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Businessplan
(Jooncodperatie Orerhoop

Overhoop is een christelijke woongemeenschap in Utrecht Overvecht. Al
negen jaar zijn we een open, gastvrije gemeenschap aan de Camera
Obscuradreef.

We zijn ooit begonnen als tijdelijke huurders van Mitros, in een
renovatiebuurt. En na negen jaar willen niet meer weg. Sterker nog: het is
tijd om uit te breiden om op die manier ons voor lange termijn aan de buurt
te binden. Het vertrek van Overhoop zou ook een verlies zijn voor de buurt
waar de leefbaarheid al zo onder druk staat.

Met dit businessplan tonen wij aan dat wij in staat zijn het gebouw te
kopen, te renoveren en te exploiteren. Wij gaan dat doen als
Wooncodperatie, een nieuwe woonvorm die perfect aansluit bij onze
manier van samenwonen.

In dit plan laten we zien wie we zijn, hoe we willen doorgroeien en
ontwikkelen en hoe we het ook zakelijk en financieel goed regelen. We laten
ook zien hoe we dat zo duurzaam mogelijk willen gaan doen. Overhoop is
een duurzame waarde: nu én in de toekomst.

We hopen dat dit plan u als lezer inspireert en het u motiveert met ons mee
te doen. We kunnen dit niet alleen maar hebben partners nodig. Samen
kunnen we een warme en hoopvolle gemeenschap blijven in een wijk die
niet altijd makkelijk is, maar wel heel veel moois te bieden heefft.
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Midden op het plein van de Camera Obscuradreef, in Overvecht-Zuid, tussen een aantal
vierhoogflats en een rij garageboxen, bevindt zich een bijzondere plek. In dit gebouw,
een voormalig winkelblok met bovenwoningen, wonen we sinds 2008 met een tiental
mensen samen, onder de naam Woongemeenschap Overhoop. We huren vier
woonappartementen en een winkelruimte van woningcorporatie Mitros.

We wonen niet alleen hier, we delen ook het leven met elkaar. Ieder van ons heeft
privéruimte, maar we doen veel samen. Niet alleen met elkaar, maar ook met mensen uit
de buurt en de wijk daaromheen. We zijn een gastvrije, christelijke gemeenschap, die
mensen een thuisgevoel wil geven. Soms zelfs letterlijk, in een van de gastenkamers die
we speciaal hebben bestemd voor mensen die een tijdje onderdak nodig hebben. We zijn
actief betrokken bij onze buurt. Zo hebben we een weggeefwinkel opgericht die
intussen een warme ontmoetingsplek is geworden voor veel wijkbewoners.

Op dit moment bestaat Overhoop uit een kerngroep van twee alleenstaanden en één
gezin met drie jonge kinderen. Vijf mensen zijn tijdelijk te gast, maar doen actief mee
met de activiteiten. Een nieuw gezin, een echtpaar met uitwonende kinderen, staat in de
startblokken om ons te komen versterken.

In de loop der jaren is besloten dat het gebied Camera Obscuradreef niet gesloopt wordt,
maar grondig wordt gerenoveerd. Wat er met ons blok, in het midden, moest gebeuren,
was nog lang ongewis. Tot vorig jaar. Toen liet Mitros weten dat wij het gebouw
misschien wel zouden kunnen overnemen. We zouden dan wel alle acht eenheden
moeten kopen en zelf renoveren.

Voor Overhoop is dit een unieke kans. Een unieke kans om ‘onze’ buurt niet te hoeven
verlaten, om zelfstandig te worden, verder te groeien en blijvend actief te zijn in een
zwakke, maar bijzondere wijk.

De zogenaamde ‘wooncodperatie’ blijkt de meest geschikte vorm voor ons om dit hele
traject in te gaan. Met financiéle hulp van Mitros en de provincie Utrecht, en met advies
van enthousiaste experts, hebben we dit nader kunnen uitwerken. Dit businessplan
vormt daarvan de weerslag. Met dit plan willen we laten zien wie we zijn, hoe we
zelfstandig willen worden, en hoe dat zakelijk en financieel rond te krijgen is.

We hopen dat dit plan onze partners inspireert en motiveert om mee te doen, zodat we

een warme en hoopvolle gemeenschap kunnen blijven in een wijk die niet altijd
makkelijk is, maar wel heel veel moois te bieden heeft.
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1 Impregsie udb de weggeeﬂm'n/(e[

Nog voordat de deur opengaat, om één uur 's middags, staan er al mensen te wachten.
Vijftien in totaal. Ze dringen zich naar binnen, op zoek naar vers spul. Ze kijken rond
tussen de tweedehands kleren, snuffelen tussen de boeken en cd's, zoeken of er nog een
vaas ligt, een mooi stuk gereedschap of kerstballen.

“Wat vragen jullie hiervoor?”, vraagt een Turkse man die een buitenband heeft opgevist.
“Niks, het is gratis.”

“Gratis, wat? Maar waar verdien je dan aan?”

“Nergens aan. We krijgen alles gratis en we geven het ook weer weg. Dit is een
weggeefwinkel.”

Zijn mond valt open van verbazing. Hij lacht, geeft een hand, en stamelt nog iets over
“als iedereen dit zou weten, hoefden we geen oorlog meer te voeren”, en draait zich
weer om.

Speciaal voor deze winkel, genaamd Mooie Zooi, heeft
Mitros tijdelijk een leegstaande ruimte beschikbaar gesteld
aan Overhoop. Het blijkt een gouden formule. In no time is
het een bruisende ontmoetingsplek geworden waar de hele
buurt op afkomt, niet alleen voor spullen, maar ook
gezelligheid of een kop koffie. Hoe simpel kan het zijn. Je
opent een ruimte waar de één z'n mooie zooi kan achterlaten,
gratis, en je laat anderen het weer meenemen, ook gratis. Je

“Ik weet nu, ik
ben niet gek.

zet er een kan thee bij en de rest gaat vanzelf. Nou ja, een
beetje gek,

Een Koerdische vrouw schenkt koffie voor twee maar niet zo

Marokkaanse vrouwen die net hebben ingeslagen en nog erg.”

even blijven zitten voor een praatje. ‘Ik ben heel erg blij met
deze winkel’, zegt ze. ‘Ik kom elke week helpen. Het is echt
goed voor me. Ik zat altijd thuis. Ik dacht, ik ben een beetje
gek. Maar deze mensen zijn familie. Ik weet nu, ik ben niet
gek. Nou ja, een beetje gek, maar niet zo erg.’

