


De woniﬁgbduﬁvereniging Gelderland
is een kleine vereniging die een aantal
panden bezit in Nijmegen, Arnhem,

- Wageningen, Zutphen en Doetinchem. .

Kenmerkend voor de manier waarop

de panden zijn ontmkkeld is de grote mate van zelfbeheer en betrokkenheid door de

bewoners en gebruikers. Tijdens de renova_tle, maar ook daarna tijdens het onder-

houd is een groot deel van de werkzaamheden ultgevoerd in zelfwerkzaamhe:d

Sinds de oprichting heeft de WBVG stormachtlge ontwikkelingen gekend, waarblj de

vereniging meer dan eens ten dode leek opgeschreven. Uiteindelijk heeft de grote

inzet van de bewoners en gebruikers de vereniging overeind gehouden. Op dit

moment bestaat er een vrij stabiele situatie, ook in financieel opzicht, en wordt er

. weer gewerkt aan nieuwe proj ecvten.“I-Iet verhaal van de WBVG.

DE OPRICHTING
""Als niemand onze ideeén durft
uit te voeren dan doen we het
maar zelf”, ;
Onder dit motto richt de

- Werkgroep Gelders Initiatief
op 17 mei 1983 de Woning-

bouwvereniging Celderland = -

(WBVG) op. De werkgroep die
bestaat uit een bonte verza-
meling van jongerenorgani-

' saties en kraakgroepen, wil iets

N

DOELSTELLING

De WBVG stelt zich ten doel “in het belang van

de volkshuisvesting in de provincie Gelderland

werkzaam te zijn, met name voor diegenen die

behoren tot de laagste inkomensgroepen en op

de woningmarkt onvoldoende aan bod komen"

(art. 21id 1 statuten). Bijvoorbeeld omdat ze bij-

zondere woonwensen hebben zoals groepswo-

nen, ecologische (ver)bouw of woon- werk com-

binaties".

Voornaamste ideeén van de WBVC Zijn:

« het creéren van betaalbare woon- en activiteiten
ruimten voor mensen met lage inkomens,

+ andersoortige woonwensen in de prakfijk
gestalte geven,

» het realiseren van zelfwerkzaamheid tijJdens de
verbouwing, en

» het mogelijk maken van zelfbeheex
bewoners/gebruikers van panden

doen aan het, in hun ogen,
nijpende tekort aan betaalbare
woon- en werkruimte. Hun
oplossing is even simpel als
doeltreffend: laat jongeren zelf
leegstaande panden in
Gelderland bewoonbaar
maken. De werkgroep klopt
tevergeefs aan bij de be-
staande woningcorporaties. In
de ogen van de corporaties is'
het exploiteren van oude ge-
bouwen een te groot risico. Het
oprichten van een eigen corpo-
ratie is de enige mogelijkheid
voor de werkgroep om verder

* te gaan met de plannen. De

oprichting van de WBVG is een
feit. : %

DE EERSTE SUBSIDIE
Hoewel velen twijfelen of de
ideeén van de WBVG haalbaar
zijn, wordt het experiment met

- volle belangstelling gevolgd in

volkshuisvestingskringen. Want
zal de grote betrokkenheid en *
inzet van bewonersgroepen
inderdaad leiden tot de gewen-
ste lage huren? Het eerste
duwtje in de rug komt van de
Stuurgroep Experimenten
Volkshuisvesting, die begin
1985 subsidie beschikbaar
stelt. De WBVG kan beginnen.

met projecten in Arnhem,
Nijmegen; Twello, Wagemngen
en Zutphen.

Onderhandelingen met over-
heden over aankogep, financier-
ing en verbouwing worden
mede door de jongeren zelf
gevoerd.

| OFFICIELE ERRENNING

In juli 1985 erkent de staats-
secretaris van Volkshuisvesting,
Brokx, de WBVG als niet-winst-
beogende instelling. Net als
andere woningcorporaties kan
de WBVG nu gebruik maken
van subsidies voor de volks-
huisvesting. Daarmee komt de
projectontwikkeling in een
stroomversnelling.

In 1988 wordt de WBVG lid van
de NCIV, een landelijke koe-
pelorganisatie van woningcor-
poraties. Zij berekent dat de
WBVG ongeveer 300 wooneen-
heden nodig heeft om zichzelf
te kunnen bedruipen. De pro-,
vincie Gelderland verleent een
meerjarige subsidie om aan-
loopverliezen tijdens.de nood-
zakelijke groei op te vangen.

