een Google W

orkspace-abonnem
ent 

‘B
usiness Standard’ kost €

 9,36 per m
aand  

= €
 112 per jaar.

K
osten bankrekening

G
em

iddeld €
 10 per m

aand.

O
PTIO

N
EEL

H
uur ruim

te voor 
w

orkshops en 
bijeenkom

sten

Tussen de €
 200 en €

 500 per jaar.

Advies en 
procesbegeleiding 

€
 5.000 in deze fase is een goed richtbedrag. 

Afhankelijk van jullie behoefte aan ondersteuning, 
het uurtarief van de deskundige en de hoeveelheid 
tijd die hij/zij/die/die kw

ijt is.
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Een paar vragen aan…
 de Torteltuin

Tobias Servaas is initiatiefnem
er van de Torteltuin, een Am

sterdam
se w

ooncoöperatie m
et 

dertig jonge leden. O
p het m

om
ent van dit interview

 hebben ze net hun plannen ingediend voor 
de selectieprocedure van een kavel op Centrum

eiland IJburg, Am
sterdam

.

W
at w

as het m
om

ent w
aarop je je 

realiseerde: ‘dit gaat ons lukken’?
“Eigenlijk m

eteen na onze start. Als groep w
ilden  

w
ij iets m

et de w
ooncrisis en tw

ee m
aanden later 

verschenen plotseling de eerste persberichten dat 
de gem

eente Am
sterdam

 geld w
ilde vrijm

aken voor 
w

ooncoöperaties, dat er kavels vrij zouden kom
en 

– toen gingen onze vleugels echt uit.

En toen duurde het toch nog heel lang voordat de 
gem

eente stappen m
aakte en doken er ook allem

aal 
andere groepen op. W

at helem
aal goed is, m

aar 
langzaam

 m
aar zeker w

erden w
e w

el realistischer. 
Al zijn w

ij nu w
eer op het punt dat w

e w
eten dat het 

gaat lukken. Als het niet m
et de kavel is w

aarvoor 
w

e nu ons plan hebben ingediend, dan w
el m

et de 
volgende.”

W
elke grote hobbels zijn jullie tot  

nog toe tegengekom
en?

“Ik m
erk dat de m

otivatie van de groep zakt als w
e te 

lang in dezelfde fase blijven hangen. Je kunt m
aar 

zoveel tijd enthousiast een selectie voorbereiden. 
O

p een gegeven m
om

ent w
il je gaan uitvoeren, gaan 

bouw
en. En tegelijkertijd blijft het een vrijw

illigers-
project en is er juist w

eer te w
einig tijd. W

e doen het 
allem

aal naast onze baan of studie. Je m
oet goed op 

jezelf letten om
 niet overspannen te raken.

W
at in elk geval helpt is veel vieren. M

aar ook gew
oon 

sam
en zijn en juist even niks hoeven bespreken. 

Elkaar gaan zien voor w
at w

e zijn: leken die een 
groot professioneel project proberen te doen en dus 
ook constant fouten m

aken.”

“H
et helpt om

 elkaar te 
zien voor w

at w
e zijn: 

leken die een groot 
professioneel project 
proberen te doen en 
dus ook constant 
fouten m

aken.”
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W
at had je nooit verw

acht tegen te 
kom

en toen je hieraan begon?
“Iedereen die ik ontm

oet staat echt te springen om
 

kennis en ervaring te delen. W
ijzelf ook. H

et grootste 
w

ondertje voor ons is dat een andere w
ooncoöperatie, 

de N
ieuw

e M
eent, ons in één klap toegang gaf tot al 

hun bestanden. Echt een schat aan inform
atie.  

En w
e krijgen ook veel advies van Stichting !W

O
O

N
. 

D
at com

penseert allem
aal dat je eigenlijk veel m

eer 
m

oet w
eten dan je van tevoren bedenkt.  

En w
e hebben een andere groep, Stroom

, ontm
oet 

w
aarm

ee het heel goed klikt. N
u zitten w

e in de 
bizarre situatie dat w

e echt elkaars vrienden zijn en 
tegelijkertijd elkaar beconcurreren op dezelfde 
kavel.”

W
at is je gouden tip voor startende 

w
ooncoöperaties?

“Stem
 m

et een kerngroep heel goed af w
aarom

 je 
m

et elkaar een w
ooncoöperatie start: w

at is je doel, 
hoe ga je m

et elkaar om
, w

at is je gezam
enlijke visie. 

M
aak dit concreter dan ‘w

e w
illen graag een m

ooi 
gebouw

 bouw
en’. H

eb je dit m
et de kerngroep écht 

helder, dan is dat je basis w
aarop je beslissingen 

kunt nem
en. Achteraf hadden w

ij dit beter eerder 
kunnen doen, voordat de groep groter w

erd.”

Een paar m
aanden na dit interview

, horen de leden 
van de Torteltuin dat ze de selectieprocedure van 
een kavel op Centrum

eiland hebben gew
onnen en 

een optieovereenkom
st kunnen tekenen. D

at bete-
kent w

eer een stap dichter bij de daadw
erkelijke 

bouw
. M

aar eerst m
oeten ze hun plannen, sam

en 
m

et de architect, verder gaan uitw
erken.

detorteltuin.co

“Iedereen die ik 
ontm

oet staat echt te 
springen om

 kennis en 
ervaring te delen. 
W

ijzelf ook.”
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Sam
enstelling groep

Als je bepaalde talenten en vaardigheden al in huis 
hebt, kan dat van pas kom

en om
 dit tam

elijk 
com

plexe project voor elkaar te krijgen.

D
R

EAM
TEAM

Je dream
team

 bestaat uit m
ensen die vaardigheden 

of interesses hebben op het gebied van:

• 
Com

m
unity building

• 
Financiën en boekhouding

• 
R

egelgeving
• 

Com
m

unicatie
• 

O
plossingsgericht w

erken
• 

B
ouw

kunde/architectuur
• 

G
roepsprocessen en overlegstructuren

• 
O

nderhandelen

H
et gaat hier echt om

 team
w

ork. H
et belangrijkste 

is dat je com
m

itm
ent voor het gezam

enlijk doel 
hebt. H

oe m
eer talent je al in huis hebt w

aar je 
gebruik van kunt m

aken, hoe m
eer kosten je kunt 

besparen op het inhuren van deskundigen (spoiler: je 
zult altijd professionals m

oeten inhuren). W
at je 

(nog) niet aan vaardigheden en talenten in huis hebt, 
kun je leren of op een andere m

anier oplossen. Zo 
zijn er w

ooncoöperaties die gebruikm
aken van hun 

netw
erk; m

ensen die er niet gaan w
onen of geen 

actief lid zijn, m
aar het project w

el een w
arm

 hart 
toedragen en hun kennis en/of geld beschikbaar 
stellen.

GR
O

EP U
ITB

R
EID

EN
Zijn jullie al verder m

et je m
issie en visie en zoeken 

jullie nieuw
e leden om

 je groep te versterken? M
aak 

dan een m
ooie presentatie en organiseer (online) 

inform
atiebijeenkom

sten. B
eperk je in de presen-

tatie tot de kern en w
ees optim

istisch! B
edenk zelf 

w
at een toekom

stige bew
oner zou kunnen vragen. 

H
et is niet erg als je nog niet alle vragen kunt beant-

w
oorden, daar gaan jullie gaandew

eg im
m

ers 
sam

en antw
oorden op vinden. H

eb aandacht voor 
w

at voor jullie echt belangrijk is, jullie kernw
aarden. 

Zoeken jullie een bepaald talent of m
issen jullie nog 

enkele vaardigheden in je groep? W
at vinden jullie 

belangrijk in de sam
enw

erking en sam
enstelling van 

de groep? W
elke m

ate van inzet, denk hierbij aan 
tijdsbesteding en financiële bijdrage, verw

achten 
jullie van nieuw

e leden?

Je hoeft niet alle kennis en vaardigheden zelf in huis 
te hebben. In de volgende hoofdstukken lees je m

eer 
over de deskundigen die je gaandew

eg gaat inhuren.

D
e N

ieuw
e M

eent
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2.2 
M

issie, visie en Program
m

a van Eisen

Jullie groep kan zich organiseren rondom
 een bepaald them

a of bijvoorbeeld een 
ideologie. Zo bestaat er alleen al in Am

sterdam
 een w

ooncoöperatie op hum
anisti-

sche gronden (Akropolistoren), een w
ooncoöperatie die w

oningen heeft specifiek 
voor bew

oners van 50+ (Eureka!) en een w
ooncoöperatie die zich actief inzet voor 

diversiteit en inclusie door bew
ust bew

oners m
et verschillende achtergronden aan 

te trekken en een veilige ruim
te te creëren voor m

ensen uit structureel gem
argi-

naliseerde groepen (de N
ieuw

e M
eent). En in U

trecht heb je O
verhoop (zie pagina 

105), een christelijke w
oongem

eenschap die onder andere gastvrijheid en circula-
riteit hoog in het vaandel heeft staan.

M
issie

D
e m

issie om
schrijft w

aarom
 je als organisatie bestaat, je prim

aire functie. Je 
beantw

oordt de vraag: w
aarvoor zijn w

e op aarde? In je m
issie vertel je dus w

at je 
w

ilt bereiken.

W
aarom

 is je m
issie zo belangrijk? Stel, je w

ilt m
et een vriend een w

ooncoöperatie 
opzetten, m

aar hij w
il per se in G

roningen w
onen en jij in Am

sterdam
. H

eeft het 
dan zin om

 een com
prom

is te sluiten en een w
ooncoöperatie in Lelystad op te 

zetten? O
f ga je beter je eigen w

eg en zoek je een groep m
ensen die aansluit bij je 

m
issie (een w

ooncoöperatie starten in G
roningen dan w

el Am
sterdam

)? D
it geldt 

ook voor kopen versus huren, of andere aspecten die over je m
issie gaan. Als je 

daar sam
en al niet uitkom

t, gaat het vervolgens w
el heel lastig (zeg m

aar gerust 
onm

ogelijk) w
orden om

 een gezam
enlijke visie op te stellen.

D
e zeven principes van de coöperatie zeggen eigenlijk al veel over de m

issie van 
de w

ooncoöperatie. Als je deze verw
erkt in je statuten, heb je al een goede basis.

 B
eleid

 Am
bities richting de toekom

st

 W
aarden en norm

en van de organisatie

Visie en kernw
aarden

 Prim
aire functie

 R
eden van bestaan

M
issie

Strategie

 H
oe dit te bereiken

 Aanpak
 D

oelstellingen

 Stuurfactoren
 K

ritische Perform
ance Indicatoren

 M
iddelen

 Structuur
 Cultuur

 R
esultaten

 M
ensen

 Acties

B
ouw

stenen van de fysieke organisatie

B
ron: w

ikipedia.org
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Visie
FO

R
M

U
LEER

 PIJLER
S (K

ER
N

W
AAR

D
EN

)
D

it is de essentie van jullie visie, kernachtig gefor-
m

uleerd. Voorbeelden van kernw
aarden: duurzaam

, 
m

ultigenerationeel, ecologisch, hum
anistisch, chris-

telijk, kunst en cultuur, stilte en bezinning, diversiteit 
en inclusie, zorgzaam

, 55+, betaalbaar.

H
et in de praktijk brengen van een pijler is veel 

w
erk. Let dus ook op de haalbaarheid bij het 

opstellen van je kernw
aarden en kies er niet te veel, 

houd het kernachtig. D
rie à vier pijlers is een w

erk-
baar aantal.

Vervolgens kun je elke pijler uitw
erken in je visie door te 

om
schrijven hoe je deze pijler in de praktijk gaat 

brengen en w
elke m

iddelen je daarbij gaat inzetten. Ook 
is het raadzaam

 om
 te verw

ijzen naar andere projecten.

 Tip!  H
oe helderder je je pijlers w

eet te 
form

uleren, hoe m
akkelijker het w

ordt om
 je 

koers vast te houden en later in het proces te 
bepalen w

aar je concessies op w
ilt doen, m

aar 
ook w

aar de grens ligt.

Een voorbeeld: door de stijgende bouw
kosten w

ordt 
jullie geadviseerd om

 m
eer beton te gebruiken in 

jullie gebouw
. Jullie hebben echter hoge am

bities op 
het gebied van duurzaam

heid en hebben in jullie 
visie staan dat er geen beton gebruikt m

ag w
orden 

in de bouw
. G

aan jullie m
ee in het advies of gaan 

jullie op zoek naar een andere oplossing?

Je visie zegt iets over je toekom
stdroom

. D
e vraag 

is: w
at is onze overtuiging? Je visie geeft richting en 

is dus heel belangrijk w
ant deze vorm

t de basis voor 
het langdurig proces dat jullie m

et elkaar aangaan, 
jullie organisatie en straks jullie w

oonom
geving.

H
ieronder lees je een aantal punten en tips voor het 

uitw
erken van je algem

ene visie bij aanvang van je 
project. D

it is een goede basis en toepasbaar voor 
nieuw

bouw
 m

aar ook als je beheer w
ilt overnem

en 
van een w

oningbouw
corporatie. In hoofdstuk 3 lees 

je m
eer over het m

aken van een visie voor een 
nieuw

bouw
kavel in Am

sterdam
, in hoofdstuk 4 gaan 

w
e dieper in op het m

aken van een visie voor een 
beheercoöperatie.

 Tip!  Ecodorp B
oekel: “W

erk je visie tot in 
detail m

et een kleine groep uit en zoek er dan 
pas w

eer m
ensen bij. D

e nieuw
e leden w

eten 
dan w

aar ze voor tekenen en zo voorkom
 je dat 

je telkens opnieuw
 in discussies vervalt over je 

kernw
aarden.”

Voorbeeld: D
e pijlers van de N

ieuw
e M

eent 

Schrijftips visie

• 
Schrijf actief en enthousiasm

erend (‘w
ij 

gaan …
 realiseren voor…

’ kortom
: dit gaan 

w
e doen en dit w

il je), en verm
ijd 

suggestief of w
ollig taalgebruik (en 

daarm
ee w

oorden als: ‘w
e zouden of 

w
illen…

, m
isschien, hangt af van…

’).

• 
Verdiep je in de beleids- of w

oonvisie van 
de partij(en) w

aar je m
ee gaat sam

en-
w

erken zoals de gem
eente of de w

oning-
bouw

corporatie en schrijf je visie daar-
naartoe.

• 
Laat ook eens iem

and m
eelezen van buiten 

jullie groep. B
egrijpt zij w

at er staat?
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U
ITW

ER
K

EN
 VISIE

W
erk je visie uit aan de hand van een aantal punten:

• 
Aanleiding. W

aarom
 w

il je een w
ooncoöperatie?

• 
W

at is jullie doel? W
aarom

 is de w
ooncoöperatie de beste (of enige?) m

anier 
om

 dit doel te halen?
• 

W
at is de doelgroep van de w

ooncoöperatie? Zijn dat alleen ouderen, 
m

ensen uit verschillende leeftijdsgroepen (m
ultigenerationeel), starters? 

M
ensen m

et een zorgvraag? Zittende huurders (als je het beheer of bezit 
w

ilt overnem
en van de w

oningbouw
corporatie)? O

f is het voor een hele 
specifieke doelgroep (m

usici, leraren, zorgpersoneel, m
ensen uit de buurt)? 

 ! Let op  D
it gaat over jullie eigen criteria, het betekent niet dat je m

eer 
kans m

aakt op een kavel als je voor een bepaalde doelgroep gaat.
• 

R
ichten jullie je op m

ensen m
et een laag, m

idden- of hoger inkom
en of een 

m
ix daarvan? 

 ! Let op  B
ij gem

eentelijke nieuw
bouw

 kavels ligt het percentage sociale 
huur en m

iddenhuur vast en ben je gebonden aan de inkom
ensgrenzen die 

daarbij horen.

• 
W

at w
il je sam

en doen en w
at w

il je sam
en delen? Een w

ooncoöperatie is 
altijd een collectief. D

e ene w
ooncoöperatie is dat m

eer dan de andere. W
at 

is jullie visie daarop? W
illen jullie veel delen (ruim

te, spullen, zorgtaken, 
kinderopvang)? O

f juist niet en zien jullie vooral het realiseren van betaal-
bare w

oonruim
te als collectieve opgave?

• 
H

eeft jullie groep een visie op duurzaam
heid? D

enk aan eisen voor de 
bouw

 of verbouw
ing. Aan w

elke eisen m
oeten de bouw

m
aterialen voldoen: 

hergebruikt, herbruikbaar, type grondstof en im
pact op m

ilieu en klim
aat. 

H
oe w

il je de energie- en w
aterhuishouding organiseren? M

oet de bouw
 of 

renovatie ook rekening houden m
et w

ilde dieren en/of planten die van 
nature voorkom

en in de om
geving (natuurinclusief)?

• 
W

at is het ideale aantal huishoudens van jullie groep?  
En w

elke sam
enstelling van huishoudens streven jullie na?  

Alleengaanden, stellen, gezinnen m
et kinderen of een m

ix daarvan. H
oe 

vertalen jullie dat in het type w
oningen? O

p het m
om

ent dat je de visie 
opstelt, is jullie groep vast nog niet com

pleet, m
aar denk alvast na over w

at 
jullie het ideale aantal w

oningen en w
oontypes vinden.

• 
W

at is de m
aatschappelijke m

eerw
aarde van jullie groep?  

W
illen jullie ook iets betekenen voor de buurt? H

oe vul je dat in? 

 Tip!  G
a eens langs bij andere w

ooncoöperaties, w
at neem

 je over van 
hun visie en w

at niet?
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VISIE O
P D

E B
ESLU

ITVO
R

M
IN

G  
B

IN
N

EN
 JU

LLIE W
O

O
N

CO
Ö

PER
ATIE

In dit gedeelte om
schrijf je hoe je je als groep orga-

niseert en w
at jullie als groep bindt, gericht op de 

lange term
ijn.  

• 
B

ew
onersprofiel en je ideale 

groepssam
enstelling. 

O
p w

elke vlakken streef je bew
ust naar diversiteit 

(leeftijd, etniciteit, geslacht of genderidentiteit, 
inkom

en, privilege en kansen(on)gelijkheid)? En 
w

aar streef je juist naar unanim
iteit? Zoek je naar 

gem
ene delers zoals w

aarden of achtergrond? W
at 

verw
achten jullie van de toekom

stige bew
oner? 

W
elke eigenschappen en vaardigheden horen 

daarbij? H
et helpt als je vooraf w

eet w
at voor een 

groep jullie w
illen zijn en w

ie hier (in de toekom
st) 

bij past.
• 

H
oe richt je de organisatie van je 

w
ooncoöperatie in? 

B
eantw

oord hierbij vragen als:
 

- H
oe verloopt de besluitvorm

ing?
 

-  H
oe ga je ervoor zorgen dat leden betrokken 

raken en blijven? H
oe houd je plezier in het  

proces en blijf je verbonden m
et elkaar?

 
-  W

at doe je als een lid niet m
eer aan de  

voorw
aarden kan of w

il voldoen?
 

-  H
oe ga je om

 m
et m

ensen die kom
en en gaan? 

Is jullie organisatie daar tegen bestand?
 

-  H
oe ga je de visie overdragen op nieuw

e leden 
en deze borgen in jullie organisatie?

 
-  H

oe ga je om
 m

et verschillen in kennis, tijd en 
energie in de groep (tip: m

aak dit bespreekbaar).

• 
W

at is de (form
ele) relatie tussen het bestuur en 

de leden, hoe zit het m
et de zeggenschap en 

deelnam
e/zelfw

erkzaam
heid van de leden?

• 
H

oe regel je de aansprakelijkheid van de 
(bestuurs)leden?

• 
H

oe regel je de financiën?
• 

H
oe ga je om

 m
et confl

icten?

Zorg binnen de w
ooncoöperatie voor een geschillen-

regeling. Voor elke w
ooncoöperatie goed om

 er een 
te hebben; voor w

ooncoöperaties die bezit van een 
w

oningbouw
corporatie overnem

en is deze zelfs 
verplicht. Als er een conflict is, is het handig dat 
leden bij een onafhankelijk persoon of een 
com

m
issie langs kunnen. D

at kan bijdragen aan 
de-escalatie m

ocht er ruzie in de w
ooncoöperatie 

ontstaan. Een geschillenregeling kan een persoon 
zijn die aangetrokken w

ordt op het m
om

ent dat er 
een conflict is, of in de statuten en het huishoudelijk 
reglem

ent is geregeld dat er een geschillencom
-

m
issie is. Jullie vinden het m

isschien niet leuk om
 

je, op het m
om

ent dat je een w
ooncoöperatie start, 

gelijk al m
et conflictoplossing bezig te houden, m

aar 
een duidelijke procedure kan in de toekom

st veel 
gedoe voorkom

en.

 Tip!  Stel niet je persoonlijke w
oonw

ensen 
centraal, m

aar houd deze collectief en kijk 
vooruit. Jullie gaan im

m
ers huurw

oningen en 
collectieve ruim

tes realiseren die m
instens 

vijftig jaar m
ee m

oeten gaan. Form
uleer 

uitgangspunten voor de langdurige exploitatie 
en het beheer van het com

plex.

ALV w
ooncoöperatie Eureka!. Foto: Arjen Veldt

W
orkshop de Torteltuin. Foto: Richard M

ouw
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G
a je voor nieuw

bouw
 op een kavel van de gem

eente Am
sterdam

? In hoofdstuk 
3 vind je de ‘Leidraad Algem

ene Visie w
ooncoöperatie’ van de gem

eente 
Am

sterdam
.

In de bijlage vind je een aantal w
erkvorm

en om
 te kom

en tot een gezam
enlijke 

visie.

Tips voor het vergroten van de betrokkenheid  
in de beginfase

VR
AAG CO

N
TR

IB
U

TIE
D

oor al in een vroeg stadium
 contributie te vragen aan de leden, verhoog je 

het com
m

itm
ent. D

oor m
aandelijks een (klein) geldbedrag over te m

aken, 
w

ordt hun betrokkenheid m
inder vrijblijvend. H

et is een gebaar w
aarm

ee 
leden laten zien dat ze de w

ooncoöperatie ook financieel m
ogelijk w

illen 
m

aken. Een m
ooi bijkom

end voordeel: jullie bouw
en al een financieel 

buffertje op voor de kosten die jullie, ook in een vroeg stadium
, sow

ieso 
m

oeten m
aken.

 GAR
AN

TIE O
P EEN

 W
O

N
IN

G?
Jullie noeste arbeid dient natuurlijk een ultiem

 doel: sam
en prettig en 

betaalbaar w
onen in Am

sterdam
. Je w

erkt sam
en aan een groter ideaal, 

m
aar je hebt ook allem

aal een eigen belang: jouw
 toekom

stige zelf gebouw
de 

huurw
oning ligt in het verschiet. H

elderheid over w
ie, w

anneer aanspraak 
m

aakt op een w
oning is cruciaal voor de betrokkenheid van de leden bij het 

project. K
rijgen de kerngroepleden sow

ieso een w
oning? En de leden die 

m
inder doen, of alleen contributie betalen?  

 Tip!  Je groep is in het begin nog niet com
pleet, ook staat het aantal 

huurw
oningen en w

oontypes nog niet vast. H
oud dus ruim

te om
 in een 

later stadium
 nog w

oningen toe te kunnen w
ijzen.

?
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Program
m

a van Eisen
H

et Program
m

a van Eisen (PvE) is de ruim
-

telijke vertaling van jullie visie, m
issie en 

kernw
aarden. In het PvE leggen jullie de 

eisen en w
ensen van jullie groep vast, zodat 

het gebouw
 dat jullie nieuw

 gaan (laten) 
ontw

erpen of renoveren hieraan kan 
voldoen. D

e architect gaat later een ontw
erp 

m
aken van jullie toekom

stige w
ooncom

plex 
en doet dat op basis van jullie PvE.

In een PvE voor het ontw
erpen van een gebouw

 staat de volgende inform
atie:

• 
D

e functie van het gebouw
.

• 
H

et totaal te bebouw
en oppervlak, uitgesplitst naar het B

ruto Vloeroppervlakte (B
VO

)  
en het Gebruiksoppervlakte (GB

O
).

• 
R

uim
tes en hun functies, m

et het aantal vierkante m
eters tot in detail beschreven: w

oningtypen, 
gem

eenschappelijke ruim
tes en eventuele buitenruim

te.
• 

R
elatie tussen ruim

tes, bijvoorbeeld een keuken in de gem
eenschappelijke ontm

oetingsruim
te.

• 
Vorm

geving: w
ensen op het gebied van kleur, soort bouw

, w
el/niet gelijkvloers, etcetera.

• 
O

m
gevingsfactoren en bereikbaarheid: denk aan nabijheid van scholen, w

inkels en andere voor-
zieningen, openbaar vervoer, groene ruim

te, bedrijvigheid, kindvriendelijk.
• 

Parkeerplaatsen: zie voor de nieuw
ste parkeernorm

en de parkeernota.
• 

O
ntsluiting en bereikbaarheid.

Technische m
ilieu-eisen:

• 
M

ateriaalkeuze: bijvoorbeeld hout voor het casco, alleen fundam
ent van beton.

• 
Energieconcept: bijvoorbeeld een w

arm
tepom

p m
et vloerverw

arm
ing.

• 
Technische installaties. H

oe regelen jullie de w
aterhuishouding, ventilatie, verw

arm
ing en koeling?

 En eisen die specifiek passen bij jullie visie, bijvoorbeeld:
• 

G
eluid: w

illen jullie geluidsisolatie boven de norm
 bouw

besluit (vanw
ege een oefenruim

te)?
• 

Licht: extra veel ram
en voor m

eer natuurlijk licht en w
arm

te.
• 

Toegankelijkheid: deurbreedtes, liften, hoogte, hellingbanen.

In hoofdstuk 3 lees je m
eer over het m

aken van een PvE voor nieuw
bouw

 evenals tips voor het kiezen  
van en de sam

enw
erking m

et een architect en aannem
er.
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D
rietrapsraket:  

m
issie, visie en Program

m
a van Eisen

Een voorbeeld: w
ooncoöperatie Tuba

Je m
aakt deel uit van een blaasorkest in 

Am
sterdam

. Je bent goed bevriend m
et je m

ede-
m

uzikanten. Een groot aantal leden van jullie 
orkest heeft een tijdelijk huurcontract en heeft 
m

oeite een betaalbare w
oning te vinden in de stad. 

D
e ruim

te w
aar jullie altijd sam

en oefenen w
ordt 

over drie jaar gesloopt. Jullie w
illen graag in de 

stad blijven. W
at nu?

Eén van jullie heeft gehoord dat de gem
eente 

Am
sterdam

 kavels beschikbaar stelt voor groepen 
die huurw

oningen w
illen bouw

en m
et een w

oon-
coöperatie. Jullie besluiten dat dit jullie route 
w

ordt: jullie zien in de w
ooncoöperatie een m

ooi 
instrum

ent om
 betaalbare w

oningen en een oefen-
ruim

te te realiseren en besluiten sam
en een 

w
ooncoöperatie op te richten: w

ooncoöperatie 
Tuba. D

it vertaalt zich in de volgende m
issie:

W
ooncoöperatie Tuba bouw

t sociale en m
iddel-

dure huurw
oningen m

et gem
eenschappelijke 

ruim
tes voor m

uzikanten in Am
sterdam

.

Jullie w
illen een plek bieden voor Am

sterdam
se 

m
uzikanten, om

dat het voor hen steeds m
oeilijker 

w
ordt om

 in de stad te kunnen w
onen, terw

ijl ze de 
stad zoveel m

oois brengen. Jullie drom
en van een 

m
ultifunctioneel gebouw

 w
aar Am

sterdam
se 

m
uzikanten blijvend betaalbaar kunnen w

onen, 
m

et een ontm
oetingsruim

te, oefenruim
te en een 

daktuin. Verder vinden jullie het belangrijk dat er 
een m

ix van huishoudens (alleengaanden, stellen, 
gezinnen) en leeftijden (van nul tot tachtig jaar) 
kom

t en dat het gebouw
 van hout is en energie-

neutraal, zo duurzaam
 m

ogelijk. D
it vertaalt zich 

in de volgende pijlers: voor m
uzikanten, m

eer-
generatie, duurzaam

heid en betaalbaar huren. 
D

at is jullie visie.

Vervolgens ga je dit vertalen naar het Program
m

a 
van Eisen. O

m
 verschillende typen huishoudens te 

kunnen huisvesten heb je verschillende w
oontypes 

nodig, deze w
erk je uit aan de hand van opper-

vlakte en indeling, net als de gem
eenschappelijke 

ruim
tes. En om

 te kunnen oefenen m
et het 

blaasorkest hebben jullie extra goede geluids-
isolatie nodig. In het Program

m
a van Eisen leg je 

vast hoe dik de m
uren m

oeten zijn en van w
elk 

isolatiem
ateriaal deze gem

aakt m
oeten w

orden.
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Foto: B
ajesdorp
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2.3 
O

rganisatie

N
u je een groep hebt gevorm

d, je m
issie hebt bepaald en je visie op papier hebt 

gezet, kun je aan de slag m
et het verder optuigen van je organisatie.

R
echtsvorm

 kiezen en oprichten
Een belangrijke stap is het kiezen en oprichten van een rechtsvorm

. Pas als je een 
rechtsvorm

 hebt, kun je m
et je w

ooncoöperatie een geldlening aangaan, vastgoed 
verkrijgen, de aansprakelijkheid van de (bestuurs)leden regelen en onderlinge 
afspraken vastleggen. Voor een w

ooncoöperatie ligt de rechtsvorm
 ‘vereniging’ het 

m
eest voor de hand, m

aar er w
ordt ook w

eleens gekozen voor een coöperatie of 
een stichting. In hoofdstuk 1 heb je al kunnen lezen over de verschillen en over-
eenkom

sten tussen een vereniging, coöperatie en stichting.

W
at is een vereniging?

D
e site van de K

am
er van K

oophandel (K
vK

) verm
eldt het volgende: 

“Volgens de w
et is een vereniging een rechtspersoon m

et leden. Een vereni-
ging organiseert m

aatschappelijke activiteiten om
 sam

en m
et haar leden 

een w
ens of doel te bereiken, zoals sporten, politieke belangen, m

uziek 
m

aken of natuurbescherm
ing.

 Een vereniging richt je op m
et m

inim
aal 2 leden. D

e leden nem
en tijdens 

een algem
ene ledenvergadering beslissingen over bijvoorbeeld het 

benoem
en of ontslaan van het bestuur, het goedkeuren van de jaarrekening 

en het w
ijzigen van statuten. D

eze ledenvergadering vindt m
inim

aal 1 keer 
per jaar plaats. In principe hebben alle leden 1 stem

 op de ledenvergade-
ring. D

aarnaast heeft een vereniging een bestuur. D
it is verantw

oordelijk 
voor de dagelijkse gang van zaken. 

[...] W
inst m

aken is nooit het doel van een vereniging, m
aar dat w

il niet 
zeggen dat een vereniging geen w

inst m
ag m

aken. Een vereniging kan 

bijvoorbeeld activiteiten organiseren om
 de kas te vullen. D

e w
inst die de 

vereniging m
aakt, m

ag je niet onder de leden verdelen. D
e w

inst m
oet je 

gebruiken voor het doel w
aarvoor de vereniging is opgericht. [...]

O
PR

ICH
TEN

Je richt een vereniging m
et volledige rechtsbevoegdheid op bij de notaris. 

H
ij/zij/die m

aakt naast een notariële akte ook de statuten. In de statuten 
staat een aantal verplichte zaken, zoals de naam

, het doel, de m
anier van 

oproepen van de leden voor de algem
ene ledenvergadering, de w

ijze van 
benoem

ing en ontslag van de bestuurders en de bestem
m

ing van het 
verm

ogen van de vereniging bij ontbinding. O
m

 volledige rechtsbevoegdheid 
te krijgen, m

oet je de vereniging na de oprichting bij de notaris inschrijven 
bij de K

vk.”

CO
Ö

PER
ATIE

Zoals aangegeven in hoofdstuk 1 onderscheidt de coöperatie zich van de 
vereniging doordat er bij een coöperatie w

el w
inst uitgekeerd m

ag w
orden 

aan de leden.

G
a voor m

eer inform
atie over de voorw

aarden voor w
ooncoöperaties in de 

gem
eente Am

sterdam
 naar hoofdstuk 3.

Statuten
Als je je m

issie, visie en PvE hebt uitgew
erkt, kun je aan de slag m

et de statuten. 
D

e statuten vorm
en de basis van hoe jullie m

et elkaar om
 w

illen gaan. H
ierin 

beschrijf je de grondregels en de bepalingen van jullie organisatie. W
at in je statuten 

staat, m
oet overeenkom

en m
et w

aar je je in de praktijk m
ee bezighoudt.  
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Voordat je naar de notaris stapt heb je een concept nodig van jullie statuten.  
H

ierin neem
 je standaard een aantal artikelen op die gaan over:

• 
N

aam
 en zetel: w

aar is de rechtsvorm
 gevestigd

• 
D

oelstelling
• 

W
ie zijn de leden en w

ie zijn de bestuursleden?
• 

R
egeling toelating leden

• 
B

eëindiging van het lidm
aatschap

• 
Jaarlijkse bijdragen

• 
Andere betrokkenen? Is er bijvoorbeeld een R

aad van Toezicht?
• 

D
e algem

ene ledenvergadering
• 

B
esluitvorm

ing
• 

Aansprakelijkheid
• 

G
eschillenregeling

• 
Een regeling voor het schorsen van een bestuurslid

• 
Functies en taken van het bestuur

• 
Adm

inistratie en jaarverslagen
• 

Statutenw
ijziging

• 
O

ntbinding van de rechtsvorm
 en w

at er bij ontbinding gebeurt  
m

et het verm
ogen (indien daar sprake van is)

• 
H

uishoudelijk reglem
ent 

 ! Let op  D
e gem

eente Am
sterdam

 heeft m
odelstatuten voor w

ooncoöperaties 
die zich w

illen inschrijven voor een nieuw
bouw

kavel. D
eze dienen als voorbeeld en 

je bent verplicht een aantal artikelen over te nem
en. W

elke dat zijn w
ordt aange-

geven op de w
ebsite van de gem

eente. In hoofdstuk 3 gaan w
e hier verder op in.

JU
LLIE B

ESLU
ITVO

R
M

IN
GSM

O
D

EL IN
 D

E STATU
TEN

O
ver de besluitvorm

ingsprocessen die je in je w
ooncoöperatie w

ilt hanteren, m
oet 

je op voorhand onderling veel nadenken en praten. D
at besluitvorm

ingsproces 
m

oet m
eteen goed in je statuten kom

en te staan. W
at er in de statuten staat, m

oet 
nam

elijk overeenkom
en m

et w
at je in de praktijk doet. Verderop in dit hoofdstuk 

beschrijven w
e een aantal m

ethoden.

H
uishoudelijk reglem

ent
Als aanvulling op je statuten kun je een huishoudelijk reglem

ent opstellen. Een 
huishoudelijk reglem

ent is niet verplicht, m
aar het kan w

el handig zijn om
 er een 

te hebben. Een huishoudelijk reglem
ent kun je gem

akkelijker aanpassen dan je 
statuten, je hoeft er niet voor naar een notaris. 

In de statuten kun je verw
ijzen naar een huishoudelijk reglem

ent w
aarin je 

bepaalde zaken verder uitw
erkt. D

at zijn vaak zaken die je naar verw
achting 

m
akkelijker aan w

ilt kunnen passen, denk aan een huisregel als ‘Iedere bew
oner 

zet zich m
aandelijks acht uur in voor kleine klusjes en onderhoudsw

erkzaam
-

heden in en om
 het com

plex’. In een algem
ene ledenvergadering kun je dan geza-

m
enlijk besluiten om

 van die acht uur, tien uur te m
aken als er om

standigheden 
zijn die dat vereisen, vervolgens w

ijzig je dat in je huishoudelijk reglem
ent. In de 

statuten zet je alleen dat bew
oners een bijdrage leveren aan onderhoudsw

erk-
zaam

heden en dat het aantal uren daarvoor w
ordt vastgesteld in het huishoudelijk 

reglem
ent. 

O
ok over huishoudelijk reglem

enten is het goed om
 eerst uitvoerig te overleggen 

m
et elkaar.

 Tip!  O
p de w

ebsite van Cooplink vind je een aantal voorbeelden van 
statuten en huishoudelijk reglem

enten van andere w
ooncoöperaties.

N
otaris

Zodra jullie de conceptstatuten af hebben, is het tijd om
 een notaris te zoeken en 

jullie w
ooncoöperatie officieel te m

aken.

 Tip!  Als je naar een notaris gaat die bekend is m
et het fenom

een w
oon-

coöperaties, kan dat je een hoop tijd (en dus geld!) schelen. W
il je advies over 

het opstellen van je statuten of het kiezen van een notaris? N
eem

 dan contact 
op m

et !W
O

O
N

.
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O
rganisatiestructuur

D
e w

ijze w
aarop taken en de afstem

m
ing tussen verschillende taakvelden w

ordt 
verdeeld, is de organisatiestructuur. H

et heeft dus te m
aken m

et de verdeling van 
taken over w

erkgroepen (zie hieronder) en de onderlinge afstem
m

ing tussen de 
w

erkgroepen.

In de m
eeste gevallen w

erkt een platte of horizontale organisatiestructuur het 
beste voor groepen die sam

en een w
ooncoöperatie gaan opzetten. H

et verhoogt de 
betrokkenheid van de leden om

dat m
acht en invloed gelijk zijn verdeeld. D

aarnaast 
kunnen besluiten sneller w

orden genom
en. Er zijn verschillende m

odellen voor het 
horizontaal inrichten van je organisatie, zoals: sociocratie en afgeleiden daarvan 
zoals holacratie en sociocratie 3.0 (S3). En er zijn er vast nog m

eer.

 Tip!  D
oe eens navraag bij andere w

ooncoöperaties w
elke m

ethode zij 
gebruiken en hoe dat in zijn w

erk gaat. Vervolgens kiezen jullie een m
ethode 

die bij jullie past en beslis je w
at je w

ilt gebruiken van een m
ethode.

W
ER

K
GR

O
EPEN

H
et w

erk kun je dus verdelen in w
erkgroepen (som

s ook w
el com

m
issies, raden 

of kringen genoem
d). Per w

erkgroep m
aak je afspraken over het dom

ein van de 
w

erkgroep en w
elke rollen en taken daarbij horen. Voorbeelden van veel voor-

kom
ende w

erkgroepen zijn: interne organisatie, financiën, bouw
, com

m
unicatie, 

com
m

unity (building), juridisch. In de beheerfase kom
t daarbij: (klein) onderhoud, 

technisch beheer en tuin. B
epaal w

elk m
andaat de leden van de w

erkgroep 
hebben om

 het w
erk naar eigen inzicht uit te kunnen voeren. D

enk ook na over de 
w

ijze w
aarop de w

erkgroepen verantw
oording afleggen aan het hoogste besluit-

vorm
ende orgaan in jullie organisatie, zoals de algem

ene (leden) vergadering 
(of algem

ene kring). Een voorbeeld van een organisatiestructuur kun je bekijken 
op de w

ebsite van de N
ieuw

e M
eent.

M
eer w

eten over organisatiestructuur en de inrichting van w
erkgroepen? N

eem
 

dan contact op m
et !W

O
O

N
.

Governance
G

overnance, een van oorsprong Engelstalig begrip, w
ordt in het N

ederlands 
tegenw

oordig ook veel gebruikt. D
e beste vertaling is ‘de w

ijze van besturen’. H
et 

gaat over de afspraken die je m
et elkaar m

aakt ten dienste van jullie doelstellingen, 
en hoe die afspraken nagekom

en w
orden. D

oor je governance goed te regelen 
bouw

 je w
aarborgen in voor de continuïteit van je w

ooncoöperatie en ondervang je 
je eigen kw

etsbaarheden.
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B
esluitvorm

ing
Als je sam

en een w
ooncoöperatie gaat opzetten, m

oet je over een hele hoop zaken 
besluiten nem

en m
et elkaar. Je gaat im

m
ers een groot project ontw

ikkelen om
 

jullie eigen w
ooncom

plex te bouw
en en/of te beheren en (uiteindelijk) m

et elkaar 
te w

onen. H
et is een lange w

eg m
et hobbels. H

et is daarom
 goed om

 al in het 
begin van jullie w

oonavontuur na te denken over de w
ijze w

aarop je besluiten w
ilt 

nem
en m

et elkaar. D
aar zijn verschillende m

odellen voor. W
e zetten er een aantal 

voor je op een rij.

M
EER

D
ER

H
EID

 VAN
 STEM

M
EN

D
it is het m

eest gangbare besluitvorm
ingsm

odel bij verenigingen. H
ier geldt: de 

m
eerderheid (51%

 of m
eer) beslist. D

it betekent autom
atisch dat er altijd een 

m
inderheid is die m

ogelijk niet blij is m
et een besluit. Zij voelen zich dan niet 

gehoord. D
e kans is daardoor klein dat je het m

et dit m
odel lang volhoudt m

et 
elkaar en je in staat bent een duurzam

e organisatie op te bouw
en. M

isschien 
w

erkt het voor jullie groep w
el, m

aar neem
 dit in elk geval in overw

eging voordat 
je dit m

odel kiest.

Voor het nem
en van besluiten die w

orden gedragen door alle leden bestaan 
verschillende m

odellen. W
e noem

en er een paar:

D
EEP D

EM
O

CR
ACY

Een dem
ocratie baseert zich op het principe van ‘de m

eeste stem
m

en gelden’. In 
een D

eep D
em

ocracy telt de stem
 van de m

inderheid echter net zo goed. D
at 

levert een hoop dialoog, discussies en conflict op, m
aar dat is dan ook precies de 

bedoeling. O
p deze w

ebsite m
eer inform

atie over deze m
ethode.

CO
N

SEN
T

B
esluitvorm

ing op basis van consent houdt in dat een besluit w
ordt genom

en, 
w

anneer geen van de aanw
ezigen overw

egend en beargum
enteerd bezw

aar heeft 
tegen een voorstel. D

it betekent dat je m
et het voorstel kunt leven. H

et is dus niet 
nodig dat iedereen 100%

 ‘voor’ is, m
aar dat er geen redenen (m

eer) zijn om
 het 

niet te doen. D
aarbij geldt het collectieve belang en het gezam

enlijk doel als 
uitgangspunt: ‘is dit voorstel goed genoeg om

 te proberen?’ H
et is de taak van de 

indiener om
 het voorstel goed voor te bereiden, en de leden ruim

 van tevoren te 

voorzien van de inform
atie die zij nodig hebben om

 het voorstel te begrijpen en 
een w

eloverw
ogen stem

 in te brengen. K
om

t er toch een bezw
aar, dan w

ordt de 
indiener ervan uitgenodigd om

 het bezw
aar toe te lichten m

et argum
enten. Som

s 
kan het voorstel aangepast w

orden of kan er een toevoeging gedaan w
orden om

 
het te verbeteren, zodat er toch consent bereikt kan w

orden.

CO
N

SEN
SU

S
B

ij consensus besluitvorm
ing w

ordt er naar een oplossing gezocht w
aar iedereen 

actief achter staat. Er w
ordt dus alleen een besluit genom

en als iedereen echt 
vóór is. B

ij een veto (tegenstem
) gaat het niet door.

W
at is nu het verschil consensus en consent?

H
et grootste verschil zit in de w

ijze w
aarop een voorstel uiteindelijk w

ordt aange-
nom

en. B
ij consensus w

ordt een voorstel aangenom
en als de leden allem

aal ‘voor’ 
zijn. B

ij consent w
ordt een besluit aangenom

en als de leden ‘geen overw
egend 

bezw
aar’ hebben. D

it lijkt een klein verschil, m
aar in de praktijk kan het grote 

gevolgen hebben. D
e persoon die consent geeft hoeft niet voor het voorstel te zijn, 

alleen m
aar niet tegen. D

it betekent dat besluitvorm
ing sneller kan verlopen, er 

hoeft niet oeverloos te w
orden overlegd om

 tot een besluit te kom
en w

aar iedereen 
helem

aal achter staat.

 Tip!  N
og geen ervaring m

et de door jullie gekozen m
ethode? W

ijs een 
klein groepje aan dat zich erin gaat verdiepen om

 deze te kunnen borgen in 
jullie organisatie. W

ijs één of tw
ee voorzitters of gespreksleiders aan die de 

bijeenkom
sten gaan leiden volgens de m

ethode. Evenals een aantal vaste 
notulisten. O

ok kun je een (tijdelijke) w
erkgroep in het leven roepen die zich 

bezig gaat houden m
et het voorbereiden van de plenaire vergaderingen.

