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Corporatie en bewoners; op weg naar gelijkwaardigheid en wederkerigheid
Een verkenning naar de mogelijkheden van het samenwerken tussen corporatie en bewoners
en het vergroten van de bewonersverantwoordelijkheid.

1. De opgave van deze verkenning

Voor Corpovenista zijn er diverse aanleidingen om de positie van bewoners nader te bekijken, zoals de
veranderende maatschappij en de positie van de corporatie daarin. Deze ontwikkelingen bieden
mogelijkheden voor verregaande samenwerking met bewoners op het domein van de woning en de
onmiddellijke woonomgeving. Om daar een eerste beeld van te krijgen is deze verkenning door Inicio
uitgevoerd in opdracht van Corpovenista. Het doel van de verkenning is kortgezegd om de betrokken
corporaties handvatten te geven voor het creéren van een goede voedingsbodem voor samenwerking
met en tussen bewoners gericht op het vergroten van bewonersverantwoordelijkheid. Dit alles in het
licht van de huidige ontwikkelingen waarbij succesvolle projecten zijn gebaseerd op gelijkwaardigheid
en wederkerigheid.

Voor deze verkenning zijn diverse praktijkvoorbeelden besproken, van met name de Corpovenista
deelnemers zelf, waaruit motieven, belemmeringen en handvatten zijn gedestilleerd voor het
vergroten van die bewonersverantwoordelijkheid. Onderstaand passeren deze de revue. In de bijlage
treft u een samenvatting van de tientallen aangedragen voorbeelden beschreven vanuit de invalshoek
van motieven en belemmeringen. Ook leest u enkele interessante voorbeelden van elders.

Leefbaarheid:
stadslandbouw,
communities

Woonlasten: mede-investeerder

energieneutrale huurwoning Verhuur: kunstenaars

verhuren en onderhouden

eigen complex,
ouderenzorggroep

Beheer:
leegstandbeheer, woning
én buitenruimte

Investeren in woningen:
klushuurhuis,
bewonersbedrijven

mislukte
praktijk
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Afbeelding 1: De opgave, voedingsbodem voor samenwerking
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2. Bestaande voorbeelden laten zien dat samenwerking loont

Er vindt al veel samenwerking plaats op basis van wederkerigheid. Wijkbeheerders vertellen vol trots
dat het faciliteren, door het geven van een 80 meter lange tuinslang aan een gepensioneerde
bewoner met vrije tijd, er toe leidt dat het binnenterrein volledig onderhouden wordt. Het scheelt
onderhoudskosten, andere huurders zijn tevreden of helpen mee en de actieveling krijgt door zijn
inzet budget bij andere instanties los voor nieuwe beplanting. Een gewenste sneeuwschuiver cadeau
doen, zorgt ervoor dat een klein clubje huurders met gemeenschapszin de paden schoon houdt.
Gebiedsbeheerders zijn tevreden dat zij in samenwerking met bewoners een fietsenstallingprobleem
bij de entree hebben opgelost en portieken hebben geschilderd. Misschien niet in een neutrale kleur
volgens de corporatie, maar het eindresultaat is dat er tevreden bewoners zijn die een team vormen,
die en passant steeds meer zelf onderhouden, sociale probleempjes onderling oplossen en
aanspreekpunt of hulp willen zijn bij de aanstaande renovatie. Dat scheelt enorm in proceskosten. Zo
zijn er vele kleinschalige, praktische vormen van samenwerking die zich op de werkvloer afspelen,
vaak op initiatief van bewoners in nauw contact met beheerders.

Beleidsmedewerkers en strategisch adviseurs tonen dat ook op initiatief van de corporatie
samenwerking tot stand komt. Bewoners krijgen een andere rol bij groot onderhoud, zodat zij
bijvoorbeeld zelf kunnen klussen en daarmee meer luxe of specifieke wensen in de eigen woning
realiseren. Studenten zetten zich in voor hun woonomgeving in ruil voor tijdelijke woonruimte met
een lagere huur. Of door een codperatie of woongroep als vorm te kiezen, wordt er voor gezorgd dat
bewoners vergaande zeggenschap hebben en hun eigen prettige woongemeenschap creéren,
waarbij de corporatie uiteindelijk soms helemaal uit beeld verdwijnt. Samenwerkingsverbanden die
vaak als experiment worden opgezet, om zo niet vast te lopen in de bestaande werkwijze of interne
systemen.

Gezien de resultaten uit de vele voorbeelden zijn er grote voordelen en daarmee (uiteindelijk)
kostenbesparingen te behalen. Maar de corporatie met al haar medewerkers is zich nog niet
collectief bewust van de eigen motieven voor en wensen met betrekking tot samenwerking met
bewoners.

3. De motieven van bewoners

Huurders zijn geen juridisch eigenaar van hun woning, maar wel veel huurders voelen zich mentaal
eigenaar van hun huis of complex. Aan die mensen die zich mentaal eigenaar voelen, kun je meer
taken en verantwoordelijkheden toedichten van zeggenschap tot aan zelf doen. Als het mogelijk is
een onderscheid te maken tussen verschillende huurders in welke mate ze zich mentaal eigenaar
voelen, kun je als corporatie kiezen voor passende vormen van samenwerking. Binnen de eigen
woning voelen veel huurders zich als individu mentaal eigenaar. Voor de servicekosten vaak al
minder, toch gaat het om de eigen portemonnee en is er een individueel gedeeld belang. En bij
onderhoudskwesties wordt vaak door huurders ineens gezegd: “het is toch jullie woning”. Bij
woongroepen voelen huurders zich mentaal eigenaar van het hele complex inclusief de
buitenruimte. Dit biedt handvatten om boven het projectmatige, situationele uit te stijgen.
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Uit de motieven en belemmeringen van bewoners komt naar voren dat de mate waarin
eigenaarschap wordt gevoeld door bewoners bepalend is voor hoe ver ze willen of kunnen gaan in de
samenwerking of het overnemen van taken van de corporatie. Er zijn verschillende categorieén
mensen te onderscheiden, zoals weergegeven in onderstaande afbeelding.
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Afbeelding 2: Motieven en belemmeringen vanuit mentaal eigenaarschap

Ten eerste is er — rechtsboven in de afbeelding — een (toenemende) groep huurders die zegt: “ik
betaal, dus ik bepaal, want het is mijn woning”. Deze groep staat open, voelt zich mentaal eigenaar,
hetgeen een vruchtbare voedingsbodem biedt voor samenwerking. Dit is in vergaande vorm terug te
zien in de recente groei van het aantal codperaties op het gebied van zorg en voorzieningen in
Nederland, waar betalen en bepalen samen opgaan (zie bijlage).

Andere groepen huurders lijken minder open te staan voor samenwerking. Het is gebleken dat je als
corporatie zelf veel kan doen om er voor te zorgen dat ook deze huurders zich meer eigenaar gaan
voelen en dus meer verantwoordelijkheid nemen. Soms ligt de oorzaak voor deze houding in de
cultuur van onze verzorgingsstaat. Huurders betalen huur en de corporatie regelt alles, terwijl men
zich niet bewust is dat verantwoordelijkheid voor sommige zaken bij de huurders ligt. En dat het
bovendien soms goedkoper en beter kan als huurders bijvoorbeeld zelf samen de schoonmaak
organiseren. Door het als corporatie over te nemen en zonder duidelijk te zijn waar de (gezamenlijke)
verantwoordelijkheid ligt, zullen bepaalde huurders zich nooit eigenaar voelen en zullen zij deze
taken ook nooit op zich nemen. Bij deze groep mensen — linksboven in de afbeelding — ligt de
potentie om zich eigenaar te gaan voelen. Door als corporatie verantwoordelijkheden niet op
voorhand in te vullen en hier meer over te communiceren is nog een wereld te winnen, er is
uiteindelijk met minder inzet meer te bereiken.