DONKERE WOLKEN
Begin jaren 90 blijken enthou-
siasme, doorzettingsvermogen



ZELFBEHEER

De WBVG verhuurt haar panden niet
rechistreeks aan zittende huurders, maar
per pand aan een vereniging van huur-
ders. Met de panden, die altijd een offi-
ciéle stichting of vereniging vormen,
vordt een huur- en beheerovereenkomst
afgesloten. Zelfbeheer is kenmerkend
voor de verhouding tussen de woning-
bouwvereniging en de afzonderlijke
panden. De panden hebben vergaande
bevoegdheden op het gebied van het
beheer van het pand, zoals de toewij-
zing, het onderhoud, de huurincasso en
de administratie. Het overdragen van
verantwoordelijkheden en bevoegd-
heden garandeert een grote betrokken-
heid van de bewoners bij hun pand, en
uifeindelijk ook bij de woningbouw-
vereniging als geheel.

en landelijke erkenhing niet
voldoende. Er breken turbu-
lente tijden aan. Het aantal een-
heden blijft steken op 174. De

, WBVG moet een aantal proble-

ﬁ men tegelijk oplossen.

Door een nieuwe wet is het
vanaf 1990 niet meer vol-
doende om een niet-winst-
beogende instelling te zijn. Een
woningbouwvereniging dient
het predikaat ‘toegelatent’ te
hebben om nog langer in aan-
merking te komen voor de
volkshuisvestingsubsidies. Na
veel inspanning van de woning-
bouwvereniging zet staats- .
secretaris Heerma, ondanks
negatief advies van zijn

-medewerkers, in 1992 uitein-
delijk zijn handtekening.

Daarmee wordt de WBVG een *

provinciaal toegelaten
instelling, waardoor ze weer
nieuwe projecten in de provin-
cie Gelderland kan ontwikke-
len. '

Terminologie:

v .,pnnnimhllmgdnwuhmatm g
heeft tot bouwen ‘verhuren en beheren van de .od:h huurwoningen.
instelling die zonder mnmagmotk werkt en die niet formeel is

Niet-winst-b. & ing:een

) megohtenmdemmanomngmt.

Daarnaast overspeelt de WBVG
. zich enigszins met een groot

werkapparaat en risicovolle
projectontwikkeling. In een
poging om snel groot te wor-
den is een aantal projecten
mislukt. Door de onstuimige
groei wordt er geen gedegen
financieel beleid opgezet.

De meeste betaalde krachten
verdwijnen. Gemeenten en
banken springen bij om een
tekort van achthonderduizend
gulden weg te werken.

FUSIE .

Toch lijkt het nog niet vol-
doende. De zogenaamde bru-
teringsoperatie in 1994 lijkt de
definitieve nekslag voor de
WBVG. Met de bruteringsmaat-
regel koopt de overheid haay .
jaarlijkse subsidies in één keer
af. De berekeningen die de
gevolgen van de brutering in
beeld moeten brengen, voor-
spellen het faillissement van

de WBVG rond 2003.

' Als een andere woning-

bouwvereniging zich aan-
dient voor fusiebesprekingen,
beginnen de meningsver- -
schillen binnen de vereniging
zich af te tekenen. De fusieon--
derhandelingen, waarin
opnieuw de huurders promi-
nent aanwezig zijn, verlopen
moeizaam. Eind 1998 besluit
de algemene ledenvergade-
ring om de WBVG zelfstandig te

laten voortbestaan. De onder- -

handelingen worden afgebro-
ken. Het is de enige manier om
de identiteit te waarborgen.

ing van de overheid. Dit dat zij recht

inar of stichti

htelijke

die zich ten doel stelt uitshiitend op het

gcbudnndtmhhmnmnqmmmﬁmondkmmdoordalmonutomhhn

tie die (vooral financieel) toezicht houdt op een woningcorporatie. Voorheen was het de des-;

betreffende gemeente waar panden van een corporatie zich in bevonden.Vanaf 1898 is het toezicht overgenomen door het

Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting.

SOLIDARITEIT :
Een aantal huurders start de
‘ontwikkelingengroep’ die op
zoek gaat naar alternatieven .
om de WBVG te laten voort-
bestaan. De ontwikkelingen-
groep begint een solidariteits-
discussie om te zien hoe ver
de panden willen gaan om de
WBVG te laten overleven.

De solidariteitsdiscussie legt
de basis voor een heel nieuw
huurbeleid. Dit huurbeleid,
gebaseerd op één prijs- ¢
kwaliteitverhouding voor alle
wooneenheden, moet betaal-
baarheid en solidariteit vorm
gaan geven. De discussie over
een eerlijke verdeling van de
huren wordt op het juiste
moment gevoerd.