‘Stilte mensen!’ roept een Nederlandse man. Iedereen praat gewoon door, want hij roept
dit altijd als het weerbericht op de radio langskomt. Met zijn autisme is hij geknipt voor
een belangrijke taak: de duizendstukjespuzzels natellen. Een rustige Syriér sorteert de
nieuw binnengekomen kleding. Hij komt elke week, om Nederlands te leren. Een van de
dragende krachten is een Nederlandse vrouw. Ze is chronisch vermoeid, maar dit werk
kan ze aan en geeft haar voldoening. De winkel voorziet dus niet alleen in een behoefte
aan spullen. Hij voorziet nog meer in een behoefte aan gemeenschap, aan werk. Er zijn
al zo veel instanties en loketten waar je hulp kunt krijgen. Maar de grootste nood in
deze wijk is dat mensen niemand hebben om iets voor te mogen doen.

Het levert soms ontroerende momenten op. Een man die blij is met een jas die hij zelf
nooit had kunnen betalen. Een vluchteling die een vork, mes en lepel zoekt voor in het
opvanghuis. Mensen hebben zo weinig dat ze overal dankbaar voor zijn.



Niet iedereen, trouwens. Elke dag weer zijn er mensen die stiekem spullen in hun tas
stoppen. Dan is alles gratis, en nég kunnen ze hun neiging niet bedwingen om te stelen.
Bijna elke dag wordt je eraan herinnerd dat armoede in Overvecht helemaal niet
romantisch is, maar iets slechts is dat mensen ziek maakt.

Maar juist in die omgeving valt ook op dat er soms wonderen gebeuren. Zoals die
vluchtelinge die voor het eerst een huis kreeg. Wat hoort er zoal in een keuken? Ze wist
het niet. Ze kwam eens even kijken wat wij hadden. Precies op dat moment komt er een
vrouw binnenstappen. ‘Ik ga samenwonen en heb mijn hele keukeninventaris in de auto
liggen. Kan iemand daar iets mee?’

Dat is nou genade. Allemaal gratis, om weer uit te delen.

Mooie zooi




2 Sen boom met wruchten

Overvecht is niet een makkelijke wijk. Er is veel sociale problematiek. Er zijn veel
gebroken gezinnen, met schulden en depressies, en veel kinderen en jongeren hangen
zonder toezicht rond op straat. Het is een wijk waar veel mensen langs elkaar heen
leven. De helft van de volwassenen voelt zich matig of zeer eenzaam, blijkt uit
onderzoek. Een derde van de gezinnen heeft geen vader in huis.

De buurt voelt soms wel als een woestijn. Een betonnen woestijn, waar mensen als los
zand bij elkaar wonen. Veel mensen hebben dorst. Dorst naar vriendschap, leven, hoop.

Wie leven wil brengen in een woestijn, moet een boom planten. Bomen zijn cruciaal.
Bomen houden het zand bij elkaar en verrijken de bodem met hun afgevallen blad.
Bovendien geven ze schaduw, waardoor het voor andere soorten ook mogelijk wordt om
op te bloeien. En bomen zorgen voor sappige vruchten, waar weer nieuwe bomen uit
kunnen voortkomen.

Vruchten

Overhoop is zo'n boom. Een boom waar een paar bijzondere vruchten aan hangen en
waar mooie dingen omheen gebeuren. Dit zijn bijvoorbeeld een paar mooie dingen die
in de afgelopen jaren zijn gegroeid:

e Familiegevoel — Mensen van allerlei kleuren en smaken leren hier wat het betekent
om samen te leven. Het zijn mensen uit Oost en West, met en zonder opleiding. Er is
in en rond Overhoop een extended family ontstaan van mensen die op elkaar
betrokken zijn. Dat is niet alleen leuk voor de bewoners, het is een belangrijke
vaardigheid in een wijk waar groepen en individuen vaak weinig met elkaar kunnen.

e Opvang — Mensen die geen dak boven hun hoofd hebben, of even op adem moeten
komen, kunnen hier een tijdje verblijven. Vluchtelingen, mensen met
relatieproblemen of mensen die tijdelijk in een crisis zitten. Tientallen mensen
hebben niet alleen een kamer gevonden, maar zijn werkelijk opgebloeid en zijn beter
in staat om een zinvolle plek in de maatschappij in te nemen.

e Activiteiten — In Overhoop vinden regelmatig activiteiten plaats voor mensen uit de
wijk. Zo zijn er al vele open avonden, concerten, maaltijden, themadiscussies,
huiswerkklassen en vrouwenavonden georganiseerd, voor mensen uit verschillende
culturen en subculturen.

e Buurtwerk — Overhoop is actief betrokken bij de buurt. De manier waarop wisselt per
persoon per jaar, van sporten met jongeren of meedoen aan een veiligheidsinitiatief
tot klussen met vluchtelingen bij mensen die hulp nodig hebben bij een verhuizing.

e Weggeefwinkel — Aan de overkant van het plein, in een onderdoorgang, heeft
Overhoop een weggeefwinkel opgericht. Wijkbewoners kunnen hier drie keer per
week terecht voor spullen, een kopje koffie of een werkervaringsplek. Het is een
gezellige ontmoetingsplek geworden voor vogels van allerlei pluimage.
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e Natuurgroep — Elke twee weken gaat een groepje vrijwilligers naar het Gagelbos om
Staatsbosbeheer te helpen met natuurbeheer. Van werklozen die in beweging willen
blijven, tot vluchtelingen die zo Nederlands kunnen oefenen, tot yuppen die te veel
achter de computer zitten. Bovendien helpt het de boswachter om een paar mooie
plekken te onderhouden waar hij verder geen mankracht voor heeft.

e Buurtkerk — Ook op spiritueel vlak hebben mensen elkaar nodig. Samen met andere
christelijke wijkbewoners hebben we een buurtkerk opgezet in het nabijgelegen
buurthuis. Dat is geen gewone kerk, maar een groep mensen die samen familie met
elkaar willen zijn, samen willen bidden, zingen, eten en zorgen voor elkaar. Arm en
rijk, autochtoon of allochtoon, het is een bijzondere, bonte mix, waar weer allerlei
nieuwe initiatieven uit voortkomen.

e Verbinding — Door de activiteiten, en ook door onze opvang, is vriendschap en
verbinding ontstaan, ook met mensen die heel anders in het leven staan, zoals
moslims. We werken samen met Marokkaanse buurtvaders en met heel veel andere
mensen die weinig hebben met het christelijk geloof.