Voor sommigen is het een bewuste keuze, deze mensen huren om de beslommeringen rond het
eigen woningbezit te vermijden. Hier — linksonder in de afbeelding — is geen behoefte aan
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eigenaarschap en ligt geen voedingsbodem voor samenwerking. Maar weer anderen hebben weinig
keuze. Zoals veel corporatiemedewerkers aangeven: “in ons bezit wonen veel bewoners die aan het
overleven zijn”. Die bevinden zich onderaan in de piramide van Maslow en zijn bezig met de eerste
levensbehoeften. Daar hoort het bekommeren om het onderhoud van je woning, portiek of straat
vaak niet bij. Toch zie je dat in sommige portiekflats waarin bewoners in armoede leven wel
samenwerking ontstaat, misschien waar je het als corporatie niet verwacht. Geld is een motivatie
voor samenwerking, zoals een bewoner die de portiek schoonmaakt voor 3 euro cash van de
medebewoners. Ook werkervaring opdoen en geld besparen door zelf te klussen motiveert mensen
tot samenwerking. Regelmatig bestaat er een scheef beeld van wie er eigenlijk initiatief nemen en
waarom. Het beeld dat actieve burgers vaak hoger opgeleide mannen van boven de vijftig zijn, wordt
weerlegd door onderzoek in Amsterdam (Platform31, Burgers maken hun buurt). Dit laat zien dat
twee derde van de initiatiefnemers vrouw is, vrijwel de helft onder de vijftig is, veertig procent een
andere etnische herkomst heeft, de helft middelbaar of lager opgeleid is en een derde een laag
inkomen heeft. Ook blijkt dat de bereidheid om in actie te komen groter is wanneer mensen al lang
in een buurt wonen en gehecht zijn. Men voelt zich meer mentaal eigenaar. En waar een langere
traditie is van georganiseerde bewoners, zoals speeltuinverenigingen en migrantenorganisaties, en
een geschiedenis van buurtactivisme blijkt een goede voedingsbodem te liggen voor
burgerinitiatieven stelt Justus Uitermark in zijn oratie?. Uit onderzoek in Rotterdam blijkt dat juist in
die wijken die arm en etnisch divers zijn, zoals Feijenoord en Delfshaven de meeste
burgerinitiatieven van de grond komen. Een vergelijkbaar beeld laten de engelse TMO’s (Tenant
Management Organisations) zien, waar huurders in dergelijke wijken het woningbeheer liever zelf
doen (zie bijlage). Ook binnen deze groep — rechtsonder in de afbeelding — ligt potentie voor
verdergaande samenwerking.

Motieven Levensfase/ wooncarriére
geld student
vrije tijd tijdelijke arbeidsmigrant
gemeenschapszin (inter)nationaal
verveling/eenzaamheid starter op woningmarkt
zeggenschap/controle willen jong gezin (kleine kinderen)
de wereld willen verbeteren kinderloze tweeverdieners
doeners ouder gezin (puberkinderen)
probleemoplossers alleenstaanden
mooi/gezelligmakers gepensioneerden
zelfontplooiing / \ ouderen
zorgbehoevenden

Afbeelding 3: Vingeroefening segmentering bewoners t.b.v van vergroten
bewonersverantwoordelijkheid
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Corpovenista vraagt zich af of er betekenisvolle segmenten te onderscheiden zijn onder motieven en
belemmeringen van bewoners. Om effectief in te kunnen spelen op de markt, hanteren bedrijven
wel segmenten om de juiste producten of diensten aan te bieden. Een segment is een deel van de
markt waar personen met de zelfde wensen en kenmerken in vertegenwoordigd zijn. Door te
onderzoeken welk(e) segment(en) het beste bij het product, dienst of concept passen, is het mogelijk
om veel gerichtere marketing activiteiten te ondernemen. Een grove vingeroefening, zoals in
onderstaande figuur, laat zien aan welke segmenten je zou kunnen denken wanneer je als corporatie
de bewonersverantwoordelijkheid wilt vergroten onder specifieke groepen en daar maatwerk
producten voor wilt leveren.

Echter dit geeft nog weinig richting aan de acties die je als corporatie zou kunnen ondernemen, de
opgehaalde praktijkvoorbeelden wel. Om structuur aan te brengen in de vele praktijkvoorbeelden die
door Corpovenista deelnemers zijn aangedragen, is een samenvatting gemaakt van vijf fictieve
praktijkvoorbeelden (zie bijlage). In deze voorbeelden zijn veel voorkomende combinaties van
motieven en belemmeringen van bewoners, hun levensfase en woonsituatie, de mate van mentaal
eigenaarschap en vormen van samenwerking gegroepeerd. Deze combinaties bieden inzicht in wat er
nu allemaal al mogelijk is en handvatten voor het vergroten van bewonersverantwoordelijkheid. De
traditionele samenwerking met bewonerscommissies en huurdersraden wordt gemakshalve buiten
beschouwing gelaten.

®  Huurder past eigen woning aan

Dit is de meest directe vorm van mentaal eigenaarschap, de huurder wil zijn eigen paleis maken en
brengt zelf voorzieningen aan zoals een keuken of badkamer. Dit kan bij alle woningtypen
voorkomen, bij eengezinswoningen komen ook aanbouwen voor. Voordelen zijn onder meer ultieme
klanttevredenheid, langere woonduur en meer woningdifferentiatie. De corporatie moet de controle
en verantwoordelijkheid voor kwaliteit en veiligheid meer loslaten. Het is makkelijk samenwerken,
want het speelt op individueel niveau, afspraken over verantwoordelijkheid zijn goed te maken.

= Wij bewoners kunnen het zelf (beter)

De samenwerking ontstaat als er onder bewoners een individueel gedeeld belang is en men denkt
dat men er beter van kan worden; prettiger wonen, goedkoper. Het gaat vaak over servicekosten of
dagelijks onderhoudskwesties en daarmee over typen woningen waar bepaalde ruimten gedeeld
worden; portieken, ouderencomplexen, binnenterreinen. Voor de corporatie betekent dit minder
onderhouds- en beheerkosten en meer tevreden huurders. De rol van de corporatie is vaak
faciliterend, waardoor bewoners kunnen schitteren.

®  Huurder wil geld besparen

Bij de bewoner die geld wil besparen komt wederkerigheid, of ‘voor wat hoort wat’ nog het meest
direct tot uiting. Voor huurkorting, voor meer luxe of meer energiebesparing worden zelf taken
verricht. De corporatie bespaart niet op de korte termijn, maar lost met deze samenwerking vaak wel
beheervraagstukken op of voorkomt dat huurders woonlasten in de toekomst niet kunnen dragen.
Vaak gaat het om een type woning dat aan groot onderhoud toe is of tijdelijke bewoning in
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slooppanden. De samenwerking is een coproductie, het belang van de bewoner past binnen de
beleidsagenda van de corporatie. Hierdoor zijn goed afspraken te maken.

= Wij bewoners willen een probleem oplossen

Het mentaal eigenaarschap wordt sterk gevoeld bij bewoners die een probleem op willen lossen. Op
basis van dit probleem willen mensen zich tijdelijk samen inzetten om de woonsituatie te verbeteren.
Voor de corporatie leidt dit vaak tot minder beheerinzet op de langere termijn. De samenwerking
vindt op de werkvloer plaats, daar wordt in een coproductie het probleem opgelost.