M
EER

 W
ETEN

?
W

il je een basistraining in de consentm
ethode of D

eep D
em

ocracy? D
an kun je bij 

!W
O

O
N

 terecht.
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Vergaderstructuur
Jullie besluitvorm

ingsm
odel zal voor een groot deel voorschrijven hoe jullie 

vergaderingen zullen verlopen, w
elke voorbereiding deze vereisen en w

elke taken 
en rollen daarbij horen. D

enk aan een voorzitter (degene die de agenda sam
enstelt 

en de vergaderingen leidt, de tijd bew
aakt) en notulist. B

epaal m
et elkaar of dit 

vaste rollen zijn voor een bepaalde periode, of dat je per vergadering rouleert. En 
bedenk: zijn er andere rollen die van pas kom

en, zoals een gespreksleider of faci-
litator?

Inform
atie en interne com

m
unicatie

H
oe zorg je dat iedereen voldoende geïnform

eerd is om
 m

ee te kunnen doen? H
oe 

houd je elkaar op de hoogte van de voortgang: via een interne m
aillijst, appgroep, 

een intern digitaal prikbord, w
ekelijkse of m

aandelijkse vergaderingen? H
oe zorg 

je voor afstem
m

ing, hoe bew
aak je de koers? W

aar zet je je docum
enten neer en 

hoe zorg je dat deze toegankelijk zijn voor (nieuw
e) leden? B

espreek m
et elkaar 

w
at voor elk van deze punten de handigste m

anier is. O
ok of je van een gratis 

systeem
 gebruik w

ilt m
aken of een betaalde dienst.

 Tip!  M
aak een (digitaal) inform

atieboekje voor nieuw
e leden m

et de 
belangrijkste inform

atie op een rij, inclusief uitleg ingew
ikkelde term

en en 
links naar bestanden. O

ok kun je w
erken m

et een buddysysteem
, w

aarbij je 
een ervaren lid koppelt aan een nieuw

 lid. D
eze persoon kan de new

bie dan 
w

egw
ijs m

aken en vragen beantw
oorden.

2.4 
Com

m
unicatie

H
et is goed om

 m
et elkaar te bedenken hoe je jezelf naar buiten toe w

ilt presenteren 
en hoe je je initiatief in vijf zinnen kunt pitchen aan de groenteboer, je buurvrouw

, 
de bankm

edew
erker en am

btenaar. Om
 leden, een kavel of gebouw

 en geld te krijgen, 
zul je anderen im

m
ers m

oeten m
eekrijgen in jouw

 plan. W
at is de m

eerw
aarde 

van jullie w
ooncoöperatie? W

at kom
en jullie brengen, voor de stad en de buurt?

B
edenk een naam

!
M

isschien kennen jullie elkaar al langer en zijn jullie er zo uit, dan kun je vlug 
door naar stap tw

ee. Is het w
at lastiger? D

an kun je ook eerst een w
erknaam

 
kiezen die je op een later tijdstip w

ijzigt. W
at helpt bij het kiezen is om

 het idee dat 
iedereen knetterblij m

oet w
orden van de naam

, te vervangen door: kan iedereen 
erm

ee leven? M
aak er een leuke m

iddag van w
aarin je sam

en gaat brainstorm
en 

door nam
en op te schrijven. B

edenk bijvoorbeeld een (w
erk)naam

 m
et de naam

 
van jullie com

plex erin of een verbastering daarvan (zoals Copekcabana, zie pagina 
95). D

at com
m

uniceert m
akkelijker en verhoogt de herkenbaarheid van jullie 

initiatief.

Vertaal jullie visie in pakkende teksten
H

oud het kort en bondig. In dit inform
atietijdperk hebben m

ensen nog m
aar een 

korte spanningsboog, zéker online. B
eperk je tot de kern. G

ebruik de kernachtige 
visie die je hebt gebruikt om

 interesse te w
ekken bij je vrienden en kennissen (en 

w
erk die later verder uit).

 Tip!  G
een schrijftalent in je groep? Vraag iem

and uit je netw
erk, daar is 

vast w
el een schrijfw

onder te vinden!
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Zorg voor een e-m
ailadres en telefoonnum

m
er 

w
aarop je bereikbaar bent

Je kunt kiezen voor een gratis e-m
ailadres m

et een extensie van het bedrijf w
aarvan 

je de diensten afneem
t (zoals G

m
ail). W

il je een iets professionelere uitstraling, 
dan kies je een eigen e-m

ailadres dat bijvoorbeeld gekoppeld is aan de dom
ein-

naam
 van je w

ebsite. Zoals: info@
w

ooncoöperatieam
sterdam

.nl

M
aak een (sim

pele) huisstijl voor jullie w
ooncoöperatie

H
eb je een creatieveling in je groep of kennen jullie iem

and die een huisstijl  
en sim

pel logo of w
oordm

erk kan ontw
ikkelen voor jullie w

ooncoöperatie? M
ooi! 

D
at kom

t jullie herkenbaarheid ten goede. In het w
ilde w

oud dat het N
ederlands 

w
oonlandschap heet, m

oeten jullie je w
el kunnen onderscheiden. Een huisstijl 

bestaat sow
ieso uit een aantal basiskleuren, lettertype (tip: gebruik er niet m

eer 
dan drie) en eventueel een logo of w

oordm
erk.

M
aak een w

ebsite en houd deze actueel
Er zijn veel verschillende w

ebsitem
akers w

aar je snel en eenvoudig een w
ebsite 

m
ee uit de grond stam

pt. O
p w

ebsites als tooltester.com
 kun je de verschillende 

w
ebsitem

akers vergelijken om
 te bepalen w

at goed bij je past. U
iteraard kun je 

ook helem
aal zelf een w

ebsite bouw
en, het is m

aar hoeveel tijd je erin w
ilt steken.

 Tip!  Claim
 een U

R
L zodra jullie een naam

 hebben voor jullie groep! D
it kan 

al voor een euro per jaar (let w
el op addertjes onder het gras – lees de kleine 

lettertjes).

N
etw

erken
B

egin niet pas m
et com

m
uniceren m

et je achterban als je iets van ze nodig hebt 
(geld bijvoorbeeld), m

aar begin ruim
 van tevoren, het liefst bij aanvang. H

et 
opbouw

en van een w
arm

 netw
erk kost im

m
ers tijd. W

acht dus niet te lang m
et het 

betrekken van anderen bij jullie m
ooie initiatief! Lanceer die w

ebsite en m
aak je 

collega’s, buren, vrienden, kennissen, fam
ilieleden, studiegenoten, m

edesporters 
en w

andelm
aatjes deelgenoot van je plannen.

 Een organisatorische tip!  In het begin is jullie groep nog klein (vanw
ege 

de effectiviteit voor je besluitvorm
ing), m

aar je kunt w
el een vriendenkring of 

‘buitenring’ m
aken van m

ensen die jullie w
ooncoöperatie een w

arm
 hart 

toedragen. D
e binnenring bestaat uit de kartrekkers en is het m

eest actief. 
D

e buitenring is m
eer ondersteunend aan de binnenring. Leden kunnen op 

verzoek bepaalde taken oppakken zoals: belangrijke docum
enten uitpluizen, 

com
m

unicatie, een inform
atiebijeenkom

st voorbereiden. D
it is ook de groep 

m
ensen die je als eerste kunt aanschrijven zodra jullie gaan starten m

et een 
eventuele crow

dfundingcam
pagne.
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Verstuur nieuw
sbrieven

Zodra je project een beetje begint te lopen, is het tijd om
 je leden, m

aar ook 
andere (toekom

stige) betrokkenen zoals (toekom
stige) investeerders, de 

gem
eente, bouw

ers of architecten van jullie voortgang op de hoogte te houden. Zo 
houd je je netw

erk w
arm

. D
it kan bijvoorbeeld via een nieuw

sbrief. D
aar zijn 

handige program
m

a’s voor die je veel w
erk uit handen kunnen nem

en. M
et w

at 
online speurw

erk kun je al ver kom
en in je zoektocht naar een program

m
a dat bij 

je past. O
f doe eens navraag bij andere w

ooncoöperaties.

 Tip!  Zorg voor een knop op je w
ebsite w

aar m
ensen zich m

akkelijk kunnen 
inschrijven voor de nieuw

sbrief. D
aarnaast ben je verplicht om

 m
ensen ook 

de m
ogelijkheid te geven om

 zich eenvoudig w
eer uit te schrijven (opting out). 

Som
m

ige applicaties hebben dit standaard geïntegreerd en nem
en je dus 

w
erk uit handen.

In je nieuw
sbrief deel je updates over de voortgang van jullie project, belangrijke 

m
ijlpalen en successen (hoera w

e hebben een kavel!), oproepen aan je netw
erk 

(‘O
nze crow

dfunding gaat van start!’), verslagen van heidagen of andere groeps-
m

om
enten, bouw

updates, artikelen w
aarin je kennis deelt of een opiniestuk.

Social m
edia

D
e kans is groot dat jouw

 doelgroep ook actief is op social m
edia. W

ees daarbij 
w

el kritisch w
ie en w

at je w
ilt bereiken en w

elk kanaal daar het beste bij past. 
Facebook is bij uitstek geschikt om

 je vriendennetw
erk aan te spreken en uit te 

breiden, Tw
itter is m

eer een nieuw
s- en discussieplatform

 (handig: je kunt er ook 
veel lokale politici vinden) en LinkedIn is geschikt om

 je zakelijke netw
erk aan te 

spreken en vergroten. O
p Instagram

, TikTok en Snapchat zit doorgaans een w
at 

jonger publiek, m
aar daar kun je niet echt veel tekst kw

ijt, dus m
inder geschikt 

voor inform
atievoorziening.

W
elke kanalen je ook kiest, het is leuk als ze ook een beetje bijgehouden w

orden. 
Een Facebookpagina w

aarbij de laatste post een jaar geleden is geplaatst, is niet 
de beste reclam

e voor je groep.1
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2.5 
Financiering (globaal)

Als je zelf – dus zonder een m
arktpartij zoals een 

w
oningbouw

corporatie – een w
ooncoöperatie w

ilt 
realiseren, zul je deze ook zelf m

oeten financieren. 
H

oe doe je dat?

Globaal bestaat de financiering van een 
w

ooncoöperatie uit:

• 
Een hypotheek van de bank (tot ongeveer 70%

).
• 

Eigen inleg van de leden (in Am
sterdam

 is dat 
5%

). D
it kan kom

en uit eigen m
iddelen, leningen, 

subsidies en crow
dfunding.

D
eze vorm

 van financiering w
ordt ook w

el ‘gesta-
pelde financiering’ of ‘pizza-financiering’ genoem

d.

W
aarom

 financiert de bank m
aar tot 70%

? D
at is 

om
dat de w

ooncoöperatie gezien w
ordt als een 

zakelijke klant (w
ant verhuurder van w

oningen).

 Tip!  Er zijn veel subsidies te krijgen op het 
gebied van energie en duurzaam

 en circulair 
bouw

en, het R
ijk heeft m

om
enteel de 

Stim
ulerings regeling W

onen en Zorg, een  
regeling voor groepen die overw

egend voor 
55-plussers w

illen bouw
en en in Am

sterdam
 

kun je ongeveer 20%
 van de stichtingskosten 

lenen van de gem
eente, m

eer daarover lees je 
in het kader ‘Actieplan W

ooncoöperaties 
Am

sterdam
’ en in hoofdstuk 3.

€

W
ooncoöperatie

B
etalen huur

€

 Leden

H
ypotheek

€

€€

€

Zoals je in onderstaande afbeelding kunt zien, neem
t de rechtspersoon de hypotheek. H

ierbij geldt niet het 
individuele inkom

en van de leden, m
aar kijkt de bank naar de huurinkom

sten over een langere periode.

 ! Let op  B
egin op tijd m

et het aanvragen van een bankrekening! H
et kan nam

elijk een halfjaar duren voordat 
je een bankrekening hebt. O

m
dat w

ooncoöperaties m
eerdere financieringsbronnen hebben, gaan er bij de bank 

dikw
ijls alarm

bellen af. D
it heeft te m

aken m
et de verscherpte regelgeving rondom

 w
itw

assen en terrorism
e 

w
aardoor banken elke geldstroom

 m
oeten kunnen natrekken. K

om
 je er niet uit m

et de bank? N
eem

 dan 
contact op m

et !W
O

O
N

.

In hoofdstuk 3 lees je m
eer over de financiering van een nieuw

bouw
coöperatie.
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Algem
ene voorw

aarden voor w
ooncoöperaties in 

Am
sterdam

• 
Er is een dem

ocratisch bestuur.
• 

D
e huurw

oningen kunnen niet verkocht w
orden en zijn daarm

ee blijvend 
beschikbaar voor specifieke inkom

ensgroepen.
• 

Individuele leden kunnen geen geïnvesteerd m
aatschappelijk kapitaal uit 

de coöperatie halen.
• 

D
e w

ooncoöperatie heeft geen w
instoogm

erk.
• 

Voor sociale en m
iddeldure huurw

oningen gelden inkom
ensgrenzen.

TO
ELICH

TIN
G

D
e m

eeste w
ooncoöperatiew

oningen zijn bedoeld voor lage- en m
idden-

inkom
ens. Voor deze w

oningen is een huisvestingsvergunning nodig. H
et is 

de bedoeling dat de w
oningen ook op lange term

ijn toegankelijk blijven voor 
m

ensen m
et een laag- en m

iddeninkom
en. D

aarom
 w

orden er door de 
gem

eente Am
sterdam

 beperkingen opgelegd aan de huurstijging en m
ogen 

de w
oningen niet verkocht w

orden. Als er een huurw
oning vrijkom

t binnen 
de w

ooncoöperatie, bepaalt de w
ooncoöperatie zelf aan w

ie de w
oning 

w
ordt toegew

ezen, binnen w
ettelijke kaders. D

it heet coöptatie. In hoofd-
stuk 4 gaan w

e verder in op dit begrip (zie kader op pagina 104).

 ! Let op  D
e inkom

ensgrens geldt op het m
om

ent dat je de w
oning gaat 

huren van de w
ooncoöperatie. H

et hele traject van initiatief tot oplevering 
duurt m

eerdere jaren. H
oud er rekening m

ee dat je inkom
en kan w

ijzigen 
gedurende de ontw

ikkel- en bouw
periode!
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2.6 
Grond (of gebouw

)

U
niek in N

ederland: het Actieplan W
ooncoöperaties, dat de gem

eente Am
sterdam

 
in 2020 presenteerde. D

e gem
eente m

aakt daarm
ee als eerste in N

ederland ruim
te 

voor w
ooncoöperaties in haar grondbeleid. D

it m
aakt het een stuk m

akkelijker om
 

een w
ooncoöperatie te realiseren. H

et Actieplan bestaat uit een aantal ‘routes’ of 
opties.

R
oute 1: nieuw

bouw
 op gem

eentelijke kavels
D

eze optie is op het m
om

ent het m
eest kansrijk in Am

sterdam
. Tot 2024 w

orden 
er veertien nieuw

bouw
kavels voor w

ooncoöperaties aangeboden door de 
gem

eente, verspreid door de stad. B
ekijk de kavelkaart om

 te zien w
aar deze 

kavels liggen en om
 op de hoogte te blijven van actueel aanbod. O

ver de inschrijf-
procedure lees je m

eer in hoofdstuk 3.

 ! Let op  Voordat je aan een selectie m
ee kunt doen, m

oet je w
ooncoöperatie 

ingeschreven staan in de K
aartenbak.

R
oute 2: transform

atielocaties
Een transform

atielocatie kan bijvoorbeeld een voorm
alig bedrijventerrein zijn 

w
aar een w

oonbestem
m

ing op kom
t. O

f een heel gebied dat van bestem
m

ingsplan 
w

ijzigt. Zo'n gebied is bijvoorbeeld B
uiksloterham

 in Am
sterdam

-N
oord. B

uik-
sloterham

 verandert van een industrieel bedrijventerrein in een circulaire stads-
w

ijk gericht op w
onen en w

erken. H
et is de verw

achting dat er steeds m
eer nieuw

-
bouw

 gerealiseerd zal w
orden op transform

atielocaties als deze.

R
oute 3: ontw

ikkelbuurten
D

e gem
eente Am

sterdam
 investeert extra in een aantal buurten in N

oord, Zuid-
oost en N

ieuw
-W

est door m
et bew

oners, w
oningbouw

corporaties en andere 
partijen te onderzoeken w

aar de prioriteiten liggen en w
elke w

oningen en voor-
zieningen daarbij horen. In een aantal buurten w

ordt er ook gekeken hoe w
oon-

coöperaties een rol kunnen hebben in deze plannen. D
e gem

eente geeft nieuw
-

bouw
kavels uit voor bew

oners die m
et hun w

ooncoöperatie zelf betaalbare 
huurw

oningen w
illen ontw

ikkelen. D
it gebeurt bijvoorbeeld al in de Jacob G

eel-
buurt en aan het August Allebéplein in N

ieuw
-W

est.

R
oute 4: bestaande bouw

O
p het m

om
ent dat dit handboek verschijnt, is er nog geen gem

eentelijk vastgoed 
beschikbaar voor w

ooncoöperaties. Evenm
in zijn er w

oningbouw
corporaties 

bekend in Am
sterdam

 die bereid zijn om
 vastgoed tegen een m

aatschappelijke 

R
outes Actieplan

W
ooncoöperaties

2
N

ieuw
bouw

 op 
transform

atielocaties
4

B
estaande com

plexen

?

3
O

ntw
ikkelbuurten

N
ieuw

bouw
 op

gem
eentelijke kavels

1
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Links uit dit hoofdstuk
Gem

eente Am
sterdam

¢
 	 am

sterdam
.nl/zelfbouw

¢
   Infopagina over de w

ooncoöperatie

¢
   O

verzicht van relevante docum
enten

¢
   Parkeernorm

en

¢
   K

aartenbak w
ooncoöperaties

¢
   K

aart m
et kavels voor w

ooncoöperaties

¢
   O

ntw
ikkelbuurten

Platform
s en com

m
unities

¢
   Prikbord G

em
eente Am

sterdam
 W

onen en 
leefom

geving

¢
   Platform

 W
ooncoöperaties Am

sterdam

¢
   W

oongroep.net

¢
   Facebookgroep G

em
eenschappelijk 

w
onen, W

ooncoöperaties en W
oongroepen

¢
   Cooplink: K

ennisnetw
erk W

ooncoöperaties

¢
   Crow

dbuilding

K
am

er van K
oophandel

¢
   Inform

atiebank: D
e vereniging

¢
   O

ndernem
ersplein: R

echtspersoonlijkheid

¢
   O

ndernem
ersplein: R

egel het bestuur en 
toezicht van uw

 organisatie

O
verige links

¢
   Juridische infopagina van Cooplink

¢
   Stim

uleringsregeling W
onen en Zorg (SW

Z)

¢
   W

arren W
ebinar ‘H

oe doen jullie dat nou, 
zo'n w

ooncoöperatie?’

¢
  Agenda !W

O
O

N

H
oe kan !W

O
O

N
 m

ij helpen?

B
ijvoorbeeld: als je zelf een groep w

ilt 
oprichten en je niet w

eet hoe dit aan te 
pakken, dan kan !W

O
O

N
 je daarbij helpen. Als 

je eenm
aal een enthousiaste groep om

 je 
heen hebt verzam

eld, kunnen w
e sam

en 
kijken hoe w

e de groep zodanig tot een seri-
euze partij kunnen vorm

en dat je m
ee kunt 

doen m
et selecties van de gem

eente. H
oe je 

een goed plan form
uleert om

 in te dienen bij 
een selectie van de gem

eente, of bij de 
w

oningbouw
corporatie voor het overnem

en 
van vastgoed (zie hoofdstuk 4), is ook iets 
w

aar !W
O

O
N

 je graag bij ondersteunt.

M
isschien hoef je zelf geen nieuw

e w
oon-

coöperatie op te richten, m
aar kunnen jij en je 

groep je m
ogelijk aansluiten bij bestaande 

groepen. !W
O

O
N

 organiseert m
eetups 

(netw
erkbijeenkom

sten) voor startende w
oon-

coöperaties die leden zoeken en individuen die 
zich bij een bestaande groep w

illen 
aansluiten. H

oud vooral onze agenda in de 
gaten.

prijs over te dragen aan de bew
oners. Voordat daar 

m
ogelijkheden voor kom

en, is er dus nog w
at m

eer 
geduld nodig.

Toch inspiratie opdoen? G
a naar het interview

 m
et 

w
ooncoöperatie Overhoop in U

trecht. D
eze bew

oners 
zijn erin geslaagd om

 het vastgoed over te nem
en 

van w
oningbouw

corporatie M
itros.

In hoofdstuk 5 lees je w
at er kom

t kijken bij het 
verw

erven van een bestaand pand m
et je w

oon-
coöperatie.

 Tip!  H
oud de zelfbouw

pagina van de 
gem

eente in de gaten of abonneer je op de 
nieuw

sbrief van Team
 Zelfbouw

 om
 op de 

hoogte te blijven van kansen en ontw
ikkelingen.

 Tip!  H
eb je vragen over de K

aartenbak, 
kavels voor w

ooncoöperaties of het leenfonds? 
Stuur dan een e-m

ail naar  
w

ooncoops@
am

sterdam
.nl

 K
ijktip!  W

ebinar van D
e W

arren ‘H
oe doen 

jullie dat nou, zo'n w
ooncoöperatie?’
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Interview
 m

et Akropolistoren

H
ans Arends is betrokken bew

oner en één van de initiatiefnem
ers van de Akropolistoren, 

een beheercoöperatie op hum
anistische gronden. Verdeeld over 43 sociale huurw

oningen en 
43 m

iddenhuur w
oningen, w

onen bew
oners van 55 jaar en ouder. H

et pand is gebouw
d door 

en eigendom
 van w

oningbouw
corporatie de Alliantie.

H
ans: “Ik ga hier niet m

eer w
eg. Als ik uit het raam

 
kijk, zie ik de koeien in de w

eilanden van W
aterland; 

ik zie D
urgerdam

, Schellingw
oude, w

ij zitten echt op 
een gigantisch m

ooie plek. En daarnaast w
oon ik hier 

vanw
ege de gelijkgestem

dheid. B
ij ons zijn dat de 

hum
anistische w

aarden w
aarop w

e een groep hebben 
gevorm

d en hier w
onen. Ik denk dat veel m

ensen op 
een bepaald tijdstip in hun leven behoefte hebben 
aan w

at m
eer gezelligheid, aan m

eer ‘sam
en’.

D
e Akropolistoren is een beheercoöperatie. H

et 
gebouw

 is niet van ons m
aar van w

oningbouw
corpo-

ratie de Alliantie, w
ij zijn huurders. Veel bew

oners 
hebben w

el een eigen w
oning gehad, m

aar zochten 
iets nieuw

s voor hun laatste levensfase. Zij zijn echt 
blij dat ze van veel sores die bij een eigen huis kom

en 
kijken af zijn. D

at ze dat kunnen overdragen aan  
een club die hier al honderd jaar professioneel m

ee 
bezig is. M

aar dat betekent niet dat de bew
oners 

achter de geranium
s af zitten te w

achten w
at er  

allem
aal gebeurt. M

ensen voelen zich echt betrokken, 
m

eer dan in de gem
iddelde w

oontoren. W
e hebben 

een vijftal bew
onerscom

m
issies, w

aaronder een 

technische com
m

issie, de Alliantie kom
t pas in beeld 

als het om
 grote problem

en aan het gebouw
 gaat.

D
e initiatiefnem

ers zijn hier al vanaf 2009 bezig, zelf 
ben ik ingestapt in 2015. In de zom

er van 2017 zijn 
de deuren opengegaan en w

onen m
ijn vrouw

 en ik 
hier. M

et in totaal honderd m
ensen zijn w

e echt een 
m

ini-kosm
os. En dan is niet altijd alles pais en vree, 

er w
ordt heus geklaagd hier. M

aar uit een recente 
enquête blijkt overall een grote tevredenheid, vooral 
als het gaat om

 het gebouw
 en het sam

enw
onen.  

W
e kennen elkaar ook allem

aal, w
e groeten elkaar 

en er zijn spontaan allerlei clubs ontstaan: de lees-
club, de fietsclub, de film

club.

“Bew
oners zitten niet 

achter de geranium
s 

af te w
achten w

at er 
allem

aal gebeurt. 
M

ensen voelen zich 
echt betrokken, m

eer 
dan in de gem

iddelde 
w

oontoren.”

1
  W

at is een 
w

ooncoöperatie?
2

  H
oe start ik  

een w
ooncoöperatie?

3
  N

ieuw
bouw

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
7

  B
ijlagen

2
  H

oe start ik  
een w

ooncoöperatie?
0

Î



47

Om
 een betrokken groep als deze in stand te houden, 

is het ontzettend belangrijk dat w
ij zelf nieuw

e 
bew

oners kunnen kiezen. W
e zijn een w

oongem
een-

schap op hum
anistische basis, ook nieuw

e huurders 
m

oeten zich in die filosofie kunnen vinden. D
e 

Alliantie dacht hier niet gelijk hetzelfde over, w
e 

w
erden geconfronteerd m

et een w
oningbouw

corpo-
ratie ‘oude stijl’. W

e zaten al tw
ee jaar heel serieus 

m
et de Alliantie om

 de tafel, het pand stond al, toen 
ze op het allerlaatst zeiden: ‘het toew

ijzingsrecht is 
alleen voor de eerste groep bew

oners, daarna 
nem

en w
ij het over’. D

it w
as een paar dagen voor w

e 
officieel zouden openen, en toch w

as onze reactie: 
‘dan doen w

e het niet’. W
e hebben m

et de gem
eente 

erbij m
et de Alliantie gepraat. D

e bezw
aren van de 

Alliantie bleken vooral juridisch. W
e hebben uiteinde-

lijk goede afspraken kunnen m
aken. W

ij m
aken nu 

een eerste keuze op basis van onze w
achtlijst, en 

daarnaast gelden de voorw
aarden van de Alliantie en 

sociale huur.

Sam
enw

erken m
et de Alliantie is tot op het laatst 

een zoektocht gew
eest. M

aar w
e hebben in hen een 

voortreffelijke partner gevonden, nam
elijk één – en 

dat is heel belangrijk – die bereid is om
 m

ee te denken. 
Zij stapten in een w

oonvorm
 die voor hen nieuw

 w
as. 

B
ij hen m

oest echt het roer om
. W

ij zien dat w
oning-

bouw
cosporaties inm

iddels ook m
eer nadenken over 

het concept w
ooncoöperaties. Al is dat nog w

el veel 
m

eer een top-dow
n benadering: zij bedenken w

aar 
iets kom

t en als het staat, nodigen ze m
ensen uit. 

M
aar op die m

anier kan een groep niet organisch 
ontstaan en groeien, terw

ijl dat juist zo belangrijk is.

H
et is nam

elijk noodzakelijk dat je al in een heel 
vroeg stadium

 zelf begint m
et nadenken over w

at je 
w

ensen zijn, zonder deze m
eteen vast te tim

m
eren 

in regeltjes. Als groep m
oet je vanuit een positieve 

grondhouding tot een aantal ideeën en voorw
aarden 

kom
en. In een later stadium

 heb je nam
elijk altijd 

derde partijen nodig, in ons geval de Alliantie, om
 de 

w
oontoren ook echt te bouw

en. Als je dan je voor-
w

aarden al paraat hebt, kun je gelijk vanaf het begin 
van de bouw

, vanaf het eerste m
om

ent dat je m
et 

een architect en de w
oningbouw

corporatie om
 de 

tafel zit, aangeven w
at je w

el en niet w
ilt. B

ij ons is 
dat onvoldoende gebeurd. O

ns uitgangspunt w
as 

altijd een leeftijdsbestendig gebouw
, m

aar nu zitten 
w

e toch m
et een plein dat een soort skischans is 

w
aar ouderen gew

oon niet overheen kom
en. D

at zou 
niet gebeurd zijn, als de architect al vanaf het begin 
bij de ontw

ikkeling betrokken w
as.”

de-akropolistoren.nl

“W
ij zien dat w

oningbouw
corporaties  

inm
iddels ook m

eer nadenken over het concept 
w

ooncoöperaties.”
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Interview
 m

et de N
ieuw

e M
eent

D
e N

ieuw
e M

eent (dN
M

) w
ordt de eerste w

ooncoöperatie in Am
sterdam

 die volledig is 
gebaseerd op de principes van com

m
oning: gedeeld gebruik en beheer. B

ij een com
m

on nem
en 

burgers zelf verantw
oordelijkheid om

 een project binnen de openbare ruim
te te regelen en 

verw
ezenlijken. Inti M

ego is nu zo'n tw
ee jaar betrokken bij dN

M
 en onderdeel van de 

w
erkgroep D

esign. N
iels Jongerius is oprichter van het eerste uur en voorm

alig voorzitter.  
H

ij is nu lid van de w
erkgroep Com

m
unity.

Inti: “D
e basis van onze w

ooncoöperatie bestaat 
uit vier pijlers: diversiteit, duurzaam

heid, zorg en 
com

m
oning. W

e bouw
en echter niet alleen een pand, 

m
aar ook een w

oongem
eenschap van de grond af 

op. Som
s denk ik: w

e hadden het ook bij de pijler 
diversiteit kunnen houden, w

e hebben onze handen 
al vol genoeg. W

at ik tof vind aan dN
M

 is dat w
e het 

allem
aal m

et elkaar aangaan, hoe ingew
ikkeld het 

som
s ook is.”

N
iels: “Een groot deel van onze groep bestaat uit 

geschoolde, activistische m
ensen die gew

end zijn om
 

veel van hun tijd te besteden aan sociale projecten, 
of het nu gaat om

 een dem
onstratie organiseren of 

een m
oestuin opzetten in de buurt. M

aar als je m
oeite 

hebt om
 je rekeningen te kunnen betalen, ga je niet 

nog eens tien uur per w
eek onbetaald w

erk doen 
voor een w

ooncoöperatie, hoe leuk of belangrijk je 
het project ook vindt. D

an heb je andere prioriteiten. 
O

p het m
om

ent is de default dus nog dat alleen 
hoogopgeleide m

ensen m
et een vaste baan en een 

goed inkom
en een w

ooncoöperatie starten. H
et leidt 

autom
atisch tot een vorm

 van zelfselectie die niet 
divers is.”

Letterlijk en figuurlijk ruim
te

Inti: “O
m

 diversiteit als criterium
 echt w

aar te  
kunnen m

aken, hebben w
e tw

ee externe experts 
aangetrokken om

 ons te helpen. W
e hadden al een 

safe space voor m
ensen van kleur w

aar ze alles 
kunnen vragen w

at ze m
aar w

illen. W
ie interesse 

heeft, krijgt een buddy toegew
ezen om

 w
aar nodig  

te helpen. Er m
oet, letterlijk en figuurlijk, ruim

te zijn 
om

 aan te kunnen geven w
at je nodig hebt.”

N
iels: “D

iversiteit gaat over kleur, klasse, m
obiliteit, 

etniciteit, religie, geslacht... M
aar ook over bijvoor-

beeld generatie, of opleidingsniveau. D
iversiteit biedt 

je groep een bepaalde m
anier van w

eerbaarheid. 

“W
e bouw

en niet 
alleen een pand, 
m

aar ook een 
w

oongem
eenschap  

van de grond af op.”
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W
e brengen allem

aal onze eigen kunde en talenten 
m

ee. Als je kijkt naar hoe leden van een w
oongem

een-
schap elkaar onderling ondersteunen, kan een 
diverse groep op veel verschillende vlakken voor 
support zorgen.”

Inti: “W
at ik heb geleerd: als je w

erkelijk een diverse 
groep w

ilt, m
oet je beginnen m

et uit te leggen w
at 

een w
ooncoöperatie is. Ik w

eet dat toevallig om
dat  

ik eerder in een zelfbeheerpand in Am
sterdam

 heb 
gew

oond en heb m
eegew

erkt aan het opzetten van 
de ecologische w

ijk Iew
an in N

ijm
egen. M

aar de 
m

eeste m
ensen kennen qua w

oonvorm
en alleen huur 

en koop. Ik leg het m
eestal zo uit: als in jouw

 sociale 
huurw

oning het toilet kapot gaat, bel je de w
oning-

bouw
corporatie. Als je bij dN

M
 kom

t te w
onen, bel  

je iem
and van onze groep, en zoek je m

et elkaar uit 
w

at er aan de hand is en w
ie dat kan repareren.”

H
okje

N
iels: “W

e doen w
einig concessies aan onze idealen. 

D
at leidt som

s tot heftige keuzes.”

Inti: “Zo gingen de houtprijzen om
hoog, w

aardoor 
ons plan m

ogelijk te duur zou w
orden. W

e hebben 
nu op andere kosten bezuinigd zodat w

e niet te veel 
van de pijler duurzaam

heid afknabbelen. G
eld is ook 

een uitdrukking van w
at je – bew

ust of onbew
ust – 

belangrijk vindt, w
at je iets w

aard vindt.”

N
iels: “W

e bouw
en dN

M
 in zorg voor elkaar. Ik denk 

dat dat voor m
ensen een fijn perspectief is. O

nze 
m

aatschappij is ingericht op het heteronorm
atieve 

kerngezin m
et één à tw

ee kinderen. Veel m
ensen 

passen niet in dat hokje m
aar w

illen w
el graag m

et 
elkaar sam

enleven. D
aarom

 spreekt het idee van 
een w

ooncoöperatie ze zo aan: dat je een niet-vast-
om

lijnde relatie hebt m
et de m

ensen w
aar je in 

fysieke nabijheid m
ee leeft. En die zoveel m

eer zijn 
dan een buur. Je w

eet dat je aan kunt schuiven als je 
honger hebt, dat je op zondag sam

en aan de tuin w
erkt, 

dat er altijd w
el iem

and is die op je kind kan passen.”

Inti: “Als dat D
N

A eenm
aal staat, verdw

ijnt het niet 
zom

aar. Zelfs al zou de hele groep op het eind uit 
elkaar vallen, dan nog heb je het fundam

ent gelegd 
voor een andere groep om

 het over te nem
en en er 

een succes van te m
aken. Ik heb dat al eens eerder 

zien gebeuren bij een w
oongroep. Je investeert hoe 

dan ook in iets goeds.”

Tips van N
iels en Inti

Inti: “B
egin m

et een kleine kerngroep. D
iscussieer 

over je kernw
aarden, laat ze checken en leg ze vast. 

Laat dat je uitgangspunt zijn.”

N
iels: “Vraag hulp. W

e hebben m
eer van dit soort 

projecten in N
ederland nodig. D

at kan alleen m
aar 

als m
eer m

ensen erbij betrokken raken. D
e hulp die 

m
ensen aanbieden, zorgt er ook voor dat w

oon-
coöperaties m

eer bekendheid krijgen. Je helpt niet 
alleen jezelf erm

ee, je helpt de hele bew
eging.”

nieuw
em

eent.nl

“A
ls je kijkt naar 

hoe leden van een 
w

oongem
eenschap 

elkaar onderling 
ondersteunen, kan een 
diverse groep op veel 
verschillende vlakken 
voor support zorgen.” 
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H
oofdstuk 3

N
ieuw

bouw

“Ik geloof er heilig in dat w
anneer je in zo’n project w

oont en 
daar steeds uitgedaagd en geprikkeld w

ordt, dat dat helpt om
 

het hoofd helder te houden.”

—
 H

an de Jong, Eureka!

In dit hoofdstuk beschrijven w
e eerst w

at een nieuw
bouw

-
coöperatie is en vervolgens w

elke stappen er zijn in het  
ontw

ikkelings- en bouw
proces van een nieuw

bouw
coöperatie. 

W
aar m

oet je als w
ooncoöperatie op letten in het algem

ene 
bouw

proces? Vervolgens bespreken w
e het selectieproces voor 

een nieuw
bouw

kavel voor een w
ooncoöperatie in Am

sterdam
  

én de stappen die, eenm
aal geselecteerd, nodig zijn om

 tot 
bouw

en over te kunnen gaan. Ook de financiën kom
en in dit 

hoofdstuk aan bod.

3.1 
W

at is een nieuw
bouw

coöperatie?

In het Actieplan W
ooncoöperaties staat dat de gem

eente Am
sterdam

 verschillende 
kavels beschikbaar stelt voor nieuw

bouw
coöperaties. Een kaart m

et locaties kun 
je hier vinden.

 ! Let op  D
e gem

eente Am
sterdam

 gebruikt de term
 nieuw

bouw
coöperaties niet 

(m
aar hanteert gew

oon ‘w
ooncoöperaties’). In dit handboek doen w

ij dat w
el, om

 
het verschil tussen de verschillende w

ooncoöperatievorm
en zo duidelijk m

ogelijk 
w

eer te geven.

B
ij een nieuw

bouw
coöperatie ben je als groep zelf verantw

oordelijk voor het 
bebouw

en van een stuk grond m
et betaalbare huurw

oningen. Jullie regelen zelf 
de financiering en zijn opdrachtgever voor de architect, procesbegeleider en 
aannem

er. H
et ontw

ikkel- en bouw
proces nem

en een lange tijd in beslag. Jullie 
zijn zo vier jaar bezig voordat de w

oningen w
orden opgeleverd. D

e nieuw
bouw

-
coöperatie biedt w

elisw
aar kansen om

 je droom
w

ooncoöperatie te realiseren, 
m

aar w
ees je ervan bew

ust: nieuw
bouw

 is een taai proces.

D
e nieuw

bouw
coöperatie is een vorm

 van zelfbouw
 w

aarbij dus de verantw
oor- 

delijkheid – het opdrachtgeverschap – bij de toekom
stige bew

oners (leden van  
de w

ooncoöperatie) ligt. Als opdrachtgever huur je specialisten in om
 het w

oon-
gebouw

 te kunnen realiseren.
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Vorm
en van zelfbouw

Er bestaan m
eerdere vorm

en van zelfbouw
. B

ij Collectief Particulier 
O

pdrachtgeverschap (CPO
) bijvoorbeeld, geef je als groep opdracht tot de 

bouw
 van koopw

oningen. In dit handboek gaan w
e daar verder niet op in.

D
e kern bij deze varianten van zelfbouw

 is dat de bew
oner(s) zelf 

opdrachtgever zijn van het ontw
ikkel- en bouw

proces.

K
ijk voor m

eer inform
atie over de verschillende vorm

en van zelfbouw
 op: 

am
sterdam

.nl/zelfbouw

D
e nieuw

bouw
coöperatie kent net als elke coöperatie een aantal fasen. 

D
ie fasen hebben niet alleen betrekking op het planningsproces m

aar ook 
op het organisatorische aspect. In een w

ooncoöperatie gaat het altijd om
 

een gedeelde visie: je m
oet het m

et anderen eens w
orden w

at je sam
en 

gaat doen. D
at vergt zeker in het begin tijd. Verderop in het proces m

aakt 
dat het echter gem

akkelijker om
 knopen door te hakken en om

 nieuw
e 

leden bij de w
ooncoöperatie te betrekken.

B
ij een nieuw

bouw
coöperatie zullen jullie dus veel keuzes zelf m

oeten 
m

aken: hoe groot w
orden de huurw

oningen? M
et w

elke externe professio-
nals gaan jullie in zee? K

iezen jullie voor m
eer duurzaam

heid in het 
gebouw

 dan w
at nu aan w

ettelijke eisen w
ordt gevraagd? B

lijft dat betaal-
baar? O

m
 die keuzes te kunnen m

aken is een sterke groep nodig. Voordat je 
opdracht kan geven tot een ontw

erp of de bouw
, m

oet je m
et je groep een 

heldere en gedeelde visie opstellen en de taken onderling goed verdelen. 
Zie hoofdstuk 2. K

un je bij een nieuw
bouw

coöperatie ook zelf bouw
en, zelf 

w
erkzaam

heden uitvoeren? Je zult voor een nieuw
bouw

coöperatie altijd 
een aannem

er nodig hebben. Er zijn groepen die in afspraak m
et een 

aannem
er w

el zelf w
erkzaam

heden uitvoeren (denk bijvoorbeeld aan 
afbouw

 of keukens en dergelijke). D
aarvoor zul je w

el goed m
et de 

aannem
er m

oeten afspreken w
ie w

at doet en in je groep duidelijk m
oeten 

bespreken of het idee van ‘zelf dingen doen’ realistisch is. Zoek ook zeker 
een aannem

er die hier ervaring m
ee heeft of er m

inim
aal voor openstaat.

W
e beschrijven in dit hoofdstuk de selectieprocedure voor kavels voor 

nieuw
bouw

kavels voor w
ooncoöperaties. O

m
 die procedure succesvol te 

doorlopen en voor een kavel geselecteerd te w
orden, heeft je groep kennis 

nodig van het ontw
ikkelproces van een gebouw

 en de financiering van een 
w

ooncoöperatie. D
aarom

 kom
en die onderw

erpen eerst aan bod.

PO
 (Particulier 

O
pdrachtgeverschap)

Een huishouden bouw
t zelf 

een koopw
oning (dikw

ijls 
voor de hogere inkom

ens).

M
O

 (M
edeopdracht-

geverschap) 
H

ierbij ontw
ikkelt een 

professional, zoals een 
projectontw

ikkelaar, 
architect of aannem

er 
een project sam

en m
et 

de toekom
stige inw

oners.

CPO
Een groep bouw

t 
koopappartem

enten, 
som

s m
et gezam

en-
lijke voorzieningen.

W
ooncoöperatie

Een groep richt een 
w

ooncoöperatie op en 
bouw

t sam
en (betaal-

bare) huurw
oningen 

voor haar leden.

Zelfbouw
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3.2 
 D

e stappen van een nieuw
bouw

coöperatie

D
e oriëntatiefase

STAP 1: D
E M

ISSIE

In hoofdstuk 2 zijn w
e ingegaan op de m

issie: w
at je m

et je w
ooncoöperatie bereiken 

w
ilt; je prim

aire doel. D
e gem

eente Am
sterdam

 stelt in de selectie procedure voor-
w

aarden aan huurprijzen en inkom
ens voor nieuw

bouw
coöperaties. Als je als 

w
ooncoöperatie aan een selectie w

ilt m
eedoen zul je daar in je visie rekening m

ee 
m

oeten houden. Anders zul je leden m
oeten teleurstellen of m

ag je niet m
eedoen 

aan een selectieprocedure.

O
m

 m
ee te kunnen doen aan een selectieprocedure voor een nieuw

bouw
kavel in 

de gem
eente Am

sterdam
 – w

aar w
e in het tw

eede deel van dit hoofdstuk op 
ingaan – zal je groep de erfpachtvoorw

aarden m
oeten accepteren. D

aarm
ee 

staan de kaders voor je m
issie vast: H

et als w
ooncoöperatie realiseren van 

w
oningen in de m

iddeldure en sociale huur, binnen de aangegeven huurgrenzen 
voor de eerder beschreven huishoudinkom

ens. Een project m
et als m

issie een 
m

ix van enkele sociale huurw
oningen of een project m

et alleen m
iddeldure huur-

w
oningen valt binnen deze voorw

aarden.

W
il je een project m

et 100%
 sociale huurw

oningen? D
an is de beheer coöperatie 

eerder iets voor jullie groep. W
il je iets anders dan een nieuw

bouw
 coöperatie? 

K
ijk dan naar de andere vorm

en in dit boek of denk nog eens na of een w
oon-

coöperatie w
el iets voor jullie groep is.

N
aast de huurprijzen gelden er ook inkom

ensgrenzen. K
ijk hier goed naar als je je 

m
issie en visie opstelt. Je w

eet dan of de doelgroep w
aarvoor je w

ilt bouw
en ook 

in de w
ooncoöperatie w

onen m
ag.

D
e inkom

ensgrenzen gelden voor zow
el de m

iddeldure als sociale huurw
oningen. 

Je hebt voor de huurw
oningen in de m

iddeldure en sociale huur een huisvestings-
vergunning nodig. H

ier vind je de de vereisten voor die vergunning.

D
e inkom

ens in de huisvestingsvergunning m
oeten door de w

ooncoöperatie getoetst 
w

orden bij de aanvang van de huur (op het m
om

ent dat iem
and er gaat w

onen).

Er is w
eleens een kavel uitgegeven m

et een deel dure huur (huur boven de grens 
voor m

iddeldure huur van 1.068,83 euro) w
aarvoor geen inkom

enseisen van 
toepassing w

aren. O
f er in de toekom

st nog eens een kavel uitgegeven w
ordt m

et 
een deel dure huur is bij de publicatie van dit handboek niet te zeggen. H

et is 
daarom

 verstandig om
 hier niet van uit te gaan.