Het bijzondere van vruchten is dat je ze nooit helemaal kunt claimen of controleren.
Sommige worden groot, andere blijven klein. Sommige vallen op de grond en worden
soms weer een nieuwe boom. Zo zijn de weggeefwinkel, de buurtkerk en de
natuurgroep niet ‘van’ de woongemeenschap. Het zijn zelfstandige initiatieven
geworden die een deel van het dna van Overhoop met zich meedragen, vermengd met
dna van anderen. Zodat er weer nieuwe vruchten uit kunnen groeien.

Huismaaltijd

—
I —— ———————



3 et dna van de boom

Aan de vruchten is te zien wat voor boom het is. Het karakter van de boom, zijn dna als
het ware, is cruciaal. Dit dna bepaalt namelijk ook hoe de vruchten van de toekomst
eruit gaan zien.

De doelstelling, die in 2008 al is geformuleerd, voordat er een gebouw was, luidt: leven
in een woongemeenschap in Utrecht Overvecht om er te zijn voor elkaar en voor
anderen, vanuit ons geloof in Jezus Christus.

Doel en middel

Een goede verstaander hoort al dat dit meer klinkt als een middel, een levenswijze, dan
op een einddoel waar we naartoe werken. Dat klopt. Middel en doel zijn voor ons gelijk.
We willen niet iets ‘bereiken’ behalve een bepaalde levenswijze, in de hoop dat de
omgeving er dan mooier en leefbaarder van zal worden. Dat is misschien lastig voor
institutionele partijen, die willen kwantificeren wat het effect van Overhoop is, maar
volgens ons is deze alternatieve houding de enige manier die werkt en die we kunnen
waarmaken.

Elementen

Het doel is ruim geformuleerd. Dat is met opzet. Daardoor is het mogelijk voor
bewoners om zelf manieren te vinden om hier invulling aan te geven. Desondanks staan
er heel duidelijk een paar kenmerkende elementen in:

Natuurgroep in het Gagelbos




e Leven in een woongemeenschap. We zijn geen

activiteitenbureau, maar een groep mensen die hier
willen leven, voor korte of lange tijd. We zitten hier
niet namens iemand, alleen namens onszelf. We
doen dingen die bij ons passen. Sommige mensen
vertrekken weer als ze in een andere levensfase
komen. Maar we kiezen bewust voor elkaar, voor het
leven in gemeenschap. Dat is een soort extended
family, in contrast met een maatschappij waar het
vaak gaat om het ontplooien van je eigen ik.

We willen er zijn voor elkaar. De zorg voor elkaar is
cruciaal. De problemen in de wijk liggen niet alleen
buiten de deur, die zitten ook in onszelf. We hebben
elkaar nodig en brengen tijd met elkaar door.
Tegelijkertijd geven we elkaar ruimte, om anders te
zijn, en om alleen te zijn en uit te rusten. Dat maakt
het duurzaam.

We willen er zijn voor anderen. We hebben bewust
gekozen voor Overvecht, een wijk met veel noden
en tekorten. Wat wij daarin te bieden hebben, is geen
professionele hulpverlening, maar wel vriendschap.
We willen de deuren van ons huis en onze familie
openzetten voor mensen die mee willen doen aan
activiteiten of misschien een tijdje een kamer nodig
hebben om op adem te komen. En we helpen ze om
zich op hun beurt in te zetten voor hun buurt.

We delen het geloof in Jezus Christus. Dat is de
verwachting dat er een God is die in de geschiedenis
een nieuwe wereld aan het voorbereiden is, een
wereld waar geen gebroken gezinnen meer zijn,
waar geen pijn en verslaving meer is, waar de natuur
niet meer wordt kapotgemaakt en waar muren van
onbegrip tussen landen en culturen zijn afgebroken.
Wij oefenen vast voor deze wereld. We zijn geen
‘goede’ mensen, maar imperfecte, gebroken mensen,
die leren hoe ze elkaar kunnen liefhebben met de
liefde van Christus. Het mooie is dat ook gasten en
buren die tot andere geloofstradities behoren daar
vaak mee kunnen connecten. Maar we verbloemen
niet dat dit de bron is waar onze boom op leeft.

Businessplan wooncodperatie Overhoop

“Ik heb hier een
nieuwe manier van
leven geleerd. Als je

in mijn Iraanse
cultuur helpt, sta je

boven degene die
hulp nodig heeft.
Maar hier leerde ik
hoe je kunt
samenleven op een
gelijkwaardige
manier, zoals een
echte familie. Tk
kreeg niet alleen
onderdak, maar ik
werd geholpen om
zelf weer iets voor
anderen te kunnen
betekenen. Ik ben nu
een pastoraal
werker voor
vrouwen in de wijk.
Dat was nooit
mogelijk geweest
zonder Overhoop.”

Shima Sabghi
(Iraanse huisgenoot)
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4 Gfroec'n'chﬁng

Er verandert veel. De Camera Obscuradreef wordt
grondig gerenoveerd. Overhoop grijpt deze kans graag
aan om een nieuw begin te maken. Dat kan het beste als
we het gebouw kunnen kopen en zelf kunnen
renoveren. Samen met nieuwe bewoners, en met de
gemeenschap om om ons heen, willen we dit moment
gebruiken om een paar flinke verbeteringen door te
voeren. De boom is namelijk toe aan een nieuwe fase
en barst uit zijn stam.

“Drie jaar geleden
ging ik voor het
eerst naar een

Nieuwe stappen

Concreet wil Overhoop een paar stappen maken in de
volgende richting:

14

Werkgemeenschap. We willen het werkaspect in
onze gemeenschap meer gaan benadrukken. We
willen mogelijkheden ontwikkelen voor
gastbewoners en andere werkloze mensen om
ervaring op te doen, te klussen en spullen te
verkopen. Heel veel mensen kunnen bouwen,
naaien, koken of repareren. Ze willen niet alleen
geholpen worden, maar willen zich nuttig maken en
een zinvolle plek innemen in de maatschappij. Met
een sociale werkplaats in de vorm van een
buurtwinkel zou dit heel goed passen in ons gebouw.
Economische activiteit is bovendien een aanwinst
voor het plein.