= Wij zijn bewoners met gemeenschapszin en organiseren ons

Veel eigen verantwoordelijkheid en mentaal eigenaarschap wordt gevoeld door mensen die in een
woongroep willen wonen of lid zijn van een buurtcodperatie. Vaak zit er een ideologie achter de
keuze om zo te willen wonen. Denk hierbij niet alleen aan kunstenaars, ex-krakers en creatievelingen,
maar ook aan starters, ouderen, Turkse ouderen, et cetera. Mensen zijn lid van de groep en betalen
voor hetgeen zij zelf bepalen en doen. Er is zelfregulerend vermogen en huurders kiezen vaak zelf de
medebewoners. In bepaalde langer bestaande woongroepen neemt de corporatie alleen nog de
faciliterende rol aan, voor nieuw op te richten woongemeenschappen of codperaties wordt dit in
coproductie gedaan.

4. Inzicht in de eigen organisatie, over bestaande mechanismen en (on)bewuste keuzes
In het voorgaande is vanuit de motieven en mate van mentaal eigenaarschap van bewoners
beredeneerd waar kansen liggen voor samenwerking. Maar de sleutel tot succesvolle samenwerking

ligt voor een groot deel bij de corporatie. Kort noemen we een aantal belemmeringen en kansen die
door de deelnemende corporaties aangegeven zijn.

o R
E‘ DC]@D J f

il

Afbeelding 4: Muur van belemmeringen afbreken

®* Houding, gedrag en communicatie

Op veel vragen van bewoners die zelf iets aan willen pakken werd en wordt op voorhand al nee
gezegd; nee dat doet onze corporatie niet. De opstelling van de medewerker die er niet voor open
staat, vanwege het extra werk of het gedoe met de interne organisatie, vormt de eerste
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belemmering voor bewoners die iets willen. Ook de paternalistische houding viert op veel plekken
nog hoogtij, hoewel vaak wordt opgeroepen om hier afscheid van te nemen. Snel schieten mensen in
de stand van “dat kunnen ze zelf niet”, of “wij weten wat goed voor u is”.

Bovendien worden door de huidige communicatie weinig huurders getriggerd om zelf aan te pakken.
Waarom zou je zelf onderhoud op je nemen als je niet weet dat het mogelijk is, als je corporatie via
alle medewerkers communiceert: “je hoeft niets te doen, alleen huur betalen”? De consequenties
van het door de corporatie oplossen van slecht tuinonderhoud of slechte schoonmaak zijn dat
bewoners zich nooit eigenaar voelen en zij deze taken ook niet op zich nemen, zoals eerder
beschreven bij ‘De motieven van bewoners’. Het is belangrijk een strategische keuze te maken. Kies
je voor overnemen, belonen, er geld bij stoppen als er geen huurder op staat om het zelf te doen
vanwege de verkoop- en verhuurbaarheid van je bezit of voor de verantwoordelijkheid bij de huurder
leggen? Door de transformatie van verzorgingsstaat naar participatiemaatschappij krijgt de eigen
verantwoordelijkheid van bewoners meer vorm. Dit biedt kansen voor meer samenwerking. Met een
slimme opstelling en andersoortige communicatie kan de corporatie de ruimte geven aan bewoners
om die verantwoordelijkheid te nemen en naar eigen inzicht in te vullen.

= Focus op ‘verkeerde’ benadering en doelgroepen

Met enige regelmaat worden projecten opgezet om bewoners te betrekken, ook als zij dat blijkbaar
niet op de aangedragen manier willen. Er wordt regelmatig geleurd aan mensen. De stimulerende
benadering' wordt gehanteerd. De corporatieprofessional (al dan niet in samenwerking met andere
instellingen) speelt een actieve rol in het aanjagen en realiseren van bewonersinitiatieven. Vaak
wordt het motief van bewoners om actief te zijn of samen te willen werken vergeten en participeren
er dus nauwelijks huurders in de samenwerking. De eigen teleurstelling wordt georganiseerd.

Een doelgroep van bewoners die vaak omzeild wordt in de samenwerking betreft ‘de klagers’ en ‘de
buurtburgemeesters’. Corporatiemedewerkers voelen weerstand ten opzichte van deze huurders en
hebben weinig zin om met ze samen te werken. Toch zijn deze mensen betrokken en nemen ze de
moeite om aan de bel te trekken. Die energie vanuit bewoners is bij uitstek een kans om tot
samenwerking te komen. De praktijk laat zien dat in plaats van te stimuleren veel beter voor de
faciliterende benadering of coproductie gekozen kan worden.

= Rendementsdenken

De faciliterende benadering berust op het idee dat initiatief van onderop ontstaat en dat de
corporatie daar op verzoek ondersteuning aan biedt. Een belangrijke benadering, omdat veel
initiatief gewoon aan de keukentafel, tijdens feestjes of tijdens de vergadering van de
buurtvereniging ontstaat en uiteindelijk slechts erkenning, kennis of een beetje geld nodig heeft van
de corporatie’. Het faciliteren met kleine middelen, zoals de tuinslang of stofzuiger, kleine bedragen
en aanwezigheid en aandacht blijken heel effectief. Minimale inzet levert groot rendement op.
Nabijheid (een huismeester of wijkbeheerder in de buurt) blijkt een enorme trigger voor bewoners
om samenwerking te zoeken of zelf taken over te nemen. Dit terwijl er soms geluiden opgaan om
vanuit organisatiekostenreductie dit soort functies te schrappen. Ook is het niet bij elke corporatie
vanzelfsprekend dat een wijkbeheerder deze faciliteiten met eigen mandaat en naar eigen inzicht
snel in kan zetten op het moment dat er kansen zijn voor samenwerking of meer
bewonersverantwoordelijkheid.
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Saneringsheffingen, verhuurderheffing en de verplichte scheiding van maatschappelijke en
commerciéle activiteiten dwingen corporaties soberder te gaan werken. Interne efficiency is vaak
meer leidend dan maatschappelijk rendement, en soms zelfs de efficiency van één enkele afdeling.
Kosten en baten worden meestal niet tegenover elkaar gezet. En als dat al gebeurt wordt er naar de
korte termijn gekeken; het kost nu heel veel tijd om samen met bewoners iets te veranderen en wat
levert dat nu dan op? Terwijl mogelijk op de lange termijn andersoortig rendement te halen is.
Vanuit kostenoogpunt wordt vaak gekozen voor standaard in plaats van maatwerk. De vraag is of dit
terecht is.

Voor bewoners wordt de financiéle drijfveer ook steeds groter, velen moeten soberder leven en de
woonlasten laag zien te houden. Daarin kunnen partijen elkaar vinden. Bijvoorbeeld door bij groot
onderhoud bewoners op basis van begrotingen en bouwstenen zelf te laten kiezen voor individuele
(soberder) kwaliteit en bijoehorende (lagere) huurkosten. Een directe relatie tussen kosten en de
keuzes die de huurder kan maken. Waarom geen cascohuur?