D
e inkom

ens- en huurgrenzen w
orden elk jaar aangepast. K

lik hier voor een 
actueel overzicht.

Grenzen inkom
ens huisvestingsvergunning

In 2022 zijn in Am
sterdam

 de grenzen voor huur bij w
oningbouw

corpora-
ties:

Sociale huur
M

iddeldure huur
tot €

 763,47
van €

 763,47 tot €
 1.068,83

huishoudinkom
en m

axim
aal  

€
 47.543

huishoudinkom
en m

axim
aal  

€
 64.407

W
oningw

aarderingsstelsel

Voor huurw
oningen kennen w

e het w
oningw

aarderingsstelsel. H
et w

oning-
w

aarderingsstelsel hanteert m
axim

ale netto huren: dat w
at een verhuurder 

aan een huurder m
axim

aal vragen m
ag aan huur. In de m

eeste gevallen ligt 
de m

axim
ale huur boven de huurbedragen die een w

ooncoöperatie vraagt.

H
ier vind je m

eer inform
atie, ook over de puntentelling.

 Let op!  D
e inkom

ensgrens geldt op het m
om

ent dat je de w
oning gaat 
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huren van de w
ooncoöperatie.

STAP 2: D
E VISIE

Je hebt een groep bij elkaar en jullie zien een nieuw
bouw

coöperatie als dé m
anier 

om
 jullie w

oonw
ensen om

 te zetten in daadw
erkelijke huurw

oningen. Als je het 
over de m

issie eens bent, kun je w
erken aan de visie voor jullie w

ooncoöperatie 
(zie hoofdstuk 2). D

e gem
eente Am

sterdam
 vraagt voor de selectie altijd om

 een  
Algem

ene Visie. D
e vereisten voor de Algem

ene Visie voor de K
aartenbak staan 

onder de selectieprocedure voor gem
eentelijke kavels.

Voor de Algem
ene Visie van een nieuw

bouw
coöperatie is, naast de reeds 

genoem
de punten in hoofdstuk 2, het volgende punt ook zeker van belang:

• 
 W

at is het ideale aantal huurw
oningen van jullie groep? O

p het m
om

ent dat je 
de visie opstelt is jullie groep vast nog niet com

pleet. M
aar w

at zou het ideale 
aantal w

oningen zijn? D
e kavels die tot nu toe uitgegeven w

orden gaan m
eestal 

uit van ongeveer dertig tot honderd w
oningen.

 ! Let op  Als je een financieringsplan m
aakt gebaseerd op m

iddeldure huur-
w

oningen, terw
ijl je doelgroep grotendeels bestaat uit m

ensen m
et een laag 

inkom
en, dan gaat er iets niet goed.

STAP 3: H
ET PR

O
GR

AM
M

A VAN
 EISEN

Als je als groep een nieuw
bouw

coöperatie w
ilt realiseren, stel dan ook een 

Program
m

a van Eisen (PvE) op (zie hoofdstuk 2). Voor de selectieprocedure is dat 
w

elisw
aar niet verplicht, m

aar w
e raden het om

 een tw
eetal redenen toch aan:

1.  D
e kavels die de gem

eente aanbiedt, verschillen per locatie. O
p de ene locatie 

kun je m
eer w

oningen bouw
en, de andere locatie is m

isschien geschikter voor 
jullie eisen aan het gebouw

 (zoals m
eer groen). W

e zien vaak dat discussies 
zich toespitsen op geografische aspecten (binnen of buiten de ring, in O

ost of in 
N

ieuw
-W

est, etcetera). H
et PvE kan helpen m

ogelijke kavels m
eer te ‘zeven’ op 

w
at je er kunt realiseren. H

et m
aakt de discussie in de groep een stuk m

akke-
lijker.

2.  B
ij de nieuw

bouw
coöperatie zijn jullie als groep de opdrachtgever. Als je m

et 
een architect spreekt en je hebt al een duidelijk beeld van w

at jullie groep w
il 

realiseren, blijf je zelf in the lead.

O
m

dat je al een visie hebt opgesteld, kun je in je PvE ook beargum
enteren in w

at 
voor een om

geving de w
ooncoöperatie m

oet kom
en. Een PvE is heel globaal, 

om
dat je in deze fase nog niet w

eet w
elke kavels beschikbaar kom

en. W
el geeft 

het je een een duidelijk beeld van het m
inim

aal benodigd bouw
oppervlak. Je hebt 

hier vooral iets aan op het m
om

ent dat je tussen tw
ee kavels m

oet kiezen. M
et je 

visie en je PvE kun je dan beargum
enteren w

aarom
 je je voor kavel A inschrijft en 

niet voor kavel B
.
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Tips voor het m
aken van een PvE voor nieuw

bouw
coöperaties

B
egin m

et een m
oodboard en/of m

aak een schets

Verzam
el afbeeldingen van w

oningen/w
ooncom

-
plexen die qua uitstraling, m

ateriaal, vorm
geving, 

form
aat en sfeer aansluiten bij jullie w

ensen. 
R

angschik de afbeeldingen vervolgens naar popu-
lariteit om

 een gem
ene deler te ontdekken. Een 

schets kun je zelf m
aken of m

et de hulp van een 
architect. B

egin bijvoorbeeld m
et een plattegrond 

en teken eens uit hoe jullie gebouw
 eruit kom

t te 
zien. In Am

sterdam
 zal je veelal gestapeld (m

eer-
dere lagen op elkaar) m

oeten bouw
en, m

aar som
s 

heb je ook de m
ogelijkheid om

 grondgebonden 
w

oningen te realiseren (w
oningen die direct 

uitkom
en op straatniveau). Zet je die in een hofje, 

in rijtjes of liever los van elkaar?

M
aak een onderscheid tussen eisen en w

ensen

W
aar w

il je absoluut geen concessies op doen en 
op w

elke punten eventueel w
el, als het m

oet? 
B

reng niet alleen jullie eigen randvoorw
aarden, 

m
aar ook de w

ettelijke en gem
eentelijke rand-

voorw
aarden in kaart.

Form
uleer afhaakpunten

Jullie gaan er natuurlijk voor om
 jullie w

oondroom
 

te realiseren, m
aar gaandew

eg zullen jullie 
aanpassingen m

oeten doen. Jullie eerste am
bities 

pakken bijvoorbeeld te duur uit, de locatie vraagt 
om

 een ander plan, de groep verandert of de 
deskundigen die jullie inhuren kom

en m
et een 

heel ander voorstel. B
edenk dat jullie altijd aan 

het roer staan. B
espreek m

et elkaar w
elke punten 

voor jullie zo belangrijk zijn dat die altijd overeind 
m

oeten blijven: is dat de duurzaam
heid van het 

gebouw
, de huurprijs, toegankelijkheid, de doel-

groep voor w
ie jullie bouw

en? K
ijk vooral ook nog 

eens op de kavelkaart. K
om

en er de kom
ende tijd 

kavels vrij die aan de voorw
aarden van jullie w

oon-
coöperatie voldoen? Als dat niet zo is, ga je dan 
toch voor de aangeboden kavels, of is dit een 
afhaakpunt?

H
et gaat hier om

 een functioneel of kort PvE. Een 
technisch PvE, w

aarin alle technische vereisten 
staan verm

eld, is in deze fase niet nodig.

Als uit je kort PvE naar voren kom
t dat een locatie 

geschikt is, begin dan te w
erken aan een 

technisch of functioneel PvE.

Voorbeeld van een m
oodboard ecologische bouw

1
  W

at is een 
w

ooncoöperatie?
2

  H
oe start ik  

een w
ooncoöperatie?

3
  N

ieuw
bouw

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
7

  B
ijlagen

3
  N

ieuw
bouw

0
Î



56

D
e ontw

ikkelingsfase
D

e volgende fase is het ontw
ikkelen van een w

oon-
gebouw

. D
at is de fase w

aar je aan begint op het 
m

om
ent dat je een selectie gew

onnen hebt. H
oe de 

gem
eentelijke selectie voor een w

ooncoöperatie-
kavel w

erkt, vertellen w
e in deel tw

ee van dit hoofd-
stuk. In de ontw

ikkelingsfase w
ordt er in opdracht 

van de nieuw
bouw

coöperatie een ontw
erp gem

aakt, 
zorg je dat de financiering voor het project rond is en 
heb je de om

gevingsvergunning aangevraagd. M
et 

de aannem
er heeft de w

ooncoöperatie inm
iddels 

een aannem
ingsovereenkom

st gesloten.

In de ontw
ikkelingsfase zul je veel kosten m

oeten 
m

aken voor vergunningen en heb je specialisten 
ingehuurd, zoals een architect. H

oe vind je die? G
a 

vooral in gesprek m
et w

ooncoöperaties die al een 
architect hebben. Vraag naar referenties – een 
architect m

oet w
el een w

ooncoöperatie ‘snappen’.

 Tip!  W
il je w

eten w
elke architecten en 

procesbegeleiders al eerder m
et een w

oon-
coöperatie gew

erkt hebben? Vraag het aan 
bestaande w

ooncoöperaties. K
ijk op de w

ebsite 
van W

ooncoöperaties Am
sterdam

 of neem
 

contact op m
et !W

O
O

N
.

D
aarnaast heb je in deze fase een procesbegeleider 

nodig. Zo kan de architect zich op het gebouw
 concen- 

treren en kunnen jullie je sam
en m

et de procesbege- 
leider richten op het proces en het versterken van de 
com

m
unity. M

et een procesbegeleider houd je ook 
scherp w

anneer je als w
ooncoöperatie beslissingen 

over het ontw
erp m

oet gaan nem
en. W

ant, zoals je 
w

eet: de w
ooncoöperatie is de opdrachtgever.

N
aast deze specialisaties heb je de volgende 

deskundigen nodig:

• 
Een advocaat/jurist

• 
Calculator

• 
Aannem

er

B
ij het ontw

ikkelen en bouw
en kom

en veel juridische 
vraagstukken langs en zul je veel overeenkom

sten 
m

oeten afsluiten (m
et de specialisten en m

et de 
aannem

er). Een blik van een advocaat is dan zeker 
zinnig. Vooral bij ingew

ikkelde stukken zoals een 
aannem

ingsovereenkom
st kun je eigenlijk niet 

zonder juridische ondersteuning.

Gouden tip van D
e W

arren

“H
et helpt enorm

 om
 in je groep 

een aantal m
ensen te hebben m

et 
verstand van specifieke zaken. 
Bijvoorbeeld van de bouw

, m
aar 

dat is nog niet eens het 
belangrijkste. W

at w
el?  

Eén: iem
and die goed is in 

projectm
anagem

ent.  
Tw

ee: iem
and die scherp is op de 

kosten en de cijfers en die dingen 
zelf na kan rekenen. D

aar hoef je 
geen econoom

 voor te zijn, als je 
m

aar cijferm
atig inzicht hebt.  

En drie: een jurist; m
et nam

e 
voor het opstellen van contracten. 
H

eb je die niet, besteed dat w
erk 

dan uit.”

—
 Jacob-Jan Koopm

ans, penningm
eester 

D
e W

arren (zie pagina 77)
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SCH
ETSO

N
TW

ER
P

Je w
eet op w

elke kavel je kunt gaan ontw
ikkelen, 

je hebt een architect en een procesbegeleider. 
N

u kun je beginnen m
et het schetsontw

erp (SO
).

Een schetsontw
erp is een verkenning op w

at er 
op het perceel gebouw

d kan w
orden. O

m
 dat te 

kunnen verkennen heb je in Am
sterdam

 nodig:
• 

Jullie Program
m

a van Eisen
• 

B
estem

m
ingsplan (w

at is er toegestaan, w
elke 

bestem
m

ingen zijn toegestaan?)
• 

K
avelpaspoort (w

at m
ag er specifiek op de 

kavel. W
at zijn de regels en randvoorw

aarden. 
N

aast het bestem
m

ingsplan zijn er vaak extra 
voorw

aarden. K
ijk dus goed in de kavelpas-

poort w
at w

el en niet m
ag.) In de selectiebro-

chure vind je m
eer inform

atie over de kavel-
paspoort en het bestem

m
ingsplan.

K
ijk ook goed w

aar de kavel ligt. Een spoorlijn in 
de buurt kan effect hebben op de gevel in 
verband m

et geluid. Is de kavel gelegen in een 
buurt m

et een bijzondere stedenbouw
kundige of 

historische context? D
it kan het ontw

erp even-
eens beïnvloeden.  

O
p het m

om
ent dat de nieuw

bouw
coöperatie het 

eens is over de uitgangspunten in het schetsont-
w

erp kan de architect aan de slag m
et het Voor-

lopig O
ntw

erp (VO
).
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K
avelvoorw

aarden

D
e gem

eente geeft op een kavel voor nieuw
-

bouw
coöperaties een m

axim
aal aantal te 

bouw
en vierkante m

eters (B
VO

, bruto vloer- 
oppervlak) aan en het m

axim
ale (of m

inim
ale) 

aantal huurw
oningen. K

iezen jullie voor het  
m

axim
ale aantal w

oningen, dan w
orden de 

w
oningen kleiner. B

ij m
inder w

oningen is er 
binnen dezelfde vierkante m

eters juist w
eer 

plek om
 iets grotere w

oningen te bouw
en. 

G
em

eenschappelijke ruim
ten hebben ook 

invloed op het totaal aantal vierkante m
eters 

van de w
oningen. M

aar bedenk w
el dat je, w

at 
je deelt, niet in je eigen w

oning hoeft te hebben, 
zoals een w

asruim
te of een logeerkam

er.

VO
O

R
LO

PIG O
N

TW
ER

P

H
et Voorlopig O

ntw
erp (VO

) is een uitw
erking 

van het gebouw
 op hoofdlijnen. D

e indeling is 
bekend en er is een schatting van de kosten. O

p 
grond van de kosten (en de huuropbrengsten) 
kan het ontw

erp aangepast w
orden (zolang dat 

binnen de kavelregels past). 

H
et VO

 vraagt dat de nieuw
bouw

coöperatie 
keuzes m

aakt. B
lijf w

el in het oog houden dat 
jullie groep de opdrachtgever is en het ontw

erp 
een vertaling van jullie visie. Als je in het 
ontw

erp zaken ziet die je anders w
ilt, laat dat 

dan w
eten. W

erk m
et de groep een proces uit 

hoe leden van de w
ooncoöperatie input kunnen 

geven en zich in het plan kunnen herkennen.  
Zie hierover B

esluitvorm
ing op pagina 38.

D
EFIN

ITIEF O
N

TW
ER

P

Je hebt m
et de architect en de groep het  

Voorlopig O
ntw

erp besproken. In het D
efinitief 

O
ntw

erp (D
O

) w
orden jullie keuzes verder  

uitgew
erkt en w

ordt er ook gekeken naar de 
m

aterialisering van de gevels. B
ew

aak als groep 
goed dat de afspraken die je gem

aakt hebt, ook 
om

gezet w
orden in acties. Als je m

et de architect 
(of andere partijen) afspraken m

aakt, leg die dan 
vast. Alleen dan kan je bew

aken dat jullie 
besluiten ook uitgevoerd w

orden.

Als het D
O

 akkoord is volgt de volgende stap: er 
w

ordt een om
gevingsvergunning aangevraagd. 

M
eestal w

ordt er vóór de aanvraag al m
et 

W
elstand gesproken (de com

m
issie R

uim
telijke 

K
w

aliteit).
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TECH
N

ISCH
 O

N
TW

ER
P

Als het D
efinitief O

ntw
erp vaststaat kan de  

om
gevingsvergunning w

orden aangevraagd.  
Voor de om

gevingsvergunning w
ordt ook nog een 

Technisch O
ntw

erp (TO
) gem

aakt. D
it zijn alle 

technische tekeningen en bouw
tekeningen die 

nodig zijn voor de vergunningaanvraag. D
aartoe 

m
aakt de architect een aantal verplichte teke-

ningen. Er m
oeten sterkte- en EPC-berekeningen 

gem
aakt w

orden.

Sterkteberekeningen zijn nodig om
 aan te tonen 

dat het gebouw
 niet instort.

D
e EPC (Energie Prestatie Coëfficient) is een 

berekeningsm
ethode voor de energiezuinigheid 

van het gebouw
.

AAN
N

EM
ER

N
adat de om

gevingsvergunning verleend is, heb je 
een bouw

recht op de bouw
grond w

aarvoor je 
gebouw

 ontw
orpen is. Om

 te kunnen gaan bouw
en 

heb je een aannem
er nodig. Van een eerste 

gesprek m
et een aannem

er tot een aannem
ings-

overeenkom
st is een lang proces. Van een 

aannem
er hangt veel af. D

aarbij is de w
ereld van 

aannem
ers constant in bew

eging: het ene m
om

ent 
stijgt de houtprijs, het andere m

om
ent de loon-

kosten. Som
s hebben aannem

ers het heel druk (en 
dus geen tijd), het volgende m

om
ent is het w

eer 
heel rustig en w

illen ze graag je project doen. D
ie 

m
arkt is m

oeilijk te voorspellen.

Tijdens de ontw
ikkelfase heeft de architect op 

grond van een bestek een prijsinschatting 
gegeven. M

aar klopt die w
el? U

iteindelijk is de 
bouw

prijs een spel tussen vraag en aanbod. Is de 
prijs ongeveer w

at jullie begroot hebben of is die 
veel hoger?

 Tip!  O
nderhandelingen m

et een 
aannem

er kunnen behoorlijk zw
aar zijn.  

Voor het project staat er veel op het spel, 
m

aar ook voor de aannem
er zelf. Als die een 

te lage prijs vraagt en de prijzen stijgen 
tijdens het bouw

proces, kan dat voor hem
 of 

haar of die een verlies opleveren. Zorg ervoor 
dat of jullie architect of de procesbegeleider 
ervaring heeft m

et dit soort onderhande-
lingen of trek hier iem

and voor aan.
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B
O

U
W

TEAM

Eén van de m
ethoden voor het aanbesteden is 

het w
erken m

et een bouw
team

. B
ij een bouw

-
team

 selecteer je een aannem
er om

 m
ee te 

doen m
et het ontw

erpteam
. D

e aannem
er kan 

op deze m
anier ook m

eedenken over hoe zaken 
in het gebouw

 goedkoper uitgevoerd kunnen 
w

orden. Een ander voordeel is dat je relatief 
snel duidelijkheid hebt over de prijs (nam

elijk na 
het m

aken van een VO
). B

elangrijk is w
el dat je 

afspraken m
aakt over een plafondprijs (je 

onderhandelt im
m

ers m
aar m

et één aannem
er).

AAN
B

ESTED
EN

Een andere vorm
 van prijsvorm

ing is de open 
aanbesteding. Je vraagt dan m

eerdere aanne-
m

ers om
 een offerte. M

et de aannem
er m

et de 
beste prijs/kw

aliteitsverhouding sluit je dan een 
aannem

ingsovereenkom
st. O

m
dat je m

eerdere 
aannem

ers vraagt, krijg je goed inzicht in de 
beste prijzen voor je project. Een nadeel is dat je 
pas laat w

eet w
at de aanneem

som
 voor je 

project is. H
et kom

t voor dat alle aanbiedingen 
van aannem

ers afw
ijken van w

at een groep zelf 
in gedachten had. 

Er zijn ook nog tussenvorm
en denkbaar. Je kunt 

bijvoorbeeld een aannem
er vragen in een bouw

-
team

 te gaan zitten en een vergoeding af te 
spreken. H

ierbij tekent hij /zij/die een zogenaam
de 

afstandsverklaring. H
ij/zij/die heeft dan geen 

zekerheid over een aannem
ingsovereenkom

st, 
m

aar kan w
el m

eew
erken en belangrijke 

inzichten bieden in het ontw
erp en de prijsvorm

ing.

H
oe vind je een aannem

er?

N
ieuw

bouw
coöperaties liggen niet iedere 

aannem
er. H

et w
erkt toch ‘anders’ m

et een 
groep die (vaak) speciale w

ensen heeft m
aar 

niet per se bouw
ervaring. En denk eraan dat 

ook zaken als afbouw
 veel tijd en dus geld 

kosten: schilderen, plaatsen van keukens, 
vloeren leggen. M

aak duidelijke afspraken 
m

et de aannem
er over w

at jullie laten doen of 
juist zelf w

illen doen.  

N
ieuw

bouw
coöperaties hebben vaker hoge 

eisen op het gebied van duurzaam
heid.  

D
e bouw

sector m
aakt grote vorderingen op 

dat gebied, m
aar niet elk bedrijf is even ver. 

Vaak hebben je architect, procesbegeleider of 
andere specialisten ervaring m

et aannem
ers. 

D
at is w

aardevolle inform
atie die je kunt 

gebruiken bij je keuze. O
ok bestaande w

oon-
coöperaties die al gebouw

d hebben kun je  
om

 ervaring en referenties vragen. Veel w
oon-

coöperaties in Am
sterdam

 zijn aangesloten  
bij het Platform

 W
ooncoöperaties Am

sterdam
.
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Een paar vragen aan…
 Stroom

Eva van D
ijk had al lang de w

ens om
 in een w

oongem
eenschap te w

onen. B
ij een debatavond 

over de w
oonproblem

atiek hoorde ze voor het eerst over het bestaan van w
ooncoöperaties. 

In die periode kw
am

 net B
ajesdorp van de grond, m

aar dat sloot niet helem
aal aan op haar 

w
ensen. In 2019 nam

 Eva daarom
 zelf initiatief en verzam

elde ze een groep m
ensen bij elkaar. 

Iets m
eer dan een jaar later w

as de oprichting van w
ooncoöperatie Stroom

 officieel een feit.

W
aarom

 een w
ooncoöperatie?

“M
ijn w

ens om
 in een w

oongem
eenschap te leven 

bestaat al heel lang. Ergens w
onen betekent niet 

alleen dat je een huis hebt m
et een voordeur. H

et 
gaat ook over gem

eenschapsgevoel, de sociale 
verbinding, je buren ergens m

ee kunnen helpen. 
B

ovendien kun je m
ateriaal en ruim

te veel beter m
et 

elkaar delen. N
iet iedereen heeft een eigen w

asm
a-

chine nodig, of een eigen logeerkam
er. Voor m

ij is 
het dus een vanzelfsprekendheid om

 m
ijn leven m

et 
anderen te delen. Een w

oongroep, m
et huisgenoten 

en alleen een gem
eenschappelijke keuken, gaat m

e 
te ver. Ik w

il w
el graag m

ijn eigen ruim
tes.”

W
aarom

 hebben jullie voor deze naam
 

gekozen?
“Tijdens een van onze eerste bijeenkom

sten hebben 
w

e m
et z’n allen trefw

oorden opgeschreven; w
oorden 

die voor ons te m
aken hadden m

et gem
eenschappelijk 

w
onen en de nog op te richten w

ooncoöperatie. U
it 

al die w
oorden konden w

e vier them
a’s destilleren die 

onze pijlers zijn gew
orden: zorgzaam

heid, betaalbaar 
w

onen, duurzaam
heid, m

ultigenerationeel. M
aar 

die begrippen leverden natuurlijk veel m
eer op. Veel 

bleek uiteindelijk te m
aken te hebben m

et stroom
: 

energie die stroom
t, hoe w

ij in bew
eging zijn, energie- 

opw
ekking…

 O
nze naam

 heeft op allerlei niveaus 
betekenis.”

“Ik vond het heel 
bijzonder om

 erachter 
te kom

en dat anderen 
dezelfde droom

 
hebben.”
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W
at w

as het m
om

ent w
aarop je je  

realiseerde: dit gaat m
isschien nog  

lukken ook?
“Toen serieuze partijen hun vertrouw

en uitspraken. 
Eerst liet de gem

eente ons al w
eten dat ze enthousiast 

w
aren over onze algem

ene visie. Pas geleden zaten w
e 

m
et onze projectbegeleider en een financieel expert 

om
 tafel om

 onze kavelspecifieke visie en globale 
begroting te bespreken. H

un reactie: ja, dit is finan-
cieel haalbaar. Financieel haalbaar! H

et gaat om
 

m
iljoenen, hè? D

an denk je w
el even: w

at?! D
it kan 

gew
oon w

erkelijkheid w
orden!” 

W
at is je in het hele proces uiteindelijk 

m
eegevallen?

“D
at er zoveel gelijkgestem

den blijken te zijn die in 
deze gekkigheid m

ee w
illen gaan! N

iet alleen ik, m
aar 

ook andere m
ensen hebben fiducie in dit bizarre 

project. K
ijk, ik kan w

el een ideaalbeeld van w
onen 

in m
ijn hoofd hebben, m

aar om
 er dan achter te 

kom
en dat andere m

ensen dezelfde droom
 hebben…

 
dat vond ik heel bijzonder.”

W
at is jouw

 gouden tip voor eenieder 
die hierover denkt of al m

ee bezig is?
“W

ees je ervan bew
ust dat het de eerste jaren alleen 

over een ideëel concept gaat en dat het even duurt 
voor je gaat concretiseren. G

ebruik die tijd om
 te 

netw
erken en kennis te vergaren. B

ezoek allerlei  
debatavonden over w

oonvraagstukken; bekijk  
cooplink.nl en w

ooninfo.nl en ga naar een van hun 
info-sessies. H

et proces is niet voor iedereen  
geschikt. Som

m
ige m

ensen zijn bij ons afgehaakt 
om

dat ze hoopten binnen afzienbare tijd ergens te 
kunnen w

onen. D
at zit er m

eestal niet in; w
ees daar 

op voorhand duidelijk over.”

w
ooncooperatiestroom

.nl

U
pdate: H

elaas voor Stroom
 bleek in novem

ber 2021 
dat de door hen gew

enste kavel w
as toegew

ezen aan 
de Torteltuin (zie ons interview

 m
et hen op pagina 24). 

Inm
iddels heeft Stroom

 zich ingeschreven voor de 
selectie van een nieuw

e kavel op Centrum
eiland.  

Ze hopen hun w
oondroom

 gauw
 tot realiteit te  

kunnen m
aken.

“D
e eerste jaren gaat 

het alleen over een 
ideëel concept, het 
duurt even voor je gaat 
concretiseren.”

“Voor m
ij is het een 

vanzelfsprekendheid 
om

 m
ijn leven m

et 
anderen te delen.”
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Een paar vragen aan…
 Eureka!

H
an de Jong is al tien jaar betrokken bij Eureka!. Eureka! is ingeloot voor een kavel in de 

K
olenkitbuurt en de groep heeft net hun plan van aanpak ingediend bij de gem

eente. Als alles 
volgens plan verloopt, start in 2023 de bouw

 van honderd huurw
oningen.

W
aarom

 een w
ooncoöperatie?

“Zelf heb ik altijd in w
oongroepen gew

oond; ik houd 
van de reuring, het levendige, een ruim

te om
 sam

en 
de krant te lezen. In een w

ooncoöperatie blijf je 
betrokken bij hoe je je eigen leven vorm

geeft. Een 
belangrijk elem

ent van Eureka! is dat w
e regie over 

onze eigen zorg terug w
illen. D

e helft van de w
oningen 

is specifiek voor m
ensen van vijftig jaar en ouder. 

Stel dat er straks tien m
ensen zorg nodig hebben en 

w
ij daarover gezam

enlijk afspraken kunnen m
aken 

m
et een thuiszorgorganisatie, dat w

e desnoods als 
groep zelf iem

and inhuren, dan scheelt dat m
isschien 

w
el tien keer reiskosten en reistijd. H

et perspectief 
van het bejaardenhuis of het verzorgingshuis vind ik 
verschrikkelijk. Als w

e dat op een of andere m
anier 

kunnen doorbreken, w
ord ik al heel gelukkig.”

W
at is de grootste hobbel die jullie  

tot nu toe zijn tegengekom
en?

“D
at w

e, om
 een kavel te krijgen, m

ee m
oesten doen 

aan selecties vond ik een grote hobbel. Je m
aakt een 

plan specifiek op die ene kavel en als het dan niet lukt, 
is al je w

erk voor niks gew
eest. W

e zijn een keer 
tw

eede gew
orden en dan w

il je natuurlijk w
eten 

w
aarom

, je w
ilt daarover in gesprek m

et de gem
eente. 

M
aar het is niet gem

akkelijk om
 antw

oord te krijgen 
op al je vragen.

“H
et perspectief  

van het bejaardenhuis 
of het verzorgingshuis 
vind ik verschrikkelijk. 
A

ls w
e dat op een of 

andere m
anier kunnen 

doorbreken, w
ord ik  

al heel gelukkig.”
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W
e zijn nu in de Kolenkitbuurt terechtgekom

en via een 
loting. W

ij hebben nu in elk geval het exclusieve 
recht om

 een plan van aanpak te m
aken. M

aar dat is 
dus nog geen garantie dat dat plan w

ordt goedgekeurd. 
Totdat de handtekening voor de bouw

 is gezet, blijft 
eigenlijk nog van alles onzeker.”

W
at is je droom

beeld voor over  
tien jaar?
“Ik hoop dat ik over tien jaar nog steeds actief 
betrokken ben bij de w

ooncoöperatie. Ik w
ord bijna 

75, dat m
erk ik in m

ijn lijf. M
aar ik geloof er heilig in 

dat w
anneer je in zo’n project w

oont en daar steeds 
uitgedaagd en geprikkeld w

ordt, dat dat helpt om
 het 

hoofd helder te houden. Vanuit Eureka! stim
uleren 

w
ij daarom

 ook betrokkenheid. D
enk aan het beheren 

van een gezam
enlijke gereedschapsruim

te, het 
geven van cursussen en lezingen of yogalessen. 
Zo zijn er allem

aal m
ogelijkheden om

 elkaar op te 
zoeken, actief te blijven en dingen te ontw

ikkelen.”

W
at is je gouden tip voor startende 

w
ooncoöperaties?

“Volhouden! W
e roeien een beetje tegen de huidige 

individualisering in. D
us probeer de creativiteit erin 

te houden, het aangenam
e, het betrokken zijn bij 

m
ensen – dat m

oet je m
et je groep koesteren. D

us 
niet gelijk van ‘ja m

aar…
’. M

aak op een m
oeilijk 

m
om

ent bew
ust ruim

te voor de zoektocht naar 
kansen, dan blijkt er altijd ergens in de groep een 
leuk idee te zitten.”

eurekaam
sterdam

.com

“In een w
ooncoöperatie blijf je betrokken  

bij hoe je je eigen leven vorm
geeft.”
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3.3 
H

oe financier je een nieuw
bouw

coöperatie?

In hoofdstuk 1 en hoofdstuk 2 heb je al kunnen lezen 
dat een w

ooncoöperatie eigenaar van het vastgoed 
is en de leden de w

oningen huren. M
aar hoe krijg je 

als nieuw
bouw

coöperatie een gebouw
 gefinancierd? 

W
at kun je lenen van een bank? M

oet je zelf geld 
inleggen? Zijn er fondsen w

aar je geld kunt lenen? 
En kun je gebruik m

aken van subsidies?

Lenen bij een bank
B

anken financieren over het algem
een ongeveer 

70%
 van de kosten van een nieuw

bouw
coöperatie. 

O
p het m

om
ent dat je een nieuw

bouw
coöperatie w

ilt  
realiseren, zul je dus 30%

 op een andere m
anier 

m
oeten financieren.

B
ovendien zal een bank pas tot financiering overgaan 

als een bouw
recht is verkregen, in de praktijk is dat: 

de om
gevingsvergunning is afgegeven en de bouw

 
kan starten. Alles vóór dat punt, de kosten voor de 
ontw

ikkeling en het aanvragen van de nodige vergun-
ningen, m

oet je dus zelf voorschieten. O
ok de borg-

som
m

en voor erfpacht (zie verderop in dit hoofd-
stuk) zal je nieuw

bouw
coöperatie zelf m

oeten 
betalen.

Een inleg van 30%
 van de kosten zal voor veel m

ensen 
uit de doelgroep, m

ensen die in aanm
erking kom

en 
voor m

iddeldure en sociale huur, veel te hoog zijn. 
D

aarom
 heeft de gem

eente Am
sterdam

 een leen-
fonds ingesteld. Je kunt ook zelf kijken hoe je de 
inleg voor de leden verlaagt. D

at behandelen w
e aan 

het einde van deze paragraaf.

Eerst nog even over die lening van de bank, w
ant w

at 
houdt het in dat het m

axim
ale bedrag 70%

 is, oftew
el: 

70%
 van w

at? Een bank leent nooit m
eer dan de 

kosten van het project. D
us als w

e het over ongeveer 
70%

 hebben, gaat dat in de eerste plaats om
 de 

kosten. D
aarnaast kijkt de bank naar de w

aarde. D
ie 

w
aarde w

ordt bij huurw
oningen op een andere 

m
anier berekend dan bij een norm

ale koopw
oning. B

ij 
een koopw

oning spreken w
e w

el van leegw
aarde. B

ij 
een huurw

oning over een w
oning in verhuurde staat. 

Om
 de w

aarde daarvan te bepalen is de huurop-
brengst van belang. Om

 tot de exacte w
aardebepaling 

te kom
en heb je een taxatie nodig. D

at is onderdeel 
van het aanvraagproces van een lening bij de bank.

Leenfonds voor w
ooncoöperaties

D
e gem

eenteraad van Am
sterdam

 heeft op 8 juli 
2021 het leenfonds voor w

ooncoöperaties ingesteld. 
W

ooncoöperaties kunnen nu een deel van de beno-
digde financiering bij het leenfonds lenen. N

ieuw
-

bouw
coöperaties die voor een kavel zijn geselec-

teerd, kunnen een beroep doen op dit leenfonds  
(zie het stroom

schem
a op pagina 69). H

et leenfonds 
start m

et 20 m
iljoen euro, w

at de kom
ende jaren de 

bouw
 m

ogelijk m
aakt van zo’n 400 betaalbare huur-

w
oningen in het sociale- of m

iddensegm
ent.

D
e lening van het leenfonds bestaat uit tw

ee delen: het 
eerste deel is voor de planfase (tot het m

om
ent van 

erfpachtuitgifte) en het tw
eede deel is voor de reali-

satiefase. D
e gem

eente heeft de regels voor het 
fonds in de stim

uleringsregeling voor Am
sterdam

se 
w

ooncoöperaties opgenom
en.

H
et eerste deel van de lening van het leenfonds is 

om
 de kosten in de planfase (de ontw

ikkeling) te 
dekken. Je kunt vanaf het tekenenen van de optie-
overeenkom

st (zie pagina 69) geld lenen uit het leen-
fonds. D

e lening is m
axim

aal 15.000 euro per w
oning 

en is niet hoger dan driem
aal de inleg van de indivi-

duele leden. Als eigen inleg w
orden ook subsidies of 

crow
dfunding m

eegeteld. Een voorbeeld: als je als 
groep 4.000 euro eigen inleg per w

oning hebt, m
ag 

je als w
ooncoöperatie m

axim
aal 12.000 euro per 

w
oning lenen. M

et deze lening kun je de architect en 
andere ondersteuners betalen en de stappen zetten 
die nodig zijn om

:

• 
een om

gevingsvergunning voor je nieuw
bouw

-
com

plex te krijgen;
• 

een aannem
ingsovereenkom

st af te sluiten en;
• 

een kredietovereenkom
st m

et een bank af te 
sluiten.

O
p het m

om
ent dat je de eerste fase hebt afgerond 

en je start m
et bouw

en, kun je het tw
eede deel uit 

het leenfonds lenen. In totaal kun je per w
oning 

50.000 euro lenen uit het leenfonds. H
eb je in de 

eerste fase al 15.000 euro geleend, dan kun je dus 
per w

oning nog 35.000 euro bijlenen.

D
e looptijd van de lening is vijftien jaar vanaf de 

oplevering van het com
plex en de rente w

ordt elk 
jaar door de gem

eente vastgesteld. O
p het m

om
ent 

van publicatie van dit handboek bedraagt de rente 
1,5%

. Lees voor de exacte regeling en alle details de 
verordening stim

uleringsregeling goed door.
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Eigen inleg
N

aast de bancaire lening en het leenfonds heb je, 
om

 de financiering van een w
ooncoöperatie rond te 

krijgen, ook eigen inleg nodig. W
e gaan hieronder in 

op w
at eigen inleg is, w

at de voor- en nadelen van 
eigen inleg zijn en hoe je deze het beste vorm

geeft.

Een eigen inleg is een lening van een lid van de 
w

ooncoöperatie om
 de w

ooncoöperatie m
ede te 

financieren. D
e eigen inleg w

ordt in de m
eeste 

gevallen terugbetaald op het m
om

ent dat een lid de 
huur opzegt, een nieuw

 lid legt dan hetzelfde bedrag 
w

eer in. M
eestal w

ordt op de eigen inleg geen rente 
vergoed. Als er w

el rente vergoed zou w
orden, heeft 

dat nam
elijk gevolgen voor de hoogte van de huur. 

D
aarom

 zien de m
eeste w

ooncoöperaties van rente-
betalingen op de inleg af.

Een eigen inleg heeft als voordeel dat de leden een 
financieel com

m
itm

ent bij de groep hebben. Een 
w

ooncoöperatie starten kost geld, geld dat je niet 
altijd bij een ander kunt lenen. B

ereidheid en betrok-
kenheid van de leden bij een financieel knelpunt is 
voor het slagen van een w

ooncoöperatie van groot 
belang.

Zorg ervoor dat de eigen inleg niet te hoog is. N
ieuw

-
bouw

coöperaties in Am
sterdam

 zijn op sociale en 
m

iddeninkom
ens gericht en een hoge inleg is dan een 

drem
pel. Een voorbeeld: een inleg van 50.000 euro is 

voor de doelgroep vrijw
el altijd te hoog. Er zijn w

oon-
coöperaties m

et een inleg van 4.000 euro of 7.500 
euro. D

at is voor de m
eeste bew

oners op te brengen. 
Een startende nieuw

bouw
coöperatie kan de inleg het 

beste in tw
ee of drie delen opsplitsen. B

ijvoorbeeld 
een klein deel bij lidm

aatschap, een deel bij het 
‘w

innen’ van een kavel en het laatste deel bij de start 
van de bouw

. B
espreek m

et je kerngroep en 
m

ede-initiatiefnem
ers goed voor w

elke inleg je w
el of 

niet kiest. Als je inleg laag is zal een deel van de 
investering op een andere m

anier tot stand m
oeten 

kom
en. Een hoge inleg lost dat probleem

 deels op 
m

aar sluit w
eer deelnem

ers uit die dit geld niet 
zom

aar op hun bankrekening hebben.

Crow
dfunding

Som
m

ige nieuw
bouw

coöperaties zijn crow
dfunding 

gestart om
 hun financiering rond te krijgen. B

ij 
crow

dfunding doet een nieuw
bouw

coöperatie een 
oproep aan het publiek, de crow

d, om
 obligaties van 

de w
ooncoöperatie te kopen. O

bligaties zijn gestan-
daardiseerde leningen voor een vast bedrag en een 
vaste looptijd. Een voorbeeld: een nieuw

bouw
coöpe-

ratie zet 1.000 obligaties van 250 euro uit m
et een 

looptijd van 10 jaar en een rente van 2%
.

Crow
dfunding is aan regels gebonden. D

e W
et op het 

financieel toezicht (W
ft) regelt w

at w
el en niet kan. 

G
elukkig hebben veel groepen dit al uitgezocht, 

vraag bestaande w
ooncoöperaties om

 advies over 
w

at w
el en niet kan. H

oud in elk geval rekening m
et:

• 
W

at heeft je w
ooncoöperatie te bieden? Als w

oon-
coöperatie kun je nooit een hoog rendem

ent 
(rente) bieden. D

e m
eerw

aarde van je w
ooncoö-

peratie ligt niet in geld m
aar is veel vaker m

aat-
schappelijk. D

enk aan een gem
eenschappelijke 

ruim
te, buurtcafé, m

aar ook aan het realiseren 
van betaalbare huurw

oningen.
• 

Zorg dat de lat niet te hoog ligt. W
ooncoöperaties 

m
et tussen de 10 en 40 huurw

oningen is het 
gelukt om

 bedragen tussen de 400.000 en 600.000 
euro te crow

dfunden. D
aar is veel w

erk aan 
w

erving voor nodig gew
eest.

€€
€
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O
verzicht financiering

D
e totale financiering van je nieuw

bouw
coöperatie ziet er als volgt uit:

1009080706050403020100

14%

5%

11%

70%

10 à 15%

85 à 90%

Stichtingskosten (excl. erfpacht)

Erfpacht afkoop

Financiering LTV

(beoordeling bank)

Totale investeringskosten in relatie tot 
financieringsm

ogelijkheden, m
iddeldure huurw

oning
5%

 eigen inleg

B
ancair

Financieringsgat

Erfpacht

Eigen inleg

 ! Let op  Crow
dfunding is som

s een verw
arrende term

. H
et is een verzam

elterm
 

voor giften of obligaties (leningen). In het geval van w
ooncoöperaties gaat het om

 
obligaties. En hoew

el daar som
s ook de term

 crow
dlening voor w

ordt gebruikt, is 
er strikt juridisch bij het uitgeven van obligaties echter geen sprake van leningen 
m

aar van effecten. H
et is belangrijk dat jullie je realiseren w

at je w
el en niet kan 

com
m

uniceren over crow
dfunding.

O
verige subsidies en stim

uleringsleningen
H

et R
ijk, gem

eentes, provincies en particuliere fondsen bieden som
s subsidies  

of leningen voor een bepaalde activiteit (zie pagina 42). D
it soort regelingen 

kunnen helpen je financiering rond te krijgen. D
aar staat dan w

el tegenover dat de 
stichtingskosten van het gebouw

 hoger kunnen kom
en te liggen om

dat je niet 
alleen rekening m

oet houden m
et jullie eigen w

ensen, m
aar ook m

et die van de 
subsidieregeling. Regelingen voor subsidies veranderen regelm

atig, som
s zijn ze 

m
aar voor een korte periode en vaak is er een subsidie- of leningplafond (er is 

m
aar een beperkt bedrag, dat gaat naar w

ie het eerst kom
t). Let erop dat je jezelf 

niet te rijk rekent m
et m

ogelijke bijdragen. N
eem

 voor inform
atie en een overzicht 

van bestaande subsidies en regelingen contact op m
et !W

O
O

N
.

B
ew

erking van staafdiagram
 op pagina 16 van het Eindrapport Kw

artierm
aker

Totale kosten
(stichtingskosten incl. grond)
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W
ELK

E K
O

STEN
 H

EB
 JE ALS N

IEU
W

B
O

U
W

CO
Ö

PER
ATIE?

D
e som

 van alle kosten voor het oprichten of stichten van een bouw
project 

noem
en w

e de stichtingskosten. D
eze kun je w

eer onderverdelen in:

Organisatiekosten
O

p het m
om

ent dat er een hypotheek is verstrekt, zullen de organisatiekosten 
toenem

en om
dat je een accountant zult m

oeten inschakelen. G
a voor m

eer infor-
m

atie naar hoofdstuk 2.

Ontw
ikkelkosten

• 
Schets (dit zijn kosten die je m

aakt voordat je aan het ontw
ikkelen  

van de kavel begint)
• 

Architect
• 

B
ouw

vergunning
• 

Financiering

D
it zijn kosten die je m

aakt voordat je m
et bouw

en kunt beginnen en zul je  
m

oeten voorfinancieren om
dat de bank pas vanaf start bouw

 financiert (vanaf het 
m

om
ent dat er gebouw

d m
ag w

orden). B
ij een com

plex van dertig huurw
oningen 

gaat het algauw
 om

 enkele tonnen. H
et leenfonds voorziet voor een deel in de 

voorfinanciering.

B
ouw

kosten
• 

Aannem
er

• 
Architect

• 
R

ente en aflossing van de leningen

D
e bouw

kosten zijn m
om

enteel aan schom
m

elingen onderhevig. D
e prijzen zijn 

erg afhankelijk van de locatie, grootte van de w
oning en m

ateriaal.

 Tip!  Laat je adviseren door je architect of een onafhankelijk bureau.

Liquiditeitsplanning
Vanaf het m

om
ent dat jullie allem

aal w
onen in jullie eigen w

ooncoöperatie, is de 
financiële planning overzichtelijker: bew

oners betalen elke m
aand huur en daaruit 

w
orden de kosten voor de rente, aflossing en onderhoud betaald. Zitten jullie nog 

in de ontw
ikkelingsfase, dan m

aak je kosten terw
ijl geld (liquide m

iddelen) steeds 
op verschillende m

om
enten binnenkom

t. D
e lening van de gem

eente w
ordt op een 

bepaald m
om

ent uitbetaald, de hypotheek w
eer op een ander m

om
ent. En de 

kosten kom
en op w

eer andere m
om

enten jullie kant op: je m
oet betalen voor de 

bouw
vergunning, de aannem

er w
il een deel hebben en de bank w

il alvast een 
rentebetaling hebben.
M

aak een overzicht van de te verw
achte betalingen en de m

iddelen die je op dat 
m

om
ent in kas hebt of zou m

oeten hebben om
 die betalingen te kunnen doen. 