Duurzaamheid. Vanuit zorg voor de schepping en
het milieu willen we graag ambitieuze stappen in de
richting van een duurzaam, milieuvriendelijk
gebouw, energiezuinig en gasloos, met
dakbegroeiing, zonnepanelen en duurzame
waterhuishouding. Daar hoort ook bij, indien
mogelijk, een tuin en/of een dakterras. Een groene
plek helpt ten eerste om het leven in een stenen
omgeving leefbaarder te maken. En ten tweede
genereert het werk voor de werkgemeenschap.

Hart voor de buurt. We wonen in een gezinsbuurt.
Na de renovatie zullen er weer tientallen kinderen op
het plein spelen, veelal uit problematische gezinnen.
Meer dan nu is het nodig om open te staan voor deze
gezinnen. Bij het kiezen van nieuwe bewoners zullen
we extra letten of ze tijd en aandacht willen besteden
aan deze groep.

vrouwenavond in
woongroep
Overhoop. De
vrouwen die komen
zijn heel
verschillend:
sommige zijn
moslim, andere
christen of
helemaal niks. Ik
leer nieuwe dingen
over hoe vrouwen
geloven en ik vertel
over mezelf. Door
deze avonden heb ik
er nieuwe
vriendinnen
bijgekregen.”

(Houssnia El
Moussaoui,
Marokkaanse
buurtbewoonster)
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5 Organisatie

Wooncooperatie

Een wooncooperatie kent verschillende
verschijningsvormen, die op een
verschillende manier omgaan met beheer
en eigendom. De meest eenvoudige
rechtsvorm die we daarvoor kunnen
kiezen is de woonvereniging. In deze
vorm is sprake van collectief eigendom.
De vereniging bezit woningen en verhuurt
deze exclusief aan de leden, die samen de
organisatie besturen.

Huren

Het is mogelijk om appartementen door te
verkopen aan leden, maar daar kiezen we
niet voor. Het kan leiden tot een kloof
tussen twee soorten leden. Bovendien kan
de continuiteit in gevaar komen als een
kopend lid vertrekt en er geen goede
opvolgers gevonden kunnen worden. Alle
leden gaan huren van de codperatie. De
coOperatie is verantwoordelijk voor het
beheer van het complex.

Lidmaatschap

Leden zullen de visie en doelstellingen
van de gemeenschap moeten
onderschrijven. Concrete afspraken over
de organisatie zullen worden neergelegd
in een huishoudelijk reglement.

Volgens de statuten van een codperatie
zijn huurders automatisch lid. Dat
betekent niet dat een lid automatisch een
(vaste) huurder is. Het kan bijvoorbeeld
voorkomen dat een lid slechts een tijdelijk
huurcontract van de codperatie krijgt, als
het gaat om een gastenkamer
bijvoorbeeld, of als het gaat om een
proeftijd. Hierop is het gewone huurrecht
van toepassing.

Vermogensopbouw

In de loop der jaren zal de codperatie
waarschijnlijk vermogen opbouwen. Het
is niet de bedoeling dat dit wordt
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Geschiedenis

Overhoop huurt sinds 2008 vijf
appartementen, als woonvereniging.
De eerste zeven jaar was dat op basis
van de Leegstandswet, daarna met
een contract “naar de aard van korte
duur”. In die jaren hebben we veel
onderzoek gedaan naar andere
locaties in de wijk waar we ons
zouden kunnen vestigen, maar dit
had geen succes.

In april 2016 kregen we van Mitros
het bijzondere aanbod om het
gebouw te kopen en zelf te
renoveren. Daarmee zouden we
groeien van vijf naar acht eenheden
groeit. Met subsidie van de Provincie
Utrecht in het kader van Collectief
Particulier Opdrachtgeverschap
konden we in juni 2017 beginnen aan
een vooronderzoek.

Intussen ontstonden er in de wet
nieuwe mogelijkheden. In de
Woningwet 2015 is speciale ruimte
gecreéerd voor wooncoOperaties. Om
dit nog extra te stimuleren, startte het
rijk met een experiment. Tijdelijk, tot
eind 2018, is het eenvoudiger
geworden voor corporaties om
woningen te verkopen aan een
beginnende codperatie. De
woningcorporatie mag de woningen
verkopen buiten de markt om.
Daarbij mag de prijs significant lager
liggen dan de vrije verkoopwaarde,
om zo recht te doen aan de
maatschappelijke waarde van het
project. De ondergrens daarbij is
50% van de vrije verkoopwaarde. De
coOperatie geniet daarmee dezelfde
voordelen als individuele huurders
die hun huis willen kopen van hun
corporatie.



uitgekeerd aan (voormalige) leden. Eventueel vermogen dient altijd te worden gebruikt
in lijn met de doelstellingen van de gemeenschap, ook in geval van opheffing. Dit wordt
vastgelegd in de statuten.

Raad van Advies

Een Raad van Toezicht wordt niet opgenomen in de statuten, om het zo eenvoudig
mogelijk te maken. De leden van de codperatie zullen in het huishoudelijk reglement
wel voorzien in een Raad van Advies. Deze raad mag gevraagd en ongevraagd
adviseren over zaken die te maken hebben met de missie en de bedrijfsvoering van de
cooperatie.

Stichting

Voor de sociale activiteiten van Overhoop wordt een Stichting opgericht. Deze stichting
heeft geen winstoogmerk, maar moet wel inkomen genereren om de
buurtwinkel/werkplaats te betalen en een bijdrage te betalen voor de gasten. We gaan
snel onderzoeken of een ANBI-status moet worden aangevraagd zodat onze financiéle
supporters belastingvrij onze activiteiten kunnen steunen.

Klachtenreglement

Zoals de Woningwet
voorschrijft, voorzien
de statuten van de
wooncodperatie in een
klachtenregeling.
Daarbij kiezen we,
gezien de kleine
schaal van ons
initiatief, voor een
klachtencommissie op
ad-hoc-basis met een
‘externe’ als
voorzitter.