= Focus op controle en systemen

Volgens Jos van der Lans? is het niet de kwestie dat burgers meer moeten gaan doen. Maar dat de
samenleving vol ideeén, sociale energie en initiatieven zit, waarbij die burgerkracht eerder
gefrustreerd raakt door de institutionele orde dan dat zij tot bloei komt. Hij noemt daarbij een aantal
obstakels die in zekere zin ook voor de corporatiesector gelden. Ten eerste de beleidsreflex, alles
moet passen binnen voorgeprogrammeerd beleid. En binnen de corporatiesector ook nog eens
binnen de administratiesystemen, meerjarenonderhoudsbegrotingen of vastgoedplannen. Ten
tweede de gelijkheidsreflex, iedereen moet gelijk behandeld worden, anders kan er
precedentswerking ontstaan. Volgens hem zou de overheid het voorrecht van initiatief moeten
durven erkennen. Ook Jikke Vergragt* haalt in haar column in RUIMTEVOLK aan dat de corporatie
afscheid moet nemen van het gelijkheidsdenken, in de ene wijk zal meer initiatief van de grond
komen dan in de andere vanwege bepaalde vaardigheden of vanwege de aantrekkelijkheid van het
maatschappelijk vraagstuk. Er zijn ook gebieden waar niks ontstaat en de corporatie bewoners
gewoon kan bedienen op de bestaande manier.
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5. De grenzen van de corporatie(sector)

Het is gebleken dat de corporatiemedewerkers tegen een aantal grenzen aan lopen als zij nog meer
bewonersverantwoordelijkheid willen realiseren. Deze zitten diepgeworteld in de eigen corporatie of
in het corporatiesysteem. Ze worden hier kort benoemd.

2
/n’%

N,

Afbeelding 5: De grenzen van de corporatie(sector)

= Het beperkende klantdenken

In de ruim 100-jarige geschiedenis van woningcorporaties is er sprake geweest van een steeds
veranderende positie van corporatie en bewoners. Bewoners waren of zijn voor corporaties: lid,
klant, consument, activist, te emanciperen personen en ondersteuning behoevende burgers.

Het klantgerichte denken, waarbij de corporatie de af te nemen producten bepaalt, vormt een
drempel. Aan klanten verkoop je producten. Via allerlei marketingtechnieken weten bedrijven hoe ze
een product moeten laten aansluiten op de wensen van de klant. Maar het blijft hun product. Wonen
is geen product, dat is iets wat de huurder zelf doet, stelt Eef Meijerman in Aedes magazine®. Door
huurders als klanten te benaderen die een specifiek product afnemen, stellen bewoners zich ook
meer op als consument, zonder zich eigenaar of verantwoordelijk te voelen. Het klantdenken lijkt
coproductie behoorlijk te beperken.

De meeste corporaties hebben een (al dan niet bewuste) keuze gemaakt over wat voor corporatie zij
(willen) zijn voor hun huurders. Meer georiénteerd op vastgoed of op mensen en meer primair
gedreven vanuit financieel of maatschappelijk rendement (SEV positioneringsmatrix®). Daarmee
wordt een keuze gemaakt hoe om te gaan met de huurder. Deze keuze is zelfs door te trekken
binnen de complexen. Er zijn huurders die meer ontzorgd willen worden en dus in een
ontzorgcomplex willen wonen (betalen en niets doen), maar ook huurders die zelf willen regelen of
doen en dus in een zelfzorgcomplex willen wonen.

= Dogmatische kwaliteitseisen

Kwaliteitseisen blijken soms als dogma door de onderhoudsafdelingen gehanteerd te worden. Als
bewoners zelf aan het werk gaan of zelf opdracht geven aan aannemers, moeten zij voldoen aan het
kwaliteitsniveau dat de corporatie voor ogen heeft. Dit is soms te hoog of te laag gegrepen, de
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huurder heeft wellicht andere opvattingen over het gewenste kwaliteitsniveau. Bij (gemengde) VVE’s
is deze afweging door bewoners de normaalste zaak van de wereld.

De corporatie moet zich afvragen of er andere strategische beleidskeuzes te maken zijn die
samenhangen met dit kwaliteitsniveau en het gevoel van eigenaarschap bij bewoners. Zo kunnen
woningen standaard zonder keuken opgeleverd worden, bewoners maken er zelf een of beslissen er
eentje van de corporatie te nemen. Mogelijk wordt dit een andere kwaliteit keuken, waar de huurder
tevreden mee is en ook echt eigenaar van is. Elk complex kan zelf beslissen of er Giberhaupt een
huismeester moet zijn of komen. Of op voorhand kan de verantwoordelijkheid voor de wijze van
schoonmaak van het complex bij bewoners neergelegd worden. Met dergelijke keuzes bestaat het
risico dat er een andere kwaliteit van beheer of schoonmaak ontstaat. Hoe erg is dat? De meeste
huurders kunnen door meer mentaal en economisch eigenaar te zijn zelf kiezen hoeveel geld en
hoeveel tijd zij over hebben voor een bepaald kwaliteitsniveau.

=  Gevreesde veiligheidsrisico’s en aansprakelijkheid

Het door huurders vervangen van kapotte lampjes of het vegen van een plat dak wordt veelal niet
toegestaan omdat een huurder kan vallen, stroom kan krijgen of iets anders stuk maakt. Hierdoor
worden initiatief en mentaal eigenaarschap in de kiem gesmoord. Bij eigenaren bewoners zijn
dergelijke risico’s geen issue. Op complexniveau kunnen vrijwilligerscontracten wellicht een
oplossing zijn, waarbij een verzekering wordt afgesloten voor vrijwilligers die wat voor hun complex
willen doen. Mogelijk zijn er aanknopingspunten in hoe gemeenten en maatschappelijke initiatieven
in de openbare ruimte en publiek toegankelijke gebouwen omgaan met aansprakelijkheid (Ministerie
van BZK, Regel die burgerinitiatieven’). Een ander voorbeeld is dat in een hele buurt de
verantwoordelijkheid voor het aanpassen en onderhoud van de woning bij de huurder wordt gelegd.
Aansprakelijkheid wordt daar contractueel geregeld.

= Grenzen van woonruimteverdeling systeem

Het woonruimteverdeling systeem wordt als drempel ervaren. Huurders die bij elkaar willen wonen,
omdat ze dezelfde achtergrond, dezelfde leeftijd of dezelfde gemeenschapszin hebben, kunnen dit
niet altijd vanwege de regels van het systeem. Toch bestaan er diverse woongroepen onder diverse
type mensen, die zelf kiezen welke nieuwe bewoner in hun complex komt wonen. Het thema
uitsluiting wordt door corporaties vaak benoemd als iets waar men bang voor is. De vraag is of dit
terecht is en huurders aan de onderkant van de woningmarkt dan geen passende woonruimte
kunnen krijgen. Uitsluiting kan als kwaliteit gezien worden. Woongroepen of codperaties blijken veel
meer taken op zich te nemen en zich meer mentaal eigenaar te voelen, ofwel in dergelijke
woonvormen ligt een grote kans om meer verantwoordelijkheid bij bewoners te leggen. Het is de
moeite waard om na te gaan of hele portieken of woongebouwen tegelijk verhuurd kunnen worden
als woongemeenschapje. Ook het nog beter matchen van bewoners naar de nieuwe woning biedt
kansen, welke mate van eigenaarschap kiest men, koop, huur, een bepaald type complex,
zelfzorgcomplex of ontzorgcomplex, gemeenschap of niet.
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6. Totslot

Er zijn tal van aanknopingspunten te halen uit de motieven van bewoners voor verregaande
samenwerking op het domein van de woning en de onmiddellijke woonomgeving.

Vijf fictieve praktijkvoorbeelden zijn onderscheiden: de huurder wil zijn eigen paleis maken, wij
kunnen het zelf (beter), de huurder wil geld besparen, wij willen een probleem oplossen en wij zijn
bewoners met gemeenschapszin en organiseren ons. Elke categorie biedt handvatten om meer
verantwoordelijkheden over te dragen.