D
oe dit sam

en m
et de adviseurs en professionals die je inhuurt.

Luchtfoto Ecodorp B
oekel. Fotograaf: Jeroen Kom

en

1
  W

at is een 
w

ooncoöperatie?
2

  H
oe start ik  

een w
ooncoöperatie?

3
  N

ieuw
bouw

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
7

  B
ijlagen

3
  N

ieuw
bouw

0
Î



69

Sam
enstellen w

ooncoöperatie
Stel een w

ooncoöperatie sam
en die op het m

om
ent van inschrijving in de K

aartenbak uit m
instens vier leden bestaat.

Inschrijven K
aartenbak

• 
D

e w
ooncoöperatie stelt een Algem

ene Visie op.
• 

 D
e w

ooncoöperatie richt een vereniging op bij de notaris en 
schrijft zich in bij de K

am
er van K

oophandel.   
• 

 M
eld de w

ooncoöperatie aan bij de gem
eentelijke  

K
aartenbak voor w

ooncoöperaties via het digitale inschrijf-
form

ulier op Am
sterdam

.nl/zelfbouw
.

• 
 D

e w
ooncoöperatie ontvangt een uitnodiging voor een 

interview
 m

et de gem
eente Am

sterdam
.        

• 
  Als de inschrijvingsdocum

enten van de w
ooncoöperatie 

w
orden goedgekeurd, w

ordt de w
ooncoöperatie definitief 

ingeschreven in de K
aartenbak. 

• 
 Je ontvangt een bevestigingsm

ail van inschrijving in de 
K

aartenbak en een scan van het ondertekende Inschrijf- 
form

ulier.

Inschrijven op een kavel en selectie
• 

  Als er een kavel voor een w
ooncoöperatie op de m

arkt 
kom

t, w
orden alle ingeschreven w

ooncoöperaties hier per 
m

ail op geattendeerd.
• 

  Elke in de K
aartenbak ingeschreven w

ooncoöperatie kan 
zich inschrijven voor de selectieprocedure van een kavel.

• 
 D

e Algem
ene Visie w

aarm
ee de w

ooncoöperatie zich  
in de K

aartenbak heeft ingeschreven, m
oet ongew

ijzigd 
ingediend w

orden.
• 

 Afhankelijk van de belangstelling voor een locatie w
ordt er 

geloot om
 m

axim
aal vijf w

ooncoöperaties toe te laten tot 
de volgende stap.

Selectietraject kavel 
• 

 D
e overgebleven vijf w

ooncoöperaties w
ordt gevraagd om

 hun 
Algem

ene Visie aan te vullen m
et een Kavelspecifieke Visie.

• 
 Er w

ordt een groepsinterview
 gehouden m

et m
inim

aal vier 
w

ooncoöperatieleden (hiervan is m
inim

aal één lid tevens 
lid van het bestuur).

• 
 D

e w
ooncoöperatie die in het selectietraject voor een kavel 

de hoogste score heeft behaald w
ordt uitgenodigd een Plan 

van Aanpak op te stellen.

1

23

4

Stroom
schem

a gem
eentelijke selectieprocedure
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O
ptie

overeenkom
st

Optie
overeenkom

st

Plan van aanpakfase
• 

 D
e geselecteerde w

ooncoöperatie w
ordt uitgenodigd voor 

een form
eel m

om
ent/bijeenkom

st in verband m
et de  

toelating tot de Plan van Aanpakfase.
• 

 D
e w

ooncoöperatie stelt een Plan van Aanpak en haalbare 
B

usinesscase op.  

• 
 D

e w
ooncoöperatie regelt de voorfinanciering.      

• 
 H

et Plan van Aanpak w
ordt door de selectiecom

m
issie 

beoordeeld. Als het Plan van Aanpak voldoet aan  
de randvoorw

aarden w
ordt er m

et de w
ooncoöperatie  

een optieovereenkom
st getekend.

O
ptieovereenkom

st
• 

D
e w

ooncoöperatie ondertekent de optieovereenkom
st.

• 
D

e w
ooncoöperatie betaalt een w

aarborgsom
.

• 
  D

e w
ooncoöperatie w

erkt het bouw
plan verder uit tot  

voorlopig ontw
erp en vervolgens definitief ontw

erp.
• 

 D
e leden van de w

ooncoöperatie bepalen het juiste  
m

om
ent om

 de financiering te regelen.

• 
 N

a goedkeuring van het D
O

 en het daarbij overlegde  
financieringsplan, dat inzicht geeft in de w

ijze van  
financiering van het project, krijgt de w

ooncoöperatie  
de erfpachtaanbieding.

Erfpachtovereenkom
st

• 
   D

e gem
eente stuurt de erfpachtaanbieding naar  

de w
ooncoöperatie, als aan de voorw

aarden in de  
optieovereenkom

st is voldaan.
• 

      D
e w

ooncoöperatie accepteert de erfpachtaanbieding.
• 

    D
e w

ooncoöperatie vraagt een om
gevingsvergunning aan 

voor de bouw
 van het volledige gebouw

.
• 

   D
e w

ooncoöperatie selecteert een aannem
er, sluit een 

aannem
ingsovereenkom

st en laat een bestek uitw
erken.

• 
   D

e w
ooncoöperatie sluit een bancaire lening.

• 
    D

e erfpachtovereenkom
st kom

t tot stand na acceptatie van 
de erfpachtaanbieding onder voorbehoud van bestuurlijke 
goedkeuring.

• 
   D

e w
ooncoöperatie betaalt een w

aarborgsom
 die gelijk is 

aan één jaar indexcanon aan de gem
eente.

Vestiging erfpachtrecht en levering kavel
• 

 K
avel w

ordt juridisch en bouw
rijp geleverd.

B
ouw

 en oplevering
• 

 Start bouw
.

9. B
ouw

 en oplevering

5

6

89

7

7. Erfpachtovereenkom
st

Plan van Aanpak
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3.4 
 D

e gem
eentelijke selectieprocedure  

nader verklaard

D
e gem

eente Am
sterdam

 stelt m
et enige regelm

aat nieuw
bouw

kavels beschikbaar 
voor w

ooncoöperaties. W
e lichten een aantal stappen uit de selectieprocedure hier-

onder toe.

D
e K

aartenbak
D

e eerste stap voor deelnam
e aan een selectie voor een nieuw

bouw
kavel is 

inschrijving in de gem
eentelijke K

aartenbak voor w
ooncoöperaties. Inschrijven 

kan op elk m
om

ent, je hoeft niet te w
achten tot de kavel w

aar je aan m
ee w

ilt 
doen ‘op de m

arkt is’. D
e voorw

aarden voor inschrijving vind je op de w
ebsite van 

de gem
eente. D

e gem
eente stelt de volgende eisen voor inschrijving in de Kaarten bak:

• 
Jullie hebben een algem

ene visie die aan een aantal voorw
aarden voldoet – 

verderop in dit hoofdstuk lees je daar m
eer over.

• 
Jullie gaan akkoord m

et de m
odel-erfpachtakte en de m

odelstatuten.
• 

Jullie hebben een vereniging of coöperatie opgericht.
• 

Jullie w
ooncoöperatie bestaat uit m

inim
aal vier leden.

• 
Jullie ondertekenen de verklaring integriteit, onderdeel van de inschrijving is 
een interview

 m
et de gem

eente.

M
odelstatuten

Je dient bij de inschrijving gebruik te m
aken van de m

odelstatuten. H
ierin zijn een 

aantal artikelen en voorw
aarden verplicht gesteld. Een deel van de voorw

aarden 
kun je w

ijzigen. G
ebruik de m

odelstatuten en bespreek de w
ijzigingen in de 

m
odelstatuten m

et de gem
eente voordat je naar de notaris gaat. Zo w

eet je zeker 
dat je statuten aan de voorw

aarden voldoen.

ALGEM
EN

E VISIE
In hoofdstuk 2 heb je al kunnen lezen over het belang van een visie voor een w

oon-
coöperatie. D

e gem
eente vraagt voor inschrijving in de K

aartenbak een algem
ene 

visie. Als je als groep al gestart bent, heb je m
isschien al een eigen visie. D

at helpt 
bij het beantw

oorden van de vragen die de gem
eente heeft opgesteld in de 

leidraad algem
ene visie.
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Inschrijven op een nieuw
bouw

kavel
En dan is het zover, de gem

eente stelt een nieuw
bouw

kavel beschikbaar die past 
bij jullie w

ensen. Als jullie je eenm
aal definitief hebben ingeschreven in de 

gem
eentelijke K

aartenbak, kun je je inschrijven op een kavel voor nieuw
bouw

-
coöperaties.

Per beschikbare kavel, m
aakt de gem

eente een selectiebrochure en een kavel- 
paspoort. In de selectiebrochure staat inform

atie zoals de grondprijs, het m
inim

um
 

en m
axim

um
 aantal w

oningen en of het alleen m
iddeldure huur betreft of een 

com
binatie van sociale en m

iddeldure huur.

Lees de brochure en bijbehorende stukken voordat je je inschrijft voor de kavel 
dus goed door. B

espreek van tevoren goed m
et elkaar of de kavel aansluit op jullie 

algem
ene visie en of jullie hier echt voor gaan.

Schrijven m
eer dan vijf groepen zich in voor dezelfde kavel, dan w

ordt er geloot 
w

elke vijf groepen doorgaan naar de volgende fase: het m
aken van een kavel-

specifieke visie.

Ingeloot en w
erken aan een kavelspecifieke visie

N
adat je bent ingeloot voor een kavel heb je de opdracht om

 een specifieke visie  
te m

aken voor de kavel.

In de kavelspecifieke visie ga je in op de vraag hoe je jullie algem
ene visie om

zet 
naar de kavel w

aarop jullie je hebben ingeschreven. In de selectiebrochure en de 
kavelpaspoort hebben jullie de voorw

aarden gezien voor de kavel. H
oe sluiten 

deze aan op jullie algem
ene visie?

Jullie krijgen van de gem
eente een uitnodiging voor een interview

 w
aarin jullie, 

net als de andere groepen die in deze ronde toegelaten zijn, de kavelspecifieke 
visie toe kunnen lichten. In de selectiebrochure staat uitgelegd voor w

elk  
onderdeel jullie punten kunnen krijgen. D

e groep m
et de m

eeste punten w
ordt 

uitgenodigd voor de volgende ronde: de plan van aanpakfase.

D
e vier criteria w

aarop de gem
eente inschrijving in de 

K
aartenbak beoordeelt

1.   D
oel van de w

ooncoöperatie (zoals bijvoorbeeld doelgroep en ruim
te 

voor specifieke w
oonw

ensen die aanleiding zijn om
 als w

ooncoöperatie 
te ontw

ikkelen)
 

 B
eoordeeld w

ordt of de ideeën over doel en/of doelgroep en w
oon-

w
ensen concreet beschreven en uitgew

erkt zijn en of duidelijk gem
aakt 

w
ordt w

elke m
eerw

aarde een w
ooncoöperatie heeft voor een locatie om

 
deze te ontw

ikkelen.
2.  Visie op exploitatie en beheer van het com

plex op lange term
ijn

 
 B

eoordeeld w
ordt of de visie op exploitatie en beheer op lange term

ijn 
aansluit bij de opgave die de w

ooncoöperatie zich heeft gesteld en de 
m

ate w
aarin ook op lange term

ijn de leden zullen horen tot de doel-
groep, concreet beschreven is.

3.  Visie op zeggenschap
  

 B
eoordeeld w

ordt hoe de zeggenschap en deelnam
e van de leden georgani-

seerd w
ordt tijdens het ontw

ikkel- en bouw
proces en na oplevering in de 

beheerfase.
4.  Visie op financiering
 

 B
eoordeeld w

ordt of de visie een realistische inschatting geeft van finan-
cieringsstrom

en (inbreng leden, bancaire financiering, overige bronnen).
D

e financieringsaanpak dient aan te sluiten op het gew
enste program

m
a 

passend bij de doelgroep van de w
ooncoöperatie. Een financierings-

aanpak gebaseerd op m
iddeldure huurw

oningen sluit bijvoorbeeld niet 
aan op een w

ooncoöperatie die alleen w
oningen onder de liberalisatie-

grens gaat realiseren.

U
it: Leidraad Algem

ene Visie w
ooncoöperatie van de gem

eente Am
sterdam
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  ! Let op  Is jullie groep niet ingeloot of zijn jullie niet geselecteerd om
 het plan 

van aanpak op te stellen? Je blijft in de K
aartenbak staan en je kunt w

eer 
m

eedoen w
anneer er een nieuw

e kavel beschikbaar is dat aansluit bij jullie visie.

Puntenscore; een voorbeeld

D
e gem

eente selecteert na een interview
 een groep op basis van een punten-

score. D
e exacte onderdelen w

aarop punten w
orden gegeven kunnen per 

nieuw
bouw

kavel verschillen. D
e volgende onderdelen kom

en uit de selectie-
brochure voor kavel 5.01 op Centrum

eiland en zijn vrijw
el altijd standaard:

1.  B
EO

O
R

D
ELIN

G VISIE O
P LO

CATIE
 

 B
ij de visie op locatie w

ordt beoordeeld op de criteria: m
otivatie, doelgroep 

en ruim
te voor specifieke w

oonw
ensen die aanleiding zijn om

 deze locatie 
als w

ooncoöperatie te ontw
ikkelen. D

aarbij w
ordt ook gekeken naar de visie 

die in de K
aartenbak is ingediend.

2.  B
EO

O
R

D
ELIN

G PR
O

GR
AM

M
A EN

 AAN
PAK

 FIN
AN

CIER
IN

G
 

 H
et program

m
a en aanpak financiering w

ordt beoordeeld op:

 
 a) een naar het oordeel van de selectiecom

m
issie realistische inschatting 

van de:
 

• (bandbreedte) stichtingskosten
 

• (bandbreedte) huuropbrengsten
 

•  indicatie financieringsstrom
en (inbreng leden, bancaire financiering, 

overige bronnen)

 
 b) of er al stappen zijn genom

en om
 financiering te zoeken voor het initiatief;

 
•  zo ja, betreft dit stappen w

aaruit blijkt dat de w
ooncoöperatie de opgave 

overziet, en
 

•  hebben deze stappen al tot concrete toezeggingen van derden geleid, die 
bijdragen aan de haalbaarheid van de ontw

ikkeling?

 
  ! Let op  dat de financiering aansluit bij het program

m
a van de w

oon-
coöperatie. Als je een financiële aanpak m

aakt w
aarin je uitgaat van 100%

 
m

iddenhuur, terw
ijl er in de algem

ene visie een m
ix van sociaal en m

iddel-
dure huur staat, sluit dat niet op elkaar aan.

3.  B
EO

O
R

D
ELIN

G R
ISICOAN

ALYSE
 

 N
aarm

ate de risicoanalyse concreter en m
et duidelijke en toepasbare 

m
aatregelen is uitgew

erkt, zal de risicoanalyse beter beoordeeld kunnen 
w

orden.

 
 In een risicoanalyse zet je risico’s op een rij. Een aantal voorbeelden: de 
kosten van de bouw

 kunnen toenem
en. W

at zijn m
aatregelen die je daar 

tegenover zet en w
elke m

aatregelen kun je nem
en om

 dat te voorkom
en? 

D
us: zit er nog ruim

te in de verhoging van de huuropbrengsten? Is er op 
bouw

kosten te besparen door goedkopere uitvoeringen? Is er goed inzicht 
in de ontw

ikkeling van de bouw
kosten? Als je op deze m

anier risico’s en 
oplossingen onder elkaar zet, heb je een risicoanalyse. D

at is niet alleen 
voor de beoordeling nodig m

aar ook voor jezelf handig om
 inzicht te krijgen.

4.  B
EO

O
R

D
ELIN

G IN
TER

VIEW
 

 B
eoordeeld w

ordt de m
ate w

aarin de w
ooncoöperatie het project w

erkelijk 
doorgrondt. D

e gem
eente is ervan overtuigd dat de m

ate w
aarin de w

oonco-
operatie de m

ogelijkheden en de uitdagingen van het zelfbouw
project door-

grondt en m
anaget, van groot belang is voor het succesvol ontw

ikkelen van 
de kavel. Van de leden die deelnem

en aan het interview
 w

ordt verw
acht dat 

zij dit het beste in beeld hebben en dit het beste over kunnen brengen.

D
it lijstje is overgenom

en van de Leidraad Algem
ene Visie van de gem

eente 
Am

sterdam
.
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Plan van aanpakfase
U

it de (m
axim

aal) vijf groepen is jullie groep  
geselecteerd om

 een plan van aanpak uit te w
erken. 

Jullie hebben de m
eeste punten gehaald en kunnen 

dus verder m
et de kavel aan de slag. In deze fase 

stel je tw
ee docum

enten op:
• 

Plan van aanpak
• 

B
usinesscase

H
et plan van aanpak m

oet voldoen aan de kavelvoor-
w

aarden en inzicht geven in de vraag of jullie nieuw
-

bouw
coöperatie na het tekenen van de optieovereen-

kom
st ook daadw

erkelijk tot bouw
 en financiering 

van jullie w
ooncom

plex over kan gaan. Er w
ordt ook 

getoetst of het plan aan de gem
eentelijke en lande-

lijke duurzaam
heidsnorm

en voldoet.

In de businesscase m
oet duidelijk w

orden dat het 
plan financieel haalbaar is. Je beschrijft de inschat-
ting van de stichtingskosten, de huuropbrengsten, 
de aanpak van financiering en de reeds genom

en 
stappen op dit terrein. Je hebt in de kavelspecifieke 
visie al een verkenning gedaan hoe de financiering 
eruitziet. D

at w
erk je in deze fase verder uit. Je loopt 

in de businesscase ook nog een keer de risico’s en 
m

ogelijke tegenvallers door.

 Let op!  Je plan van aanpak en de businesscase 
m

oeten voldoen aan de kaders van de selectie-
brochure. D

e selectiecom
m

issie beoordeelt jullie 
plan van aanpak.

Voldoet jullie plan van aanpak aan de randvoorw
aarden, 

dan kunnen jullie de optieovereenkom
st ondertekenen.

O
PTIEOVER

EEN
K

O
M

ST
In de optieovereenkom

st staat dat jullie m
axim

aal 
achttien m

aanden de tijd hebben om
 het Voorlopig 

O
ntw

erp en D
efinitief O

ntw
erp uit te w

erken en een 
daarbij behorend financieringsplan te overleggen. 
Als jullie D

efinitief O
ntw

erp en het financieringsplan 
door de gem

eente is goedgekeurd, krijgen jullie de 
erfpachtaanbieding toegezonden.  

B
ij het tekenen van de optieovereenkom

st, m
oet je 

w
ooncoöperatie een borgsom

 betalen (5.000 euro, 
prijspeil 2022). D

ie borgsom
 w

ordt later verrekend 
m

et de te betalen erfpachtcanon (zie kader).

O
m

 de ontw
ikkelingskosten voor het m

aken van het 
ontw

erp te betalen, kun je in deze fase een aanvraag 
doen bij het leenfonds.

ER
FPACH

TAAN
B

IED
IN

G/ER
FPACH

TOVER
EEN

K
OM

ST
D

e bouw
grond voor je nieuw

bouw
coöperatie w

ordt 
door de gem

eente Am
sterdam

 in erfpacht uitgegeven. 
H

oe erfpacht precies w
erkt lees je hiernaast. Erfpacht 

w
erkt anders dan dat je eigenaar van de grond 

w
ordt. K

ijk als groep goed naar de voorw
aarden.

Feest! Eureka! tekent een optieovereenkom
st m

et de 
gem

eente. Foto: Arjen Veldt

W
at is erfpacht?

Am
sterdam

 geeft bouw
gronden voor w

oon-
coöperaties in eeuw

igdurende erfpacht uit. 
In een erfpachtovereenkom

st geeft de 
erfpachtgever (de eigenaar van de grond) aan 
de erfpachtnem

er (de erfpachter) het recht 
een stuk grond te houden en te gebruiken.
D

e erfpachter betaalt voor een stuk grond een 
canon (een bedrag) per jaar als vergoeding. 
D

it bedrag kan w
orden afgekocht. In dat geval 

betaalt de erfpachter aan de eigenaar een 
bedrag ineens.

 Let op!  Je kunt de canon niet afkopen m
et 

een lening uit het gem
eentelijk leenfonds voor 

Am
sterdam

se w
ooncoöperaties (zie pagina 

65). D
e erfpachter is aan de voorw

aarden in 
de erfpachtovereenkom

st gedurende de duur 
van de overeenkom

st gebonden. Voor w
oonco-

operaties betekent dat, dat ze verplicht zijn de 
w

oningen in de m
iddenhuur (of sociale huur 

als er op de kavel ook sociale huur voorkom
t) 

te verhuren. D
e prijs van de grond (grond-

w
aarde) is op het gebruik van m

iddenhuur/
sociale huur gebaseerd. Lees hier m

eer over 
erfpacht.

B
ij het inschrijven in de K

aartenbak heb je al 
ingestem

d m
et de voorw

aarden van de 
m

odel-erfpachtaanbieding. H
ier staan alle 

voorw
aarden in w

aar je als erfpachter aan 
m

oet voldoen. Zie m
odel-erfpachtaanbieding.
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D
e gem

eente stuurt, na goedkeuring van het  
D

efinitief O
ntw

erp (D
O

) en het financieringsplan, een 
erfpachtaanbieding op. B

ij de inschrijving in de 
K

aartenbak heeft de gem
eente jullie al gevraagd in 

te stem
m

en m
et de m

odel-erfpachtaanbieding. N
u 

ontvang je een erfpachtaanbieding die is aangepast 
aan de kavel. D

e grondprijs uit de selectiebrochure 
is in de aanbieding verw

erkt.

In de erfpachtaanbieding is vastgelegd dat je, als je 
w

ooncoöperatie aan bepaalde voorw
aarden voldoet, 

m
et de gem

eente een erfpachtovereenkom
st kunt 

afsluiten.

Jullie m
oeten de erfpachtovereenkom

st uiterlijk 
achttien m

aanden na het tekenen van de optieover-
eenkom

st ondertekenen. N
a het ondertekenen van 

de erfpachtovereenkom
st zijn er de volgende 

term
ijnen:

• 
Tw

aalf m
aanden na het ondertekenen van  

de erfpachtovereenkom
st dient de om

gevings- 
vergunning verleend te zijn. Zorg dat je hem

  
op tijd aanvraagt.

• 
Tw

aalf m
aanden na het sluiten van de erfpacht- 

overeenkom
st (de gem

eente noem
t dit overigens 

het accepteren van de aanbieding) kan het  
uitgiftebesluit door het gem

eentebestuur 
genom

en w
orden. D

aarvoor is het noodzakelijk 
dat de om

gevingsvergunning aan de kavelregels 
voldoet en de financiering gezekerd is.

Je kunt naar de notaris en de grond afnem
en als je 

de volgende zaken op orde hebt:

• 
D

e financiering is gezekerd; er is m
et de bank 

een kredietovereenkom
st afgesloten voor de 

financiering van het project.
• 

D
e om

gevingsvergunning (die aan de kavelvoor-
w

aarden voldoet) is in w
erking getreden.

• 
M

et de aannem
er en de gem

eente heb je 
afspraken gem

aakt over het daadw
erkelijk 

starten van de bouw
.

D
e realisatiefase

Jullie zijn aanbeland bij een belangrijke m
ijlpaal – 

de aannem
er rijdt het bouw

terrein op! – en jullie zijn 
w

eer een stap dichter bij jullie nieuw
e w

ooncom
plex.

O
PD

R
ACH

TGEVER
SCH

AP
Zoals w

e in het begin van dit hoofdstuk al bena-
drukten: gedurende het gehele proces – vanaf de 
allereerste brainstorm

 tot aan de verhuizing naar je 
nieuw

e w
oning – m

oeten jullie veel keuzes m
aken, 

keuzes die allem
aal van invloed zijn op het uiteindelijke 

gebouw
. D

it doe je niet alleen, m
aar sam

en m
et 

externe professionals. B
lijf je hierbij altijd bew

ust: 
bij een nieuw

bouw
coöperatie zijn jullie gezam

enlijk 
opdrachtgever van de bouw

.

 Tip!  Zorg ervoor dat je als groep ook echt in 
de rol van opdrachtgever blijft. B

espreek na 
elke grote stap of belangrijk keuzem

om
ent m

et 
je groep en m

et de deskundigen die jullie 
inhuren: zitten w

e nog op de juiste w
eg? W

at 
w

ordt onze volgende actie? H
ebben w

e nog 
steeds hetzelfde doel voor ogen?

N
iet alle professionals zijn het gew

end om
 te w

erken 
m

et ‘zelfbouw
ers’. Let hier bij de selectie van je 

adviseurs en ondersteuners op. Een m
ethode kan 

zijn om
 de opdracht voor de architect en adviseurs in 

tw
eeën te knippen. H

et eerste deel is tot het w
innen 

van de kavel en het tw
eede deel kom

t daarna. Je 
kunt dan m

et je ondersteunende adviseurs in 
gesprek over de verdere begeleiding van het project. 
W

at gaat goed en w
at kan beter? O

ok voor een 
aannem

er is het bouw
en van een gebouw

 nooit stan-
daard. O

p het m
om

ent dat je de aannem
ingsover-

eenkom
st sluit, m

aakt een aannem
er een offerte op 

basis van de kosten w
aartegen hij/zij/die bouw

-
m

aterialen kan inkopen. O
p het m

om
ent dat je gaat 

bouw
en kan het zijn dat specifieke m

aterialen sterk 
in prijs gestegen zijn of een heel lange levertijd 
hebben. O

verleg vooraf en tijdens de bouw
 m

et je 
adviseurs en professionals w

at je tegen kan kom
en 

en hoe je m
et bepaalde situaties om

 kan gaan.

 ! Let op  U
iterlijk drie jaar na acceptatie van de 

erfpachtaanbieding m
oet het w

ooncom
plex van jullie 

nieuw
bouw

coöperatie klaar zijn.
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R
egelingen voor m

ilieubew
ust en energiezuinig bouw

en
Veel nieuw

bouw
coöperaties w

illen m
ilieubew

ust en energiezuinig bouw
en. D

e overheid heeft in het bouw
-

besluit en andere w
etten verschillende regelingen opgenom

en. H
ieronder tw

ee belangrijke regelingen:

D
U

U
R

ZAAM
H

EID
O

m
 een gebouw

 te bouw
en is er veel m

ateriaal 
nodig. D

e overheid w
il dat ook het bouw

en van 
een gebouw

 m
ilieuvriendelijker w

ordt. D
at w

il 
zeggen dat de gebruikte m

aterialen zo m
in m

oge-
lijk het m

ilieu belasten. Voor beton is er bijvoor-
beeld cem

ent nodig en om
 cem

ent te produceren 
is er veel energie nodig. Om

 de m
ilieuvriendelijk-

heid van een gebouw
 uit te drukken kent de over-

heid de M
PG-norm

: de m
ilieuprestatie voor 

gebouw
en. D

e M
PG-norm

 is een getal dat steeds 
lager is naarm

ate het gebouw
 zelf duurzam

er is. 
Op 1 juli 2021 is de norm

 van 1,0 naar 0,8 verlaagd. 
In 2030 kom

t deze bij 0,5 te liggen. D
etails vind je 

op de w
ebsite van de R

ijksoverheid. D
oor m

eer 
gebruik te m

aken van biobased m
aterialen (hout, 

stro, vlas etcetera) en van circulaire m
aterialen, 

krijgt het gebouw
 een lagere M

PG-score. D
e 

bouw
kosten kunnen daardoor w

el hoger liggen. 
Kijk voor subsidiem

ogelijkheden bij de gem
eente, 

provincie en het R
ijk. Som

s geven ook particuliere 
fondsen hier giften voor.

EN
ER

GIEZU
IN

IG
Vanaf 1 januari 2021 gelden in N

ederland ook de 
B

EN
G-norm

en. Elk nieuw
 te bouw

en gebouw
 

m
oet aan de B

ijna Energie N
eutrale N

orm
en 

(B
EN

G) voldoen. B
EN

G schrijft voor dat er voor 
een gebouw

 zo m
in m

ogelijk energie noodzakelijk 
is om

 het te verw
arm

en en dat de energie om
 het 

te verw
arm

en voor een bepaald percentage 
hernieuw

baar is. D
e norm

en zijn behoorlijk streng 
m

aar er zijn ook fondsen en leningen om
 jullie 

gebouw
 duurzam

er te m
aken. Voor een eerste 

verkenning kun je m
et !W

OON
 contact opnem

en.

G
ebruikt een w

oning bijna geen energie? D
an  

kan er in bepaalde gevallen een energieprestatie-
vergoeding gevraagd w

orden. D
it is een bedrag 

dat de verhuurder (de w
ooncoöperatie) naast de 

huur aan de huurders (de leden) in rekening m
ag 

brengen. H
et idee erachter is dat de nieuw

bouw
-

coöperatie extra investeringen heeft m
oeten 

doen die ze via de Energieprestatie vergoeding in 
rekening kan brengen bij de hurende leden.

Een aantal w
ooncoöperaties passen de Energie-

prestatievergoeding al toe. D
aarm

ee kunnen  
ze vaak nét iets m

eer doen op het gebied van 
energiebesparing. Je hebt im

m
ers m

eer eigen 
inkom

sten die de financiering dekken. 

Links uit dit hoofdstuk
¢
 	 Eindrapport ‘Aan de slag m

et 
w

ooncoöperaties’

¢
  Energieprestatievergoeding (EPV)

¢
  Erfpacht

¢
  H

uisvestingsvergunning

¢
  K

aartenbak

¢
  Leidraad algem

ene visie

¢
  M

ilieuprestatie

¢
  Puntentelling

¢
 	 Verordening Stim

uleringslening 
w

ooncoöperaties Am
sterdam

¢
  Zelfbouw

kavels
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Interview
 m

et D
e W

arren

In 2018 w
on D

e W
arren als eerste w

ooncoöperatie van Am
sterdam

 de pilot van w
ethouder 

Ivens. D
e 50 leden van D

e W
arren ontw

ierpen en ontw
ikkelden m

et elkaar een duurzaam
 pand, 

bestaande uit 36 sociale en m
iddeldure w

oningen. In m
ei 2021 startte de bouw

 op Centrum
ei-

land. Jacob-Jan K
oopm

ans is penningm
eester van D

e W
arren.

Jacob-Jan: “Sam
en m

et vrienden op een fijne m
anier 

w
onen: dat is de prim

aire reden w
aarom

 onze w
oon-

coöperatie bestaat. O
p de huidige m

arkt vonden w
e 

niet w
at w

e zochten. Je hebt natuurlijk CPO [Collectief 
Particulier Opdrachtgeverschap, red.], m

aar dat is 
alleen haalbaar als iedereen een goed inkom

en heeft 
en een eigen hypotheek kan aanvragen. D

at geldt 
lang niet voor alle leden van onze groep.

D
aarnaast kun je je bij CPO

 afvragen hoe toekom
st-

bestendig het is. Je begint m
et een groep gelijk- 

gestem
den. M

aar als een van de oorspronkelijke leden 
vertrekt en diens huis te koop zet, gaat die w

oning 
naar een nieuw

e koper – en dat is degene die het 
m

eest betaalt, niet degene die het beste bij de CPO
 

past. Er zit een onverenigbaarheid in het creëren van 
een collectief vanuit een vriendengroep, en kapitaal in 
de vorm

 van vastgoed. D
aarom

 hebben w
ij D

e W
arren 

in het leven geroepen. D
e naam

 verw
ijst onder andere 

naar een konijnenburcht, naar het onderkom
en dat 

w
ij voor onszelf aan het bouw

en zijn.”

Eigen verm
ogen

“Als je een huis koopt, heb je het voordeel dat je via  
je hypotheek elke m

aand aflost; je huis w
ordt steeds 

m
eer ‘van jou'. In een huurw

oning zoals bij D
e W

arren 
bouw

 je geen eigen verm
ogen op. D

aar staat tegen-
over dat ónze huurtarieven lager zijn dan je in een 
vergelijkbare w

oning zou m
oeten afdragen aan huur 

of hypotheek. Je huur w
ordt zelfs elk jaar relatief 

iets lager. D
at zit zo: het grootste deel van de kosten 

van de w
ooncoöperatie zit in aflossing en rente, m

aar 
die staan dertig jaar lang vast. O

m
dat de w

oningen 
eigendom

 zijn van D
e W

arren en w
ij de huren niet 

verhogen, ben je elk jaar iets goedkoper uit.”

“Sam
en m

et  
vrienden op een  
fijne m

anier w
onen: 

dat is de prim
aire 

reden w
aarom

 onze 
w

ooncoöperatie 
bestaat.”
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Aanspaarm
odel

“Er is ook een nadeel. D
e m

eeste kosten m
aak je 

aan het begin van het traject. D
us de m

ensen die over 
tien jaar instappen krijgen een zeer goedkope huurw

o-
ning, terw

ijl de leden die nu bergen w
erk verzetten 

om
 de w

ooncoöperatie te laten slagen, daar geen 
financieel voordeel van hebben. D

at voelt niet hele-
m

aal eerlijk. D
aarom

 onderzoeken w
e nu de m

oge-
lijkheden van een zogeheten ‘aanspaarm

odel’.

B
ij het aanspaarm

odel is je huur deels een soort 
lening. B

ijvoorbeeld een kw
art van de huur die je 

betaalt zou een lening kunnen zijn van jou aan de 
w

ooncoöperatie. O
ver ongeveer tw

intig jaar is een 
groot deel van onze financiering afgelost, zoals de 
hypotheek, en zal er langzaam

 m
aar zeker een over-

schot kom
en op onze boekhouding. D

at geld kunnen 
w

e vervolgens gebruiken om
 de bew

oners die in het 
begin een relatief dure huur hebben betaald, terug 
te betalen. H

et is echter geen gangbare constructie, 
dus w

e m
oeten nog een hoop uitzoeken.”

Financiering
“Voor onze voorfinanciering hebben w

ij een rente-
loze lening en subsidie gekregen van de provincie 
N

oord-H
olland, en subsidie van de gem

eente 
Am

sterdam
. D

e definitieve financiering bestaat uit 
leningen en subsidies. W

e hebben een hypotheek bij 
de GLS-bank in D

uitsland. Clem
ens M

ol van !W
OON

 
heeft ons daar geïntroduceerd. Gelukkig, w

ant w
e 

hadden anders echt geen idee gehad w
aar te 

beginnen. H
et gaat natuurlijk niet om

 een norm
ale 

consum
entenhypotheek; het is een m

aatw
erk-

product dat ze in N
ederland niet kennen – dus kom

 
je bij onze banken al gauw

 uit bij een onbetaalbare 
zakelijke lening. In D

uitsland is deze bouw
vorm

, en 
daarm

ee deze financieringsvorm
, w

at gebruikelijker.

W
e hebben een tw

eede hypotheek bij het Participatie- 
fonds D

uurzam
e Econom

ie N
oord-H

olland en een 
ander deel van onze financiering is afkom

stig van 
een grote crow

dfundingcam
pagne w

aarin w
e obliga-

ties hebben uitgegeven. D
aarnaast hebben w

e een 
lening vanuit het duurzaam

heidsfonds van de 
gem

eente Am
sterdam

 voor de aanleg van onze 
zonnepanelen en onze w

arm
te-koudeopslag. Van hen 

krijgen w
e ook subsidie voor duurzam

e zelfbouw
.

R
ondom

 de financiën bestaan een hoop catch-22's 
[een onoplosbare situatie, red.]. Zo kun je in de huidige 
constructie pas financiering krijgen als je een bouw

-
plan hebt, m

aar je kunt je bouw
plan pas ontw

ikkelen 
als je geld hebt. D

at geld krijg je doorgaans als er 
concrete bouw

plannen liggen, m
aar daarvoor heb je 

eerst een om
gevingsvergunning nodig, die je bij 

goedkeuring m
eteen m

oet betalen – van geld dat je 
nog niet hebt. G

elukkig gaf de gem
eente ons uitstel 

van betaling. Ik hoop dat de gem
eente dit soort 

issues aan w
il pakken, zodat volgende groepen niet 

tegen hetzelfde probleem
 aanlopen.”

Gouden tip
“H

et helpt enorm
 om

 in je groep een aantal m
ensen 

te hebben m
et verstand van specifieke zaken. 

B
ijvoorbeeld van de bouw

, m
aar dat is nog niet eens 

het belangrijkste. W
at w

el? Eén: iem
and die goed is 

in projectm
anagem

ent. Tw
ee: iem

and die scherp is 
op de kosten en de cijfers en die dingen zelf na kan 
rekenen. D

aar hoef je geen econoom
 voor te zijn, als 

je m
aar cijferm

atig inzicht hebt. En drie: een jurist; 
m

et nam
e voor het opstellen van contracten. H

eb je 
die niet, besteed dat w

erk dan uit.”

dew
arren.co

“D
e huurtarieven  

van D
e W

arren zijn 
lager dan je in een 
vergelijkbare  
w

oning zou m
oeten 

afdragen aan huur  
of hypotheek.”
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H
oofdstuk 4

Sam
enw

erken m
et een w

oningbouw
corporatie

“Ik denk dat veel m
ensen op een bepaald tijdstip  

in hun leven behoefte hebben aan w
at m

eer gezelligheid,  
aan m

eer ‘sam
en’.”

—
 H

ans Arends, Akropolistoren

D
it hoofdstuk gaat over sam

enw
erken m

et een w
oningbouw

-
corporatie. D

aarin zijn m
eerdere varianten m

ogelijk. Je kunt 
een plan opstellen voor nieuw

bouw
 of je kunt als zittende huur-

ders een vereniging oprichten en daarm
ee het beheer en som

s 
ook het vastgoed overnem

en van de w
oningbouw

corporatie. 
H

et doel is in alle gevallen: m
eer zeggenschap over jouw

 eigen 
w

oonom
geving. H

oe pak je dat aan en w
at zijn daarvoor de 

routes en kansen in Am
sterdam

?
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W
oningw

et

In 2015 krijgt de w
ooncoöperatie een w

ette-
lijke basis. D

e w
ooncoöperatie w

ordt opge-
nom

en in een extra artikel in de nieuw
e 

W
oningw

et: Artikel 18a W
oningw

et en H
oofd-

stuk II B
esluit toegelaten instellingen volks-

huisvesting 2015. D
e W

oningw
et is van 

toepassing op bew
oners die het beheer of het 

vastgoed over w
illen nem

en van de w
oning-

bouw
corporatie. Je krijgt in deze scenario’s 

te m
aken m

et vrijw
el dezelfde regels als 

w
oningbouw

corporaties. Zoals een  
inkom

ens eis voor sociale huur en je groep 
m

oet bestaan uit ten m
inste vijf huurders die 

in elkaars nabijheid w
onen.

Vergoeding 5.000 euro

D
e W

oningw
et regelt dat de w

oningbouw
corporatie verplicht is om

 m
ee te w

erken als huurders een plan 
w

illen opstellen voor het overnem
en van het beheer of het vastgoed. D

it houdt ook in dat de w
oningbouw

-
corporatie budget (5.000 euro) beschikbaar m

oet stellen aan het bew
onerscollectief voor het uitw

erken 
van een plan, bijvoorbeeld om

 een deskundige of een procesbegeleider in te kunnen huren. Jullie groep 
kan deze vergoeding niet gebruiken voor het uitbetalen van de eigen uren of een ander soort vergoeding 
ontvangen uit deze regeling.

Je hebt recht op deze vergoeding zodra je je plannen om
 het beheer of het vastgoed over te nem

en m
eldt 

bij de w
oningbouw

corporatie. D
it m

eld je officieel door een brief bij hen in te dienen m
et daarin de m

ede-
deling dat je een haalbaarheidsonderzoek w

ilt doen. In de brief verm
eld je op w

elke huurw
oningen je 

verzoek betrekking heeft en w
ie de aanvragers zijn. D

it noem
en w

e een verkenning. D
e w

oningbouw
-

corporatie m
oet deze verkenning m

elden bij de Autoriteit W
oningcorporaties (AW

). Vanaf dat m
om

ent 
m

ogen de w
oningen gedurende zes m

aanden niet gesloopt of verkocht w
orden, als daar plannen voor zijn.

 ! Let op   W
ees niet te snel m

et het m
aken van deze m

elding w
ant dan gaat de term

ijn van zes m
aanden 

lopen die staat voor het haalbaarheidsonderzoek. G
a eerst in gesprek m

et de w
oningbouw

corporatie en 
zorg voor een intentieverklaring (zie pagina 94). W

il de w
oningbouw

corporatie geen intentieverklaring 
m

et jullie groep afsluiten dan w
eet je dat het plan w

einig kans van slagen heeft.

M
ocht de beheercoöperatie niet tot stand kom

en dan is de w
oningbouw

corporatie niet verplicht om
 het 

budget nogm
aals te verstrekken, het w

ordt slechts eenm
aal per com

plex verstrekt. D
e w

oningbouw
cor-

poratie kan hier overigens w
el op vrijw

illige basis toe besluiten. N
avraag doen kan dus nooit kw

aad.

O
p pagina 97 geven w

e een aantal tips voor het besteden van het budget.
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4.1 
D

e beheercoöperatie

W
anneer bew

oners het beheer overnem
en van een w

oningbouw
corporatie dan 

noem
en w

e dat een beheercoöperatie.

Een beheercoöperatie is:

Een collectief van m
inim

aal vijf huurders van in elkaars nabijheid gelegen 
w

oningen die zij zelf beheren. H
et eigendom

 is en blijft in handen van een 
w

oningbouw
corporatie.

“Een w
ooncoöperatie kán ervoor kiezen om

 het organiseren 
van het ontw

ikkel- en bouw
proces van hun pand bij een 

andere partij neer te leggen. D
at betekent w

el dat die partij de 
risico’s van het ontw

ikkel- en bouw
proces draagt. D

ie partij zal 
uiteindelijk de keuzes m

oeten m
aken die bij die 

verantw
oordelijkheid horen. Een beheercoöperatie is daarom

 
een goede vorm

 voor m
ensen die w

el w
at invloed w

illen, m
aar 

niet de rol van opdrachtgever voor de ontw
ikkeling en bouw

.”

—
 M

arije Raap, program
m

am
anager W

oningbouw
 bij gem

eente Am
sterdam

O
m

 een beheercoöperatie te realiseren, m
oet je een rechtsvorm

 oprichten, een 
vereniging. D

at is ook de enige m
ogelijkheid, om

dat dat zo is bepaald in de 
W

oningw
et (Artikel 18a). Als beheercoöperatie nem

en de leden van de vereniging 
sam

en besluiten via de algem
ene (leden)vergadering (ALV), zo borgen jullie 

dem
ocratisch bestuur. D

e ALV is het hoogste besluitvorm
ende orgaan van de 

beheercoöperatie, iedere bew
oner is lid van de vereniging en beslist op die m

anier 
m

ee over de beheercoöperatie – en de w
oningen.

Er is ook een financieel voordeel: een reguliere vereniging hoeft geen vennoot-
schapsbelasting te betalen, een coöperatie w

el. Een coöperatie w
ordt nam

elijk 
door de belasting beschouw

d als een com
m

erciële partij. D
e verschillen tussen de 

rechtsvorm
en evenals de belastingtechnische aspecten van de w

ooncoöperatie 
w

orden op pagina 11 beschreven.

M
et je vereniging sluit je vervolgens een contract af m

et de w
oningbouw

corporatie. 
En de huurders huren op hun beurt de w

oningen w
eer van hun eigen vereniging.

O
p de site van de K

vK
 vind je vijf tips voor het goed organiseren van je vereniging.

Akropolistoren
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W
at houdt ‘beheer’ eigenlijk in? O

nder beheer vallen taken die nodig zijn om
 een 

gebouw
 te kunnen verhuren, bijvoorbeeld het uitvoeren en plannen van onder-

houd. D
aarbij kun je een onderscheid m

aken tussen onderhoud, verhuur en leef-
baarheid. O

nderhoudstaken kan je dan w
eer splitsen in klein en groot. Een lam

p 
vervangen en het bijvullen van de cv-ketel zijn kleine onderhoudstaken. En onder 
groot onderhoud valt alles w

at je aan de buitenkant van het gebouw
 doet, bijvoor-

beeld het dak repareren of het houtw
erk schilderen. Sam

en m
et de w

oningbouw
-

corporatie m
aak je afspraken over de taakverdeling. Let daarbij ook goed op w

at 
je groep w

il en kan doen. Verderop in dit hoofdstuk gaan w
e verder in op het 

beheer.