Buurtmaaltijd

—

T — -,
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6 Bewoners

Initatiefnemers

De initiatiefnemers zijn de vier huidige
kernbewoners van Overhoop, plus drie mensen die er
na de renovatie zullen bijkomen. Samen vormen zij
de codperatie. De groep bestaat dan uit vijf
huishoudens: drie alleenstaanden, een gezin met drie
inwonende kinderen en een echtpaar met drie
uitwonende kinderen. Volgens de Woningwet moet
de meerderheid van de huishoudens een belastbaar
inkomen hebben onder de € 38.950. Dat is bij ons het
geval.

Mutaties

Wanneer een lid uit de gemeenschap vertrekt, geldt
een opzegtermijn van drie maanden, zodat de
coOperatie genoeg tijd heeft om een nieuwe bewoner
te zoeken. Motivatie voor de doelstelling en een
evenwichtige samenstelling van de groep zullen
doorslaggevend zijn voor de selectie. De hoogte van
de huur is bij aanvang niet inkomensafhankelijk,
maar de leden van de codperatie kunnen daartoe
besluiten als dat de codperatie ten goede komt.

Financiéle gezondheid

“Ik ben altijd echt
blij als ik op bezoek
ben in de
woongroep. Vooral
de woonkamer is
heel speciaal voor
mij. Het voelt als
thuis.”

(Jasin Ali
Mohammed, Irakese
buurtbewoner)

We zijn ervan overtuigd, gezien ons betrokken netwerk, dat er voldoende opvolgers

beschikbaar zijn voor leden die zullen vertrekken. Dat is ook in het verleden nooit een
probleem geweest. Maar om de financiéle gezondheid van de codperatie te waarborgen
is het altijd toegestaan en mogelijk, in geval van inkomstenproblemen, om een
appartement extern te verhuren, als studentenkamer of als appartement met middeldure
huur, waar altijd behoefte aan is. Zo kunnen de huurlasten nooit te zwaar op de
cooperatie drukken.

Gastbewoners

Eén van de doelstellingen van de woongemeenschap is gastvrijheid voor mensen die
(tijdelijk) geen onderdak hebben, zoals vluchtelingen of mensen met relatieproblemen.
Bij aanvang wil Overhoop, net als nu, vijf gastenkamers inrichten, verspreid over de
appartementen. Gasten krijgen geen huurcontract, tenzij de codperatie anders besluit.
Daarop is het gewone huurrecht van toepassing. Een eventuele vergoeding voor hun
verblijf is vrijwillig en kan ook in natura plaatsvinden. Indien nodig draagt stichting
Overhoop bij aan de huurlasten voor de kamers die door gasten worden gebruikt.
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Even voorstellen...

Lydia Fikse (30) woont al een aantal jaar in Overhoop. Ze is huisarts in opleiding. Wat
haar aanspreekt in Overhoop is de vriendschap onderling. “We zijn niet gemaakt om
alleen te leven. Er is al genoeg eenzaamheid.” Daarbij blijft ze graag dicht bij de Bron.
“Alleen dan komen we niet leeg te staan.” Waar Lydia van opleeft: van medische
noodsituaties, midden in de nacht, waar ze mensen koelbloedig doorheen sleept.

Marieke Mulder (35) woont al in Overhoop sinds het begin, negen jaar geleden. Ze
werkt bij het buurtteam in Lunetten. Ze is minstens één middag per week te vinden in de
weggeefwinkel, samen met een huisgenoot opgezet. “Het leven hier is voor mij een
verrijking door de veelkleurigheid aan mensen en culturen. Ik krijg hier heel veel terug,
alleen al de koekjes uit alle landen die me de hele tijd worden aangeboden!”

Frank Mulder (39) is getrouwd met Marieke en samen hebben ze drie kinderen: Josha
(9), Chris (7) en Juliét (4). Frank zit als journalist graag in de boeken. “Maar wat me
ook energie geeft, is bomen hakken met de natuurgroep, samen met vluchtelingen,
werklozen en yuppen, niks leuker dan dat.” Wat hem drijft is de nieuwe wereld van
vrede waar hij in gelooft. “Die wereld kun je soms al horen fluisteren, zelfs in
Overvecht, als je goed luistert.”

Rixt Visser (30) is docent theater in het speciaal onderwijs. Ze woont nu ruim een jaar
in Overhoop en heeft zich ontpopt tot grote activeerder van gastbewoners en
buurtgenoten die geen werk hebben. “Ik houd van dingen doen samen, of dat nu
huiswerk is, houthakken of boodschappen.” Een andere specialiteit is creatief koken met
leftovers die Overhoop krijgt van de supermarkt, of zelfs leftovers die overblijven bij de
Voedselbank. “Rookworst, Iraanse rijst en vissticks? Ik weet altijd raad.”

Willem van der Deijl (48) woont nu nog in Ermelo, op een steenworp afstand van de
hei, maar hoopt na de renovatie in Overhoop te komen wonen, als de laatste van zijn
drie kinderen het huis uit gaat. “Ik zie er nu al naar uit. Omdat de muren van een huis
volgens mij niet bedoeld zijn om mensen te scheiden, maar om een thuis te scheppen
waarin het leven samen gedeeld kan worden.” Willem werkt bij een stichting die relaties
helpt bouwen tussen christenen en moslims.

Emma van der Deijl (47) is getrouwd met Willem en werkt voor een internationale ngo
die opkomt voor mensen die om hun geloof worden vervolgd. Ze wil graag naar
Overhoop, om er voor elkaar zijn en gewoon samen het leven wat mooier te maken.
“Door creatief bezig te zijn, spelletjes te doen en lekkere taarten te bakken.” Is het niet
pittig om de rust van de hei te verruilen voor de nachtelijke herrie hier? "Nee hoor, we
woonden vroeger in Libanon, toen dat werd gebombardeerd. Daar sliepen we ook
gewoon doorheen."

Voor de verzelfstandiging zoekt Overhoop nog versterking van één persoon, maar wie
dat wordt is nog niet bekend. En verder willen we onze gastbewoners niet vergeten, van
wie sommigen een belangrijke rol spelen in onze groep. Voor hun veiligheid noemen we
hen niet bij naam.
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7 Gebouw

Indeling

Het gebouw bestaat uit 6 woonappartementen, 1 activiteitenruimte en 1 winkelruimte.
Alle appartementen kunnen te allen tijde worden omgebouwd tot woningen, die
eventueel aan derden verhuurd kunnen worden, zodat het financiéle risico voor de
cooperatie beperkt blijft. Ze zijn echter belangrijk voor het sociale en buurtgerichte
karakter van de gemeenschap.