De meer geslaagde voorbeelden laten zien dat zoveel mogelijk mentaal eigenaarschap en het liefst
ook economisch eigenaarschap belangrijke triggers zijn voor bewoners. Meer inzicht in kosten en
batenoverwegingen én de mogelijkheid om als huurder de keuze zelf te kunnen maken, met directe
financiéle consequenties, leiden tot samenwerking die is gebaseerd op gelijkwaardigheid.

In de eerste plaats is er nog veel winst te behalen in de kleinschalige, praktische vormen van
samenwerking op basis van wederkerigheid. Dit is mogelijk door de professionals op de werkvloer
met voldoende mogelijkheden, mandaat en budget in staat te stellen aan te sluiten op initiatieven
van bewoners en hier maximaal in te faciliteren zonder te sturen.

De ideologisch gedreven corporatie zal haar zeggenschap moeten verkleinen, haar professionele rol
moeten terugdringen om ruimte te scheppen en transparant moeten zijn over bedrijfskeuzes. Pas
dan kunnen huurders meer zijn dan consument of klant en kan je bewonersverantwoordelijkheid
daadwerkelijk vergroten. De corporatie is haar eigen hindermacht. De eigen onderhoudsnormen,
uniforme kwaliteitseisen en regels werken prijsopdrijvend. Die kosten kunnen omlaag.

De optimale combinatie van maximale bewonersverantwoordelijkheid en efficiénte bedrijfsvoering
kan gevonden worden door te experimenteren met wat je als corporatie kan laten of overlaten aan
bewoners. Dat kan bij mutatie, bij servicekosten, bij planmatig onderhoud en zelfs bij de totale
afweging van kosten van het beheer van een complex in relatie tot de diensten die de corporatie
levert.

Op basis van deze verkenning is dit dé ontwikkelingsrichting voor corporaties voor het creéren van de
beste voedingsbodem voor samenwerking.

Corporatie en bewoners - Inicio, maart 2014 13



kennisplatform corpovenista

Bijlage 1: Vijf fictieve praktijkvoorbeelden

De inventarisatie uit de praktijk van succesvolle en minder succesvolle samenwerking tussen
bewoners en corporaties is samengevat in vijf fictieve voorbeelden. Deze zijn beschreven vanuit de
invalshoek van motieven en belemmeringen van zowel bewoners als de corporatie om samen te
werken. De motieven zijn in het document groen weergegeven, de belemmeringen rood.

1 Huurder past eigen woning aan

Ik ben een huurder die zijn eigen paleis wil maken
Ik woon in een echte volksbuurt, mijn ouders wonen er en ik heb er ook

Succesfactoren
veel vrienden. Allemaal willen we hier graag wonen, het is gezellig. Op ons
huisje ben ik trots, het is ons paleis. We hebben een mooie keuken * Specifieke contracten
gekocht en wij zijn zo handig dat we verbouwingen zelf kunnen doen. De * Afspraken over
keuken kost ons wat geld, maar we willen hier ook lang blijven wonen, verantwoordelijkheden
dan wil je je huisje toch eigen maken? Ook hebben we een aanbouw * Alleen meldingsplicht

gemaakt, om ons huis wat te vergroten, met de kinderen erbij hebben we » Type woning en type wijk zijn
die ruimte wel nodig, zo kunnen we ook in de buurt blijven wonen. Wij zijn bepalend

blij dat je tegenwoordig alleen nog maar hoeft te melden als je zelf wat

verandert in de woning. Bovendien betalen we de keuken toch zelf, waarom zou dat niet mogen?

De zoon van mijn baas is architect, die heeft een klushuis gekocht, zodat hij ook zelf zijn keuken kan
maken en een indeling kan bepalen, lekker goedkoop en uniek. Met andere klussers regelen ze veel
zelf en samen.

Onze tante woont in een flat en die heeft ook de hele binnenkant van het huis verbouwd, maar ze
mogen hun eigen voordeur niet verven of een bloemetje naast de voordeur zetten. Je wilt het voor je
deur toch ook persoonlijk maken, visite loopt er anders zo voorbij en gezelligheid is ook belangrijk.
Je bent er immers elke dag. Ik heb zelf ook een mooie tuin, maar ik ga niet het plantsoentje in de
straat onderhouden, want dat is toch niet mijn verantwoordelijkheid en daar betaal ik de gemeente
toch voor?

Wij zijn een corporatie die vindt dat mensen zich thuis moeten voelen in woning en wijk

Wij willen dat onze huurders zich echt thuis voelen in hun huis en woonomgeving. Het maakt dat ze
er langer blijven wonen, dat scheelt ons veel werk dat we anders met mutaties hebben. Bovendien
voelen de huurders zich meer verantwoordelijk. Zij kunnen veel meer zelf onderling regelen, omdat
ze elkaar (soms al heel lang) kennen, zowel het klussen aan de woning als in de zorg voor ouderen
of buren met problemen. Wij krijgen minder klachten. Ook kunnen de huurders woningen
aantrekkelijker maken door er mooie keukens in te zetten of extra ruimte te creéren. Bovendien is
ons woningaanbod daardoor gedifferentieerder. Bewoners worden hierdoor ook meedenkender.
We zien eigenlijk vooral voordelen. Toch vinden sommige afdelingen het wel moeilijk om beleid te
maken hiervoor. Want wie zegt dat die huurders de juiste kwaliteit in hun verbouwingen stoppen en
is een woning wel te verhuren als hij leegkomt? En gebeurt alles wel veilig? Ze mogen niet zomaar
zelf in de stoppenkast knutselen, ook niet als zij zelf of hun buurman elektricien zijn. Het kost ons tijd
om de regels vast te leggen en te controleren. Maar ja, dat controleerden we vroeger ook niet.
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2 Wij bewoners kunnen het zelf (beter)

Wij zijn huurders en eigenaren die ons complex zelf kunnen en willen verbeteren

Wij wonen in een complex dat we naar onze zin willen maken. Onze
corporatie investeert niet meer extra in ons complex en zorgt slechts voor
een basisonderhoudsniveau. Ons schoonmaakbedrijf werd slecht
gecontroleerd en de binnentuin lag er verpieterd bij en werd twee keer
per jaar kort gezet. Er was sprake van gedeelde ervaren problemen. Wij
kunnen zelf veel beter het schoonmaakbedrijf kiezen en aansturen. Het is
gemakkelijker en directer om het schoonmaakschema zelf te controleren
in plaats van naar de corporatie te bellen. Wij weten onze buren te
betrekken. Wijvonden allemaal een deurspion met camera echt nodig,

kennisplatform corpovenista

Succesfactoren

Onderdeel voelen van of lid
zijn van een groep ipv huurder
van een corporatie

Actieve bewonerscommissie
Eigen initiatief belonen
Faciliteren met tuinslangen,
stofzuigers, waterkranen,

terwijl de corporatie het prima vond zo. Het lukt ons zelf geld te sneeuwschuivers

verzamelen om toch onze Zelf Aangebrachte Collectieve Voorziening te * Bewoners verzamelen zelf
realiseren. Die binnentuin wordt nu door onze gepensioneerde buurman geld

met vrije tijd en groene vingers beplant en bewaterd. Daarvoor heeft hij * Schaalniveau niet te groot
een 80 meter lange tuinslang gekregen. De hovenier komt alleen jaarlijks * Ligging complex doet er toe
snoeien. Twee huurders op de begane grond kunnen hun eigen tuin niet * Servicekosten op 1 cent zetten
onderhouden, dat zijn gemeenschapstuinen geworden met hulp van de * Vrijwilligerscontract

bovenburen. Een van onze buren is huismeester, hij spreekt mensen aan (waardering, verzekering en

als ze hun vuil laten staan. Een enkele huurder neemt niets van hem als overdracht)
bewoner aan, omdat hij geen autoriteit heeft. Een andere taal spreken of

in armoe leven is soms ook een belemmering voor huurders om mee te doen.