O
m

 een beheercoöperatie te kunnen realiseren heb je m
inim

aal nodig:

• 
Een stevige groep m

et een gezam
enlijke visie op jullie ideale w

oonsituatie en 
de invulling van het beheer. 
  ! Let op  Voor sociale huur m

oet je voldoen aan de inkom
ensvereisten voor 

sociale huur (prijspeil 2022).

• 
M

otivatie, doorzettingsverm
ogen en tijd.

• 
G

oodw
ill van de w

oningbouw
corporatie. Staan zij open voor jullie idee? 

Toelichting: de w
oningbouw

corporatie m
oet m

eew
erken aan het opstellen van 

jullie plan, m
aar er is geen verplichting om

 het plan over te nem
en. D

e w
oning-

bouw
corporatie m

ag het zonder m
otivatie afw

ijzen. D
aarom

 is het verstandig 
om

 m
et de w

oningbouw
corporatie het gesprek aan te gaan, vóórdat je een 

verzoek tot ondersteuning van het opstellen van een w
ooncoöperatieplan 

indient. Is de w
oningbouw

corporatie überhaupt bereid om
 het com

plex te 
verkopen? Staat het in een buurt w

aar ze bezit w
il afstoten?

 Tip!  Lees je in voordat je m
et de w

oningbouw
corporatie gaat praten: zoek 

inform
atie over m

edew
erkers die je kunt benaderen en onderzoek hoe de 

w
oningbouw

corporatie er financieel voorstaat (lees hiervoor het jaarverslag).  
 K

ijk ter voorbereiding ook w
elke visie de w

oningbouw
corporatie heeft op het 

gebied van huurdersparticipatie en zelfbeheer. H
eeft de directie er al eens 

uitspraken over gedaan in de m
edia of kun je het terugvinden in de beleids-

plannen of het m
eerjarenplan van de w

oningbouw
corporatie? Is er een 

actieve huurdersvereniging of huurderskoepel? G
a ook m

et hen in gesprek! 
Zij kunnen jullie m

ogelijk m
eer vertellen over het beleid van de w

oningbouw
-

corporatie en de ervaringen m
et soortgelijke bew

onersinitiatieven.  
 D

it kan jullie traject versnellen, zeker als het om
 een grote w

oningbouw
-

corporatie gaat.
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H
et gebeurt al in Am

sterdam

Am
sterdam

 kent veel beheercoöperaties, bij 
som

m
igen eerder bekend als w

oongroepen of 
w

oongem
eenschappen: initiatieven w

aar bew
oners 

in m
eer of m

indere m
ate het beheer hebben over-

genom
en van de w

oningbouw
corporatie w

aar ze 
van huren. Som

m
igen gaan ver terug in de tijd, 

anderen staan nog vers in de verf of m
oeten zelfs 

nog gebouw
d w

orden. M
aak kennis m

et een aantal 
bew

oners van deze beheercoöperaties in dit hand-
boek en hun m

otieven om
 het beheer over te 

nem
en, zoals de Akropolistoren en Copekcabana. 

Andere initiatieven die de m
oeite w

aard zijn om
 

eens op te zoeken in Am
sterdam

:

D
E H

ALVE W
ER

ELD
 (YM

ER
E)

“D
e H

alve W
ereld is een com

plex van w
oning-

bouw
corporatie Ym

ere m
et 118 sociale-huur-

appartem
enten en enkele bedrijfsruim

tes op de 
begane grond, dat tussen 1983 en 1985 is gebouw

d 
bovenop m

etrostation W
aterlooplein in het centrum

 
van Am

sterdam
. D

e bew
onersvereniging, m

et 
dem

ocratisch gekozen bew
oners in het bestuur, 

treedt sindsdien op als verhuurder richting de 
bew

oners.” B
ron: W

ikipedia.

H
ET W

G-TER
R

EIN
 AM

STER
D

AM
 O

U
D

-W
EST 

(STAD
GEN

O
OT)

D
e voorm

alige ziekenhuisgebouw
en vorm

en 
sam

en de w
oon- en w

erkvereniging W
G

-terrein. 
D

e vereniging beheert zelf de panden en verhuurt 
zo’n 80 w

oon- en 35 w
erkeenheden aan personen, 

m
aatschappelijke organisaties, kunstenaars en 

startende bedrijven. Lees m
eer op de site van het 

W
G

-terrein.

TETTER
O

D
E (STAD

GEN
O

OT)
In 1981 w

erd het gebouw
encom

plex van de voor-
m

alige lettergieterij Tetterode gekraakt. Sinds 
1986 beheren de bew

oners de binnenkant van 
het com

plex, w
oningbouw

corporatie Stadgenoot 
beheert het casco. W

oonw
erkpand Tetterode 

bestaat uit 160 w
oon- en w

erkruim
tes. Er zitten 

kleinschalige bedrijven, am
bachtelijke w

erk-
plaatsen, m

aatschappelijke en culturele organisa-
ties, ateliers en w

oningen. Lees m
eer op de site 

van Tetterode.

 Tip!  H
oud de w

ebsite of Facebookpagina 
van deze, of andere beheercoöperaties die je 
m

isschien al kent, in de gaten. Check hun 
agenda of stuur een e-m

ail. Som
s w

orden er 
rondleidingen georganiseerd of kun je langs-
kom

en op afspraak. H
et w

erkt goed om
 in 

jullie verkenningsfase inspiratie op te doen 
door bestaande w

ooncoöperaties te bezoeken.

D
e H

alve W
ereld

H
et W

G-terrein
Tetterode
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Visie
In hoofdstuk 2 heb je kunnen lezen hoe je tot een 
groep kom

t en w
at van belang is bij het opstellen van 

je visie. Ook bij een beheercoöperatie is je visie heel 
belangrijk. W

il je sam
enw

erken m
et een w

oning-
bouw

corporatie, dan is het belangrijk om
 daar je 

visie op aan te passen.

In de visie van je beheercoöperatie m
oet aan bod 

kom
en:

• 
G

roep en organisatie (zie hoofdstuk 2)
• 

B
eheer

• 
D

e m
aatschappelijke m

eerw
aarde van jullie 

beheercoöperatie

 Tip!  In de bijlage vind je een aantal w
erk-

vorm
en om

 tot een gezam
enlijke visie te 

kom
en.

B
EH

EER
Zet jullie gezam

enlijke ideeën over het toekom
stige 

beheer op papier. B
eantw

oord daarbij de vragen: w
at 

is jullie m
otivatie om

 het beheer over te w
illen 

nem
en van de w

oningbouw
corporatie? W

elke verbe-
teringen verw

achten jullie te kunnen bereiken door 
het beheer zelf te doen? W

elke verantw
oordelijk-

heden w
illen jullie op je nem

en? B
epaal m

et je 
groep w

at je w
ilt doen en w

at juist niet.

W
at valt er onder beheer?

H
et beheer kun je onderverdelen in: onderhoud, 

verhuur en leefbaarheid. D
e m

ate van beheer 
verschilt per beheercoöperatie, hierover m

aak je 
straks afspraken m

et de w
oningbouw

corporatie in 
de beheerovereenkom

st. B
ij een lichte beheerva-

riant kun je denken aan bew
oners die alleen verant-

w
oordelijk zijn voor het schoonhouden van de 

gem
eenschappelijke ruim

tes, het organiseren van 
gezam

enlijke activiteiten en het toew
ijzen van de 

w
oningen. B

ij de zw
aarste beheervariant zijn de 

bew
oners ook verantw

oordelijk voor het innen van de 
huren en grote delen van het onderhoud. Een beheer-
overeenkom

st opstellen kost veel tijd. H
et vraagt veel 

uitzoekw
erk en afstem

m
ing (zow

el intern als m
et de 

w
oningbouw

corporatie) om
 erachter te kom

en w
elke 

verantw
oordelijkheden jullie als bew

oners allem
aal 

kunnen en w
illen overnem

en. Een voorbeeld: als 
jullie de gem

eenschappelijke ruim
tes en tuin zelf 

w
illen gaan beheren, hoe pak je dat aan? G

ebruiken 
jullie een deel van het budget dat jullie daarvoor 
kunnen krijgen van de w

oningbouw
corporatie om

 
een tuinm

an in te huren of gaan jullie het helem
aal 

zelf doen? H
oe organiseer je dat dan?

 Tip!  Als je in gesprek gaat m
et de w

oning-
bouw

corporatie over het beheer is een zoge-
heten dem

arcatielijst erg behulpzaam
. Via deze 

link van  Platform
31 kom

 je op een voorbeeld 
van zo'n dem

arcatielijst (linkerkolom
 helem

aal 
onderaan). D

aar vind je ook voorbeelden van 
tw

ee typen beheer overeenkom
sten.

N
eem

 contact op m
et !W

OON
 als jullie ondersteuning 

nodig hebben bij het opstellen van jullie visie op het 
beheer.

H
O

E ZIT H
ET M

ET D
E TO

EW
IJZIN

G VAN
 

W
O

N
IN

GEN
?

O
m

 als groep vast te kunnen houden aan jullie kern-
w

aarden, is het essentieel dat de leden sam
en 

bepalen w
ie er in de groep kom

t w
onen. Vaak kiezen 

w
ooncoöperaties een nieuw

e bew
oner aan de hand 

van een profiel op basis van de w
aarden van de 

w
ooncoöperatie. W

anneer bestaande leden zelf 
nieuw

e leden kunnen uitkiezen, spreek je van coöp-
tatie.

D
e beheercoöperatie m

oet zich bij het verhuren van 
de w

oningen houden aan de toew
ijzingsregels van 

de w
oningbouw

corporatie. D
e w

oningen zijn en 
blijven nu eenm

aal eigendom
 van de w

oningbouw
cor-

poratie. U
itzonderingen zijn w

el m
ogelijk, m

aar pas 
na afspraak m

et de w
oningbouw

corporatie en som
s 

ook de gem
eente.

Coöptatie is per gem
eente anders geregeld, hoe dat 

in Am
sterdam

 w
erkt lees je in het kader ‘Coöptatie-

recht voor Am
sterdam

se w
oongem

eenschappen’ op 
pagina 104.
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D
e huurovereenkom

st  
en huurtoeslag

Zow
el bij bestaande bouw

 als bij nieuw
bouw

 zijn 
er tw

ee m
ogelijkheden als je de w

oningen w
ilt 

verhuren.

VAR
IAN

T A:  
M

ET CO
LLECTIEVE H

U
U

R
OVER

EEN
K

O
M

ST
D

e beheercoöperatie huurt alle w
oningen van de 

w
oningbouw

corporatie via een collectieve huur-
overeenkom

st, om
 de w

oningen vervolgens door 
te verhuren aan haar leden. D

at betekent dat de 
beheercoöperatie een interm

ediaire verhuurder 
is en zij alle verantw

oordelijkheden overneem
t 

van de w
oningbouw

corporatie. In de praktijk w
il 

het nog w
eleens zo zijn dat de w

oningbouw
corpo-

ratie toch een onderdeel blijft uitvoeren, zoals het 
toetsen van het inkom

en van een kandidaat- 
bew

oner. D
it vraagt een grotere m

ate van zelf-
organisatie. Is dit w

at jullie groep nastreeft?

VAR
IAN

T B
:  

ZO
N

D
ER

 CO
LLECTIEVE H

U
U

R
OVER

EEN
K

O
M

ST
In deze variant huren leden van de beheercoöpe-
ratie hun w

oning direct van de w
oningbouw

cor-
poratie. D

e beheercoöperatie is hier geen 
verhuurder, m

aar draagt w
el vergaande verant-

w
oordelijkheden in het beheer en het verhuur-

proces, zoals het voordragen van nieuw
e bew

o-
ners. Let er bij deze variant op dat je goede 
afspraken m

aakt m
et de w

oningbouw
corporatie 

over het toew
ijzen van de w

oningen aan nieuw
e 

huurders. Er zijn voorbeelden bekend w
aarbij dit 

niet is gebeurd en de w
oningbouw

corporatie na 
verloop van tijd toch zelf bew

oners ging toew
ijzen 

of daar veel invloed op kreeg (dikw
ijls ook nood-

gedw
ongen door de strenge toew

ijzingsregels als 
het gaat om

 inkom
en).

H
U

U
R

TO
ESLAG

H
ebben jullie een collectieve huurovereenkom

st 
m

et de w
oningbouw

corporatie? D
an huur je je 

w
oning van jullie eigen w

ooncoöperatie. Als 
huurder van een w

ooncoöperatie kun je huurtoe-
slag aanvragen. D

aarvoor gelden dezelfde regels 
als w

anneer je direct van de w
oningbouw

corpo-
ratie zou huren. D

e beheercoöperatie m
oet zich 

als verhuurder hebben aangem
eld bij de belas-

tingdienst en gegevens aanleveren over de kale 
huurprijs en de eventuele servicekosten. In 
hoofdstuk 1 lees je m

eer over huurtoeslag en 
w

ooncoöperaties.

M
AATSCH

APPELIJK
E M

EER
W

AAR
D

E
Als een w

oningbouw
corporatie een groot aantal 

w
oningen toew

ijst aan een bepaalde groep bew
oners 

dan heeft dat altijd im
pact op de buurt. Voor de 

w
oningbouw

corporatie is het daarom
 belangrijk om

 
te w

eten: w
at is jouw

 interactie m
et de buurt? K

om
t 

jullie groep uit de buurt voort? In w
elke m

ate 
betrekken jullie de buurt bij de plannen?

G
eef een duidelijke beschrijving van de m

eerw
aarde 

die de beheercoöperatie gaat realiseren voor de 
toekom

stige huurders en de buurt. B
eschrijf dus ook 

in jullie visie w
at jullie relatie is m

et juist deze buurt 
of deze w

oningen. G
aan jullie ook iets betekenen 

voor de buurtbew
oners, bijvoorbeeld een buurt-

kam
er, gedeelde w

erkplekken, een buurtm
oestuin 

of film
avond? M

isschien hebben jullie zelfs al 
gesproken m

et (toekom
stige) buurtbew

oners. 
N

eem
 dit allem

aal op in je visie, voor de w
oning-

bouw
corporatie is het nam

elijk belangrijk om
 te 

w
eten hoe een bew

onersinitiatief valt in een buurt.

H
U

U
R

TO
ESLAG

belastingdienst.nl

w
ooninfo.nl
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Foto: W
en Versteeg
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Zo zorg je voor een goed gesprek en m
eer draagvlak bij 

de w
oningbouw

 corporatie: 

• 
M

aak vast een lijst van geïnteresseerde toekom
stige bew

oners om
 aan 

de w
oningbouw

corporatie te laten zien dat er voldoende anim
o is voor 

jullie groep (let op inkom
enseisen en sam

enstelling huishouden!).

• 
H

et is belangrijk om
 de w

oningbouw
corporatie nieuw

sgierig te m
aken 

en te overtuigen van de m
eerw

aarde van bew
oners die zelf het beheer 

doen. H
oe? Laat ze bijvoorbeeld zelf een bezoek brengen aan een 

bestaande beheercoöperatie en ga daarover m
et hen in gesprek. Jullie 

huurderskoepel kan jullie hier m
ogelijk ook over adviseren. Achteraan 

dit hoofdstuk vind je een overzicht m
et Am

sterdam
se huurderskoepels.

• 
 R

icht je op overeenkom
sten en gezam

enlijke belangen, in plaats van op 
de verschillen en knelpunten.

• 
 Verplaats je in het perspectief van de w

oningbouw
corporatie, w

at is 
voor de w

oningbouw
corporatie belangrijk en m

et w
elke regel geving en 

belanghebbenden hebben zij te m
aken?

• 
 W

at zijn de voordelen voor de w
oningbouw

corporatie in het overdragen 
van het beheer aan jullie w

ooncoöperatie? G
a daarnaar op zoek en 

verw
erk deze in je visie, neem

 het m
ee in je gesprekken m

et de w
oning-

bouw
corporatie of geef een w

ervende presentatie aan het bestuur en 
m

edew
erkers.

• 
 W

ees geduldig en treed het proces m
et een positieve en coöperatieve 

houding tegem
oet. D

e m
edew

erkers van de w
oningbouw

 corporatie 
m

oeten enthousiast w
orden over je idee en zich in som

m
ige gevallen 

een andere w
erk- en denkw

ijze eigen m
aken. Een beheercoöperatie past 

m
eestal niet in de reguliere w

erkprocessen van de w
oningbouw

-
corporatie. W

ees je hiervan bew
ust.

4.2 
 Verschillende varianten van de 
beheercoöperatie

Er zijn tw
ee varianten van de beheercoöperatie:

1.  N
ieuw

bouw
 w

aarbij je sam
en m

et de w
oningbouw

corporatie een nieuw
 

w
ooncom

plex gaat ontw
ikkelen, jullie hebben daardoor enige inspraak in hoe 

de w
oningen en gezam

enlijke ruim
tes eruit kom

en te zien.

2.  B
estaande bouw

 w
aarbij je het beheer van al bestaande w

oningen overneem
t 

van de w
oningbouw

corporatie, vaak nadat je sam
en afspraken hebt gem

aakt 
over bijvoorbeeld renovatie van de w

oningen zodat ze aansluiten bij de w
ensen 

en w
aarden van jullie w

ooncoöperatie.

N
ieuw

bouw
In hoofdstuk 2 las je al hoe je een groep kan vorm

en en een gedeelde visie op 
jullie toekom

stige w
oonsituatie m

aakt. Jullie hebben gekozen voor nieuw
bouw

 en 
w

illen hiervoor sam
enw

erken m
et een w

oningbouw
corporatie. Een groot voordeel 

van sam
enw

erken m
et een w

oningbouw
corporatie is dat zij de m

iddelen en erva-
ring hebben om

 w
oningen te m

aken en dat het proces daardoor een stuk sneller 
kan gaan. D

e w
oningbouw

corporatie neem
t het risico van het ontw

ikkelen en jullie 
hebben zelf m

inder kopzorgen over de financiering van je project. Som
s heb je als 

groep überhaupt geen keuze om
dat het financieel niet haalbaar is om

 zelf een 
nieuw

bouw
coöperatie op te zetten, of om

dat jullie niet de eindverantw
oordelijk-

heid en de daarm
ee gepaard gaande risico’s w

illen dragen. D
an is dit een m

ooie 
m

anier om
 toch een hoge m

ate van invloed te kunnen hebben op jullie toekom
-

stige w
oonom

geving.

W
anneer je sam

enw
erkt m

et een w
oningbouw

corporatie, heb je te m
aken m

et de 
regels w

aar zij zich volgens de w
et aan m

oeten houden en ook m
et hun eerdere 

afspraken m
et de gem

eente. W
oningbouw

corporaties zijn een ‘toegelaten instel-
ling’, dat betekent dat ze vanuit de w

ettelijke beperkingen van de W
oningw

et 
handelen. O

ok heeft de w
oningbouw

corporatie het perspectief van de verhuurder. 
Past jullie plan bij de m

issie en visie van de w
oningbouw

 corporatie?
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GEZAM
EN

LIJK
 O

N
TW

IK
K

ELPR
O

CES
Er bestaat geen blauw

druk van het verloop van een gezam
enlijk ontw

ikkelproces 
m

et een w
oningbouw

corporatie, in de praktijk blijkt dat dit per project en per 
w

oningbouw
corporatie w

eer anders verloopt. Zow
el voor de bew

oners als voor de 
w

oningbouw
corporaties is het nog echt pionieren. W

el zijn er een aantal zaken die 
universeel van belang zijn als je m

et je groep voor nieuw
bouw

 gaat. D
it is overi-

gens ook relevant bij grootschalige renovatieprojecten.

 Tip!  B
estaande beheercoöperaties delen graag hun ervaring en hun tips 

m
et je, ga daar dus vooral eens langs.

H
EB

 JE IN
VLO

ED
 O

P H
ET O

N
TW

ER
P VAN

 H
ET GEB

O
U

W
?  

W
IL JE D

AT?
M

isschien hebben jullie hoge am
bities als het gaat om

 duurzaam
heid, zoals bij 

Iew
an, en w

illen jullie een hoge m
ate van zeggenschap in het bouw

proces. Zoek 
op basis van jullie eigen visie en Program

m
a van Eisen de sam

enw
erking m

et één 
w

oningbouw
corporatie m

et een soortgelijke visie of m
et een die bereid is m

et 
jullie m

ee te denken. H
et PvE vorm

t later ook de basis voor het definitieve 
ontw

erp van de nieuw
bouw

 of renovatie, en dus voor de keuze voor een bepaalde 
architect en aannem

er.

Som
s kun je m

et de w
oningbouw

corporatie afspreken dat jullie zelf een architect, 
aannem

er of andere deskundigen aandragen. Vooral als de toekom
stige bew

oners 
zelf m

ee gaan bouw
en, is dit belangrijk. D

e professionals die het bouw
proces 

begeleiden m
oeten hier nam

elijk w
el m

ee om
 kunnen gaan, of beter nog: ervaring 

hebben in het sam
enw

erken m
et bew

oners die m
ede-opdrachtgever zijn.

M
aak goede afspraken m

et de w
oningbouw

corporatie over hoe je bij het ontw
ik-

kelen van het gebouw
 betrokken w

ordt! D
enk aan: kunnen jullie zelf een architect 

of aannem
er aandragen, w

orden er gezam
enlijke ontw

erpsessies gepland en 
kunnen jullie voorstellen doen voor alternatieven in het ontw

erp? H
ier zijn nam

e-
lijk nog geen standaarden voor.

 Tip!  D
oe eens navraag bij Iew

an (zie kader op pagina 92) over hoe zij dat 
hebben aangepakt.
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Checklist rollen &
 verantw

oordelijkheden betrokkenen

B
ij het realiseren van een beheercoöperatie zijn verschillende partijen 

betrokken. D
e volgende spelers en rollen zijn te onderscheiden:

• 
D

e w
ooncoöperatie bepaalt het w

oonconcept en m
aakt duidelijk w

aarom
 

zij dat w
il realiseren.

• 
D

e gem
eente bepaalt de locatie, creëert voorw

aarden en kent som
m

ige 
subsidies en voorzieningen toe.

• 
D

e w
oningbouw

corporatie of projectontw
ikkelaar onderhandelt m

et de 
groep over w

oonw
ensen en realiseert het w

ooncom
plex.

• 
D

e procesbegeleider m
aakt agenda's en verslagen, noteert afspraken, 

bedenkt vervolgstappen en bew
aakt de koers. Som

s is er sprake van 
tw

ee procesbegeleiders: één in dienst van de w
ooncoöperatie (jullie 

groep dus) en één in dienst van de w
oningbouw

corporatie (om
 het overall 

proces in banen te leiden).
• 

D
e adviseur is een deskundige op het gebied van volkshuisvesting en/of 

w
ooncoöperaties die jullie helpt m

et het invullen en uitw
erken van je 

w
ooncoöperatieplan. B

ij !W
O

O
N

 w
erken m

eerdere adviseurs m
et deze 

expertise. N
eem

 contact m
et ons op en vraag naar de m

ogelijkheden.
• 

D
e architect m

aakt in opdracht van de w
oningbouw

corporatie of van de 
groep zelf een ontw

erp van de w
oningen m

et gem
eenschappelijke 

ruim
tes.

• 
D

e aannem
er voert de bouw

opdracht uit.

Later in het proces zal de w
ooncoöperatie professionals inhuren: deskun-

digen op het gebied van juridische en fiscale zaken, financiering, beheer en 
onderhoud.

B
ovenstaand lijstje is overgenom

en van de H
andreiking G

em
eenschappelijk 

W
onen.

H
et kan ook zijn dat jullie niet zitten te w

achten op zoveel verantw
oordelijkheid in 

het ontw
erp- en bouw

proces. O
f dat je geen w

oningbouw
corporatie vindt die 

m
eegaat in jullie visie en het avontuur van co-ontw

ikkelen m
et jullie aan w

il gaan.

D
an is de rol van ‘actief participant’ een goede optie. D

it is een optie w
anneer een 

w
oningbouw

corporatie een gebouw
 neerzet en daar actieve bew

oners bij zoekt.

D
e m

ate van invloed verschilt w
eer per project, m

aar dikw
ijls ligt het ontw

erp van 
het gebouw

, en daarm
ee de indeling, m

ateriaalkeuze en technische aspecten, al 
grotendeels vast. Toekom

stige bew
oners kunnen als actief participant m

eebeslissen 
over de indeling en invulling van de gem

eenschappelijke ruim
tes en w

ensen 
m

eegeven voor de technische randvoorw
aarden die daarvoor nodig zijn. D

enk aan 
het aansluiten van een regenton voor de bew

atering van de gem
eenschappelijke 

daktuin of krachtstroom
 voor een grote gaarkeuken.
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W
ATER

 B
IJ D

E W
IJN

H
oud er rekening m

ee dat je tijdens het ontw
erp- en bouw

proces altijd 
w

ater bij de w
ijn m

oet doen als je sam
enw

erkt m
et een w

oningbouw
-

corporatie. H
et is de w

oningbouw
corporatie die het gebouw

 financiert en 
uiteindelijk bepaalt zij w

at w
el en niet kan, vanw

ege bepaalde regelgeving 
of bijvoorbeeld stijgende bouw

kosten. D
aarom

 is het ook zo van belang dat 
jullie groep heel helder w

eet w
aar jullie grens ligt als het gaat om

 conces-
sies doen.

G
a naar het stroom

schem
a op pagina 94 voor een overzicht van de 

stappen die je kunt zetten tot aan het tekenen van een sam
enw

erkings-
overeenkom

st m
et de w

oningbouw
corporatie.
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Voorbeelden van ‘actief participant’ en ‘co-ontw
ikkelaar’

ACTIEF PAR
TICIPAN

T

Stadsveteraan in het Am
stelkw

artier (sam
en 

m
et W

oonzorg N
ederland, bouw

 klaar in 2023)
Stadsveteraan is het toekom

stige w
oongebouw

 
van W

oonzorg N
ederland in het Am

stelkw
artier. 

Er kom
en sociale huurw

oningen voor 55-plussers, 
er is plek voor ongeveer 150 bew

oners. H
et gebouw

 
is ontw

orpen op ontm
oeting. O

ntm
oeting op de 

brede galerijen, op w
eg naar de w

asbar, een 
eetafspraak in de kookstudio, naar het gezam

enlijk 
atelier, de bibliotheek of gew

oon op w
eg naar 

buiten. W
oonzorg N

ederland w
il het beheer van 

het com
plex onderbrengen bij de bew

oners zelf. 
Voor de oplevering vorm

t een kerngroep van 
aanstaande bew

oners, onder begeleiding van 
!W

O
O

N
, een beheercoöperatie. Zij bepalen de 

invulling van de gem
eenschappelijke ruim

tes. 
Ook w

erkt de kerngroep een visie uit op het creëren 
van draagvlak en betrokkenheid onder de toekom

-
stige bew

oners en het functioneren van de beheer-
coöperatie. Zo m

oet er straks een com
m

unity 

ontstaan van bew
oners die naar elkaar om

kijken, 
sam

en zorgdragen voor het gebouw
 en activiteiten 

m
et elkaar ondernem

en.

CO
-O

N
TW

IK
K

ELAAR

Strow
ijk Iew

an in N
ijm

egen (sam
en m

et Talis 
en de W

oningbouw
vereniging Gelderland)

D
it ecologische w

ooncom
plex ligt w

elisw
aar niet 

in Am
sterdam

, m
aar verdient zeker een plaats in 

dit handboek. W
aarom

? O
m

dat de bew
oners hier 

zelf de opdrachtgever zijn gew
eest van het 

com
plex m

et 24 sociale huurw
oningen en diverse 

gem
eenschappelijke ruim

tes. D
oor hun visie goed 

uit te w
erken en vasthoudend te zijn, is het de 

bew
oners gelukt om

 sam
en m

et gem
eente, 

provincie, w
oningbouw

corporatie Talis, W
oning-

bouw
vereniging Gelderland (W

B
VG

), architect en 
andere partijen dit project voor elkaar te krijgen. 
Talis is de eigenaar van het w

ooncom
plex en W

B
VG

 
heeft het zogenaam

de vruchtgebruik en fungeert 
als brug tussen de beheercoöperatie en w

oning-

bouw
corporatie. W

B
VG

 is gespecialiseerd in collec-
tief w

onen en zelfbeheer, m
aar spreekt ook de taal 

van de (grotere) w
oningbouw

corporaties.

D
e bew

oners stonden niet alleen aan het roer bij 
het ontw

erp van het com
plex, m

aar hebben ook 
vrijw

illig m
eegew

erkt in de bouw
fase. H

ierm
ee 

hebben zij een paar ton op de stichtingskosten 
w

eten te besparen. D
e bew

oners organiseren 
regelm

atig rondleidingen voor geïnteresseerden.

B
oschgaard in D

en B
osch

Een ander voorbeeld w
aarbij de bew

oners co-  
ontw

ikkelaar zijn is B
oschgaard in D

en B
osch. 

H
et gaat hier niet alleen om

 nieuw
bouw

, m
aar ook 

om
 hergebruik van een bestaand com

plex. O
ok 

hier hebben de toekom
stige bew

oners hoge am
bi-

ties op het gebied van duurzaam
heid en hebben zij 

een actieve rol in de bouw
. Zo verzam

elen ze zelf 
herbruikbare bouw

m
aterialen uit gesloopte 

gebouw
en, zoals spanten uit een oude bibliotheek.

B
eeld: Superuse studios
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4.3 
B

estaande bouw

Stel je w
oont in een com

plex van een w
oningbouw

-
corporatie en je ziet dat de gem

eenschappelijke 
ruim

tes aan het verloederen zijn. Je hebt ideeën 
over hoe het beter kan en w

ilt daar zelf een actieve 
rol in spelen, je kent je buren en je zou ook w

at vaker 
activiteiten w

illen organiseren voor de buurt. O
f jullie 

w
illen m

eer zeggenschap over m
et w

ie je je directe 
leefom

geving deelt, m
eer invloed op de besteding 

van het onderhoudsbudget bij renovatiew
erkzaam

-
heden of de w

oningen verduurzam
en. Allem

aal 
goede redenen om

 het beheer over te w
illen nem

en 
van de w

oningbouw
corporatie! M

aar hoe pak je dat 
aan?

G
a naar het stroom

schem
a voor een overzicht van 

de stappen die je kunt zetten tot aan het tekenen van 
een sam

enw
erkingsovereenkom

st m
et de w

oning-
bouw

corporatie.
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Globale visie opstellen en groep vorm
en

In gesprek m
et de w

oningbouw
corporatie

Staat zij open voor jullie ideeën? O
f is er al een w

oningbouw
corporatie die sam

en m
et een groep bew

oners een project  
w

il ontw
ikkelen?

Intentieverklaring tekenen
In deze verklaring spreken beide partijen de intentie uit om

 de haalbaarheid van de beheercoöperatie te onderzoeken.  
D

eze verklaring is nog niet bindend in juridische zin, m
aar het is een m

ooi begin.

Een coöperatieplan m
aken

Voor het uitw
erken van het coöperatieplan krijg je zes m

aanden de tijd vanaf het m
om

ent dat je de intentieverklaring hebt 
getekend. In deze periode m

ag de w
oningbouw

corporatie het vastgoed niet verkopen, slopen of renoveren. In het coöperatieplan 
beschrijf je hoe de beheercoöperatie het beheer en eventueel het onderhoud van de w

oningen gaat organiseren.

D
e sam

enw
erkingsovereenkom

st tekenen
Je bent er nog niet, m

aar hebt w
el degelijk reden voor een feestje! Zodra je de sam

enw
erkingsovereenkom

st hebt getekend  
ga je bindende afspraken aan over de rol van de beheercoöperatie in het uitdenken van de plannen voor het (te bouw

en) 
w

ooncom
plex, en in een later stadium

, het beheer ervan.

Coöperatieplan indienen bij de w
oningbouw

corporatie
G

aat zij akkoord? D
an kun je de sam

enw
erkingsovereenkom

st tekenen.

4. Een coöperatieplan m
aken

5

4

3 2

1

6

Intentie-
verklaring

Stroom
schem

a tot aan tekenen sam
enw

erkingsovereenkom
st m

et een w
oningbouw

corporatie
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Een paar vragen aan…
 Copekcabana

B
as van Vlaenderen is oprichter van Copekcabana, een beheercoöperatie in de Am

sterdam
se 

Van der Pekbuurt. Ym
ere renoveert dertig bestaande w

oningen die in de zom
er van 2022 klaar 

zijn voor bew
oning.

W
aarom

 een w
ooncoöperatie?

“Zit je in een sociale huurw
oning, dan is het alsof je  

in een anoniem
 hotel zit. W

ij w
ilden m

eer zelfbeheer, 
eigen zeggenschap en solidariteit. Voor ons is een 
w

ooncoöperatie een vehikel w
aarm

ee dit m
ogelijk 

is. H
et gaat m

ij niet alleen om
 het einddoel, om

 het 
realiseren en w

onen via een w
ooncoöperatie, het 

gaat om
 alles w

at je onderw
eg tegenkom

t. D
at is 

allem
aal boeiend, interessant, som

s zelfs euforisch 
en op andere m

om
enten juist ergerlijk.”

W
elke grote hobbels zijn jullie  

tegengekom
en?

“W
ij w

ilden eigenlijk de w
oningen kopen. W

e hadden 
daar veel w

erk ingestopt, een bouw
plan, aannem

er, 
noem

 m
aar op. Ik vond het heel jam

m
er dat, ondanks 

dat de w
ind een beetje aan het draaien w

as, Ym
ere 

in 2016 niet inging op ons bod. Ze w
ilden w

el m
et 

ons door, m
aar dan als beheercoöperatie.

M
et een beheercoöperatie zijn w

e w
el verlost van 

financiële risico's, die w
orden gedragen door de 

w
oningbouw

corporatie. D
at is een voordeel natuur-

lijk. M
aar je krijgt w

el te m
aken m

et allem
aal regel-

geving van sociale huur. O
ver de huurkosten, m

aar 
ook over w

ie w
elk huis toegew

ezen krijgt. M
aar als 

je solidair en in zelfbeheer m
et elkaar w

ilt w
onen, 

dan m
oet je daar w

el zelf nieuw
e leden op kunnen 

selecteren. Anders verw
atert de boel. W

ij hebben 
gepraat m

et Ym
ere en de gem

eente, een hele proce-
dure beschreven voor het toew

ijzen van w
oningen. 

En het is gelukt! W
ij m

ogen nu zelf nieuw
e bew

oners 
aandragen.”

“A
ls je net als w

ij  
tien jaar zo doorgaat, 
dan heb je aan het 
einde van de rit een 
groep m

et 
gem

otiveerde leden,  
en daarnaast een berg 
nieuw

e vrienden.”
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H
et is een lang proces, hoe houd je het 

leuk m
et elkaar?

“W
at ik echt heel m

ooi vind, is dat in die tien jaar dat 
w

e bezig zijn, er altijd m
ensen w

aren die de schouders 
eronder zetten. D

e energie is nooit afgevlakt. H
et 

w
erk is m

isschien niet altijd leuk, m
aar w

el altijd 
interessant en leerzaam

. Zelfs taaie m
aterie als de 

huurcontracten. Ik denk dat je m
ensen de ruim

te 
m

oet geven om
 zelf in te vullen w

at ze w
illen doen. 

En gebeurt er onderw
eg iets w

aardoor je een andere 
kant opgaat, dan is dat zo. Er zijn m

ensen die een 
kind hebben gekregen, dan heb je acuut een w

oning 
nodig. M

aar er zijn ook altijd w
eer nieuw

e m
ensen 

die m
ee w

illen doen. En als je net als w
ij tien jaar zo 

doorgaat, dan heb je aan het einde van de rit een 
groep m

et gem
otiveerde leden, en daarnaast een 

berg nieuw
e vrienden.”

W
at brengt de w

ooncoöperatie je nog 
m

eer behalve een dak boven je hoofd?
“D

at w
e onze w

oningen zelf kunnen vorm
geven. In 

overleg m
et Ym

ere hebben w
e plattegronden 

gem
aakt van w

oningen die je gem
akkelijk zelf aan 

kunt passen, als je bijvoorbeeld over een paar jaar 
een extra kam

er w
ilt. Ik ben echt euforisch dat dit 

gelukt is. Een tw
eede is een sociale om

geving m
et 

w
ederkerigheid. W

ij hebben dadelijk dertig gezinnen 
die bij elkaar aan kunnen kloppen voor koffie, hulp 
of w

at dan ook, die allem
aal in de gem

eenschappe-
lijke tuin zitten. En één van de laatste dingen w

aar-
over w

e in gesprek zijn, is een onderhoudscontract. 
Als w

e door zelf het onderhoud te doen, iets van de 
w

oonlasten kunnen terugverdienen en tegelijkertijd 
in onze leefom

geving kunnen investeren, dan hebben 
w

e alles gehaald w
at w

e w
ilden.”

copekcabana.nl

“W
ij hebben dadelijk dertig gezinnen  

die bij elkaar aan kunnen kloppen voor koffie,  
hulp of w

at dan ook, die allem
aal  

in de gem
eenschappelijke tuin zitten.”
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Tips besteden budget 5.000 euro 
en kostenbeheersing

• 
 N

og geen vereniging opgericht? W
ijs tw

ee 
personen aan in jullie groep die het budget 
bew

aken. D
eze personen zorgen ervoor dat 

het budget niet overschreden w
ordt door 

een begroting op te stellen en te bew
aken. 

R
egelm

atig koppelen zij de voortgang terug 
aan jullie kerngroep. W

aarom
 tw

ee 
personen? Vier ogen zien m

eer dan tw
ee. 

Zo bouw
 je een extra w

aarborg in.
• 

 Adviseur of procesbegeleider inhuren? 
Vraag een aantal offertes op en vergelijk 
deze m

et elkaar (let op: een offerte heeft 
dikw

ijls een beperkte geldigheidsduur). 
B

espreek de keuze voor een procesbege-
leider m

et de hele groep.
• 

 Zorg ervoor dat de kosten binnen het door 
jullie vastgestelde budget blijven. M

aak 
afspraken m

et de deskundige over de 
onderlinge verw

achtingen, de declarabele 
en niet-declarabele uren (bijvoorbeeld 
reiskosten, voorbereidingstijd), verant-
w

oording uren, w
at er gebeurt m

et de niet 
gem

aakte uren en w
ijze van factureren 

(bijvoorbeeld eens per kw
artaal of na 

afronding van de klus).
• 

 Jullie adviseur of procesbegeleider  
m

oet de gem
aakte kosten  

direct declareren bij de  
w

oningbouw
corporatie.

Sam
enw

erken m
et een w

oning-
bouw

corporatie: inrichten proces

M
aak afspraken m

et de w
oningbouw

corporatie 
over de inrichting van het sam

enw
erkings-

proces: de interne com
m

unicatie en vergader-
structuur. W

ijs uit jullie groep een contactper-
soon aan voor de w

oningbouw
corporatie en 

daarnaast een aantal afgevaardigden die de 
gesprekken gaan voeren m

et de w
oningbouw

-
corporatie. En vraag andersom

 ook om
 een vast 

contact persoon bij de w
oningbouw

corporatie.

B
epaal m

et elkaar bij de start van jullie sam
en-

w
erking of jullie online of live vergaderen, w

ie 
de voorzitter w

ordt bij het overleg en w
ie de 

verslagen m
aakt, of jullie hier een vast iem

and 
voor aanw

ijzen of juist rouleren, en of jullie 
docum

enten per e-m
ail delen of hiervoor 

gebruikm
aken van de cloud.

K
ER

N
TEAM

Zijn jullie w
at verder m

et de plannen dan is het 
nuttig om

 een gezam
enlijk kernteam

 te vorm
en. 

Tot het kernteam
 treedt ook een m

edew
erker van 

de w
oningbouw

corporatie toe, dit w
ordt jullie 

vaste aanspreekpunt. Andere deelnem
ers 

kunnen zijn: de (externe) procesbegeleider van 
de w

oningbouw
corporatie, jullie eigen procesbe-

geleider of adviseur, andere m
edew

erkers van de 
w

oningbouw
corporatie zoals een bestuurder, een 

m
anager w

onen van het gebied w
aar jullie toe 

behoren, een m
edew

erker onderhoud en/of 
verhuur. D

eze personen zullen niet bij elk overleg 
zijn, m

aar aansluiten w
anneer nodig.

€€
€

?

1
  W

at is een 
w

ooncoöperatie?
2

  H
oe start ik  

een w
ooncoöperatie?

3
  N

ieuw
bouw

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
7

  B
ijlagen

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

0
Î



98

Tips voor een goede basis voor 
sam

enw
erking m

et een w
oning-

bouw
corporatie

• 
 Stel een gezam

enlijk doel vast aan het 
begin van het proces en m

aak afspraken 
over de w

ijze van sam
enw

erken.
• 

 Vraag aan de w
oningbouw

corporatie of zij 
een realistisch beeld kunnen scheppen van 
de stappen die er genom

en m
oeten w

orden.
• 

 Vraag om
 verduidelijking (eventueel van 

het bestuur) als bepaalde term
inologie, 

ziens- of w
erkw

ijzen van de w
oningbouw

-
corporatie of de regels niet duidelijk zijn.

• 
 H

et w
erkt prettig als de w

oningbouw
-

corporatie een externe procesbegeleider in 
de arm

 neem
t (die zow

el de taal van de 
bew

oners als van de w
oningbouw

corporatie 
spreekt en ervaring heeft in zelf beheer).

B
LIJF W

ER
K

EN
 AAN

 W
ED

ER
ZIJD

S VER
TR

O
U

W
EN

 EN
 D

R
AAGVLAK

Vertrouw
en vraagt om

 inspanning van beide partijen. W
ees nieuw

sgierig en proactief, ga m
et de stroom

 
m

ee in plaats van er tegenin. D
e praktijk leert dat je m

et een dergelijke houding veel verder kom
t dan 

w
anneer je in het verzet gaat of de w

oningbouw
corporatie als vijand ziet. Van de w

oningbouw
corporatie 

m
ogen jullie daarentegen ook het een en ander verw

achten. D
enk aan:

• 
D

e w
oningbouw

corporatie ziet de m
eerw

aarde van het overdragen van het beheer aan de bew
oners. 

Is de w
oningbouw

corporatie overtuigd, dan betrekt ze de relevante afdelingen van de organisatie 
erbij door de m

edew
erkers hierover te inform

eren en in contact te brengen m
et jullie w

ooncoöpe-
ratie (inclusief bestuur en R

aad van Toezicht).
• 

D
e w

oningbouw
corporatie is zich ervan bew

ust dat jullie goed zijn georganiseerd en dat jullie veel 
w

erk stoppen in het realiseren van een beheercoöperatie. D
e w

oningbouw
corporatie heeft 

vertrouw
en in jullie zelfredzaam

heid en durft los te laten.
• 

D
e w

oningbouw
corporatie is transparant over interne w

erkprocessen – als jullie dat zelf tenm
inste 

ook zijn. En de w
oningbouw

corporatie geeft inzicht in de regelgeving w
aar zij aan gebonden is.

• 
D

e w
oningbouw

corporatie legt ook haar belangen op tafel.
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4.3 
 Vastgoed overnem

en van de 
w

oningbouw
corporatie

“D
e renovatie w

as intensief en spannend. W
e m

oesten het 
pand totaal renoveren: het dak lekte en w

e hadden 
energielabel Z-m

in. Sam
en m

et een aannem
er die zich flexibel 

opstelde, Groenluik, hebben w
e de renovatie zo groen m

ogelijk 
uitgevoerd. W

e hebben heel veel tw
eedehands m

aterialen 
geoogst en zo veel m

ogelijk m
et vrijw

illigers gew
erkt, zoals 

vluchtelingen die een vak w
ilden leren. Een jaar lang hadden 

w
e zo een hechte w

erkgem
eenschap.”

—
 Frank M

ulder, O
verhoop U

trecht

Als je als w
ooncoöperatie bezit van een w

oningbouw
corporatie w

ilt overnem
en, is 

het belangrijk dat de w
oningbouw

corporatie jullie m
otieven begrijpt. Artikel 18a 

van de W
oningw

et (zie kader pagina 81) bepaalt dat bew
oners een halfjaar de tijd 

m
oeten kunnen krijgen om

 een w
ooncoöperatieplan op te stellen en dat de 

w
oningbouw

corporatie m
edew

erking m
oet verlenen aan het plan. In deze periode 

gaan jullie onderzoeken of het overnem
en van het vastgoed (financieel en organi-

satorisch) haalbaar is.