Gemeenschappelijke ruimte

De gemeenschappelijke ruimte biedt plaats voor ontmoetingen, activiteiten en dient
tevens als gezamenlijke huiskamer. De ruimte wordt geschikt gemaakt voor verhuur,
voor vergaderingen of feestjes.

Sociale buurtwinkel

De winkelruimte wordt verhuurd aan Stichting Overhoop voor een buurtwinkel die
tevens fungeert als soort werkervaringsplaats. Het is de opvolger van de huidige
weggeefwinkel. Wanneer stichting Overhoop de huur niet kan opbrengen, mag de
coOperatie besluiten deze ruimte aan een andere partij te verhuren, waarbij altijd het
belang van de buurt moet worden meegenomen.

Bestemmingsplan

De bestemming van het gebouw is nu gemengd wonen/detailhandel. Zo snel mogelijk
na het ondertekenen van de overeenkomst dienen we een verzoek tot wijziging van het
bestemmingsplan in.

g 4%
k-
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Beheerplan

De codperatie is verantwoordelijk voor het beheer van het complex en zal zo veel
mogelijk zelf uitvoeren. In hoofdlijnen gaan we uit van de volgende taken en
verantwoordelijkheden:

e De woningtoewijzing gebeurt door middel van codptatie. De zeggenschap ligt bij de
leden. Daarbij houden we rekening met de afspraken die we maken met Mitros bij de
overdracht.

e De huurinning en het administreren van mutaties worden uitgevoerd door de
penningmeester van het bestuur.

e Klachten worden behandeld door het bestuur. Wanneer er onoverbrugbare geschillen
ontstaan, wordt een geschillencommissie in het leven geroepen met een externe
voorzitter op ad-hoc-basis.

e Voor het dagelijks onderhoud zal het bestuur een overzicht opstellen met taken en
verantwoordelijkheden. Bij mutaties gaan we ervan uit dat in de regel geen
mutatieonderhoud uitgevoerd dient te worden. Het bestuur beoordeelt dit per geval.
Eenvoudige taken worden intern uitgevoerd, voor complexere taken worden externe
dienstverleners aangetrokken.

e Voor het planmatig onderhoud zal het bestuur een meerjarenplan laten opstellen.

De begroting en de jaarrekeningen zullen jaarlijks worden opgesteld door de
penningmeester.

Jaarlijks evalueert de codperatie de uitvoering van het beheer. Evaluatie kan, zeker op

termijn, resulteren in aanpassing van het beheerplan, bijvoorbeeld in de mate van
zelfwerkzaamheid t.o.v. het uitbesteden van taken.

Blik op de voorzijde van het gebouw




& Duurzaam renoveren

Renovatieverplichting

Mitros verkoopt het gebouw met de verplichting tot renovatie, op zo’n manier dat het
past bij de uitstraling van de omliggende flats, die op dit moment ook worden
gerenoveerd. De eisen die Mitros ons daarvoor heeft meegegeven zijn opgenomen in de
bijlage. Daar horen ook de eisen bij die de wet stelt op het gebied van geluidsisolatie en
brandveiligheid. Op basis van deze eisen hebben we bouwtekeningen en een
bouwkostenraming laten maken, ook opgenomen in de bijlage.

Duurzame ambitie

Wij beschouwen de voorschriften als basisverplichting. Wij zouden zelf verder willen
gaan en willen kiezen voor een zo duurzaam mogelijke renovatie. De volledige
buitenschil en de installaties moeten toch worden vervangen, dit is een unieke kans om
alles anders te doen en te experimenteren met maatregelen die bij een gewone
verbouwing niet haalbaar zijn.

Duurzaamheid kan al snel een technische term worden. Maar het is voor ons vanaf het
begin al een kernwaarde. Wij geloven dat we geroepen zijn om zorg te dragen voor de
schepping die we van God hebben gekregen, om eenvoudig te leven en te delen met
mensen dichtbij én ver weg. Dat kleurt onze visie op duurzaamheid.

Blik op de achterzijde van het gebouw




Meer dan energie

Bij renoveren gaat dit dus om veel meer
dan energie. Met onze architect
onderzoeken we mogelijkheden tot
hergebruik van materialen, gebruik van
regenwater, een daktuin, fruitbomen
achter het huis, manieren om apparaten te
kunnen delen, enzovoorts. We
onderzoeken ook hoe we de leefbaarheid
kunnen vergroten, en het woonklimaat
zodanig kunnen verbeteren dat we
privacy en rust mogelijk maken in een
drukke buurt waar het niet altijd
makkelijk is.

AN

Bij alles denken we bovendien na over de
toekomstbestendigheid van het gebouw,
de mogelijkheid om installaties en
inrichtingen altijd te kunnen veranderen,
zonder te hoeven slopen, als er nieuwe
inzichten komen of bewoners die andere
wensen hebben.

In het proces van verbouwen betekent
duurzaamheid ook, in een wijk met veel
werkloosheid, dat we zo veel mogelijk
gebruik willen maken van arbeidskracht
uit de wijk.

Hoge energie-ambitie

Dat neemt niet weg dat energie een van
de urgentste vraagstukken is in de
woningwereld op dit moment. Gezien
de ecologische en geopolitieke
gevolgen van fossiele brandstoffen
willen we het gebruik daarvan zo veel
mogelijk beperken. We hebben een hoge ambitie op dit vlak. Die houdt in:
energiezuinig, gasloos en zo veel mogelijk hernieuwbaar.

Veilig en flexibel

We kunnen onze energieplannen niet bereiken zonder andere stakeholders. We weten
welke richting we op willen, maar hoe snel we daarin vorderen hangt mede af van
kosten, inkomsten, financiers, de gemeente en Mitros. Er zijn altijd onzekerheden.
Daarom zorgen we ervoor dat de basiseisen, zoals Mitros ons meegeeft, altijd haalbaar
blijven. Daar passen we ons proces op aan: we willen op zo’n manier renoveren dat er
altijd ruimte blijft voor nieuwe inzichten en verbeteringen, maar dat het project niet
wordt vertraagd als een onderdeel hapert. We gaan uit van het bestaande gebouw, met
bestaande constructiemuren. We bouwen schachten en leidingkokers op zo’n manier dat
zowel de basisplannen als de ambitieuze plannen daar in passen.
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Oog voor low-tech

Sommige technische systemen zijn erg duur en ook niet zo geschikt voor bovenstaande
benadering. Bovendien is er altijd een relatie tussen techniek en levensstijl. Een
voorbeeld: sinds de komst van de spaarlamp laten mensen veel meer lampen branden,
omdat het zo weinig kost, waarmee het totale energiegebruik toeneemt (Jerkins
paradox). En als we de duurzame warmtepomp op ons balkon installeren, zou het
kunnen gebeuren dat iedereen een droger koopt omdat er geen ruimte meer is om de
was op te hangen.