Wij zijn een corporatie die niet alwetend is en niet overal tijd voor heeft, onze bewoners kunnen het
zelf vaak beter

Wij merken dat in een aantal van onze complexen bewoners veel beter weten wat het wonen in hun
complex prettig maakt. Als bewoners het aankunnen geven wij graag zoveel mogelijk onderhoud uit
handen voor een langere termijn. Vroeger werkten er bij ons wel wijkbeheerders die niet voor
dergelijke vragen openstonden. Als er een goed functionerende bewonersgroep is hebben wij er
veel vertrouwen in dat ze alles zelf regelen. Tenzij ze het echt niet kunnen, dan bellen ze de

corporatie. In sommige complexen hebben we nog een echte buurtburgemeester die zelf graag in
het zonnetje wil staan, maar daardoor een drempel vormt voor andere bewoners om actief te
worden. Als er technische mannen in de flat wonen, scheelt dat ons beheer- en reparatiewerk. Er
zijn ook genoeg mensen die wat willen, maar er geen verstand van hebben. Soms lossen bewoners
ook fysieke problemen zelf op, zoals het idee om plantenbakken te plaatsen tegen fietsenoverlast.
Als wij met een goed idee komen voor de herinrichting van een plein door middel van culturele
workshops, slaat dit niet aan. Ook benamingen voor actieve bewoners verzonnen aan de beleidstafel
worden niet gewaardeerd. Wij investeren in huurders die het zelf willen doen, ze hebben ook een
positieve uitstraling op de buurt. Omdat we er ook woningen verkopen, zijn wij geneigd om al het
niet onderhouden groen weer zelf op 0 niveau te brengen. Misschien pakken huurders het hierdoor
ook niet zelf op. Als ze de huismeesterstaken zelf op willen pakken, laten we ze dit doen, dat scheelt
ons in overhead kosten in de aansturing. Echter in onze systemen is het makkelijker om een
huismeester te schrappen dan om weer terug te brengen. Ook de 70% regel voor het aanstellen van
een huismeester kan belemmerend werken. Onze wens is om in VVE’s eigenaren bewoners en
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huurders ook zaken zelf te laten regelen. Maar de huidige constructie van VVE beheer vormt voor
ons een drempel.
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3 Huurder wil geld besparen

kennisplatform corpovenista

lk ben een huurder die gaat voor lage woonlasten en kan daar zelf wat voor doen

Ik studeer en had dringend woonruimte nodig. Ik heb vaste lesuren op
school en door mijn huiswerk goed te plannen heb ik veel vrije tijd. Die
kan ik inzetten om wat bij te verdienen of stage ervaring op te doen. Bij
corporatie x kon ik een kleine woning huren in een oud kantoorgebouw.
Voor € 50,- huurverlaging doe ik nu vrijwilligerswerk voor de buurt. Ik
weet nu van alles over de buurt. Mijn vriend is portiekbeheerder en mijn
studiegenoot bekommert zich om het milieu en coacht huurders met
energiebesparing. Ik zelf geef een jongetje bijles die met zijn ouders in een
portiekflat woont. Het gezin heeft weinig geld en kan geen huurverhoging
betalen voor meer luxe in de flat, die de corporatie nu gaat renoveren. De
corporatie geeft daarom de huurders de kans zelf klussen te doen. Voor
elk uur werk krijgen zij een budget, zo kunnen ze zelf een luxer hangend
toilet bij elkaar sparen. In een van de portieken woont een arme werkloze
mevrouw die zelf altijd het hele trappenhuis schoonmaakt, alle huurders
betalen haar € 3,- cash. Ze zijn meer tevreden dan met het vroegere

Succesfactoren

Sollicitatieprocedure en
contract met
inspanningsverplichting
Win-winsituaties creéren
Lokale ondernemers een rol
geven

Gebruik beloning in plaats van
straf

Betrouwbare onafhankelijke
partij ertussen (zoals
milieuorganisatie of stichting),
zorgt voor vertrouwen

schoonmaakbedrijf. Jongeren die zich verveelden hebben samen met de huismeester een
klussenteam opgericht die bijvoorbeeld de wasmachine helpen plaatsen of ramen wassen.

Wij tijdelijke wijkbewoners vinden het leuk om dit te doen en het staat goed op onze CV. Wij zijn
nieuwsgierig naar andere bewoners en leren hierdoor. Bovendien is het tijdelijk, dus ik zit er niet de
rest van mijn leven aan vast. Als ik afgestudeerd ben, zie ik wel weer waar ik ga wonen.

Wij zijn een corporatie die huurders de kans wil bieden te besparen volgens het principe ‘voor wat

hoort wat’

Wij proberen kansen aan elkaar te koppelen. In leegstaande panden kunnen wij relatief goedkoop

tijdelijke huurders huisvesten waarvoor de woningnood hoog is. Van onze tijdelijke huurders kunnen

we meer vragen in ruil voor lagere huur of woongenot naar hun smaak. Die lagere huurkosten zijn

voor ons een investering die we ruimschoots terugverdienen, doordat zij diensten leveren waarvoor
we anders instanties inhuurden of stichtingen oprichtten om voor onderhoud en leefbaarheid te
zorgen. Bovendien hopen we dat uitwisseling tussen mensen zorgt voor een prettig woongebied en
mogelijk blijven de studenten wel in het gebied wonen in de toekomst. Met jonge scholieren klusjes
te laten doen, denken we te voorkomen dat er vernielingen aan ons bezit ontstaan. Daarnaast

zetten we gemotiveerde huurders in als milieucoach om medehuurders warm te maken voor

energiebesparing en kostenverlaging. Wij zetten ze nu al in om in de toekomst onze energielabel

prestatieafspraken te kunnen doorvoeren.

In sommige portiek- en galerijflats bemerken we dat huurders nauwelijks hun huur kunnen betalen
en ook geen werk hebben. Als mensen zelf aan de slag willen vinden wij dat prima. Als wij de
schoonmaak niet hoeven te regelen of als zij zelf onderling de schoonmaak uitvoeren scheelt ons dat

tijd en dus geld en hen ook. Het is voor ons makkelijker om met huurders waar je een nieuw

contract mee afsluit afspraken te maken over werken voor huurkorting. In bestaande complexen is
het vaak de wijkbeheerder of huismeester waar individuele huurders dit soort wensen kenbaar

maken.
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4 Bewoners willen een probleem oplossen (schilderen portiek)

Ik ben een bewoner die het trappenhuis netjes wil hebben
Ik woon op een portiek waar we tijden lang veel overlast van een gezin

gehad hebben. De overlast is door samenwerking met de corporatie
verdwenen, het gezin is uit verhuisd. Met de achtergebleven huurders
wilden we een nieuwe start maken en onze haveloze portiek schilderen.
De gebiedsbeheerder vond dat een goed idee. En zo kwam het zover dat
we met alle buren onze zelf gekozen kleur verf aanbrachten. Over die
kleur krijgen we vaak complimenten van anderen, maar ook kritiek. We
hebben alle buren beter leren kennen en doen nu ook andere activiteiten
samen, zoals zelf de schoonmaak regelen. We hebben tegenwoordig goed
en positief contact met de corporatie. Problemen in de flat kunnen we
sneller samen oplossen.