W
oningbouw

corporaties zijn echter niet verplicht het vastgoed aan de bew
oners te 

verkopen. Zonder goed overleg tussen de bew
oners en de w

oningbouw
corporatie 

heeft een w
ooncoöperatieplan dus w

einig kans van slagen. D
aarom

 is het van 
belang goed na te denken hoe de w

oningbouw
corporatie voor het plan gew

onnen 
kan w

orden (zie de tips op pagina 88).

W
elke criteria gelden voor het overnem

en van vastgoed?

• 
D

e w
oningbouw

corporatie m
oet hierm

ee akkoord gaan
• 

Je m
oet aan de oprichtingseisen en inkom

enseisen van de W
oningw

et 
voldoen

• 
D

e verkoop m
oet w

orden goedgekeurd door de Toezichthouder
• 

K
orting op leegw

aarde (50%
) is m

ogelijk, m
aar een knelpunt in 

Am
sterdam

Foto: Overhoop U
trecht
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W
aarom

 zouden jullie als huurders vastgoed w
illen overnem

en?
D

aar kunnen verschillende redenen voor zijn. B
ijvoorbeeld: de w

oningbouw
corpo-

ratie heeft plannen m
et de w

oningen w
aar jullie niet achter staan of jullie w

illen je 
eigen ideeën graag w

aarm
aken door het vastgoed over te nem

en. D
enk hierbij 

bijvoorbeeld aan de bew
oners van de Roggeveenstraat in D

en H
aag. D

e w
oningbouw

-
corporatie had plannen om

 de w
oningen te slopen, m

aar de bew
oners w

isten de 
w

oningen te behouden door m
et een w

ooncoöperatie het bezit ervan over te nem
en.

Een andere belangrijke reden is vaak m
eer regie hebben om

 je eigen leefom
geving, 

en m
eer gem

eenschapszin. Voorbeelden hiervan zijn O
verhoop in U

trecht en  
‘t Punt in W

ageningen.

Inspiratie opdoen? B
ekijk hier het coöperatieplan van O

verhoop.

H
et kom

t ook voor dat een w
oningbouw

corporatie bezit w
il verkopen aan een 

andere w
oningbouw

corporatie of aan een belegger. Vooral in de laatste situatie 
proberen veel groepen door het oprichten van een w

ooncoöperatie deze verkoop te 
voorkom

en. Tot nu toe is dat m
eestal niet succesvol gebleken. D

e w
oningbouw

cor-
poratie heeft die beslissing vaak al lang genom

en: de financiële situatie dw
ingt de 

ze daartoe of ze w
il zich uit een gebied, stadsdeel of stad terugtrekken. Som

m
ige 

w
oningbouw

corporaties w
illen hun bezit in bepaalde gem

eentes of stadsdelen 
concentreren, zij vinden dat nam

elijk m
akkelijker te organiseren. Een andere 

reden kan zijn dat een andere w
oningbouw

corporatie al veel bezit in dat gebied 
heeft.

 ! Let op  Een niet te onderschatten onderdeel van een w
ooncoöperatieplan is 

draagvlak onder de bew
oners. In tegenstelling tot een nieuw

bouw
coöperatie 

w
orden de w

oningen al bew
oond. Vaak is er een (kleine) groep bew

oners enthou-
siast over het idee van een w

ooncoöperatie. M
aar is er ook voldoende draagvlak 

onder de andere huurders? Voor bew
oners betekent een w

ooncoöperatie verande-
ring. Ze m

oeten nu m
eebeslissen over de aankoop, het beheer en de huurver-

hoging. D
at kan inspirerend zijn, m

aar ook bedreigend.

D
e toezichthouder

D
e verkoop van com

plexen van w
oningbouw

corporaties m
oet door de m

inister 
w

orden goedgekeurd. D
e m

inister heeft in een regeling de voorw
aarden verder 

uitgew
erkt. D

e bevoegdheid is gedelegeerd aan de toezichthouder: de autoriteit 
w

ooncoöperaties. D
e w

oningbouw
corporatie m

ag het com
plex m

et een korting van 
50%

 op de leegw
aarde verkopen. In de verkoopvoorw

aarden en de statuten w
ordt 

dan w
el vastgelegd dat de w

ooncoöperatie het com
plex niet zom

aar m
ag verkopen 

en dat de w
oningen w

orden toegew
ezen in m

eerderheid aan de doelgroep voor 
w

ooncoöperaties.

 ! Let op  D
e regeling is per 01-01-2022 vervallen, m

aar w
ordt w

aarschijnlijk 
m

edio 2022 verlengd.

W
aarom

 zou de w
oningbouw

corporatie vastgoed  
w

illen verkopen?
D

aar kunnen een aantal redenen voor zijn:

• 
D

e belangrijkste is w
aarschijnlijk: tevreden huurders! H

et is een w
ens van de 

bew
oners en die w

illig je als w
oningcorporatie in. W

oningbouw
corporaties zijn 

er ook om
 voor een prettige w

oonom
geving te zorgen, en dit kan een m

anier 
zijn om

 dat te bereiken.
• 

D
e w

oningbouw
corporatie ziet in het verkopen van het vastgoed aan de 

bew
oners een m

eerw
aarde voor de buurt.

• 
M

eer betrokkenheid van bew
oners leidt uiteindelijk tot m

eer sociale cohesie en 
een betere relatie m

et de w
oningbouw

corporatie. D
e bew

oners nem
en zelf 

regie, dragen actief bij aan hun eigen w
ooncom

plex of buurt en bellen niet 
m

eer voor elk w
issew

asje.
• 

D
aarnaast kan het een grote m

eerw
aarde hebben voor een bepaalde doelgroep 

(jongeren, ouderen, m
ensen m

et zorgbehoefte) om
 zich te verenigen in een 

w
ooncoöperatie.

• 
Je hebt als w

oningbouw
corporatie m

inder beheer- en onderhoudskosten als 
bew

oners een deel van het onderhoud zelf doen.
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• 
H

et heeft m
eerw

aarde voor de buurt: w
ooncoöperaties realiseren vaak 

gem
eenschappelijke ruim

tes en/of organiseren activiteiten voor 
buurtbew

oners.
• 

H
et vastgoed past niet m

eer in de strategie van de w
oningbouw

corporatie. 
B

ijvoorbeeld: het ligt in een gebied dat ze w
il afstoten of de doelgroep van het 

com
plex past niet m

eer bij de w
oningbouw

corporatie (denk aan een w
oning-

bouw
corporatie die zich alleen op studenten gaat richten).

M
AR

K
TW

AAR
D

E (LEEGW
AAR

D
E)

D
e (theoretische) verkoopw

aarde van een w
oning als de koper deze vrij kan 

gebruiken: er zijn bijvoorbeeld geen huurcontracten of andere beperkingen voor 
de koper m

eer van toepassing.

M
AR

K
TW

AAR
D

E (IN
 VER

H
U

U
R

D
E STAAT)

D
e (theoretische) verkoopw

aarde van een w
oning w

aar nog w
el huurders in zitten 

m
et een huurcontract. D

eze w
aarde is m

eestal lager dan de leegw
aarde, om

dat 
het lopende huurcontract m

inder m
ogelijkheden biedt om

 een hogere huur te 
vragen of de w

oning door te verkopen.

H
et hangt af van jullie situatie en w

elke keuzes de w
oningbouw

corporatie m
oet 

m
aken, w

elke w
aarde als uitgangspunt zal gelden in het berekenen van de 

verkoopprijs. Zijn jullie zittende huurders m
et een lopend huurcontract en blijft 

dit na overnam
e door de w

ooncoöperatie ongew
ijzigd? D

an zal de m
arktw

aarde in 
verhuurde staat als uitgangspunt kunnen gelden.

€ 800.000

€ 397.000

€
 202.000

€
 200.000

€ 201.000

€ 800,-

€
 800,-

€ 800,-

€ 800,-

LEEGW
AAR

D
E

D
e w

aarde van het vastgoed w
ordt beïnvloed door de prijzen van de 

om
liggende huizen.

H
U

U
R

W
AAR

D
E

Zou dit gebouw
 van een w

ooncoöperatie m
et huurw

oningen zijn, 
dan w

ordt de w
aarde bepaald door de netto huuropbrengst per jaar 

x factor gebaseerd op levensduur. D
e factor ligt ergens tussen de  

15 (bestaand vastgoed)  en 20 (nieuw
bouw

).
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K
ansen in Am

sterdam

Er zijn op dit m
om

ent geen (recente) voorbeelden in Am
sterdam

 te noem
en 

w
aarbij een w

oningbouw
corporatie het vastgoed aan bew

oners heeft 
verkocht of w

il verkopen tegen een m
aatschappelijke (betaalbare) prijs. 

D
e w

oningbouw
corporaties vangen liever de hoofdprijs (naar m

arktw
aarde) 

voor hun vastgoed om
, naar eigen zeggen, m

eer geld over te houden om
 te 

kunnen investeren in het bouw
en van nieuw

e w
oningen, het verduurzam

en 
van het bestaande bezit, en het betaalbaar houden van hun w

oningen. D
e 

gem
eente Am

sterdam
 verw

acht dat het de kom
ende tijd voor w

ooncoöpera-
ties lastig blijft om

 via deze w
eg vastgoed te verw

erven. Een bijkom
end 

knelpunt is de hoge m
arktw

aarde van vastgoed in Am
sterdam

. Zelf als je 
50%

 korting zou krijgen op de m
arktw

aarde, is de kans klein dat je project 
financieel haalbaar is.

AM
STER

D
AM

S LEEN
FO

N
D

S
G

oed nieuw
s! H

et Actieplan W
ooncoöperaties (zie hoofdstuk 1) m

aakt het 
m

ogelijk dat je óók aanspraak kunt m
aken op een lening van de gem

eente 
als je bezit w

ilt overnem
en van een w

oningbouw
corporatie. In hoofdstuk 3 

kun je m
eer lezen over het leenfonds en hoe het w

erkt. O
m

 aanspraak te 
m

aken op de lening heb je een optieovereenkom
st nodig (een koopovereen-

kom
st onder voorw

aarden):

“B
ij overnam

e van een w
ooncom

plex van een w
oningbouw

corporatie w
ordt 

in het voortraject tussen de w
ooncoöperatie en w

oningbouw
corporatie een 

optieovereenkom
st gesloten w

aaruit blijkt dat de w
oningbouw

corporatie 
bereid is het w

ooncom
plex te verkopen aan de w

ooncoöperatie en er tussen 
beide partijen overeenstem

m
ing is over het bedrag en het m

om
ent van 

verkoop.” B
ron: zoek.officielebekendm

akingen.nl

B
udget voor uitvoeren beheertaken

O
m

 de afgesproken verantw
oordelijkheden en taken te kunnen uitvoeren, 

heeft een beheercoöperatie geld nodig. D
aarvoor krijg je budget van de 

w
oningbouw

corporatie. Let erop dat het budget altijd toereikend m
oet zijn 

voor de beheertaken die jullie gaan uitvoeren. D
e hoogte van het budget 

hangt af van w
elke taken de beheercoöperatie gaat doen.

M
aak duidelijke afspraken m

et de w
oningbouw

corporatie over de w
ijze van 

betaling: m
aakt de w

oningbouw
corporatie een voorschot over en w

ordt dan 
aan het einde van een periode gecontroleerd of de w

erkzaam
heden en het 

beheer volgens afspraak zijn gedaan, of verrekenen jullie het budget voor 
het beheer m

et de huur- en/of servicekosten?

In de publicatie ‘Aan de slag m
et de beheercoöperatie’ van Platform

31 kun 
je m

eer lezen over de verschillende typen budgetten en de afspraken die je 
daarover kunt m

aken m
et de w

oningbouw
corporatie.

1
  W

at is een 
w

ooncoöperatie?
2

  H
oe start ik  

een w
ooncoöperatie?

3
  N

ieuw
bouw

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
7

  B
ijlagen

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

0
Î

0
Î



103

H
uurderskoepels Am

sterdam
 per w

oningbouw
 corporatie

Ym
ere Am

sterdam
Stadgenoot
Alliantie
R

ochdale
D

e K
ey

Eigen H
aard

W
at kan !W

O
O

N
 voor m

ij betekenen?

In dit hoofdstuk hebben w
e de opties voor sam

enw
erking m

et een w
oning-

bouw
corporatie verkend. H

eb je ondersteuning nodig bij het opstellen van 
je plan? W

illen jullie advies over of begeleiding bij het opstellen van een 
visie en het vorm

en van een groep, het onderhandelingstraject m
et de 

w
oningbouw

 corporatie of het overnem
en van vastgoed? N

eem
 contact op 

m
et !W

O
O

N
.

Tot slot
Jullie zijn het m

et de w
oningbouw

corporatie eens gew
orden over de invulling van 

het beheer of het overnem
en van het vastgoed en hebben de sam

enw
erkings-

overeenkom
st getekend. Jullie w

orden de beheerder of eigenaar van jullie w
oon-

com
plex. Tijd voor cham

pagne! Voor het slagen van jullie w
ooncoöperatie is het 

van belang dat jullie je blijven ontw
ikkelen en nadenken over het borgen van de 

continuïteit. In hoofdstuk 6 kun je m
eer lezen over hoe je het ook op de lange 

term
ijn leuk houdt m

et elkaar, evenals een aantal tips voor het vergroten van de 
betrokkenheid van de bew

oners.

M
eer lezen? Cooplink heeft een aantal publicaties gerelateerd aan de beheer-

coöperatie en het overnem
en van bezit van de w

oningbouw
corporatie verzam

eld 
op haar w

ebsite.
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Coöptatierecht voor Am
sterdam

se w
oongem

eenschappen

Een w
oongem

eenschap bestaat uit een groep 
bew

oners die in bepaalde m
ate ruim

tes en voor-
zieningen m

et elkaar delen en in som
m

ige 
gevallen gezam

enlijk diensten inkopen (zoals 
zorg of kinderopvang). Zoals de voorbeelden in dit 
hoofdstuk aantonen zijn er verschillende vorm

en, 
m

aar in alle gevallen staan zeggenschap en 
invloed op de eigen w

oonsituatie centraal. Essen-
tieel bij alle vorm

en van gem
eenschappelijk 

w
onen is dat de leden sam

en bepalen w
ie er in de 

groep kom
t w

onen. D
ikw

ijls w
ordt een nieuw

e 
bew

oner gekozen aan de hand van een profiel dat 
voldoet aan een aantal voorw

aarden (zoals  
inkom

enseisen en sam
enstelling huishouden) en 

de kernw
aarden van de w

oongem
eenschap. D

it 
heet ook w

el coöptatierecht. 

H
et recht om

 (sociale) huurw
oningen zelf toe te 

kunnen w
ijzen is echter niet vanzelfsprekend en 

staat w
eleens onder druk. H

et beleid voor het 
toew

ijzen van w
oningen w

ordt geregeld in de 
huisvestingsverordening van de gem

eente. 
D

aarin staan strikte regels voor het toew
ijzen van 

huurw
oningen in de gem

eente die geen ruim
te 

laten aan w
oongem

eenschappen om
 de 

w
oningen zelf toe te w

ijzen. D
e H

uisvestingsw
et 

staat uitzonderingen nam
elijk niet toe. D

e 
gem

eente Am
sterdam

 heeft daarop een oplos-
sing bedacht om

 het voortbestaan van de vele 
w

oongem
eenschappen in de stad zoveel m

ogelijk 
veilig te stellen.

M
ELD

 JE W
O

O
N

GEM
EEN

SCH
AP AAN

  
B

IJ D
E GEM

EEN
TE!

D
e gem

eente w
erkt m

et een lijst w
aarop w

oon-
gem

eenschappen en beheercoöperaties die zelf-
standige w

oningen hebben, w
orden geregistreerd 

als ‘w
oongem

eenschap’. D
e aangem

elde 
gebouw

en vallen niet m
eer onder de huisves-

tingsverordening. Coöptatie kan blijven bestaan 
om

dat deze gebouw
en niet m

eer onder de H
uis-

vestingsw
et vallen. W

oongem
eenschappen m

et 
onzelfstandige w

oningen w
aren sow

ieso al uitge-
zonderd van de huisvestingsverordening en 
hoeven niets te doen, zij behouden hun coöptatie-
recht.

 ! Let op  Alleen de w
oningbouw

corporaties 
kunnen de w

oongem
eenschappen uit hun 

bestand aanm
elden bij de gem

eente. K
om

en 
jullie er niet uit? N

eem
 dan contact op m

et de 
huurderskoepel van jullie w

oningbouw
corporatie 

of m
ail !W

O
O

N
.

Links uit dit hoofdstuk
¢
 	 ‘Aan de slag m

et een beheercoöperatie’ 
(publicatie Platform

31)

¢
 	 Artikel 18a W

oningw
et

¢
 	 H

andreiking G
em

eenschappelijk W
onen

¢
 	 H

oofdstuk II B
esluit toegelaten 

instellingen volkshuisvesting 2015

¢
 	 H

uisvestingsverordening gem
eente 

Am
sterdam

¢
 	 Inkom

ensvereisten voor sociale huur  
uit de W

oningw
et

¢
 	 Inform

atie over het ‘Am
sterdam

s 
leenfonds voor w

ooncoöperaties’

¢
 	 Voorbeelden van dem

arcatielijst en 
overeenkom

sten (Platform
31)

¢
 	 Cooplink: Landelijk kennisplatform

 
w

ooncoöperaties

¢
 	 Cooplink: D

iverse publicaties over de 
w

ooncoöperatie
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Interview
 m

et O
verhoop

M
idden op een plein in de U

trechtse w
ijk O

vervecht, om
ringd door fl

ats en grenzend aan een 
speeltuin, staat een voorm

alig w
inkelpand m

et bovenw
oningen. Sinds 2008 is dit de thuisbasis 

van O
verhoop, een christelijke w

oongem
eenschap die het pand in 2020 van w

oningbouw
corpo-

ratie M
itros overnam

. Frank M
ulder is bew

oner van O
verhoop en trok deze kar.

Frank: “Voor onze w
oongroep is het een roeping om

 
w

eer te leven als een fam
ilie. Onze visie is gem

otiveerd 
vanuit het christelijk geloof: het goede leven vind je 
in het sam

en delen van het leven. O
m

 die reden heb- 
ben w

ij als w
oongroep dertien jaar geleden bew

ust 
voor O

vervecht gekozen. D
eze w

ijk w
as erg arm

, en 
ook nu nog vind je hier veel gebroken gezinnen, 
schuldenproblem

atiek, kinderen die zonder toezicht 
op straat hangen. W

ij dachten niet dat w
e dát konden 

oplossen, m
aar w

e w
ilden w

el proberen om
 op een 

open m
anier te leven, m

et zorg voor m
ens en natuur.  

D
e oprichting van de w

ooncoöperatie w
as daarin 

instrum
enteel. W

e hadden geen nobele gedachten 
over ‘de dem

ocratisering van de w
oningm

arkt', w
e 

w
ilden vooral als w

oongroep bijeen blijven. D
it pand 

w
as een slooppand; w

ij m
ochten de bovenverdieping 

en een w
inkelruim

te beneden gebruiken, aanvankelijk 
voor anderhalf jaar. N

a een aantal periodes van uitstel 
kw

am
 in 2016 dan toch het bericht dat M

itros het pand 
ging slopen. D

at w
as het m

om
ent w

aarop w
ij, vrij 

naïef, vroegen: kunnen w
ij het niet kopen?”

R
oute

“W
at volgde w

as een heel ingew
ikkeld traject, w

ant 
de w

oningbouw
corporatie had geen idee hoe zoiets 

w
erkt. D

ankzij het voorbeeld van de R
oggeveenstraat 

[een project in D
en H

aag w
aarbij de bew

oners hun 
buurt behoedden voor sloop door de sociale-huur-
w

oningen te kopen van w
oningbouw

corporatie H
aag 

W
onen, red.] kw

am
en w

e erachter dat er een econo-
m

ische en juridische route bestond die aankoop 
m

ogelijk m
aakte: de w

ooncoöperatie. N
a een lange 

bureaucratische strijd w
erd O

verhoop in N
ederland 

de tw
eede en in U

trecht de eerste groep ooit die een 
pand van een w

oningbouw
corporatie overnam

.

M
aar w

e w
ilden het pand niet alleen kopen, het 

m
oest ook volledig gerenoveerd w

orden. H
et dak 

lekte en w
e hadden energielabel Z-m

in. D
e koop 

kostte ons zes ton, de renovatie ruim
 negen ton.

In dat traject bleken vier vraagstukken heel belangrijk. 
Eén: hoe zorg je ervoor dat de bureaucratische stroop 
w

eer gaat strom
en? Tw

ee: hoe vind je financiering? 
D

rie: hoe renoveer je circulair? En vier: hoe overleef 

“H
et gaat niet  

om
 w

at je bouw
t,  

m
aar om

 w
at je  

m
et elkáár bouw

t.”

“Je pioniert w
at af  

m
et elkaar.”
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je dat hele proces als groep? W
e w

isten: als op één 
van de vraagstukken geen antw

oord of oplossing 
kom

t, gaat het hele feest niet door.

Gerben Kam
phorst, een vriend en financieel adviseur, 

heeft m
e enorm

 geholpen. W
e hadden een heel m

ooi 
plan, vond ik, w

aarin ik de kosten goed kon uitleggen. 
M

aar elke keer als ik m
et een fonds of bank in gesprek 

ging, kreeg ik te horen: ‘kom
 m

aar terug als het plan 
concreet is’. H

oe m
éér concreet w

il je het hebben?, 
dacht ik. Pas toen G

erben zijn kennis erop losliet en 
com

plete exploitatiebegrotingen tevoorschijn toverde 
in Excel, snapten zij dat w

ij serieus w
aren. Zonder 

die hulp had ik ons plan nooit aan financiers kunnen 
com

m
uniceren.”

Gastenkam
ers

“O
ns pand bestaat nu uit zes w

oonappartem
enten 

w
aarin de vaste bew

oners w
onen: drie fam

ilies en drie 
alleenstaanden. Verspreid door het gebouw

 hebben 
w

e vijf gastenkam
ers voor vluchtelingen – drie voor 

vrouw
en en tw

ee voor m
annen. Verder hebben w

e nog 
tw

ee w
inkelruim

tes, w
aarvan één m

om
enteel in gebruik 

is als kringloopw
inkel m

et daarin een kappersruim
te.

H
et is in N

ederland onm
ogelijk om

 als groep een 
hypotheek te krijgen. W

e hebben daarom
 eerst 

vrienden gevraagd om
 ons 1.000 euro te lenen. 

Zo haalden w
e tw

ee ton op. D
e protestantse diaconie 

w
ilde ons daarop een lening verstrekken, van de 

gem
eente U

trecht ontvingen w
e een renteloze lening, 

en de rest leenden w
e bij de D

uitse G
LS-bank. Voor 

de gastenkam
ers en de w

inkel hebben w
e giften 

gekregen van particulieren en van fondsen.

Een duurzaam
heidslening van tw

eeënhalve ton ging 
op het laatste m

om
ent helaas niet door. En een 

subsidie van dertigduizend euro voor isolatiem
aat-

regelen liepen w
e m

is om
dat w

e niet w
isten dat w

oon-
groepen die vóóraf m

oeten aanvragen en niet achteraf, 
zoals particulieren. Alles bij elkaar hebben w

e dankzij 
vele vrijw

illigers binnen het budget kunnen renoveren.

D
e renteloze lening van de gem

eente U
trecht w

as in 
eerste instantie een subsidie, m

aar de gem
eente 

had er m
oeite m

ee om
 zo'n klein groepje zo'n grote 

subsidie toe te kennen. W
ij stelden voor om

 er een 
renteloze lening van te m

aken die w
e in tw

intig jaar 
tijd terugbetalen. Zo helpen zij ons door een m

oeilijke 
financiële fase heen en zijn zij hun subsidiegeld niet 
kw

ijt. O
p die m

anier pionier je w
at af m

et elkaar.”

Vriendschap
“O

verhoop is gebouw
d op vriendschap: m

ensen die 
achter ons gingen staan, hun tijd en energie in ons 
project staken, m

orele support gaven, die 
m

eeknokten. En dat zijn niet eens alleen de m
ensen 

die hier gingen w
onen, m

aar vrienden, kennissen en 
buurtbew

oners die ons project een w
arm

 hart 
toedragen. En dat is belangrijk. In een proces als dit 
is het best m

oeilijk om
 niet gefrustreerd te raken 

door externe factoren.

D
us als je dit w

ilt doen, m
oet je radicaal genadig 

zijn. Je kunt niet in term
en denken van oneerlijk of 

eerlijk. H
et proces is intrinsiek oneerlijk; je krijgt 

altijd te m
aken m

et instanties die niet m
eew

erken, 
de ene bew

oner doet altijd m
eer dan de ander. M

aar 
op een ander vlak is het m

isschien w
eer andersom

. 
Zoek actief de verbinding m

et je m
edebew

oners, zoals 
w

ij bijvoorbeeld doen m
et onze w

ekelijkse w
oongroep- 

etentjes. H
oud de com

m
unicatie open en w

aardeer 
dat iedereen zijn eigen krachten en talenten heeft.

W
at vooral belangrijk is, is om

 plezier in het proces 
te hebben en het grotere doel voor ogen te houden. 
H

et gaat niet om
 w

at je bouw
t, m

aar om
 w

at je m
et 

elkáár bouw
t. D

e kern, dat is de gem
eenschap.”

Op overhoopoverhoop.nl vind je m
eer  

inform
atie; onder andere ook een link naar een 

artikel dat Frank voor D
e Groene Am

sterdam
m

er 
schreef over w

at er kw
am

 kijken bij de verduurzam
ing 

van hun pand. Een aanrader!

“W
ij w

illen op een open m
anier leven,  

m
et zorg voor m

ens en natuur.”
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H
oofdstuk 5

B
estaand  

vastgoed kopen

In hoofdstuk 3 zijn w
e ingegaan op het 

traject van visie tot bouw
 bij een nieuw

-
bouw

coöperatie. D
at traject is vrijw

el 
hetzelfde bij een w

ooncoöperatie die een 
bestaand pand w

il kopen. O
ok hier heb  

je een m
issie, visie en een PvE nodig en 

m
oeten er deskundigen ingehuurd 

w
orden voor het m

aken van een bouw
-

plan en het aanvragen van de benodigde 
vergunningen. In dit hoofdstuk gaan w

e 
daarom

 vooral in op de vraag: hoe kom
 je 

aan een pand?

5.1 
Een pand kopen en verbouw

en

B
ij jou in de buurt staat al m

aanden een oude school, een voorm
alig kantoorpand of een ander gebouw

 leeg. 
W

at als jouw
 groep dat zou kunnen aankopen en helem

aal verbouw
en naar jullie eigen w

ensen? H
et lijkt ook 

m
akkelijker dan een nieuw

bouw
coöperatie. D

us w
aarom

 niet?

Een w
ooncoöperatie kan als groep een reeds bestaand pand aankopen. M

aar w
e w

aarschuw
en alvast:  

zeker in Am
sterdam

 en om
geving is dat geen gem

akkelijke opgave.

D
e gem

eente Am
sterdam

 heeft (nog) geen panden aan een w
ooncoöperatie verkocht en dit is bij het schrijven 

van dit handboek ook niet gepland. In het Eindrapport ‘Aan de slag m
et w

ooncoöperaties’ w
ordt vooral op nieuw

-
bouw

 ingezet.

Als je dus een bestaand pand w
ilt aankopen, zul je ook naar andere aanbieders m

oeten kijken: op funda, of 
m

isschien zijn er m
aatschappelijke instellingen m

et vastgoed die het idee van een w
ooncoöperatie interessant 

vinden. D
enk aan zorginstellingen, w

aterleidingbedrijven, scholen. Ze verkopen som
s gebouw

en om
dat ze op 

een andere plek liever een nieuw
 gebouw

 neerzetten. W
e zien dat voor dit soort instellingen vaak niet alleen de 

hoogste opbrengst van belang is. D
e toekom

st van het gebouw
, de om

geving en het gebruik spelen vaak ook een 
rol. W

e kennen echter geen recente Am
sterdam

se voorbeelden die geslaagd zijn. H
et aanbod is laag en de 

prijzen zijn hoog. Als er al een pand aangeboden w
ordt, is de aankoopprijs vaak te duur om

 er voor een w
oonco-

operatie betaalbare huurw
oningen te realiseren (zelfs als de leden van de groep bedragen boven m

iddeldure 
huur kunnen opbrengen). Als je al een visie hebt opgesteld hebt (zie hoofdstuk 2) w

aarin je groep de w
ens voor 

aanschaf van een bestaand pand beschrijft, vraag je dan nog eens af: w
aarom

 kiezen w
e niet voor nieuw

bouw
? 

W
aarom

 w
illen w

e per se een bestaand, of dit pand? W
ij begrijpen de charm

e van een oude school of een m
ooi 

gebouw
 heel goed, m

aar w
e w

eten ook dat de aankoop en verbouw
ing ervan lastige processen zijn.

 Tip!  H
oe kom

 je erachter w
ie de eigenaar is van de locatie van jouw

 drom
en? K

ijk hier.

1
  W

at is een 
w

ooncoöperatie?
2

  H
oe start ik  

een w
ooncoöperatie?

3
  N

ieuw
bouw

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
7

  B
ijlagen

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

0
Î



109

5.2 
 W

at m
oet je doen om

 ‘op de vrije m
arkt’ 

een pand te kopen?

Als je in gesprek gaat m
et een eventuele verkoper is het belangrijk dat je 

al een w
ebsite hebt. Een verkoper zal w

illen w
eten m

et w
ie hij/zij/die te 

m
aken heeft. Anders dan bij de gem

eentelijke selectieprocedure of bij een 
gesprek m

et een w
oningbouw

corporatie, is de eerste indruk hier bijna het 
belangrijkst: een verkoper m

aakt op basis daarvan een eerste beslissing.

Partijen w
aar je bij kunt aankloppen zijn zoals genoem

d bijvoorbeeld 
(zorg)instellingen. Som

s is bij een gem
eente bekend dat een instelling van 

een gebouw
 af w

il. Som
s w

eten bew
oners in de buurt dit. Als er in je groep 

lokale kennis is (leden hebben er gew
oond of hebben goede contacten m

et 
bew

oners in de buurt) kan dat van onschatbare w
aarde zijn. Je kunt ook 

denken aan beleggers die vastgoed w
illen afstoten of jouw

 w
ooncoöpe-

ratie kunnen m
eenem

en in de ontw
ikkeling van een gebied om

dat ze er de 
m

eerw
aarde van inzien. B

ijvoorbeeld om
dat jullie reeds actief en van 

betekenis zijn voor de buurt (zoals in het voorbeeld van B
ajesdorp). O

f 
om

dat jullie voor een deel in huurw
oningen voorzien en dit past in de 

gem
eentelijke opgave voor het betreffende gebied. Als het bestem

m
ings-

plan aangepast m
oet w

orden stellen gem
eentes aan ontw

ikkelaars vaak 
extra voorw

aarden. D
enk daarbij aan het aantal betaalbare w

oningen en 
andere voorzieningen zoals scholen, of culturele of buurtvoorzieningen.

U
iteraard w

illen ontw
ikkelaars m

et het ontw
ikkelen van een gebied geld 

verdienen. D
at is im

m
ers hun bedrijfs- en verdienm

odel. B
ij ontw

ikkelen 
gaat het niet alleen om

 het neerzetten van een paar w
oninkjes, het gaat 

om
 het bouw

en van een duurzam
e, leefbare w

oonom
geving. D

aar ligt voor 
jullie een kans: m

isschien kan de ontw
ikkelaar w

el goede sier m
aken m

et 
jullie innovatieve w

oonconcept, door de sam
enw

erking aan te gaan m
et 

jullie groep.

Voor een ontw
ikkelaar is het bouw

en van een w
ijk of een deel van een 

buurt gesneden koek. Voor jullie is het nieuw
. O

ok hier is het m
aken van 

goede afspraken van groot belang. G
a een gesprek m

et een ontw
ikkelaar 

niet alleen aan. Vraag een procesondersteuner die al vaker m
et een 

dergelijke partij gew
erkt heeft.

1
  W

at is een 
w

ooncoöperatie?
2

  H
oe start ik  

een w
ooncoöperatie?

3
  N

ieuw
bouw

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
7

  B
ijlagen

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

0
Î



110
110

Funda
Als w

ooncoöperatie kun je uiteraard ook op funda kijken. H
eb je een pand 

gevonden dat aan je eisen voldoet, let dan op het volgende:

• 
K

an en m
ag je groep al in het pand w

onen? H
eeft het pand een w

oonfunctie? 
B

anken zullen over het algem
een pas financieren als de om

gevingsvergunning 
voor het uiteindelijke verbouw

ingsplan verleend is. Tot die tijd zal de aankoop 
uit andere m

iddelen gefinancierd m
oeten w

orden. H
ebben jullie een plan om

 
deze voorfinanciering (aankoop- en ontw

ikkelfase) te financieren?
• 

Is het bouw
technisch w

el m
ogelijk om

 je plan te realiseren? Een keer m
et een 

architect door het pand lopen, levert vaak al een schat aan inform
atie op. 

Passen die tien w
oningen w

el in het gebouw
 dat jullie w

illen aankopen?
• 

W
anneer het pand bestaat uit een w

oning en bedrijfsruim
te (bijvoorbeeld boer-

derij), m
ogen er dan m

eer w
oningen op het terrein gerealiseerd w

orden? W
il de 

gem
eente m

eew
erken aan een bestem

m
ingsplanw

ijziging?
• 

Is het pand een m
onum

ent of beeldbepalend? In dat geval kan een m
onum

en-
tenvergunning noodzakelijk zijn

O
m

 snel een beslissing te kunnen m
aken, heb je een goed kernteam

 nodig dat op 
tijd de benodigde inform

atie kan verschaffen voor je groep. M
et die inform

atie 
kunnen jullie dan gezam

enlijk een beslissing nem
en of jullie plan in het beoogde 

pand m
ogelijk is. H

oud er rekening m
ee dat je ook m

is kan grijpen. H
et pand is al 

w
eg voor jullie een besluit hebben genom

en of de prijs blijkt te hoog. B
espreek dit 

m
et je groep voordat jullie de m

arkt op gaan en blijf hierover in gesprek m
et elkaar: 

hoe ga je om
 m

et teleurstellingen, w
as dat het dan of ga je nog een keer een 

poging voor een ander pand w
agen, vallen er leden van je groep af en is dat erg?

Tijdstraject
In de m

eest ideale situatie gaan jullie pas over op de daadw
erkelijke aankoop van 

een pand nadat jullie de plannen voor het pand hebben ontw
ikkeld en een ontw

erp 
hebben liggen. W

anneer jullie dus al ver in de ontw
ikkelfase zitten. In hoofdstuk 3 

lees je m
eer over de ontw

ikkelfase en w
at daarbij kom

t kijken. B
anken zullen in 

het algem
een niet tot financiering overgaan als de om

gevingsvergunning nog niet 
verleend is.

Als je het pand m
oet aankopen voordat de vergunning verleend is, zul je de aankoop 

en de ontw
ikkelkosten zelf m

oeten voorfinancieren. Onderzoek of het m
ogelijk is om

 
het pand juridisch pas te bezitten (en dus te betalen!), nadat jullie de noodzakelijke 
vergunningen op orde hebben. B

ij nieuw
bouw

kavels van de gem
eente Am

sterdam
 

is dit gebruikelijk, bij het kopen van een reguliere w
oning via funda vaak niet. Een 

oplossing kan zijn om
 het pand m

eteen te kopen m
et een ‘G

roninger akte’. In dat 
geval w

ordt het vastgoed al geleverd m
aar w

ordt een later tijdstip afgesproken voor 
de betaling. Als je niet betaalt, w

orden de koop en de levering ontbonden. U
iter-

aard m
oet de koper daartoe w

el bereid zijn en m
oet je de risico’s goed afw

egen: je 
zult de financiering en vergunningen rond m

oeten hebben op het m
om

ent van 
betaling. G

aat dat lukken? W
eten jullie zeker dat de benodigde vergunningen 

verstrekt gaan w
orden?

VO
O

R
FIN

AN
CIER

IN
G

Een bank financiert een w
ooncoöperatie pas op het m

om
ent dat de eindbestem

m
ing 

duidelijk is, dus de benodigde vergunningen verleend zijn. D
e ontw

ikkelkosten (zie 
hoofdstuk 3) m

oeten in eerste instantie zelf gefinancierd w
orden. O

p dit m
om

ent 
kent Am

sterdam
 een leenfonds voor nieuw

bouw
coöperaties en w

oningen die over-
genom

en w
orden van w

oningbouw
corporaties. Een andere regeling voor de voorfinan-

ciering is er nog niet. Er w
ordt w

el aan een landelijk fonds gew
erkt.
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Public relations

“W
e zoeken niet binnen de huidige regelgeving m

aar 
stim

uleren overheden om
 nieuw

e regels te m
aken. Je m

oet 
dan w

el een gem
eente hebben die eigenw

ijs genoeg is, 
die w

il besluiten van de bestaande regels af te w
ijken.”

—
 Ad V

lem
s, Ecodorp Boekel

Jullie zijn aan het pionieren. Zoek actief naar m
ogelijkheden en m

ensen die in 
jullie plannen geloven. Probeer uit te vogelen: w

at vindt de gem
eente belangrijk 

en w
ie zit er in de gem

eenteraad? N
eem

 hiervoor de w
oonvisie van jullie gem

eente 
door en m

aak een beleidsanalyse. W
at zijn de am

bities van de gem
eente op het 

gebied van w
onen en in hoeverre sluiten jullie am

bities daarbij aan? Spreek in bij 
de (deel)raad en zorg voor brede steun in de lokale politiek. Vrijw

el elke gem
eente 

biedt burgers de m
ogelijkheid om

 in te spreken. Kijk op de w
ebsite van de gem

eente 
w

aar en w
anneer dit kan. Zoek uit w

elke raadsleden en am
btenaren over w

onen 
gaan in je gem

eente en bel ze op! Jullie hebben een goed plan w
aarm

ee jullie een 
probleem

 oplossen voor de gem
eente, jullie w

illen im
m

ers betaalbare en duurzam
e 

huurw
oningen bouw

en. Zet daar op in in je com
m

unicatie. Pas je w
ebsite aan op de 

lokale situatie, m
aak een m

ooie brochure en m
aak je bekend. G

a op zoek naar 
overeenkom

sten in jullie plannen en de w
oonvisie van de gem

eent en blijf je 
plannen pitchen.

 Tip!  K
ijk hier naar een film

pje over hoe w
ooncoöperatie D

e Jelt dat gedaan 
heeft. H

oud lokale en landelijke agenda's over w
ooncoöperaties, w

onen, 
duurzaam

heid, innovatie en burgerinitiatieven in de gaten en ga eropaf!

Een m
ooi voorbeeld buiten Am

sterdam
:  

D
e Leef en Groeihoeve

In de buurt van Venlo ligt een 
voorm

alige boerenhoeve op 
een w

oonerf. D
eze is dit jaar 

door een kleinschalige w
oon-

coöperatie gekocht van een 
particulier. Zij w

isten op tijd 
een goed bod uit te brengen en 
kregen het m

onum
entale pand 

in handen. O
ud-leden van Ecodorp B

oekel die er gingen w
onen, gebruikten 

hun ervaring bij het ontw
ikkelen. N

u realiseren ze er drie sociale huur-
w

oningen voor de leden, evenals een voedselbos, een aantal herstelw
oningen 

(voor m
ensen m

et een tijdelijke afstand tot zichzelf, de arbeidsm
arkt of 

m
aatschappij) en groeps- en w

erkruim
tes.

leefengroeihoeve.nl
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Een m
ooi voorbeeld in Am

sterdam
: B

ajesdorp

Een m
ooi voorbeeld van een groep die zelf een 

locatie heeft w
eten te verkrijgen is B

ajesdorp in 
Am

sterdam
 O

ost. R
ond de eeuw

w
isseling kw

am
 

de sluiting van de B
ijlm

erbajes in zicht. D
e leeg-

staande cipiersw
oningen w

erden in 2003 
gekraakt. U

iteindelijk groeide B
ajesdorp uit tot 

een broedplaats die zestien jaar zou bestaan en 
w

aar vele kunstzinnige en culturele activiteiten 
w

erden georganiseerd voor de buurt en voor de 
stad. In de voorm

alige directeursw
oning w

erd 
een sociaal buurtcentrum

 ingericht m
et onder 

andere een taalcafé en een eetcafé m
et gerechten 

van groenten uit de eigen buurtm
oestuin.

Als de R
ijksoverheid het terrein in 2018 verkoopt 

aan projectontw
ikkelaar AM

, dienen de bew
oners 

en kunstenaars een plan in om
 de grond van de 

voorm
alige directeursvilla te kopen. N

a vele 
onderhandelingen m

et AM
, die de m

eerw
aarde 

van de broedplaats voor het toekom
stige ‘B

ajes-
kw

artier’ erkent, lukt het uiteindelijk om
 een over-

eenkom
st te sluiten. Om

dat de grondprijs te hoog 
is, krijgen de B

ajesdorpers hulp van de 
gem

eente. D
eze koopt de grond van AM

 en geeft 
het vervolgens in erfpacht uit aan B

ajesdorp.

D
e kunstenaars en toekom

stige bew
oners 

ontw
ikkelen nu een coöperatieve vrijplaats m

et 
tw

intig appartem
enten en ateliers. D

aarvoor 
hebben zij een w

ooncoöperatie opgericht. D
e 

leden (en bew
oners) zijn straks eigenaar en 

beheerder van het com
plex. Volgens de initiatief-

nem
ers hoort een huis geen handelsw

aar te zijn, 
m

aar een blijvende plek om
 te w

onen en te leven. 
D

e bew
oners halen hun gebouw

 voorgoed van de 
vastgoedm

arkt af. D
it noem

en zij ‘de vrijkoop van 
B

ajesdorp’. Zo blijven de w
oonruim

tes en ateliers 
blijvend betaalbaar voor m

ensen uit Am
sterdam

. 
In tegenstelling tot de m

eeste broedplaatsen 
heeft B

ajesdorp een perm
anent karakter en 

kunnen vele generaties er betaalbaar w
onen, 

w
erken en recreëren.

Links uit dit hoofdstuk
¢
 	 N

ieuw
s over de landelijke leenfaciliteit 

voor w
ooncoöperaties

¢
 	 K

adaster: U
itzoeken w

ie de eigenaar is van 
jouw

 geliefde gebouw
 of kavel

¢
 	 K

ijktip D
e Jelt: Lobbyen bij je gem

eente

1
  W

at is een 
w

ooncoöperatie?
2

  H
oe start ik  

een w
ooncoöperatie?

3
  N

ieuw
bouw

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
7

  B
ijlagen

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

0
Î



113

Een toekom
stbestendige 

w
ooncoöperatie

H
oofdstuk 6

ĵ
	

6.1 
Financiën 

115
 

 
• 

Een w
ooncoöperatie is geen financieel instrum

ent 
115

 
 

• 
R

eservefonds voor beheer 
116

ĵ
	

6.2 
Visie  

117
 

 
• 

Zeven principes 
119

ĵ
	

6.3 
B

etrokkenheid 
121

 
 

• 
H

oe houd je het vol? 
121

ĵ
	

6.4 
Leden en bestuur 

124

ĵ
	

Tot slot 
 

125

ĵ
	

Links uit dit hoofdstuk 
125

1
  W

at is een 
w

ooncoöperatie?
2

  H
oe start ik  

een w
ooncoöperatie?

3
  N

ieuw
bouw

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
7

  B
ijlagen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
0

Î



114

H
oofdstuk 6

Een toekom
stbestendige w

ooncoöperatie

“A
ls je dit w

ilt doen, m
oet je radicaal genadig zijn. Je kunt niet 

in term
en denken van oneerlijk of eerlijk. H

et proces is 
intrinsiek oneerlijk; [...] de ene bew

oner doet altijd m
eer dan 

de ander. M
aar op een ander vlak is het m

isschien w
eer 

andersom
. Zoek actief de verbinding m

et je m
edebew

oners, 
zoals w

ij bijvoorbeeld doen m
et onze w

ekelijkse w
oongroep-

etentjes. H
oud de com

m
unicatie open en w

aardeer dat 
iedereen zijn eigen krachten en talenten heeft.”

—
 Frank M

ulder, O
verhoop

In dit hoofdstuk gaan w
e in op tw

ee belangrijke aspecten van 
een w

ooncoöperatie: hoe zorg je dat jullie w
ooncoöperatie 

toekom
stbestendig is en w

at ga je tegenkom
en bij het onder-

houd van jullie w
ooncom

plex? K
ortom

: hoe w
erk je aan een 

duurzam
e w

ooncoöperatie w
aar jullie m

et veel plezier kunnen 
w

onen?