We willen techniek gebruiken, maar op zo’n manier dat we flexibel blijven om te
kunnen bijsturen. En op een manier waarbij de mens niet uit beeld verdwijnt. We willen
elkaar juist stimuleren om zorg te dragen voor de natuur, ook al doen we dat niet
perfect. We hoeven niet alles uit te besteden aan installaties die het voor ons oplossen.
Soms zijn hi-tech-oplossingen toch niet zo ideaal, wanneer omstandigheden veranderen.
We hebben oog voor meer low-tech-oplossingen.

Drie scenario’s

We hebben Kees Stap van het Energiepaleis de opdracht gegeven om een
Maatwerkadvies voor ons gebouw op te stellen en daarin drie verschillende scenario’s te
onderzoeken. Dat zijn:

1. het basisscenario, zoals voorgeschreven door Mitros, met HRe-ketels en label A

2. een lagetemperatuurscenario, dat je meer hi-tech zou kunnen noemen, met
vloerverwarming, warmtepompen en warmteterugwinninginstallaties

3. een hogetemperatuurscenario, dat je meer low-tech zou kunnen noemen, met
convectiewarmte, waar eventueel een collectieve pelletketel of stadsverwarming een
rol in kunnen spelen.

In de loop van november 2017 zal dit advies klaar zijn. Hierin staan de verschillende
kosten en baten van de drie scenario’s. Daarmee kunnen we onze ambitie nader
omschrijven en samen met de architect een stappenplan opstellen.

Aansluiting bij andere initiatieven

We denken dat ons plan uitstekend past
bij de Nul op de Meter-flat die Mitros
heeft gerealiseerd. Ons project draagt bij
aan de inspanningen van Mitros om onze
buurt, die bekendstaat als
achterstandswijk, te veranderen in een
inspirerende plek waar wordt

geéxperimenteerd.
N
Ons plan anticipeert ook op de NBEA \‘2‘?\;\\\3\3‘&\@%\ :

initiatieven van de gemeente Utrecht om
in 2030 energieneutraal te zijn en zo veel
mogelijk woningen af te koppelen van
het gas.
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7 ?/anm'ng

We gaan uit van de volgende planning:

oktober 2017 gesprekken institutionele en particuliere financiers
november 2017 akkoord Mitros

december 2017 contract Mitros

februari 2018 goedkeuring Autoriteit Woningcorporaties
februari — mei 2018 ontwerp

mei — september 2018 vergunningsaanvraag (uitgebreide WABO)
september — december 2018 renovatiewerkzaamheden

december 2018 oplevering
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10 Betrokken partijen

In het voorbereidende proces worden we bijgestaan door:
e Trevor James en Erwin Beltman (adviseurs bij Vannimwegen)
Gerben Kamphorst (financieel adviseur bij Urban Reality)
Joan Naus (taxateur bij Van Lanschot Nannenga Naus Rentmeesters B.V.)
Talloze oud-bewoners en vrienden uit de wijk Overvecht

Bij de renovatie en verduurzaming worden we bijgestaan door:
Kees Stap (directeur Energiepaleis)

Maarten Nieuwenhuizen (architect bij M’n Architect)

Bob Timmermans (bouwkundige bij Impress3D)

Sander Willemsen (directeur Energie-U)

Rianne Bakker en anderen (EnergieAmbassadeurs Utrecht)
Justin Bijkerk (Bijkerk Bouwadvies)

We willen de volgende deskundigen bedankt voor hun uitgebreide advies:
e Tineke Lupi (Platform31)
Aart Cooiman (Senior Sectorspecialist Real Estate Finance, Rabobank)
Rien van Dieren (Protestantse Diaconie Utrecht)
Bettina van Santen (Stichting de Hofjes en gemeente Utrecht)
Hanno van Megchelen (Wooncodperatie Roggeveenstraat)
Jaap van Leeuwen (Woonbond)

Vanuit Mitros worden we begeleid door:
¢ Ronald Camstra (Innovatie)

Vanuit de gemeente is medewerking verleend door:

Liesbeth Maats (wijkadviseur Wijkbureau Overvecht)
Marianne Coopmans (senior beleidsadviseur Wonen)
John Donjacour (senior projectleider Energie)

Sandra Fraaij (duurzaamheidslening)

Vanuit de provincie is medewerking verleend door:
e Vincent van Esch (senior beleidsadviseur CPO’s)
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1 /@dﬁ;chappe&j'k@ meerwaarde

Berekenen hoeveel euro’s de maatschappelijke waarde is van Overhoop, is niet goed
mogelijk. Al zou je alle ‘vruchten’ uit deel I kunnen kwantificeren, dan nog kun je
Overhoop helemaal niet los denken van de omgeving. Alles is mede mogelijk gemaakt
door andere mensen. Maar puur het bestaan van ruimtes en gemeenschappen zoals
Overhoop in de buurt, heeft een enorm maatschappelijke effect, en dus ook een effect op
de financiéle waarde van de woningen en de openbare ruimte in de buurt. Een paar
theorieén die kunnen helpen om de meerwaarde van zo’n gemeenschap onder woorden
te brengen:

e Figenaarschap
Overlast en criminaliteit zijn hoger in buurten waar mensen geen ‘ownership’ voelen
over hun huis of hun straat. Dat beschreef de Amerikaanse stadssocioloog Oscar
Newman in de jaren zeventig in zijn beroemde ‘theory of defensable space’. Hij pleit
ervoor zoveel mogelijk mensen eigenaar te maken van een woning of een ruimte. De
wooncodperatie is met dit doel in de wet opgenomen, om mensen weer zeggenschap
te geven over hun eigen (sociale) huurwoning.

e Ogen op de straat
De veiligheid van een straat is afhankelijk van het aantal ogen dat erop gericht is,
schreef de moeder van de stadssociologie, Jane Jacobs, decennia geleden al. Ogen
van de natuurlijke eigenaren van de straat, maar ook van voorbijgangers. Het viel
haar al op dat de groep die het minst de ogen op de straat gericht houdt, bestaat uit

Overleg tussen Mitros, Marokkaanse buurtvaders en Overhoop




mensen met een hoger inkomen, die overdag
afwezig zijn en na korte tijd weer doortrekken naar
een betere buurt. Een gemeenschap van mensen die
bewust betrokken zijn bij de wijk, waar
economische en sociale projecten gebeuren die
aanloop genereren, midden op het plein, is een
effectieve manier om ogen op de straat te houden.