Wij zijn een corporatie die met bewoners samen wil werken

Wij zijn een corporatie die huurders de mogelijkheid wil geven hun
portiek zelf op te knappen. Als zij dat zelf willen mag dat van ons. Onze
huismeester denkt waar nodig wat met ze mee. Met ons planmatig
onderhoud gaan we niet uitgebreid voor bespreken, want dan zijn er altijd
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Succesfactoren

Gedeeld ervaren probleem,
zorgt voor meer
bewustwording

Als professional (huismeester)
in de buurt zijn

Energie, signalen herkennen
en omzetten in gezamenlijke
actie

Mensen met ergernissen
aangrijpen (zijn al betrokken
en trekken anderen mee)
Alleen advies geven, niet
bepalen

Geen restricties opleggen bij
eigen ideeén huurders

wel bezwaren die met planning, kwaliteit en kleurstelling te maken hebben en wordt er gezegd dat

een aannemer het beter kan doen. Bovendien zal men zeggen dat de veiligheid tijdens het werk dan

niet is gewaarborgd. In dit portiek hebben we veel overlastproblemen gehad, we willen voorkomen

dat het weer erger wordt in de toekomst door nauw contact te houden. Bovendien nemen bewoners

nu zelf nog meer taken op zich die ons complex en de buurt ten goede komen en gedragen ze zich

als ambassadeurs. Daarnaast staat er een renovatie op stapel en kennen we nu veel meer van de

huurders waarmee we gaan samenwerken, die bovendien ook nog eens zelf de handen uit de

mouwen willen steken. We kennen ook veel huurders die denken; wij betalen dus jullie (corporatie)

moeten het doen. Het klanttevredenheidsonderzoek is voor ons een belangrijk onderzoek om te

kijken of we ergens samen in actie moeten komen.
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Ik ben een actieve huurder met gemeenschapszin
Ik ben huurder in het nieuwe complex van corporatie Y in wijk X. De
advertentie van de corporatie op woningnet om in deze nieuwbouwwijk te

gaan wonen vond ik aansprekend, omdat ik zelf kan meebeslissen over de
inrichting van mijn woning en wijk. En ik vind het prettig om in een
gemeenschap (stadsdorp) te wonen. Ik ben alleen en vind het fijn als
anderen mij af en toe kunnen helpen en ik hen. In onze flat huren diverse
type mensen, maar allemaal vinden ze het leuk om de buren te kennen en
wat voor onze buurt te doen. Zelf zit ik in de OV werkgroep en de
activiteitencommissie. In de buurtschuur die ons ter beschikking is gesteld
kunnen we zelf doen wat we willen, alle huurders kunnen bij de sleutel.
Alles regelen we zelf, we eten er samen of iemand viert er zijn
verjaardagsfeest. Wat ik ook prettig vind is dat wij zelf de nieuwe
huurders kunnen kiezen, zo zorgen we ervoor dat er mensen komen
wonen die zich ook wat aantrekken van onze wijk. Doordat we allemaal lid
zijn van en betalen aan de buurtcodperatie, ook de kopers die straks in
onze wijk komen wonen, kunnen wij de energierekening van de
buurtschuur betalen en ook onze tuin inrichten.

Wij zijn een corporatie die de verantwoordelijkheid graaq bij huurders legt
Wij zijn een corporatie die streeft naar sociaal duurzame wijken. Dat

voorkomt beheerproblemen en we hoeven geen noodverbanden aan te
leggen als woning en woonomgeving in de toekomst niet blijken te passen
bij de wensen van bewoners. Wij willen maatwerk leveren, mensen
hebben meer te kiezen en zijn kritischer. Bij het opbouwen van een
nieuwe wijk kunnen wij ervoor zorgen dat kopers en huurders zelf veel
kunnen beslissen en daardoor veel verantwoordelijkheid nemen. Het is
een ongekende luxe dat zoveel mensen deelnemen in een werkgroep of
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5 Bewoners met gemeenschapszin organiseren zich (buurtco6peratie)

Succesfactoren

Cooperatie is meest zekere
juridische rechtsvorm

Wie betaalt bepaalt

Elke wijkbewoner verplicht lid
Je bent lid van een groep niet
van een corporatie
Community vormen vanaf
begin is voorwaarde

Zoeken naar type mensen via
advertentie woningnet

Buiten
woonruimteverdelingsysteem
om gaan
Verantwoordelijkheid bij
bewoners, loslaten als
organisaties

Georganiseerd buiten de
corporatie om

Automatische incasso
Terugvaloptie als men er niet
uit komt

Besloten Facebook door
bewoners

Gezamenlijke ruimte
Begrotingen inzichtelijk maken

commissie en dat zij zaken samen zelf regelen. Dat gaat ook erg goed, het zijn allemaal mensen die
zelf aangegeven hebben hier te willen wonen en dus lid te willen worden van de codperatie. Ze
corrigeren elkaar. Zij kunnen zelf de buurtschuur beheren en hebben samen op basis van het
beschikbaar budget het Openbaar Vervoer geregeld voor de wijk in aanbouw. Huurders vinden de

gelijkwaardigheid met kopers en met instanties prettig.

We hadden wel wat drempels te nemen, de bank wilde de codperatie in eerste instantie niet helpen
met een bankrekening. En om bewoners meer zeggenschap te geven moesten we de politiek
meehebben om een uitzondering op de gemeentewet te realiseren bij de provincie. Onze huurders
die lid zijn van de buurtcooperatie hebben ook een huurdersvereniging opgericht, dat stuitte op

weerstand van onze traditionele Huurdersbelangenvereniging.

De buurtschuur is ons eigendom, die kunnen we niet verhuren aan de huurders, want dat past niet in
onze systemen. Wel verzekeren we deze met de rest van onze opstal. Het is haast onmogelijk om te
bepalen welk deel van de servicekosten via de buurtcodperatie loopt. Dat past niet in ons
administratief systeem. Maar omdat dit een door het bestuur gewilde pilot is, kunnen wij veel
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uitproberen. Maar je kan natuurlijk niet elk complex uit het woningnet halen, dan zou je mensen
uitsluiten.
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Bijlage 2: Aansprekende voorbeelden elders

Cooperaties

Toelichting

Een cobperatie is een bedrijf (zelfstandige organisatie), waarbij het gaat om gezamenlijk
ondernemen. Het is niet vrijblijvend: je bent mede-eigenaar en mede-investeerder. Winst gaat naar
leden. Er is sprake van vrijwillig lidmaatschap. De leden zijn eigenaar van het bedrijf. Er is een
zakelijke relatie. De leden hebben zeggenschap over de koers van het bedrijf (de discussie wordt dus
altijd gevoerd!). Eén man, één stem. In totaal zijn er in Nederland eind 2013 2.660 codperaties,
waarvan 127 burger codperaties. Dat zijn er 92 in de stad en 35 op het platteland. Qua soort zijn er
101 voor energie, 8 voor zorg, 6 voor voedsel, 6 voor glasvezel en 6 voor leefbaarheid. Enkele
voorbeelden zijn; dorps codperatie Nieuwleusen, coéperatie HSLnet Heeze-Leende (glasvezel), Zorg
cooperatie Auterlitz Zorgt en Buurtsuper van CoOperatie Dorpswelzijn Sterksel.
(www.coopchampions.com, www.tijdvoorsamen.nl, Burgercodperaties in opkomst, Tijdschrift over
de veranderende relatie tussen samenleving en overheid, november 2013).

Welke motieven hebben bewoners?