Kalkbreite Zollhauserstrasse. Foto: M
artina M

eier
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6.1 
Financiën

En dan is het gelukt. Jullie nieuw
bouw

coöperatie is 
opgeleverd, jullie hebben een pand gekocht en 
gerenoveerd of m

et succes het beheer overgenom
en 

van een w
oningbouw

corporatie. K
ortom

: jullie 
kunnen nu in je eigen w

ooncoöperatie w
onen.

D
e verschillende varianten van w

ooncoöperaties 
hebben m

et elkaar gem
een: de w

ooncoöperatie 
verhuurt de w

oningen aan de bew
oners (leden) en 

heeft geen w
instoogm

erk. B
ij nieuw

bouw
coöperaties 

(of w
anneer je zelf een pand aankoopt en renoveert) 

geldt dat de huurw
oningen langdurig betaalbaar 

blijven.

Een w
ooncoöperatie  

is geen financieel instrum
ent

O
m

dat betaalbaar w
onen zo’n belangrijk onderdeel 

is van de visie van veel w
ooncoöperaties, is het 

cruciaal om
 dit ook m

et nieuw
e leden van jullie 

w
ooncoöperatie te bespreken. D

ie betaalbaarheid 
van de w

oningen is de verdienste van jullie inspan-
ningen. Een w

ooncoöperatie is geen beleggings-
object of pensioenvoorziening, en je zal er nooit rijk 
van w

orden.

W
el biedt een betaalbare huurw

oning bew
oners 

zekerheid op de lange term
ijn en de m

ogelijkheid 
om

 je individuele financiële situatie te plannen. Je 
huurt in een w

ooncoöperatie van jezelf, niet van een 
huisjesm

elker, jullie hebben zelf de regie. En hoew
el 

het principe van ‘geen w
inst m

aken op w
onen’ inhe-

rent is aan een w
ooncoöperatie, blijkt dit toch het 

them
a w

aar het m
eeste ruzie over w

ordt gem
aakt. 

B
ijvoorbeeld: een bew

oner vertrekt en eist ineens 
een deel van zijn, haar of diens investering terug, of 
een vergoeding voor gew

erkte uren. H
et kom

t ook 
voor dat een bew

oner een deel van de verkoop-
w

aarde w
il hebben, terw

ijl er van verkoop helem
aal 

geen sprake is.

Als je in je m
issie en visie goed om

schreven hebt w
at 

het doel van de w
ooncoöperatie is en in de statuten 

goed om
schreven hebt w

aar een bew
oner bij vertrek 

w
el of niet recht op heeft, m

aakt dat een discussie in 
geval van conflict een stuk m

akkelijker. Je kunt daar 
dan naar verw

ijzen.

Leden kunnen (som
s) ook in de w

ooncoöperatie 
inleggen (zie hoofdstuk 3). Som

s w
ordt daar rente op 

vergoed. W
e raden dit af, om

dat de rente uiteindelijk 
door de w

ooncoöperatie zelf m
oet w

orden opge-
bracht, dikw

ijls m
et een huurverhoging.

Zet ook in je statuten hoe jullie de financiën afhan-
delen w

anneer jullie (of de leden van dat m
om

ent) 
de w

ooncoöperatie opheffen. Je kunt bijvoorbeeld 
afspreken dat het verm

ogen dat de w
ooncoöperatie 

bij opheffing bezit, m
oet w

orden besteed aan een 
startende w

ooncoöperatie of naar een goed doel m
et 

AN
B

I-status gaat.

Een verdere w
aarborg kan zijn, om

 een raad van 
com

m
issarissen in de statuten op te nem

en. Een 
raad van com

m
issarissen w

ordt door de algem
ene 

ledenvergadering benoem
d en m

oet naast de leden-
raad of het bestuur m

et een lijst van tevoren vastge-
stelde besluiten instem

m
en. D

enk bijvoorbeeld aan 

uitgaven boven een bepaald bedrag, het afsluiten 
van extra hypotheken of de verkoop van het pand.  
Je hebt m

et een raad van com
m

issarissen een extra 
paar ogen die erop letten dat de doelstellingen die 
vastgelegd zijn in de statuten ook w

orden nagekom
en.

O
f jullie nem

en in de statuten op dat het besluit tot 
verkopen afhankelijk is van een derde partij. In de 
m

odelstatuten w
aar nieuw

bouw
coöperaties in 

Am
sterdam

 m
ee akkoord m

oeten gaan, staat dat 
voor verkoop van de w

ooncoöperatie de gem
eente 

toestem
m

ing m
oet geven. O

ok andere gem
eentes 

nem
en in de koopakte vaak een anti-speculatie-

beding op. W
anneer je vastgoed overneem

t van een 
w

oningbouw
corporatie, is een anti-speculatiebeding 

zelfs w
ettelijk verplicht.

Veel w
ooncoöperaties bedenken een eigen anti-spe-

culatiestructuur en laten die toetsen door juristen. 
Zo zijn B

ajesdorp in Am
sterdam

 en Ecodorp B
oekel 

lid van VrijCoop, een verbond van w
ooncoöperaties 

m
et een uitgebreide anti-speculatiestructuur. In de 

statuten van de w
ooncoöperatie is geregeld dat altijd 

én de w
ooncoöperatie én een externe vereniging 

(een vereniging w
aarvan alle VrijCoop-projecten lid 

zijn) m
oeten instem

m
en m

et verkoop.
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R
eservefonds voor beheer

N
IEU

W
B

O
U

W
CO

Ö
PER

ATIES  
O

P GEM
EEN

TELIJK
E K

AVELS
In de M

odelstatuten voor de nieuw
bouw

coöperatie is 
onder Artikel 2.4 een belangrijke regel over het 
beheer en onderhoud van een w

ooncoöperatie opge-
nom

en. Voor de nieuw
bouw

kavels voor w
ooncoöpe-

raties in Am
sterdam

 is dit artikel verplicht (zie 
hoofdstuk 3).

Jullie w
ooncoöperatie is eigenaar van het pand, jullie 

m
oeten zelf het pand onderhouden en krijgen dus 

altijd te m
aken m

et beheerkosten. Om
 het onderhoud 

te financieren, is het slim
 om

 gelijk te starten m
et 

sparen en een reservefonds aan te leggen. Als je dan 
over vijf jaar opnieuw

 de buitenkant m
oet schilderen, 

heb je daar tegen die tijd al budget voor.

D
e w

etgever heeft voor verenigingen van eigenaren 
vastgelegd dat de m

inim
ale om

vang van het onder-
houdsfonds 0,5%

 van de herbouw
w

aarde is of dat er 
een m

eerjarenonderhoudsplanning is opgesteld. In 
Artikel 2.4 van de m

odelstatuten zegt de gem
eente 

dat die regeling ook geldt voor nieuw
bouw

coöpera-
ties. Tip!  Stel een m

eerjarenonderhoudsplanning 
op en actualiseer die om

 de vijf jaar zodat je 
reservefonds altijd voldoende gevuld is.

H
et kan ook dat jullie m

eer sparen dan dat jullie 
nodig hebben voor het onderhoud; er ontstaat een 
overschot op jullie reservefonds. Je m

ag dit geld 
volgens Artikel 2.4 van de m

odelstatuten niet 
gebruiken om

 de huren te verlagen. W
el kun je in je 

statuten opnem
en dat het overschot bestem

d w
ordt 

voor het gem
eenschappelijke doel van de vereniging.

Als je bijvoorbeeld in je statuten opgenom
en hebt 

andere w
ooncoöperaties te ondersteunen of 

bepaalde goede doelen te ondersteunen, kan je een 
eventueel overschot aan die doelen geven. W

e advi-
seren hier trouw

ens voorzichtig m
ee om

 te gaan. 
O

ok al heb je een goed gevuld onderhoudsfonds, 
geld in een reservefonds voor tegenvallers is geen 
overbodige luxe. H

et geeft je financiële slagkracht 
op m

om
enten dat de w

ooncoöperatie tegenvallers 
heeft die je niet had voorzien.

B
ESTAAN

D
 VASTGO

ED
W

anneer jullie zelf een pand hebben gevonden, en 
jullie dus niet bouw

en op een gem
eentelijke kavel, 

ben je niet gebonden aan de m
odelstatuten van de 

gem
eente. M

aar ook dan raden w
e jullie aan het 

onderdeel over de beheerkosten en een reserve-
fonds altijd over te nem

en in jullie statuten. H
et is 

een goede leidraad om
 te voorkom

en dat jullie in de 
toekom

st te w
einig in kas hebben voor het onder-

houd van jullie pand.

Artikel 2.4 M
odelstatuten w

ooncoöperaties gem
eente Am

sterdam

“D
e vereniging zal voor het beheer en onderhoud van het com

plex een reservefonds vorm
en, zoals dat 

gebruikelijk is bij een vereniging van eigenaars bij appartem
entensplitsingen. D

e w
ettelijke vereisten 

daarvoor zijn op gelijke w
ijze van toepassing. M

ocht het verm
ogen van de vereniging hoger w

orden dan 
nodig is voor de vorm

ing van het reservefonds als hiervoor bedoeld, dan is het niet toegestaan het over-
schot rechtstreeks uit te keren aan de leden of om

 dit overschot te verdisconteren in de hoogte van de 
huurpenningen of andere financiële verplichtingen die leden aan de vereniging verschuldigd (zullen) zijn. 
H

et is de vereniging toegestaan een eventueel overschot te bestem
m

en voor een doel dat overeenkom
t 

m
et het gem

eenschappelijke doel van de vereniging.” B
ron: G

em
eente Am

sterdam
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6.2 
Visie

Voor het realiseren van jullie w
ooncoöperatie hebben jullie m

et de leden van het 
eerste uur een visie opgesteld. In de visie hebben jullie ook de doelgroep van de 
w

ooncoöperatie beschreven: ouderen, jongeren, m
ultigenerationeel, studenten of 

m
ensen m

et een een bepaalde levensovertuiging.

Een w
ooncoöperatie verandert altijd: bew

oners kom
en en gaan, dat hoort erbij. 

H
oe zorg je dat jullie visie overeind blijft, dat ook toekom

stige bew
oners zich 

kunnen vinden in de visie van de w
ooncoöperatie? Een voorbeeld: jullie hebben 

bew
ust gekozen voor een w

ooncoöperatie m
et m

eerdere generaties, een m
ulti- 

generationele w
ooncoöperatie. Aangezien de leden ouder w

orden, doe je er goed 
aan te kijken of nieuw

e leden ervoor zorgen dat er nog steeds sprake is van een 
m

ultigenerationele w
ooncoöperatie. D

aarbij helpt een bew
onersprofiel op basis 

van jullie pijlers (zie hoofdstuk 2). D
it m

aakt het w
erven van een nieuw

e bew
oner 

transparant voor alle leden.

En bedenk: m
ensen die op een later m

om
ent in jullie w

ooncoöperatie kom
en 

w
onen, zijn m

isschien helem
aal niet betrokken gew

eest bij het opstellen van jullie 
visie. Als het goed is heb je al een publieksversie van je visie, publiceer die op je 
w

ebsite en stuur deze naar geïnteresseerden. G
eïnteresseerden w

eten zo of de 
w

ooncoöperatie echt iets is w
aar ze deel van w

illen uitm
aken. Som

m
ige w

oon-
coöperaties organiseren m

eew
erkdagen, w

eer andere introductiedagen. Zo kunnen 
huidige en toekom

stige bew
oners eerst m

et elkaar kennism
aken.

“W
e hebben een uitgebreid stappenplan voor m

ensen die 
geïnteresseerd zijn in een huurw

oning in ons Ecodorp. Ze 
krijgen ons projectplan en w

e vragen iedereen om
 eerst een 

paar dagen m
ee te w

erken. [...] W
at je niet w

ilt, is dat de 
w

oongem
eenschap verw

atert. D
at m

ensen niet m
eer dezelfde 

visie en drive hebben.”

—
 Ad V

lem
s, Ecodorp Boekel

B
oom

plantdag Ecodorp B
oekel
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Zeven principes
In hoofdstuk 1 las je al over de R

ochdale Principles. 
N

iet alleen startende w
ooncoöperaties kunnen er 

veel inspiratie aan ontlenen, ook op w
ooncoöpera-

ties die al langer bestaan zijn ze van toepassing. 
W

ooncoöperaties kunnen niet op zichzelf bestaan. 
Ze hebben elkaar nodig om

 van elkaar te leren en 
sam

en te pleiten voor bijvoorbeeld w
ettelijke veran-

deringen. Als je als w
ooncoöperatie nieuw

e leden 
hebt, inform

eer ze dan over deze principes. Ze 
zorgen nu en in de toekom

st voor sterke w
oon-

coöperaties.

1. H
ET LID

M
AATSCH

AP IS O
PEN

 EN
 VR

IJW
ILLIG

H
et lidm

aatschap is in principe open voor iedereen. 
Veel w

ooncoöperaties kennen een systeem
 van 

coöptatie: de bew
oners besluiten w

ie er lid kan 
w

orden en een huurw
oning kan gaan bew

onen. O
ok 

bij een w
ooncoöperatie m

et coöptatie is het belang-
rijk de groep van m

ogelijke kandidaten open te 
houden. D

at w
il zeggen een open, non-discrim

ina-
toire procedure w

aarin iedereen die aan het 
gevraagde profiel voldoet een aanvraag kan doen 
(zonder vriendjespolitiek). D

at is w
at een w

ooncoö-
peratie onderscheidt van een w

oongroep bestaande 
uit vrienden.

2.  D
E LED

EN
 M

AK
EN

 D
EM

O
CR

ATISCH
  

D
E D

IEN
ST U

IT
B

innen een w
ooncoöperatie bestaat het bestuur uit 

leden en is het bestuur in eerste plaats dienend aan 
hun belangen (het in stand houden van de w

ooncoö-
peratie en het uitvoeren van besluiten van de leden). 
D

raagvlak, transparantie en betrokkenheid van de 
leden zijn voor het voortbestaan van de w

ooncoöpe-

 
 D

e leden m
aken 

dem
ocratisch de dienst uit

2
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et lidm
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open en vrijw
illig

1

 
 Coöperaties w

erken 
m

et elkaar sam
en

6

 
 Coöperaties dragen 

bij aan duurzaam
heid 

7

 
 D

e leden nem
en

financieel deel
3€

 
 Coöperaties doen 

aan onderw
ijs en vorm

ing
5

 
 Coöperaties zijn 

zelfdredzaam
 en 

onafhankelijk

4
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ratie van groot belang. Je w
ooncoöperatie zal alleen 

kunnen bestaan als voldoende m
ensen zich daarvoor 

inzetten. Als alleen het bestuur de dienst uitm
aakt, 

zullen steeds m
inder m

ensen zich inzetten. D
e kans 

is groot dat er een tegencultuur gaat ontstaan: w
ij 

tegen het bestuur. R
uzie en vervreem

ding liggen op 
de loer. D

aarm
ee staat de continuïteit op het spel.

3. ECO
N

O
M

ISCH
E PAR

TICIPATIE VAN
 D

E LED
EN

D
e betaalbaarheid van de huurw

oningen is ook de 
verdienste van de leden en kom

t m
ede door hun 

(financiële) inzet tot stand. Vrijw
el altijd w

ordt een 
deel van het verm

ogen van w
ooncoöperaties 

(beheercoöperaties uitgezonderd) ingelegd door de 
leden. H

et is aan te raden die inleg zo laag m
ogelijk 

te houden. D
oe je dat niet, dan riskeer je een 

bepaalde m
ate van ontoegankelijkheid. Een billijke 

inleg benadrukt het coöperatieve aspect van de 
w

ooncoöperatie.

4. AU
TO

N
O

M
IE EN

 O
N

AFH
AN

K
ELIJK

H
EID

K
enm

erk van een w
ooncoöperatie is zelforganisatie. 

D
e leden m

oeten zelf regie over hun gezam
enlijke 

w
oonruim

te en/of w
ooncom

plex kunnen nem
en.

B
ij de beheercoöperatie zijn de leden w

elisw
aar 

geen eigenaar van het vastgoed (dat is de w
oning-

bouw
corporatie), m

aar zijn zij w
el zelfstandig in het 

uitvoeren van beheertaken. Zij m
oeten zelf kunnen 

bepalen hoe ze de afspraken m
et de w

oningbouw
-

corporatie over het beheer kunnen uitvoeren. O
p het 

m
om

ent dat alle besluiten extern genom
en w

orden 
(door de w

oningbouw
corporatie) is er steeds m

inder 
sprake van een w

ooncoöperatie. H
et is dan m

eer 
een gew

oon w
ooncom

plex. D
aar is niets op tegen 

m
aar, w

illen de bew
oners dat w

el?

5.  O
N

D
ER

W
IJS, VO

R
M

IN
G  

EN
 IN

FO
R

M
ATIEVER

STR
EK

K
IN

G
O

nderw
ijs, vorm

ing en inform
atieverstrekking zijn 

belangrijk om
 de w

ooncoöperatie te kunnen laten 
voortbestaan. H

et gaat dan om
 scholing en het infor-

m
eren van de leden over w

at de w
ooncoöperatie is 

en hoe de visie van de w
ooncoöperatie uitgevoerd 

kan w
orden. En om

 scholing van de (bestuurs)leden 
om

 voldoende kennis en professionaliteit te borgen 
in de w

ooncoöperatie. K
ennis van coöperaties is niet 

vanzelfsprekend. Veel m
ensen kennen deze rechts-

vorm
 niet. D

at kan voor veel m
isverstanden zorgen. 

Let er ook op dat inform
atie voor alle leden beschik-

baar is. H
oe dat gebeurt is aan de leden zelf.

6. SAM
EN

W
ER

K
IN

G TU
SSEN

 CO
Ö

PER
ATIES

Som
s w

eet je het even niet m
eer. B

edenk, som
s is 

jouw
 probleem

 of knelpunt door een andere w
oonco-

operatie al opgelost en vind je bij hen inspiratie om
 

verder te kunnen. W
ooncoöperaties kunnen boven-

dien door sam
enw

erking zaken agenderen die voor 
alle w

ooncoöperaties van belang zijn. In Am
sterdam

 
kan dat via het Platform

 W
ooncoöperaties 

Am
sterdam

; landelijk via Cooplink. W
ooncoöperaties 

hebben ook een w
ereldw

ijde brancheorganisatie: 
Cooperative H

ousing International. En er bestaat 
een w

ereldw
ijde organisatie voor alle coöperaties: 

de International Cooperative Alliance.

7. EN
GAGEM

EN
T VO

O
R

 D
E GEM

EEN
SCH

AP
Veel w

ooncoöperaties zetten zich niet alleen in  
voor betaalbare huisvesting. D

uurzaam
heid, m

ilieu, 
betaalbare huurw

oningen, arm
oede- en eenzaam

-
heidsbestrijding zijn vaak ook belangrijke them

a’s. 
Je w

oongebouw
 staat in een w

ijk. D
oor sam

en te 
w

erken m
et organisaties in die w

ijk versterk je ook 
je eigen positie en levert het m

isschien ook w
el 

nieuw
e bew

oners of m
ooie gezam

enlijke projecten 
op. In de voorbeelden en interview

s in dit boek zie  
je w

ooncoöperaties die dit in de praktijk brengen. 
D

enk bijvoorbeeld aan groepen die een gem
een-

schappelijke ruim
te in het gebouw

 hebben, die ook 
door de buurt gebruikt kan w

orden. D
oor sam

en  
te w

erken bouw
 je een netw

erk op en voorkom
 je 

isolatie van je eigen groep. D
at m

aakt niet alleen 
jouw

 buurt sterker, m
aar ook je eigen w

oon-
coöperatie.

D
e zeven principes w

orden door vrijw
el elke coöpe-

ratie op de w
ereld in een of andere vorm

 toegepast 
of erkend. Vraag er m

aar eens naar als je iem
and uit 

een ander land spreekt die ook m
et een coöperatie 

bezig is: w
erken jullie sam

en m
et andere w

oon-
coöperaties, hoe scholen jullie leden? Je hebt vaak 
m

eteen een leuk gesprek.
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B
ew

oners Copekcabana

H
oe houd je het vol?

H
oe zorg je ervoor dat (bestaande én nieuw

e) leden 
betrokken blijven? W

e geven een paar tips. Ze zullen 
m

isschien niet allem
aal even aansprekend zijn voor 

je groep en dat hoeft ook niet. B
espreek m

et elkaar 
w

at jullie helpt om
 bij de w

ooncoöperatie betrokken 
te blijven.

!
  LAAT JE IN

SPIR
ER

EN
 EN

 CR
EËER

 R
U

IM
TE O

M
 

TE LER
EN

 EN
 O

N
TW

IK
K

ELEN
In dit handboek vind je al een paar w

ooncoöperaties 
w

aar je eens contact m
ee kan opnem

en. Som
m

ige 
daarvan houden open dagen; neem

 eens een kijkje. 
H

oud ook de w
ebsite van !W

O
O

N
 in de gaten. W

ij 
organiseren af en toe (bus)excursies naar N

eder-
landse en D

uitse w
ooncoöperaties.

!
  D

O
E LEU

K
E D

IN
GEN

 M
ET ELK

AAR
, VIER

 
SU

CCESSEN
 O

F B
ELAN

GR
IJK

E M
O

M
EN

TEN
O

rganiseer gezellige bijeenkom
sten zoals potlucks, 

film
avonden en spelletjesm

iddagen w
aarbij je elkaar 

op laagdrem
pelige w

ijze kunt ontm
oeten en beter 

leren kennen. Je kunt dit uiteraard ook com
bineren 

m
et het functionele. Com

bineer bijvoorbeeld een 
w

orkshop m
et een lunch. Zijn jullie w

eer een stapje 
verder in het proces? O

rganiseer een borrel. 
M

isschien w
illen jullie w

el m
eer m

et elkaar vieren? 
D

e geboorte van een baby, een verjaardag of trouw
erij?

6.3 
B

etrokkenheid
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!
  VER

D
IEP JE IN

 GEW
EN

STE O
M

GAN
GSVO

R
M

EN
 

EN
 CO

M
M

U
N

ICATIESTIJL EN
 M

AAK
 H

IER
 

AFSPR
AK

EN
 OVER

W
at vinden jullie belangrijk in de om

gang m
et elkaar? 

W
elke com

m
unicatiestijl past daarbij? Praten jullie 

lekker door elkaar heen, of w
il je dat er ruim

te is 
voor ieder lid om

 aan het w
oord te kunnen kom

en en 
om

 gehoord te w
orden, ook de stillere m

ensen in de 
groep? H

oe houd je de vaart erin en blijf je toch 
verbonden m

et elkaar? D
e besluitvorm

ingsm
odellen 

die w
e in hoofdstuk 2 behandelen voorzien hier een 

heel eind in. D
aarnaast zijn er ook m

ethodes gericht 
op het creëren van em

pathisch en verbindend 
com

m
uniceren zoals gew

eldloze com
m

unicatie.

!
  CO

M
M

U
N

ICEER
 O

PEN
 EN

 TR
AN

SPAR
AN

T  
OVER

 IN
ZET

In elke groep zijn er m
ensen die m

eer doen en 
m

ensen die m
inder (of niets) doen. Een veelvoor-

kom
ende bron van discussie! M

aak dit bespreekbaar. 
H

oe ga je om
 m

et deze verschillen? H
oe bew

aar je 
de balans in w

erklast, hoe verdeel je de taken? H
oe 

kan iedereen naar eigen verm
ogen bijdragen aan de 

totstandkom
ing van jullie w

ooncoöperatie? 
Verw

achten jullie dat iedereen er evenveel tijd in 
steekt, of m

ag er verschil zijn? W
ees ook duidelijk 

naar nieuw
e leden over w

at er verw
acht w

ordt. 

Vraag door als iets niet duidelijk is en laat het op tijd 
w

eten als je te veel hooi op je vork genom
en hebt.  

Zo kun je voorkom
en dat je later voor verrassingen 

kom
t te staan, er conflicten ontstaan of dat som

m
ige 

leden overspannen raken. Tenm
inste, deels. Je kunt 

im
m

ers niet alles voorspellen. M
ensen en hun 

behoeften kunnen veranderen, iem
and kan ziek 

w
orden of een verkeerde inschatting m

aken. M
aar: 

helder hebben w
at jullie groep nodig heeft en daar 

duidelijk over com
m

uniceren, is een m
ooi begin.

!
  VR

AAG CO
N

TR
IB

U
TIE

O
p die m

anier heb je een potje voor je sociale 
uitgaven (excursies, etentjes m

et de groep etcetera). 
B

eheer het w
el apart van je norm

ale beheerexploitatie.

!
  B

ESPR
EEK

 R
EGELM

ATIG  
JU

LLIE K
ER

N
W

AAR
D

EN
In een sterke groep begrijpen alle leden de visie en 
kernw

aarden en handelen zij hier ook naar. H
oe zorg 

je daarvoor? Pak jullie kernw
aarden er regelm

atig 
w

eer even bij als iets onduidelijk w
ordt en toets ze 

aan een voorstel of plan.
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!
  D

EN
K

 N
A OVER

 CO
N

FLICTH
AN

TER
IN

G
H

oe voorkom
 je dat er conflict in je groep ontstaat? 

Is er een m
ethodiek of een set van afspraken die 

jullie daarbij helpt? Als er toch conflicten ontstaan, 
hoe ga je daarm

ee om
? W

ijs je een vertrouw
ensper-

soon aan of huur je een m
ediator in? D

enk in elk 
geval eens na over een geschillenreglem

ent (bij een 
beheercoöperatie is dat zelfs statutair verplicht). 
Zo’n geschillenreglem

ent hoeft helem
aal niet inge-

w
ikkeld te zijn: kern is dat een eventueel geschil aan 

een onafhankelijk persoon kan w
orden voorgelegd 

als jullie er zelf echt niet m
eer uitkom

en. Zo 
voorkom

 je dat een conflict escaleert.

!
  H

OU
D

 STEED
S H

ET EIN
D

R
ESU

LTAAT VOOR
 OGEN

In een goede visie w
eet jullie groep heel duidelijk 

w
at jullie in de toekom

st w
illen bereiken. O

m
dat de 

groep w
eet w

at het einddoel is helpt dat bij tegen-
slag. H

ebben jullie niet de eerste selectie voor een 
nieuw

bouw
coöperatie gew

onnen, dan is dat uiter-
aard een tegenslag. O

m
dat jullie w

eten w
at jullie 

bereiken w
illen zal het m

akkelijker zijn om
 opnieuw

 
m

otivatie te vinden en het nog een keer te proberen.

“Zo’n nauw
e sam

enw
erking als in een 

w
ooncoöperatie vraagt veel inzet en 

com
prom

isbereidheid van alle 
betrokkenen. W

e krijgen gelukkig hulp 
van een professioneel 
bem

iddelingsbureau. D
rie m

ediators 
staan klaar om

 een eventueel conflict 
naar een goede oplossing te 
begeleiden. H

un ondersteuning is 
ongelooflijk w

aardevol gebleken.” 

—
 Jonathan Kischkel, G

enossenschaft Kalkbreite

H
orecateam

 van genossenshaft Vinzirast in W
enen 
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6.4 
Leden en bestuur

In de m
eeste w

ooncoöperaties is er een koppeling 
tussen het w

onen en lidm
aatschap. Een bew

oner 
m

oet lid zijn en een lid m
oet bew

oner zijn. H
eb je die 

koppeling niet, dan kunnen leden die er niet w
onen 

de m
eerderheid gaan vorm

en en verliezen de bew
o-

ners hun zeggenschap. D
e bew

oners kunnen dan de 
zelforganisatie van hun eigen w

oonom
geving kw

ijt-
raken. D

e gem
eente Am

sterdam
 stelt daarom

 de 
koppeling bew

oner/lid verplicht.

B
ij w

ooncoöperaties in Am
sterdam

 is dus het prin-
cipe van zelforganisatie in de w

ooncoöperatie veran-
kerd. H

et bestuur – dat uit de leden van de w
ooncoö-

peratie bestaat – functioneert op vrijw
illige basis. 

Som
m

ige w
ooncoöperaties hebben echter in hun 

bestuur één niet-lid. D
aarm

ee zorgen ze voor raad 
en advies van buiten de groep terw

ijl het bestuur in 
m

eerderheid uit de eigen leden bestaat. Als je groep 
een keer vastloopt in een m

eningsverschil kan het 

heel prettig zijn dat iem
and van buiten de w

ooncoö-
peratie m

et een frisse blik naar de zaken kijkt. D
e 

m
odelstatuten van de nieuw

bouw
coöperatie (zie 

hoofdstuk 3) staan dat toe.

O
m

dat de w
ooncoöperatie een platte organisatie is 

(w
einig tot geen hiërarchie), is het voor de besluit-

vorm
ing belangrijk dat alle leden daarbij betrokken 

zijn.
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Een dem
ocratisch bestuur laat nieuw

e bestuurs-
leden toetreden. Zorg er dus voor dat het bestuur 
m

et enige regelm
aat w

isselt. Je kunt dat bereiken 
door een m

axim
ale zittingsduur voor bestuursleden 

op te nem
en (voorbeeld: het bestuur zit voor drie 

jaar en kan m
axim

aal tw
eem

aal herbenoem
d 

w
orden). K

ijk voor het opstellen van de statuten in 
hoofdstuk 2.

D
oor een rooster van toe- en aftreden op te stellen 

voorkom
 je dat de bestuurskennis bij een een hele 

kleine groep m
ensen geconcentreerd is. Een bestuur 

dat al vijftien jaar uit dezelfde bestuursleden 
bestaat, kan heel w

at energie uit je w
ooncoöperatie 

halen. D
e leden denken ‘zij doen toch alles’ en het 

bestuur denkt ‘dat m
oeten w

ij w
eer doen’.

D
e w

ooncoöperaties die in dit handboek beschreven 
w

orden, zullen zelden m
eer dan honderd huurw

o-
ningen hebben. D

raagvlak van besluiten onder de 
leden is dan van groot belang. U

iteraard heb je ook 
bij grotere w

ooncoöperaties draagvlak nodig m
aar 

voor kleinere w
ooncoöperaties zul je m

eer com
m

it-
m

ent bij de leden m
oeten hebben. Je hebt im

m
ers 

m
inder m

ensen terw
ijl bij een kleine w

ooncoöpe-
ratie het aantal taken niet veel kleiner is dan bij een 
grotere w

ooncoöperatie. Per lid m
oet er in een 

kleine w
ooncoöperatie dus m

eer gedaan w
orden. Als 

er iem
and even niet kan of uitvalt is er niet altijd 

vervanging voor zijn, haar of diens taken.

D
enk bij het opzetten van de w

ooncoöperatie goed 
na over de besluitvorm

ing in de vereniging. In hoofd-
stuk 2 kun je daar uitgebreid over lezen.

Tot slot
Een w

ooncoöperatie realiseren is een lang proces. 
H

et realiseren van een nieuw
bouw

coöperatie duurt 
op zijn m

inst vier jaar als alles optim
aal verloopt en 

je m
eteen de allereerste selectie binnensleept w

aar 
je w

ooncoöperatie aan m
eedoet. En dan m

oet je ook 
nog een gebouw

 neerzetten, w
aar flink w

at finan-
ciële verantw

oordelijkheden bij kom
en kijken. O

ok 
een beheercoöperatie realiseren is een lang proces 
en vergt veel uithoudingsverm

ogen in het overleg 
m

et de w
oningbouw

corporatie.

Een w
ooncoöperatie beheren of starten vraagt door-

zettingsverm
ogen van een groep. Echter, juist daarin 

ligt ook vaak de kracht: als het even niet m
eezit zijn 

er vaak anderen in je groep die een belangrijke 
bijdrage kunnen leveren.

N
iet voor niets is het m

otto van veel D
uitse coöpe-

raties: w
at je alleen niet kunt, dat kun je w

el 
sam

en. D
at is de kracht van een groep die zich voor 

een gezam
enlijk doel inzet. W

ooncoöperaties 
zorgen niet alleen voor huisvesting m

aar voor een 
prettige w

oonom
geving, voor een gem

eenschap. O
f 

zoals H
ans van Akropolis het onder w

oorden 
bracht: “Ik ga hier niet m

eer w
eg.”

Links uit dit hoofdstuk
¢
  AN

B
I

¢
  Cooperative H

ousing International

¢
 	 Cooplink

¢
  International Cooperative Alliance (ICA)

¢
  M

odelstatuten

¢
 	 Platform

 W
ooncoöperaties Am

sterdam

¢
  R

ochdale Principles

¢
  VrijCoop
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Interview
 m

et Team
 Zelfbouw

W
ooncoöperaties zijn niet alleen een nieuw

e w
oonvorm

 voor de burger, m
aar ook voor de over-

heid. In 2016 startte de gem
eente m

et de eerste pilots. In 2020 volgde het Eindrapport ‘Aan de 
slag m

et w
ooncoöperaties’. M

arije R
aap (nu program

m
am

anager w
oningbouw

) w
as er vanaf 

het begin bij betrokken. In 2020 nam
 M

arije Spithoven (projectleider zelfbouw
) het stokje van 

haar over. W
e spraken beide M

arijes over de kansen en knelpunten.

Spithoven: “H
et m

ooie van het Eindrapport ‘Aan de 
slag m

et w
ooncoöperaties’ (zie pagina 9), is dat het 

concreet een lijst m
et locaties heeft opgeleverd. Een 

aantal daarvan w
ordt op korte term

ijn in ontw
ikkeling 

gebracht; tenm
inste, dat is de am

bitie.”

Raap: “W
e richten ons daarbij op sociale en m

iddeldure 
huurw

oningen. H
et hangt vervolgens van de kavel af 

w
at er m

ogelijk is. Vaak ligt er al een stedenbouw
-

kundig plan of zijn er andere com
plicerende factoren. 

D
e kavel van de N

ieuw
e M

eent, bijvoorbeeld, ligt op 
een geluidsgevoelige locatie, naast het spoor. D

aarom
 

m
oeten er extra m

aatregelen genom
en w

orden om
 

het geluid te w
eren. Zelf een project ontw

ikkelen is 
ingew

ikkeld. Als gem
eente proberen w

e zoveel m
oge-

lijk vooraf duidelijk te m
aken, zoals de grondw

aarde 
van de kavel en w

elk bouw
volum

e erop m
ogelijk is.”

Spithoven: “D
e grootste com

plicerende factor is 
natuurlijk dat je bouw

t in Am
sterdam

. Je zit altijd w
el 

in de buurt van een w
eg of een station, je zit altijd dicht 

op andere panden en buren. Team
 Zelfbouw

 adviseert 

de gem
eentelijke gebiedsteam

s om
 de kavelregels 

zo eenvoudig m
ogelijk te houden en zo m

in m
ogelijk 

am
bities bovenop elkaar te stapelen. B

innenstedelijk 
bouw

en is een grote uitdaging. M
aar, als het allem

aal 
lukt, w

oon je w
él in Am

sterdam
.”

R
ollen en am

bities
Raap: “D

e gem
eente heeft bij bouw

plannen tw
ee rollen. 

Aan de ene kant ziet de gem
eente toe op bestem

m
ings- 

plannen en vergunningen, de publiekrechtelijke rol, 
en aan de andere kant geeft de gem

eente de kavels 
uit, de privaatrechtelijke rol. D

e zaken die w
ooncoö-

“W
ij stellen als 

gem
eente hoge eisen 

aan duurzaam
heid.  

H
et is fijn om

 te 
m

erken dat veel w
oon-

coöperaties uit zichzelf 
ook grote duurzaam

-
heidsw

ensen hebben.”
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peraties op het gebied van de bouw
 tegenkom

en zijn 
dezelfde als w

aar projectontw
ikkelaars m

ee te m
aken 

krijgen. Ze m
oeten allebei een om

gevingsvergun-
ning aanvragen, bijvoorbeeld. D

at betekent ook veel 
onzekerheid. W

ij hebben m
et Team

 Zelfbouw
 

gekeken naar de punten w
aarop w

e w
ooncoöperaties 

zekerheid kunnen bieden.”

Spithoven: “In onze selectieprocedure houden w
e er 

bew
ust rekening m

ee dat w
e te m

aken hebben m
et 

particulieren. H
et is geen prijsvraag m

et toeters en 
bellen w

aarbij het m
ooiste plan van de beste architect 

w
int. W

el verw
achten w

e dat je in zes kantjes je visie 
voor de ontw

ikkeling uiteen w
eet te zetten: w

at is jullie 
visie, hoe gaan jullie die realiseren, w

elke stappen 
m

oeten jullie daarvoor ondernem
en, hoe organiseren 

jullie jezelf en hoe nem
en jullie gezam

enlijk besluiten, 
en, w

elk w
oonprogram

m
a w

illen jullie realiseren.”

B
alans

Raap: “Ook w
illen w

e altijd w
eten hoe de zeggenschap 

en financiering georganiseerd w
ordt en hoe een groep 

de projectontw
ikkeling voor zich ziet. W

at heel goed 
w

as aan het plan van D
e W

arren, bijvoorbeeld, w
as 

dat zij voor alles een plan B
 hadden. Er kunnen gew

oon 
dingen gebeuren die niem

and had voorzien. H
et is 

altijd een balans van ervoor gáán én realistisch blijven. 
Je m

oet je zeker niet laten leiden door w
at er allem

aal 
m

is kan gaan, m
aar je m

oet ook niet denken: ‘dat 
doe ik even’.”

Spithoven: “B
ij de selectie is de aanpak en het realism

e 
daarvan een belangrijk criterium

. H
eeft deze groep in 

de sm
iezen w

at het realiseren van een w
ooncom

plex 
m

et zich m
eebrengt? K

unnen ze de risico’s overzien, 
hebben ze een plan B

, inderdaad?”

R
aap: “Een w

ooncoöperatie die op een nieuw
bouw

-
kavel aan de slag gaat, heeft de rol van opdrachtgever 
voor de ontw

ikkeling en bouw
 van hun gebouw

. Aan 
ons w

ordt w
eleens gevraagd of de gem

eente dit w
oon- 

coöperatietraject eenvoudiger kan m
aken. M

aar 
zaken als het onderhandelen m

et de aannem
er, het 

nem
en van het investeringsrisico voor de bouw

, noem
 

m
aar op, kunnen alleen de verantw

oordelijkheid van 
de w

ooncoöperatie zelf zijn. Als daarbij iets m
oeilijk 

gaat, kan de gem
eente geen oplossing bieden. H

et is 
belangrijk dat w

ooncoöperaties dat beseffen.”

O
ntw

ikkeling
Spithoven: “M

et een inschrijving in de K
aartenbak 

laat je als w
ooncoöperatie zien dat je een serieuze 

partij bent. N
a de check van alle gegevens volgt een 

interview
. D

at vind ik altijd hele leuke gesprekken. 
En daarin doen w

ij gerust suggesties om
 een  

groep verder te helpen in hun professionalisering. 

D
e K

aartenbak is daarm
ee een voorselectie van 

geschikte groepen die m
ee m

ogen doen aan de 
selectieprocedures voor een kavel.”

Raap: “W
e vragen een hoge m

ate van zelfredzaam
heid. 

W
el is er regelm

atig overleg tussen de gem
eente en 

de w
ooncoöperatie over de voortgang. Ook organiseren 

w
e bijeenkom

sten w
aar zelfbouw

ers kennis en erva-
ringen kunnen delen.”

Spithoven: “O
p het m

om
ent zijn w

e ook een pilot aan 
het optuigen voor beheercoöperaties. Som

s is zelf-
bouw

 niet de m
eest handige w

eg. Er is bijvoorbeeld 
een nieuw

bouw
locatie aangew

ezen voor een w
oon-

coöperatie, w
aarvan program

m
atisch al w

as vastge-
steld dat die voor 100%

 uit sociale huur m
oet 

bestaan. Voor een nieuw
bouw

coöperatie is dat finan-
cieel een m

oeilijke opgave. Een w
oningbouw

corpo-
ratie heeft daarin veel m

eer slagkracht. W
at onze 

rol als gem
eente in dat proces is, is iets dat w

e nu 
gaan onderzoeken. Ik hoop dat de lessen uit de pilot 
tot een procedure zullen leiden, zodat w

e m
eer van 

dit soort ontw
ikkelingen in de stad terug zullen 

zien.”

“H
et gaat om

 m
eer dan alleen een betaalbare 

w
oning huren. H

et gaat om
 sam

en leven.  
D

at hoeft niet hetzelfde te zijn als alles sam
en 

doen of sam
en delen.”
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Interview
 m

et Platform
  

W
ooncoöperaties Am

sterdam

Eric van der Putten stond aan de w
ieg van het Platform

 W
ooncoöperaties Am

sterdam
 (PW

A), 
R

uud Grondel w
as tw

ee jaar actief bestuurslid. M
et het PW

A zetten zij zich in voor w
oon-

coöperaties in regio Am
sterdam

 en bleven ze de gem
eente Am

sterdam
 herinneren aan hun 

eigen am
bitie om

 m
eer ruim

te voor w
ooncoöperaties te realiseren. En niet om

dat ze zelf via 
een w

ooncoöperatie w
illen w

onen, m
aar om

dat ze geloven in de toegevoegde w
aarde ervan, 

voor de bew
oners én voor de stad. H

et stokje hebben ze inm
iddels overgedragen aan een nieuw

 
bestuur, m

aar hun enthousiasm
e voor w

ooncoöperaties is er nog steeds.

Eric: “M
eer w

ooncoöperaties in de stad is niet zom
aar 

een goed idee, het is een briljant idee. H
et vult een 

gat in de huidige Am
sterdam

se w
oningm

arkt, die 
van m

iddeldure tot zelfs goedkope w
oningen. En het 

is een heel aantrekkelijke w
oonvorm

. B
ij zelfbeheer, 

w
aarbij je dus m

et een club m
ensen je eigen gebouw

 
beheert, vorm

 je sam
en echt een gem

eenschap.”

R
uud: “O

p die m
anier is het ook een tegenbew

eging 
tegen de doorslaande individualisering. M

ensen w
illen 

m
et elkaar dingen organiseren; niet van bovenaf 

opgelegd, m
aar zélf. Er is behoefte aan structureel 

contact, m
aar w

el op eigen voorw
aarden. D

at er 
iem

and in de buurt is w
anneer je daar zin in hebt, dat 

er iem
and op je kind kan passen als je even een bood- 

schap m
oet doen. D

it soort verbanden vind ik ontzet-
tend belangrijk voor een goed functionerende stad.”

Eric: “H
et PW

A ondersteunt bestaande en startende 
w

ooncoöperaties. Ze organiseert bijeenkom
sten w

aar 
groepen kennis en ervaringen uitw

isselen en elkaar 
vooral heel veel vragen stellen: ‘w

aar staan jullie?’, 
‘hoe gaat het m

et jullie plannen?’ en ‘w
ie heeft er 

ervaring m
et dit of dat?’. B

ij het PW
A zitten vervolgens 

ook een aantal deskundigen die vanuit hun expertise 
bijdragen: architecten, een enthousiaste ontw

ikkelaar 
en m

ensen uit de volkshuisvesting.

“A
ls ik m

ag drom
en, 

ben ik am
bitieus.  

D
an w

il ik dat w
oon-

coöperaties over tien 
jaar een norm

aal 
verschijnsel zijn in 
A

m
sterdam

, dat er in 
elk bouw

project eentje 
m

eegaat, m
instens! 

N
iet alleen voor 

jongeren, ook voor 
ouderen.”
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Een terugkerend onderw
erp is: hoe gaat de gem

eente 
nu m

et w
ooncoöperaties om

? H
elem

aal nu veel w
oon- 

coöperaties de am
bitie hebben om

 zelf bezit te 
verw

erven, dus niet alleen een bestaand gebouw
 

beheren, zijn ze m
eer en m

eer afhankelijk van 
nieuw

bouw
 van de gem

eente. D
e w

oningbouw
cor-

poraties hebben er tot nu toe nam
elijk nog niet echt 

zin in om
 hun bezit over te dragen aan w

ooncoöpe-
raties.

D
ie nieuw

bouw
locaties kom

en er w
el, er ligt een m

ooi 
raadsbesluit: in 2050 is 10%

 van de Am
sterdam

se 
w

oningvoorraad in handen van w
ooncoöperaties. 

M
aar in het tem

po zoals het nu gaat, ga je dat bij 
lange na niet halen.