Terwijl de overheid op het punt
staat in te grijpen in de slechte
financiéle situatie van de

WBVG, zijn de leden na heftige

discussies bereid een eenma-'

STRUCTUUR

Cenfraal in de organisatie staan de pan-
den en de algemene ledenvergadering,
het hoogste orgaan van de WBVG. Het
‘werkapparaat’ bestaat uit een dagelijks
bestuur en enkele werknemers, Het
bestuur is financieel en organisatorisch
verantwoordelijk voor het funktioneren
van de WBVG als corporatie. De WBVG
heeft verder een Raad van Toezicht die,
vanaf de zijlijn, de gang van zaken in de
gaten houdt. Daarnaast geeft de Raad van
Toezicht vanuit haar specifieke expertise
raad aan het bestuur. Het specifieke
karakter van de WBVG wordt vorm geven
via een aantal werkgroepen, waarin
huurders actief zijn, zoals de ontwikkelin-
gengroep, de beheercommissie en de
onderhoudsgroep.




lige huurverhoging van gemid-
\deld 23% te accepteren.

{\De WBVG gaat verder met een
Klein apparaat, maar met een
‘sluitende exploitatie.

'TOEROMST :
\De WBVG wil zich in de toe-
lkomst ontwikkelen tot een
lorganisatorisch sterke en
|financieel gezonde organisatie.
De tijden zijn veranderd: in
itegenstelling tot 20 jaar gele-
f?den toen de eerste projecten
';gzijn ontwikkeld, is het moeilijker
‘om betaalbare projecten te
‘realiseren. Buiten de hoge prij-
zen of) de onroerend goed-
markt hebben mensen minder
tijd voor zelfbeheer en zelf-
werkzaamheid. Desondanks .
‘wil de WBVG haar ideeén
handhaven in de huidige situ-
atie. De mogelijkheid van
zelfwerkzaamheid en invloed
op het beheer van de panden

' véel mensen aan. Het blijft het

-nog steeds een bijzondere

ZELFWERKZAANMHEID

Tijdens de grote verbouwingen en reno-
vaties is er door de bewoners en gebruikers
veel in zelfwerkzaamheid gedaan, wat uitein-

delijk lagere aanvangshuren heeft
opgeleverd. Het planmatig onderhoud,
waaronder het schilderwerk, gebeurt aan de
hand van een meerjaren planning,

Door bewoners en gebruikers wordt een
deel van de werkzaamheden zelf uitgevoerd.

Naast een verlaging van de woonlasten le-
vert het ook een grotere betrokkenheid van
de huurders met hun pand. In overleg met de
pandvereniging wordt besloten hoeveel van
een Klus in zelfwerkzaamheid wordt gedaan.
De WBVG zorgt voor de begeleiding tijdens
de zelfwerkzaamheid.

spree'kt namelijk nog steeds

UOJO[0D)

uitgangspunt waarmee de-
WBVG zich ook in de toekomst
wil onderscheiden van andere
woningcorporaties.

Vanaf 1983 heeft de WBVG .
haar ideeén zelf uitgevoerd en
de projecten tonen aan dat het

woningbouwvereniging is.

PROJECTONTWIRKKELING

| Het ontwikkelen van nieuwe projecten is van groot belang voor
| de toekomst van de WBVG. De behoefte aan WBVG-woonvor-
men onder de doelgroep bestaat nog steeds. De voornaamste
doelgroep wordt gevormd door mensen met lage inkomens,
Qok de iets hogere inkomens worden inmiddels door de
WBVG verwelkomd als zij voldoende betrokkenheid hebben
bij de volgende bijzondere woonvormen: woongroepen, de
combinatie van wonen en werken en verder elke woonvorm
waarbij sprake is van gemeenschappelijke ruimtes en
voorzieningen. Belangrijkste kenmerken van de project-
ontwikkeling zijn de intensieve samenwerking met de toekom-
stige bewoners- en gebruikersgroep en de mogelijkheid tot
het plegen van zelfwerkzaamheid. Het is mogelijk dat er in de
nabije toekomst nieuwe scorten projecten zullen ontstaan,
zoals diverse huur-koop varianten, overname van bestaande
projecten, samenwerkingsprojecten met andere corporaties,
locaties buiten Celderland en, onder bepaalde voorwaarden,
tijdelijke vormen van huisvestng.
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