- Mensen willen niet langer meer alleen meepraten en reageren, willen het heft in eigen hand
nemen. Er is verloren vertrouwen in instituties. Mensen willen concreet resultaat zien. Ze
hebben een gedeelde ambitie om weer eigenaar van de stad te worden.

- Het gaat om zaken die de lokale gemeenschap, de eigen omgeving ten goede komen.

- Kostenbesparing en betere voorzieningen.

- Samen iets bereiken wat in je eentje niet te realiseren is. ‘Eendracht maakt macht’.

- Eigendom en zeggenschap (bijvoorbeeld over glasvezelnetwerk).

Wederkerigheid, gelijkwaardigheid en mentaal eigenaarschap

- Het bestuur moet plannen maken op basis van wensen van de leden. Het is dus het meest
democratische model. Vergt wel veel tijd en overleg, maar is uiteindelijk wel gedragen en
daarmee slagvaardig.

- Als de gemeenschap eigenaar is, moeten instanties gepaste afstand houden en kunnen
accepteren dat een groep andere keuzes maakt dan verwacht, of in een ander tempo.

- Slaagt alleen als er onderling vertrouwen is en onderlinge betrokkenheid.

- De winst is onderlinge betrokkenheid (de gemeenschap wordt versterkt) en een
zelfvoorzienende houding.

Voordelen van deze samenwerkingsvorm

- Voor leden is het financiéle risico beperkt; een kleine bijdrage als een soort commitment. Door
slim inkopen en hulp van vrijwilligers kan winst gemaakt worden. Daarnaast kan geld van buiten
aangetrokken worden (bijvoorbeeld provincie, bedrijfsleven).

- Je kan dingen in onrendabele gebieden toch voor elkaar krijgen. Bijvoorbeeld glasvezel waar de
markt het niet ziet zitten. Het kan bij een co6peratie wel omdat je de kosten kan dekken met
opbrengsten uit rendabele gebieden.

- Erisveel meer speelruimte. Een gemeente heeft bijvoorbeeld te maken met wetten en regels
rond Europese aanbesteding, een codperatie niet.
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Tenant Management Organisations

Toelichting

In het Verenigd Koninkrijk bestaat sinds 1993 het right to manage van huurders. Gemeenten mogen
het beheer overdragen aan huurderscodperatieven. In een TMO nemen huurders als collectief het
beheer over van de verhuurder. Daar zijn verschillende vormen in te onderscheiden van co6peratie-
achtige vormen waarin alleen huurders zitting hebben en vormen waarbij derden aansluiten, tot aan
de overdracht van bezit. De NFTMO (National Federation of Tenant Management Organisations)
heeft deskresearch gedaan in 2011. Er bestaan circa 200 TMOQ's, het merendeel van de TMO’s
beheert minder dan 300 woningen. Er bestaan echter ook TMQ’s die meer dan 1000 woningen
beheren. De taken die een TMO op zich neemt zijn bijvoorbeeld reparaties, schoonmaak, beheer,
huurinning, toewijzing. ledenraadplegingen en administratie.

De kleinere TMOQ’s zetten vooral vrijwilligers in, maar de meesten zetten vakmensen in zoals housing
managers, beheerders en reparateurs. Veel van de TMO’s bevinden zich in de sociaal mindere
wijken. (Wwww.NFTMO.com en www.fridayhilltmo.org.uk)

Welke motieven hebben bewoners?

- Meer zeggenschap hebben, maar ook meer zaken zelf regelen.

- Bewoners denken dat ze het zelf beter kunnen, betere service.

- Meer maatwerk realiseren passend bij hun eigen buurt of de lokale schaal.
- Meer vertrouwen in huurders dan gemeente.

Wederkerigheid, gelijkwaardigheid en mentaal eigenaarschap
- Een Tenant Management Organisation wordt gerund door een bestuur. Deze bestaat uit

huurders. Dit zijn vrijwilligers in alle soorten en maten.

- Erzijn Tenant Management Organisations die elke maand vergadering van het bestuur hebben
waarbij alle huurders welkom zijn.

- Alle huurders zijn automatisch lid.

- Er wordt een stemming gehouden onder alle huurders over het oprichten van een TMO.

- Het TMO bestuur maakt een businessplan waarin doelen, waarden en visie aan bod komen.

- De TMO stuurt regelmatig vragenlijsten aan haar huurders om te checken of de dienstverlening
nog op orde is en hoe de TMO zich zou moeten ontwikkelen.

Voordelen van deze samenwerkingsvorm
- Omeen TMO op te mogen richten moet een groep huurders een Right to Manage Notice bij de

gemeente halen. Een officieel document dat na 5 jaar verloopt en er dus weer een stemming
moet plaatsvinden. Legitimiteit is hiermee gewaarborgd.

- Een TMO die het management overneemt kan op een gegeven moment de stap maken om een
community-based housing association te worden, waarbij het bezit wordt overgedragen en dus
ook het eigenaarschap bij de TMO komt te liggen.

- TMO’s zorgen ervoor dat ook aanvullende services geregeld worden, zoals de handyman die kan
helpen met gordijnen ophangen, het opleiden van vrijwilligers of het oprichten van een stichting
die activiteiten voor kinderen organiseert en een actieve tuinierclub.

- De TMO'’s bezoeken andere TMQ’s om ervaring uit te wisselen.

Corporatie en bewoners - Inicio, maart 2014 22



kennisplatform corpovenista

Bijlage 3: Overzicht gesprekspartners Corpovenista deelnemers

Woonbron Victor Dreissen en onderzoekers Bewoners aan het stuur
Vidomes Suzanne Stouten

De Alliantie Ruth Lanting, Lisette Langerwerf (Anja Schipper)
Havensteder Marije Braakman en wijkbeheerdersoverleg (Aimee Tops, Sandra Adrianow)
Ymere Jan Voskamp

Eigen Haard Marion Kranenburg en wijkbeheerders, woonservice
Stadgenoot Jan-Willem Kluit en gebiedsbeheerdersoverleg
WonenBreburg John de Bruijn en woonconsulenten

Tiwos Rian Peeters en wijkbeheerders, medewerker participatie
Woonbedr. Eindhoven Rob Bogaarts (Wilbert v Bakel, Corine Prins, Paul Tholenaars)
Portaal Rob Taal (Eric Spithoven)

Bovenstaande corporatie medewerkers hebben ten behoeve van deze verkenning hun
praktijkvoorbeelden gedeeld in een gesprek. (Tussen haakjes de mensen die op andere wijze
voorbeelden hebben aangedragen.)

Corporatie en bewoners - Inicio, maart 2014 23



kennisplatform corpovenista

Bijlage 4: Bronnenlijst

1. Platform31 — Burgers maken hun buurt, 2012

Justus Uitermark — Verlangen naar Wikitopia (Oratie), 2014
3. Josvan der Lans — Burgerkracht vraagt om andere instituties
(http://www.socialevraagstukken.nl/site/2012/09/19/burgerkracht-vraagt-om-andere-
instituties/), 2012
Jikke Vergragt — Verschil maken (http://ruimtevolk.nl/blog/verschil-maken/), 2013
Aedes magazine — interview Eef Meijerman, Amsterdams Steunpunt Wonen, 2013
SEV positioneringsmatrix
Ministerie van BZK — Regel die burgerinitiatieven, 2013

N o w s
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Corporatie en bewoners, op weg naar gelijkwaardigheid en
wederkerigheid

In opdracht van Corpovenista heeft Inicio gekeken naar de motieven, kansen en belemmeringen
voor verregaande samenwerking tussen corporatie en bewoners.

kennisplatform corpovenista