Vanuit het PW
A spraken w

e geregeld m
et de 

w
ethouders W

onen en R
uim

telijke O
rdening. O

m
 hen 

aan te sporen sneller locaties vrij te geven en om
 te 

bespreken hoe de gem
eente w

ooncoöperaties beter 
kan faciliteren. W

ooncoöperaties kun je nam
elijk niet 

behandelen als elke w
illekeurige projectontw

ikke-
laar, je kunt hen niet dezelfde eisen opleggen voor 
bouw

, m
ilieu, grondprijs, het beste plan…

”

R
uud: “W

ant, en daar zit de crux: w
ooncoöperaties 

doen het niet voor het geld. In tegenstelling tot 
projectontw

ikkelaars. W
aar w

ooncoöperaties juist 
veel w

illen sam
enw

erken en delen m
et elkaar, 

dw
ingt het huidige systeem

 van selectie w
ooncoöpe-

raties om
 elkaar te beconcurreren. Zo’n selectiepro-

cedure zorgt bovendien voor veel vertraging en extra 
w

erk.”

Eric: “H
et idealism

e van de groepen helpt hen over veel 
van de praktische hobbels heen. Startende groepen 
raad ik aan om

 m
et elkaar echt goed te bekijken w

at 
je bindt en ook w

at je niet bindt. En of je bereid bent 
om

 gedurende een w
at langere periode – geen vijf, zes 

m
aanden, denk eerder aan vijf, zes jaar – dat gem

een- 
schappelijke beeld te realiseren. Als je 100%

 
com

m
itm

ent hebt, dan kun je een coöperatief gaan 
vorm

en. Je krijgt heus nog talloze andere hobbels, 
m

aar m
et dat gem

eenschappelijke kom
 je vooruit.”

R
uud: “En blijf daar m

et elkaar ook over doorpraten. 
H

oe groot w
il je dat de w

oningen w
orden? D

eelt 
iedereen dat idee? W

at doe je m
et gem

eenschappelijke 
ruim

tes, hoe regel je het beheer en de huurprijzen? 
Er zijn voortdurend onderw

erpen en m
om

enten 

w
aarop je m

et elkaar kunt toetsen of je nog op 
hetzelfde spoor zit. Als groep leer en groei je m

et 
elke hobbel die je tegenkom

t. En de groep zelf zal 
gaandew

eg ook veranderen, bew
oners kom

en en 
gaan. D

at hoort er allem
aal bij. G

a vooral eens 
kijken bij groepen die al bezig zijn.”

Eric: “H
et w

onderschone aan w
ooncoöperaties is 

juist dat ze bestaan in allerlei soorten en m
aten, w

at 
betreft achtergrond, doelgroep, professionaliteit, 
leeftijd, aantal leden…

”

R
uud: “…

 bestaat je groep uit m
uziekstudenten, uit 

ouderen, uit zorgpersoneel – de bindende factor kan 
van alles zijn.”

R
uud: “Als ik m

ag drom
en, ben ik am

bitieus. D
an w

il 
ik dat w

ooncoöperaties over tien jaar een norm
aal 

verschijnsel zijn in Am
sterdam

, dat er in elk bouw
-

project eentje m
eegaat, m

instens! N
iet alleen voor 

jongeren, ook voor ouderen.”

Eric: “H
et belangrijkste vind ik dat w

ooncoöperaties 
tegen die tijd een aparte en eigen positie hebben 
binnen de Am

sterdam
se w

oningm
arkt.”

w
ooncoöperatiesam

sterdam
.org

“In 2050 m
oet 10%

  
van de A

m
sterdam

se 
w

oningvoorraad in 
handen van 
w

ooncoöperaties zijn. 
M

aar in het tem
po 

zoals het nu gaat,  
ga je dat bij lange na 
niet halen.” 

1
  W

at is een 
w

ooncoöperatie?
2

  H
oe start ik  

een w
ooncoöperatie?

3
  N

ieuw
bouw

4
  Sam

enw
erken m

et een 
w

oningbouw
corporatie

5
  B

estaand vastgoed  
kopen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
7

  B
ijlagen

6
  Een toekom

stbestendige 
w

ooncoöperatie
0

Î



130

B
ijlagen
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B
ijlage 1

Q
uickscan

Een w
ooncoöperatie,  

is dat iets voor ons?
Sam

en een w
ooncoöperatie beginnen is een avontuur 

dat ontzettend leuk kan zijn. M
aar er kom

t ook veel 
op je af en je m

oet je professioneel kunnen organi-
seren. D

oor deze quickscan in te vullen kun  
je in korte tijd ontdekken of het opzetten van een 
w

ooncoöperatie iets voor jouw
 groep is.

D
e vragen  

1.  Zijn jullie m
et een groep van vijf (of m

eer)  
m

ensen m
et dezelfde visie op het gebied  

van w
onen?

2.  W
illen jullie m

eer invloed op jullie w
oning  

en w
oonom

geving?
3.  Zijn jullie bereid om

 een dem
ocratische  

organisatie op te zetten om
 je w

ooncoöperatie 
voor elkaar te krijgen?

4.  Zijn jullie bereid om
 m

instens vier jaar uit  
te trekken om

 jullie plannen sam
en te  

verw
ezenlijken?

5.  Is ieder van jullie bereid om
 kosten te  

m
aken en/of inkom

sten te verw
erven om

  
de w

ooncoöperatie m
ogelijk te m

aken?
6.  H

ebben jullie m
ensen in de groep m

et een 
bepaalde expertise die van pas kan kom

en?
7.  Zijn julllie bereid om

 m
et de w

ooncoöperatie 
sam

en financiële verplichtingen aan te gaan?
8.  Zijn jullie bereid om

 ook voor de lange term
ijn na 

te denken over de continuïteit van jullie w
oon-

coöperatie?
9.  H

ebben jullie al nagedacht over de m
eerw

aarde 
van jullie plan voor de stad? Is het aantrekkelijk 
voor anderen?

Score

0 tot 4 keer ja
Is de w

ooncoöperatie w
el de juiste w

eg om
 te 

bereiken w
at jullie w

illen? Stel deze vraag in jullie 
groep om

 erachter te kom
en w

at bij jullie past.

4 tot 8 keer ja
Er is een redelijke kans dat de w

ooncoöperatie de 
juiste w

eg is om
 te bereiken w

at jullie w
illen, m

aar 
jullie voldoen nog niet aan alle voorw

aarden. G
a m

et 
elkaar in gesprek over de punten w

aarop jullie nee 
hebben geantw

oord.

8 of m
eer keer ja

D
e kans is groot dat de w

ooncoöperatie de juiste 
w

eg is om
 jullie w

oondroom
 te verw

ezenlijken!
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B
ijlage 2

W
erkvorm

en om
 tot een gezam

enlijke visie  
voor je w

ooncoöperatie te kom
en

Stellingenspel

H
et stellingenspel w

ordt veel gebruikt bij bew
oners-

groepen die een gezam
enlijke visie w

illen opstellen. 
H

et is een leuke en laagdrem
pelige m

anier om
 

erachter te kom
en of je (letterlijk) op één lijn zit of 

dat er grote verschillen zijn in standpunten. Zie het 
als een m

ethode om
 opvattingen over bepaalde 

them
a’s op te halen in je groep. Je hoeft nog geen 

besluiten te nem
en. G

ebruik de uitkom
st om

 verder 
m

et elkaar in gesprek te gaan. D
aarm

ee heb je een 
m

ooie basis om
 een begin te m

aken in het vorm
en 

van jullie visie op jullie toekom
stige w

ooncoöperatie. 
D

aarbij kan het stellingenspel jullie ook helpen om
 

erachter te kom
en of jullie w

el dezelfde m
issie hebben.

N
O

D
IG:

• 
Een redelijk grote ruim

te (m
et voldoende plek  

om
 m

et je groep in te bew
egen)

• 
Een rol tape, een rood vel papier en een groen  
vel papier

• 
Een x aantal stellingen die gaan over hoe jullie 
w

illen w
onen en sam

enw
erken m

et elkaar
• 

Een spelleider die de stellingen voorleest aan 
 de groep

H
O

E GA JE TE W
ER

K
:

Trek m
et de tape een lijn in het m

idden van de 
ruim

te. H
ang het rode vel papier aan de m

uur en het 
groene vel aan de overzijde van de ruim

te. R
ood 

staat voor: ik ben het er helem
aal niet m

ee eens. 
G

roen staat voor: ik ben het er helem
aal m

ee eens. 
D

e m
iddenlijn betekent: neutraal/geen m

ening. D
e 

spelleider leest de stellingen voor. D
e spelleider kan 

na elke stelling een aantal m
ensen eruit pikken om

 
hun m

ening toe te lichten of jullie uitnodigen om
 

kort m
et elkaar in gesprek te gaan over w

at er naar 
boven kom

t. D
it is een m

ooie m
anier om

 bij jullie 
groep op te halen w

at er zoal leeft ten aanzien van 
them

a’s die voor jullie belangrijk zijn.

VO
O

R
B

EELD
EN

 VAN
 STELLIN

GEN
:

Oriënteren
(
		Ik w

il graag w
eten w

ie m
ijn buren zijn en 

 w
onen m

et gelijkgestem
den

(
		Ik vind privé-eigendom

 belangrijk, ik w
il verm

ogen 
opbouw

en m
et m

ijn eigen w
oning

(
		Ik vind het belangrijk dat toekom

stige generaties 
ook betaalbaar kunnen w

onen in de stad
(
		Ik w

il m
eer invloed op m

ijn eigen leefom
geving 

en m
e daarvoor inzetten

(
		Ik w

il graag een grote tuin, veel groen om
 m

e heen

Collectief W
onen

(
		H

et hebben van een privéw
oning is voor m

ij  
een absolute m

ust
(
		H

et is voor m
ij belangrijk dat ik zo snel m

ogelijk 
in de w

ooncoöperatie kan gaan w
onen

(
		H

et ideale aantal huishoudens w
aar ik m

ijn leef-
om

geving m
ee w

il delen is:
 

- M
inder dan tw

intig (stelling 1)
 

- M
eer dan tw

intig (stelling 2)
(
		Ik w

il m
et zoveel m

ogelijk verschillende  
leeftijdsgroepen w

onen
(
		Ik w

il m
et zoveel m

ogelijk verschillende  
inkom

ensgroepen w
onen

(
		Ik vind het belangrijk dat iedereen elkaar in een 
gem

eenschappelijke ruim
te kan ontm

oeten
(
		Ik vind het belangrijk dat w

e vooral ruim
tes en 

spullen delen, m
aar w

il verder geen sociale 
verplichtingen

(
		Ik vind het belangrijk dat w

e zorgzaam
 zijn naar 

elkaar, dus ook een keer op elkaars kinderen 
passen of een boodschap doen voor de zieke 
buurvrouw
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Inzet
(
		Een w

ooncoöperatie starten verlangt van  
alle leden een actieve inzet

(
		In een w

ooncoöperatie hoort, w
anneer er  

gew
oond w

ordt, iedereen een taak op zich  
te nem

en, hoe klein of groot ook

D
uurzaam

heid
(
		H

et gebouw
 w

aar ik w
oon, dient (m

instens) ener-
gieneutraal te zijn, zelfs als dat hogere huren 
betekent

(
		D

uurzaam
heid betekent voor m

ij ook dat w
e 

(elektrische) auto’s, fietsen en apparaten  
delen (zoals w

asm
achines)

(
		D

uurzaam
heid betekent voor m

ij dat alle  
gezam

enlijke m
aaltijden vegan zijn

D
room

beelden

D
eze w

erkvorm
 is een verkenning van de toekom

stdroom
 van jullie groep. H

oe ziet jullie gedroom
de 

toekom
stige w

oongem
eenschap eruit? H

et hoeft geen exacte w
eergave te w

orden van het uiteindelijke 
w

ooncom
plex, fantaseren m

ag! Je kunt je droom
beeld m

aken in de vorm
 van een tekening of collage of 

com
binatie van beide.

N
O

D
IG:

• 
Een groot vel papier, bijvoorbeeld kraftpapier op rol

• 
M

arkers of verfstiften (in kleur!)
• 

Eventueel: oude tijdschriften, geprinte afbeeldingen of post-its die je w
ilt verw

erken in je droom
beeld

• 
Schaar, lijm

, tape

H
O

E GA JE TE W
ER

K
:

Verdeel de groep in tw
eetallen en laat ieder tw

eetal een deel van de tekening uitw
erken, m

et aanw
ijzingen van 

de groep. H
et eerste duo begint bijvoorbeeld m

et de contouren van jullie w
ooncom

plex (losse huizen kan ook). 
H

et tw
eede duo m

aakt een grove indeling van de inrichting, w
aar kom

en de individuele w
oningen en w

aar de 
gem

eenschappelijke ruim
tes? Tuin of dakterras? W

aar kom
t de fietsenberging? En de parkeerplaatsen? H

et 
derde duo tekent de om

geving van jullie droom
huis, staat het in de stad of op het platteland? Is er veel groen, 

w
ater in de buurt, andere gebouw

en? Vervolgens gaat iedere deelnem
er zichzelf een plek geven in de tekening. 

W
at is je rol of positie in het geheel? Licht toe.

VAR
IATIE:

Laat iedere deelnem
er (of elk huishouden) uit je groep thuis een collage of tekening m

aken van de eigen 
w

oondroom
. Presenteer deze aan elkaar en licht je tekening/collage toe. G

a zo de kring rond. D
it is een leuke 

m
anier om

 elkaar beter te leren kennen en te ontdekken w
at de overeenkom

sten en verschillen zijn. N
et als bij 

het stellingenspel vorm
t dit een m

ooie basis om
 sam

en op verder te borduren.

Zo kunnen jullie de tekeningen of collages aan een w
and hangen en iedere deelnem

er hartjes laten plaatsen bij 
aspecten van de afbeelding die hem

/haar/die aanspreekt. Zo ontstaat er een beeld van jullie gem
ene delers.
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M
indm

apping

“Een M
indm

ap is een zeer effectieve m
anier om

 
inform

atie in en uit je hersenen te krijgen – het is 
een creatief en logisch m

iddel om
 notities te m

aken 
die je ideeën letterlijk ‘in kaart brengen’. Alle 
M

indm
aps hebben een aantal dingen gem

een. Ze 
hebben een natuurlijke organisatiestructuur die 
uitstraalt vanuit het centrum

 en gebruiken lijnen, 
sym

bolen, w
oorden, kleur en beelden volgens 

eenvoudige, hersenvriendelijke concepten.”
B

ron: m
indm

apping.com

M
indm

apping stim
uleert productiviteit en creativi-

teit. M
indm

appen is een goede m
ethode voor het 

visualiseren van je visie en kernw
aarden. D

e 
bedenker van de techniek is Tony B

uzan, hij schreef 
sam

en m
et zijn broer B

arry B
uzan het boek M

ind-
m

appen (2007).

Je kunt een M
indm

ap zien als een boom
 m

et een 
stam

 (dit is het centrale begrip), w
aar takken uit 

ontspringen (dit zijn belangrijke begrippen, B
asale 

O
rdeningsconcepten, oftew

el B
O

C’s), en vanuit die 
takken ontspringen w

eer tw
ijgjes (dit zijn onder-

w
erpen die m

inder van belang zijn).

D
U

U
R

:
Tw

ee uur of langer (afhankelijk van het them
a en 

jullie groep).

 Tip!  H
ebben jullie m

eer tijd nodig?  
M

aak er een gezellige heidag van of organiseer 
m

eer sessies.

N
O

D
IG:

• 
Een groot vel papier

• 
M

arkers of verfstift (in kleur!)
• 

O
f: m

aak gebruik van een online tool om
 een 

m
indm

ap te m
aken, zoals M

iro of één van de vele 
(gratis) tools die je op internet kunt vinden. 
G

ebruik een groot scherm
 als je m

et je groep aan 
de slag gaat.

Stap 1  
H

et centrale begrip bepalen
N

eem
 een groot vel papier en bepaal het centrale 

begrip (bijvoorbeeld de naam
 van jullie w

ooncoöpe-
ratie). H

et heeft de voorkeur om
 dit begrip aan te 

vullen m
et een gekleurde achtergrond of tekening, 

dit trekt de aandacht en roept m
eer associaties op. 

Je kunt ook de letters w
at dikker m

aken en er een 
kader om

heen zetten zodat het opvalt.

Stap 2 
Associaties m

aken
B

edenk vervolgens w
elke B

O
C’s sam

enhangen m
et 

jullie w
ooncoöperatie. D

e B
O

C’s zijn sleutelbe-
grippen w

aaronder veel andere associaties kunnen 
w

orden geplaatst. Zo is het begrip ‘duurzaam
heid’ 

krachtiger dan ‘energieneutraal en deelauto’s’.  
D

eze begrippen w
orden dan de categorieën die 

ontspringen van de tak duurzaam
heid.

Schrijf je sleutelbegrippen op een dikke, gekrom
de 

lijn, die uitgaat van je centrale begrip. D
e lijn is even 

lang als het w
oord. Schrijf je sleutelbegrippen in 

dikke letters. D
e zaken die je associeert m

et het 
sleutelw

oord schrijf je in iets dunnere letters op 
dunnere lijnen, en zo kun je steeds verder doorgaan 
m

et associëren.

Een vuistregel: gebruik telkens één w
oord en w

erk 
niet m

et zinnen. H
et is voor je brein nu eenm

aal 
m

akkelijker om
 te associëren m

et een w
oord dan 

m
et een hele zin. B

eter is het nog om
 de sleutel-

begrippen en associaties te tekenen.

Je ziet dat dit een goede m
anier kan zijn om

 jullie 
kernw

aarden en onderliggende w
aarden te bepalen, 

en daarm
ee een basis voor jullie visie te m

aken.

 K
ijktip!  B

ekijk hier het (Engelstalige) film
je 

w
aarin de bedenker van M

indm
apping de 

m
ethode in een paar stappen uitlegt.
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R
ondschrijven

D
U

U
R

:
Vier uur of langer

 Tip!  M
aak er m

eerdere sessies van. Er kan 
veel tijd gaan zitten in het scherp krijgen van 
jullie visie en het oplossen van discussiepunten!

N
O

D
IG:

• 
M

eerdere vellen papier (A4 of A3)
• 

Stiften m
et verschillende kleuren

Zodra jullie je kernw
aarden (pijlers) hebben vast-

gesteld, is rondschrijven een leuke m
anier om

 
scherp te krijgen hoe jullie denken over de verschil-
lende onderw

erpen die horen bij een kernw
aarde. 

W
ellicht hebben jullie al een M

indm
ap gem

aakt en 
w

eten jullie al w
elke onderliggende w

aarden en 
norm

en (bij M
indm

apping heet dit associaties) bij de 
kernw

aarden horen. D
aar kun je uit putten als je 

stellingen gaat form
uleren per kernw

aarde of pijler.

H
O

E GA JE TE W
ER

K
:

R
onde 1

Schrijf op elk vel een pijler van jullie w
ooncoöpe-

ratie. D
aaronder kun je een zin zetten die de deelne-

m
ers helpt om

 m
et stellingen te kom

en. Laat de 
vellen m

et pijlers jullie groep rond gaan. W
erk m

et 
de klok m

ee zodat iedere deelnem
er aan bod kom

t 
en alle pijlers behandeld w

orden.

R
onde 2

Iedere deelnem
er schrijft één of m

eerdere stel-
lingen op die hij/zij/die associeert m

et die pijler. 
Schrijf zoveel m

ogelijk in de ik- of de w
ij-vorm

 en 
houd het kort en bondig, zo kom

 je m
akkelijker op 

zaken die voor jou echt belangrijk zijn. Je kunt 
zoveel stellingen opschrijven als je w

ilt, m
aar 

voorkom
 dubbelingen. B

en je klaar, geef je vel 
papier dan door aan je buur.

Een voorbeeld: pijler zorgzaam
heid

Een zorgzam
e w

oongem
eenschap betekent voor m

ij:
• 

dat ik een boodschap doe voor m
ijn buurvrouw

 
als ze ziek is

• 
dat al onze w

oningen levensloopbestendig zijn
• 

dat w
e ook ruim

te m
aken voor m

ensen m
et een 

intensieve zorgvraag in onze w
oongem

eenschap
• 

dat w
e zelf kinderopvang organiseren

• 
dat niem

and zich eenzaam
 hoeft te voelen in onze 

w
oongem

eenschap

R
onde 3

Als alle stellingen ingevuld zijn laat je de vellen 
papier nog eens rondgaan in je groep (op dezelfde 
w

ijze als bij ronde 1). B
ekijk de stellingen en zet een 

hartje of plusje achter de stelling w
aar je het m

ee 
eens bent. Als jullie alle stellingen van een w

aarde-
ring hebben voorzien, ontstaat er op detailniveau 
een overzicht van de overeenkom

sten en discussie-
punten in jullie groep.

 Tip!  Verw
erk de resultaten in een Excel-

form
ulier zodat je alle gegevens in een over-

zicht hebt staan. Zo zie je in één oogopslag 
w

elke punten verw
erkt kunnen w

orden in jullie 
visiedocum

ent en over w
elke punten jullie nog 

in gesprek kunnen gaan m
et elkaar.

VAR
IATIE:

B
ij onderw

erpen die zich daarvoor lenen kun je ook 
m

et afbeeldingen w
erken. D

enk aan m
oodboards 

van de look &
 feel van jullie toekom

stige w
oonge-

bouw
 of de tuin. Ter voorbereiding groepeer je de 

afbeeldingen naar them
a (bijvoorbeeld: strakke tuin, 

rom
antische tuin en natuurlijke/ecologische tuin) op 

een vel papier en laat je deze tijdens de sessie de 
groep rondgaan zoals hierboven beschreven.
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B
egrippenlijst

Aanbesteden/open aanbesteden 
O

vereenkom
st 

w
aarin een aannem

er m
et een opdrachtgever over-

eenkom
t een bepaald w

erk (in dit geval gebouw
) te 

realiseren. 
Aannem

ingsovereenkom
st 

D
e overeenkom

st tot 
aannam

e van w
erk.

Afstandsverklaring 
Een verklaring w

aarin een 
aannem

er verklaart dat hij/zij/die w
el deelneem

t 
aan een bouw

team
 m

aar niet kan eisen dat de 
aannem

ingsovereenkom
st m

et hem
/haar/die over-

eengekom
en w

ordt.
Algem

ene ledenvergadering 
D

e algem
ene verga-

dering van een vereniging. Alle leden van de betref-
fende vereniging zijn w

elkom
 en hebben stem

recht.
Anti-speculatiebeding 

Een regel in de verkoopakte 
of andere akte m

et het doel speculatie m
et het 

gekochte vastgoed tegen te gaan.
B

eheerexploitatie 
Sam

envoeging van beheer en 
exploitatie. H

et gaat hier om
 alle kosten die noodza-

kelijk zijn om
 het gebouw

 te beheren en alle kosten 
die sam

enhangen om
 het gebouw

 te stichten: kosten 
voor het onderhoud, belastingen, adm

inistratie en 
rente en aflossing afgezet tegen de opbrengsten (de 
kale huur). 
B

eheerovereenkom
st 

Een overeenkom
st tussen 

de w
oningbouw

corporatie en de beheercoöperatie 
die afspraken vastlegt over het beheer.
B

EN
G (B

ijna Energie N
eutrale N

orm
en) 

 
rvo.nl/onderw

erpen/beng

B
estek 

Een beschrijving van de m
aterialen en 

uitvoeringsvoorw
aarden zodat een aannem

er 
precies w

eet w
at hij/zij/die m

oet bouw
en en m

et 
w

elk m
ateriaal.

B
ouw

recht 
In het bouw

recht staan alle N
eder-

landse rechtsregels beschreven m
et betrekking tot 

het regelen en w
aarborgen van bouw

processen.
B

roedplaats 
Atelierverzam

elgebouw
 voor (vaak) 

startende kunstenaars en creatieven. Zie  
am

sterdam
.nl/kunst-cultuur/ateliers-broed-

plaatsen/over-broedplaatsen
B

usinesscase 
Tool om

 investeringsbeslissingen te 
onderbouw

en.
B

VO
 

B
ruto vloeroppervlakte. Zie ook w

ikipedia.org/
w

iki/vloeroppervlak
Calculator 

Iem
and die de bouw

kosten uitrekent.
Circulariteit 

Producten w
orden na gebruik ingezet 

als grondstof voor nieuw
e m

aterialen.
Com

m
oning 

D
e W

arren en de N
ieuw

e M
eent zijn 

gebaseerd op ‘com
m

oning'. In dit artikel legt D
e 

W
arren uit w

at com
m

ons zijn en hoe zij daar m
et 

hun w
ooncoöperatie invulling aan geven:

dew
arren.co/kennisbank/com

m
oning

Com
m

unity building 
Com

m
unity building is het 

w
erk om

 relaties en netw
erken in buurten op te 

bouw
en om

 m
ensen te activeren en daarm

ee sociale 
verandering tot stand te brengen. B

ron LSA.

Coöptatie 
Vorm

 van selectie/toew
ijzing w

aarbij de 
nieuw

e leden w
orden aangew

ezen door de leden 
(bew

oners). Een andere vorm
 van toew

ijzing is 
bijvoorbeeld door m

iddel van een w
achtlijst.

CPO
 (Collectief Particulier O

pdrachtgever-
schap) 

B
ij deze ontw

ikkelvorm
 houdt een groep 

particulieren volledige zeggenschap over de uitein-
delijk te realiseren w

oningen. H
et betreft hier koop-

w
oningen.

D
eeleconom

ie 
Een econom

ie w
aarbij delen en 

collectief consum
eren centraal staat.

D
em

arcatielijst 
Lijst m

et bouw
kundige en installa-

tie-technische zaken w
aarover afspraken w

orden 
gem

aakt w
ie verantw

oordelijk is voor onderhoud.
D

O
 (D

efinitief O
ntw

erp) 
U

itbouw
 en verdere 

uitw
erking van het voorontw

erp.
EPC (Energieprestatiecoëfficiënt) 

Index die de 
energetische efficiëntie van nieuw

bouw
 aangeeft.

Erfpacht 
Zakelijk recht dat de erfpachter de 

bevoegdheid geeft een andere onroerende zaak te 
houden en te gebruiken.
Erfpachtcanon 

Vergoeding voor het gebruik van de 
grond w

aarop je huis staat.
Erfpachtvoorw

aarden 
Voorw

aarden die voor een 
erfpachtovereenkom

st van toepassing zijn. Zie voor 
Am

sterdam
 am

sterdam
.nl/w

onen-leefom
geving/

erfpacht/algem
ene-bepalingen
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GB
O

 (Gebruiksoppervlak) 
Som

s ook G
O

 genoem
d. 

Zie voor een overzicht van de verschillende definities 
van oppervlakte in een gebouw

: w
ikipedia.org/w

iki/
vloeroppervlak 
Geborgd lenen 

Een lening w
aarvoor een ander 

borg staat. Voor w
oningbouw

corporaties is de borg 
de R

ijksoverheid. D
at zorgt voor een lage rente.

Gem
arginaliseerde groepen 

G
roepen die door 

verschillende factoren (econom
ische, politieke, 

sociale) aan de zijlijn van de m
aatschappij zijn 

terechtgekom
en.

Grondbeleid 
B

eleid ten behoeve van het gebruik 
van de grond.
H

erbouw
w

aarde 
B

edrag nodig om
 het gebouw

 
opnieuw

 op te bouw
en. Te vinden op polisblad van 

opstalverzekering.
H

uishoudinkom
en 

G
ezam

enlijk inkom
en van de 

huurder en van alle andere bew
oners op het adres.

H
uisvestingsvergunning 

Als je in N
ederland een 

zelfstandige w
oning huurt heb je vaak niet alleen 

een huurcontract m
et de verhuurder nodig m

aar 
som

s ook een toestem
m

ing van de gem
eente. D

it 
heet een huisvestingsvergunning. D

e regels voor een 
huisvestingsvergunning verschillen per gem

eente. 
H

oe dat in Am
sterdam

 w
erkt lees je op onze 

w
ebsite: w

ooninfo.nl/vraagbaak/w
oning-zoeken/

huisvestingsvergunning
H

olacratie 
Een besluitm

odel in een organisatie 
w

aarm
in besluiten decentraal (in circels) w

orden 
genom

en. w
ikipedia.org/w

iki/holacratie
H

uurderskoepel 
Een huudersorganisatie op grond 

van de W
et op het overleg huurders verhuurder. 

Inkom
enseis 

B
edrag aan vast inkom

en dat een 
verhuurder verlangt van de potentiële huurder.

Inkom
ensgrens 

G
rens w

at aan inkom
en verdiend 

m
ag w

orden.
K

aartenbak 
D

e eerste stap in de gem
eentelijke 

selectieprocedure voor w
ooncoöperatiekavels.

K
erngroep 

Startgroep van een w
ooncoöperatie, 

groot genoeg om
 de organisatie op te zetten. 

K
ernw

aarden 
B

elangrijkste w
aarden van je w

oon-
coöperatie.
K

raken/Gekraakt 
H

et bezetten/bew
onen van een 

leegstaande w
oning of bedrijfsruim

te zonder dat de 
eigenaar daar bij het intrekken toestem

m
ing voor 

gegeven heeft. 
Leegw

aarde 
O

nderhandse verkoopw
aarde van een 

w
oning.

Liberalisatiegrens 
M

axim
ale huurgrens voor 

w
oningen m

et een gereguleerde huur (w
aarop het 

puntenstelsel van toepassing is). W
oningen boven 

die grens zijn geliberaliseerd; hebben geen huur-
prijsbescherm

ing.
M

andaat 
B

evoegdheid om
 in naam

 van een ander 
te beslissen.
M

arktw
aarde 

Prijs w
aartegen verhandeld kan 

w
orden in een concurrerende m

arkt.
M

PG (M
ilieuprestatie Voor Gebouw

en) 
G

eeft aan 
w

at de m
ilieubelasting is van de m

aterialen die 
w

orden toegepast.
M

ultigenerationeel 
Voor en door verschillende 

generaties.

N
on-discrim

inatoire procedure 
Een procedure 

w
aarin geen onderscheid w

ordt gem
aakt op basis 

van geslacht, ras of etnische afkom
st, godsdienst of 

overtuiging, handicap, leeftijd of seksuele gericht-
heid. Som

m
ige w

ooncoöperaties kiezen op basis van 
hun visie voor een bepaalde doelgroep. D

aarm
ee 

krijgen bew
oners die anders m

inder kans op de 
w

oningm
arkt hebben een plek in een w

oon-
coöperatie.
N

on-profitw
oning 

W
oning die gerealiseerd is en 

verhuurd w
ordt zonder w

instoogm
erk.

O
m

gevingsvergunning 
Vergunning voor het 

bouw
en van een bouw

w
erk.

O
ntw

ikkelbuurt 
B

uurt w
aarin sam

en w
ordt 

gew
erkt aan een aantrekkelijke en veilige leef–

om
geving.

Participatie 
Actieve deelnam

e aan.
Plafondprijs 

Een m
axim

um
 bedrag w

aarvoor de 
opdracht m

ag w
orden uitgevoerd.

Plenaire vergadering 
Vergadering w

aarbij alle 
leden (plenair = voltallig) aanw

ezig zijn.
Projectontw

ikkelaar 
Een projectontw

ikkelaar 
ontw

ikkelt en realiseert bouw
projecten. D

it begint
bij het kopen van de grond tot aan de oplevering van 
het project (een w

ijk of gebouw
).

Puntentelling 
Systeem

 w
aarm

ee de kw
aliteit van 

een huurw
oning w

ordt uitgedrukt in een aantal 
punten w

aar de huurprijs aan is gekoppeld. 
Sociale huur 

H
uur die lager is dan de liberalisatie-

grens.
Sociocratie 

B
estuursvorm

 die uitgaat van gelijk-
w

aardigheid van individuen.
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Sociocratie 3.0 
“Sociocratie 3.0 is een op principes 

gebaseerde praktische gids, bestaande uit diverse 
tools die bijdragen aan de ontw

ikkeling van w
end-

bare, veerkrachtige en effectieve organisaties. H
et is 

een m
odulair systeem

, w
at betekent dat je er uit 

pakt w
at je nodig hebt.” B

ron: rebelw
ise.com

/
w

at-is-sociocratie30/#
w

at-is-s3 
Statuten 

W
ettelijk verplicht. G

rondregels die 
w

orden vastgelegd bij de notaris.
Sterkteberekeningen 

B
erekening die aantoont  

of de gekozen com
binatie van m

aterialen niet te 
zw

aar is.
Stichtingskosten 

Stichtingskosten zijn de som
 van 

alle kosten voor het oprichten of stichten van een 
bouw

project. O
nder de stichtingskosten vallen: 

aankoop van de bouw
kavel, bouw

kosten, advieskos-
tenb, leges, rentekosten en onvoorziene posten.
B

ron: nl.w
ikipedia.org/w

iki/Stichtingskosten
Systeem

w
ereld 

D
e systeem

w
ereld is alles w

at 
m

ensen ontw
ikkeld hebben aan instellingen en 

structuren op gebieden als econom
ie, politiek, 

onderw
ijs, w

etenschap, overheid, gezondheidszorg, 
verzorgingsstaat enzovoort. Zie socialevraagstukken.
nl/systeem

-en-leefw
ereld-hoe-de-kloof-te-dichten

Tender 
Procedure w

aarbij de opdrachtgever door 
m

iddel van inschrijving probeert een bepaalde dienst 
te krijgen.
Transform

atielocatie 
G

ebied m
et een niet- 

w
oonbestem

m
ing dat w

ordt om
gezet naar een 

w
oonbestem

m
ing. 

Vastgoed 
Iets w

at je niet kunt verplaatsen: grond, 
huizen, gebouw

en.
Veto 

R
echt van een lid om

 een besluit dat m
et 

m
eerderheid is besloten, te verbieden.

VO
 (Voorlopig O

ntw
erp) 

U
itw

erking van het eerder 
gem

aakte schetsontw
erp.

W
oningbouw

corporatie 
O

rganisatie die zich richt 
op het bouw

en, beheren en verhuren van kw
alitatief 

goede w
oonruim

te m
et betaalbare w

oningen voor 
m

ensen m
et een sm

alle beurs.
W

oningw
aarderingsstelsel 

Andere naam
 voor het 

puntenstelsel voor het vaststellen van de m
axim

aal 
redelijke huurprijs voor zelfstandige en onzelfstan-
dige w

oningen. 
W

oningw
et 

In de W
oningw

et staan regels m
et 

betrekking tot w
oningbouw

corporaties en w
ooncoö-

peraties. In de W
oningw

et van 2015 is de variant 
w

aarin een w
ooncoöperaties bezit overneem

t van 
een w

oningbouw
corporatie geregeld. Zie: W

oningw
et

W
oonstelsel 

In het w
oonstelsel geven bew

oners, 
corporaties, particuliere investeerders en overheid 
(W

oningw
et)  betekenis aan het w

onen.
Zelforganisatie 

Leden bepalen zelf w
elke 

w
erkaam

heden ze uitvoeren, hoe ze besluiten en 
aan w

ie opdrachten gegeven w
orden. 

Zelfw
erkzaam

heid 
B

ij w
ooncoöperaties zijn dit 

w
erkzaam

heden (bijvoorbeeld onderhoudsw
erk-

zaam
heden) die door de bew

oners zelf, of in 
opdracht van de bew

oners, w
orden verricht.

Zittende huurder 
B

ew
oner m

et een huurcontract 
die al in de w

oning zit.
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W
oord van dank

O
p de eerste plaats gaat onze dank uit naar de bew

onersinitiatieven die de sprong 
hebben gew

aagd om
, dikw

ijls door jarenlang hard te w
erken zonder precies te 

w
eten of het project ging slagen, een w

ooncoöperatie te realiseren. Zonder hun 
pioniersw

erk w
as dit handboek er nooit gekom

en.

Aan dit handboek w
erkten veel m

ensen m
ee.  

Een bijzonder w
oord van dank gaat uit naar:

• 
 de gem

eente Am
sterdam

 voor het m
ede m

ogelijk m
aken van de publicatie van 

dit handboek m
et een financiële bijdrage;

• 
 Angelique B

or, M
arije Spithoven, B

art Truijens, Felicia B
akker-van Leeuw

en en 
D

oesjka Porcelijn van Team
 Zelfbouw

 voor jullie kritische blik bij het lezen van 
de eerste m

anuscripten;
• 

 Jacqueline van Loon en Evert B
artlem

a, directie !W
O

O
N

, en team
leiders H

enri 
Zegers en Francis B

ock voor het vertrouw
en in ons en m

edew
erking aan de 

totstandkom
ing van dit handboek;

• 
 Christine G

eense en Janneke van R
iel voor de interview

s en jullie scherpe pen 
en frisse blik bij de redactie;

• 
 hollandse m

eesters, creatief bureau voor het snelle schakelen en het vorm
-

geven van de som
s taaie inform

atie tot een prettig leesbaar boek;
• 

 onze collega’s van !W
O

O
N

, voor het m
eelezen en jullie inhoudelijke aanvul-

lingen m
et aandacht voor het perspectief van de bew

oner: H
elen M

eesters, 
Francis B

ock, Pleuni K
oopm

an, Jon B
uijs, R

ia H
eldens;

• 
 onze collega’s van com

m
unicatie: Tjerk D

alhuisen en B
renda Serrée, voor jullie 

input m
et betrekking tot de vorm

geving en de com
m

unicatie over het hand-
boek;

• 
 de w

ooncoöperaties en individuen die geïnterview
d zijn voor dit handboek: D

e 
W

arren, de N
ieuw

e M
eent, B

ajesdorp, Akropolistoren, Stroom
, de Torteltuin, 

Eureka!, O
verhoop, Ecodorp B

oekel, Copekcabana en K
alkbreite (CH

), M
arije 

R
aap en M

arije Spithoven (gem
eente Am

sterdam
), Eric van der Putten en R

uud 
G

rondel (oud-bestuursleden Platform
 W

ooncoöperatie Am
sterdam

);
• 

 Floor M
ilikow

ski voor het schrijven van het voorw
oord;

• 
 Sanne G

root K
oerkam

p voor advies en begeleiding in de opstartfase;
• 

 Aart Cooim
an van de R

abobank voor advies over de financiering van een w
oon-

coöperatie;
• 

 Alexander Cronheim
 (de Torteltuin) en D

itte W
im

m
ers, voor het m

eelezen m
et 

het eerste m
anuscript, vanuit het perspectief van een jongere;

• 
 R

ichard M
ouw

, stadsfotograaf Am
sterdam

.

Tot slot gaat onze dank uit naar de m
ensen van het M

ietshäuser Syndikat die voor 
w

ooncoöperaties in Am
sterdam

 van bijzondere betekenis gew
eest zijn. H

un kennis 
en ervaring m

aakte de eerste projecten in Am
sterdam

 m
ogelijk.

Clem
ens M

ol en Tessa B
uck
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O
ver de auteurs

• 
 O

nze w
ijkteam

s in Am
sterdam

 adviseren 
bew

oners over en helpen m
et oplossen van 

problem
en rond huren, onderhoud, renovatie, 

Verenigingen van Eigenaren, energie, w
oning 

zoeken, prettig w
onen voor ouderen en andere 

w
oning en w

oonom
geving gerelateerde zaken. 

D
eze diensten zijn gratis voor bew

oners, het is 
een service die betaald w

ordt door de gem
eente.

• 
 O

nze projectteam
s en program

m
a’s w

erken 
sam

en m
et bew

oners aan energiebesparing, 
w

oningkw
aliteit, langer thuis w

onen voor 
ouderen, organisatie van bew

oners en nieuw
e 

vorm
en van participatie.

• 
 O

ns team
 B

ew
onersinvloed adviseert huurders-

organisaties bij het overleg m
et hun verhuurder. 

H
et team

 adviseert tevens bij het opzetten van 
een w

ooncoöperatie. 
• 

 O
nze spreekuren in Am

stelveen zorgen dat alle 
huurders in die gem

eente bij ons terechtkunnen 
voor advies en hulp.

• 
 O

ns spreekuur in H
aarlem

 helpt bew
oners van de 

Transvaal- en Frans H
alsbuurt en vanaf 2022 in 

heel H
aarlem

.
• 

 In Leiden adviseren w
e lokale huurders-

organisaties.
• 

 In Am
sterdam

, B
loem

endaal, H
aarlem

, 
H

eem
stede en Zaanstad coördineren w

e 
de energiecoaches.

!W
O

O
N

 in het kort

!W
O

O
N

 geeft bew
oners inform

atie en advies over 
huren, kopen, energie, organisatie en participatie. 
W

e zijn er voor huurders, eigenaar-bew
oners en 

w
oningzoekenden. W

e zijn een onafhankelijke stichting 
zonder w

instoogm
erk, het belang van de bew

oners 
staat voorop. Veel van ons w

erk w
ordt betaald door 

de gem
eente. R

egelm
atig w

orden w
e ook ingehuurd 

om
 bew

oners bij te staan in een proces van renovatie 
of herstructurering. D

an is de bew
onersorganisatie 

opdrachtgever en betaalt de verhuurder de kosten.

B
ij !W

O
O

N
 w

erken 110 m
edew

erkers, 10 stagiares 
en 150 vrijw

illigers. O
nze m

edew
erkers zijn profes-

sioneel en hebben veel ervaring, onze vrijw
illigers 

zijn net als de m
edew

erkers, enthousiast en 
gedreven. !W

O
O

N
 is begin 2017 ontstaan uit een 

fusie van het Am
sterdam

s Steunpunt W
onen (ASW

) 
en de W

ijksteunpunten W
onen (voorheen de huur-

team
s). W

e hebben ruim
 30 jaar ervaring op de 

Am
sterdam

se w
oningm

arkt en zijn al tientallen 
jaren actief in de regio.

Clem
ens M

ol en Tessa B
uck

Clem
ens M

ol is bij !W
O

O
N

 program
m

aleider w
oon-

coöperaties. Als adviseur helpt hij w
ooncoöperaties 

bij het opbouw
en van hun organisatie. D

aarbij is 
zelforganisatie en zelfdoen een belangrijk uitgangs-
punt. Al bijna tw

ee decennia helpt hij bew
oners-

initiatieven hun idealen in concrete w
erkelijkheid om

 
te zetten. D

aarvoor zet hij zijn kennis van juridische 
zaken, coöperatieve financiering, groepsvorm

ing en 
organisatieopbouw

 in. Clem
ens is hoofdauteur van 

de hoofdstukken 3, 5 en 6.

Tessa B
uck w

erkt sinds 2020 bij !W
O

O
N

 als adviseur 
w

ooncoöperaties. Tessa heeft bijna tw
intig jaar erva-

ring m
et w

onen en w
erken in w

oongem
eenschappen 

en andere zelforganisaties, w
aarvan de laatste jaren 

in het teken stonden van het opzetten van een w
oon-

coöperatie. Ze zet haar kennis van groepsdynam
ica, 

gedragen besluitvorm
ing, horizontaal organiseren 

en visievorm
ing in om

 bew
onersgroepen te onder-

steunen bij het starten van hun w
ooncoöperatie. 

Tessa is hoofdauteur van de hoofdstukken 1, 2 en 4. 
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  H
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ichard M

ouw
Tobias Servaas, de Torteltuin (pagina 24): W
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H
ans Arends, Akropolistoren (pagina 46): R

ichard M
ouw

H
an de Jong, Eureka! (pagina 63): R

ichard M
ouw

Frank M
ulder, O

verhoop (pagina 105): Leonard W
alpot

M
arije R

aap en M
arije Spithoven, Team

 Zelfbouw
 pagina126): R

ichard M
ouw

Eric van der Putten en R
uud G

rondel, PW
A (pagina 128): R

ichard M
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B
egeleiding en advies opstartfase Sanne G

root K
oerkam

p

D
eze publicatie kw

am
 m

ede tot stand door een 
bijdrage van de gem

eente Am
sterdam

D
isclaim

er
G

ebruik van onderdelen van deze uitgave door m
iddel van digitale m

edia, druk, 
fotokopieën, geautom

atiseerde gegevensbestanden of op w
elke andere w

ijze ook 
is toegestaan voor niet-com

m
erciële doeleinden, w

el graag m
et bronverm

elding 
en verw

ijzing naar w
ooninfo.nl.

W
il je delen van het handboek overnem

en voor eigen gebruik, neem
 dan contact 

m
et ons op via w

ooninfo.nl/contact.

B
eeldm

ateriaal
W

e hebben onze uiterste best gedaan om
 bronnen en rechthebbenden van beeld-

m
ateriaal dat w

ordt gebruikt te achterhalen. W
anneer desondanks beeldm

ateriaal 
w

ordt getoond w
aarvan je (m

ede-)rechthebbende bent en w
aarvoor je geen 

toestem
m

ing hebt verleend, kun je je w
enden tot t.buck@

w
ooninfo.nl of neem

 
contact m

et ons op via w
ooninfo.nl/contact.
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