¢ Verbondenheid
Sociologen spreken over het fenomeen ‘anomie’.
Dat is het gevoel dat je nergens bijhoort, dat je niet
deel bent van de samenleving. Een gevoel van
vervreemding, dat ondermijnend kan werken. Dat
kan voorkomen bij een jonge moslim die wordt
afgewezen bij het solliciteren, omdat hij Ali heet,
maar ook bij een witte oudere zijn die niet begrijpt
waarom ‘al die nieuwelingen’ de straat volgooien
met plastic. Wat niet helpt, is afscheiding, hoge
hekken en segregatie. Daar wordt de angst alleen
maar groter van. Het enige wat tegen anomie helpt,
is openheid, een gevoel van verbondenheid. Dat
kan alleen ontstaan als er plaatsen zijn, zoals open
woongemeenschappen, waar mensen uit allerlei
achtergronden elkaar tegen kunnen komen, samen
kunnen eten, wonen en ruziemaken, en zich vooral
thuis voelen.

¢ Inclusie
In het sociale domein wordt tegenwoordig gepleit
voor een meer inclusieve samenleving. Door
woonbeleid in het verleden is de stad zo verdeeld,
dat mensen met gelijke inkomens bij elkaar wonen.
De zorg is zo ingericht, dat ouderen bij elkaar in
een huis wonen, gehandicapten in beschermde
woonprojecten en vluchtelingen samen in de
noodopvang. Mensen als Erik Dannenberg spreken
van de noodzaak tot ‘inclusie’. We moeten
mogelijkheden zoeken om mensen weer mee te
laten doen met elkaar. Arm of rijk, arts of
analfabeet, wel of geen status, moslim of christen,
in Overhoop wonen deze mensen samen en worden
werkelijk bevriend. Dit kan werken als broedplaats
en voorbeeld van een nieuwe vorm van inclusief
samenleven.

Landelijke uitstraling

In het voorbereidende proces hebben we gemerkt dat
ons plan tot verzelfstandiging tot de verbeelding
spreekt en dat mensen uit het hele land willen
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“De bewoners van
Overhoop zorgen voor
waardevolle
verbindingen tussen
(vaak kwetsbare)
bewoners. Ze hebben
een groot netwerk en
trekken hiermee ook
veel sociaal draag-
krachtigen naar de
wijk, waardoor ook op
andere plekken in de
wijk meer initiatieven
tot bloei komen.

Door de woongroep is

er meer rust gekomen

in dit deel van de wijk.
De grote aantallen
woningen hier huis-
vesten gezinnen met

vaak veel proble-
matiek en dat zal ook
zo in de toekomst zo
zijn.

Woongroep Overhoop
zie ik als een basis van
waaruit deze buurt
weer opnieuw op-
gebouwd kan worden.
Zonder woongroep
vrees ik dat dit deel
van de wijk weer heel
gauw de grootste
probleembuurt van
Overvecht wordt.”

(Liesbeth Maats,
wijkbureau
Overvecht)
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meekijken en meedenken. De aandacht interesse richt
zich vooral op twee aspecten:

30

Cooperatie-experiment

De politiek wil sociale huurders heel graag de kans
geven om in codperatieverband hun woningen te
kopen. De minister heeft daarvoor speciaal
experimenteerruimte gecreéerd. Maar in de praktijk
blijkt het heel moeilijk om het echt te realiseren. Op
dit moment staat slechts één echte codperatie in de
startblokken (de Roggeveenstraat in Den Haag) maar
ook zij wachten nog op toestemming van de
Autoriteit Woningcorporaties.

Mitros is in Utrecht betrokken bij de oprichting van
twee beheercodperaties. Overhoop zou echter de
eerste codperatie worden die daadwerkelijk
zelfstandig wordt. Het zou bijzonder zijn als
Overhoop en Mitros, in een obscure dreef in een
verguisde buurt, samen een van de eerste
voorbeelden weten neer te zetten van de
woonco0Operatie nieuwe stijl.

Duurzame proeftuin

Er zijn grote plannen om alle woningen Utrecht in
2030 energieneutraal te maken of om Overvecht te
veranderen in een gasloze wijk. Maar hoe dat
concreet moet, en hoe het betaalbaar kan, is nog een
heel grote vraag. Nul op de Meter is een bekende
route. We zijn zelf gemotiveerd voor een wat
alternatievere benadering (zie hoofdstuk 8).

Het toeval wil dat zowel Overhoop als de Flat van
de Toekomst van Mitros aan hetzelfde plein staan.
Nu al, nog zonder dat we één maatregel hebben
uitgevoerd, worden we al benaderd door delegaties
uit het land die beide projecten willen bekijken.

Als Overhoop haar plannen daadwerkelijk kan
realiseren, zou dit samen met het project van Mitros
een unieke proeftuin opleveren op het gebied van
duurzaam renoveren, in een buurt waar niemand het
verwacht.

“Overhoop is een
kleine
woongemeenschap in
Overvecht die
onderdak biedt aan
vluchtelingen en
mensen die zich
Inzetten voor een
ander. Ik kwam er
omdat ik een baantje
aan het zoeken was
voor een Syrische
vluchteling die daar
woonde. Als
gemeenteraadslid
kom je mooie parels
in de stad tegen.
Overhoop is een van
die pareltjes.”

Jony Ferket
(Utrechts raadslid
D66)






12 Renovatickoten

De renovatiekosten worden door onze experts geraamd op ca. € 1,0 miljoen. De raming
is opgesteld door Bijkerk Bouwadvies, M’n architect en Urban Reality.

De renovatiekosten vormen de grootste kostenpost van wooncodperatie Overhoop. Deze
kosten zijn specifiek voor dit gebouw. Dit is (bijna) vergelijkbaar met vervangende
nieuwbouw. De renovatiekosten zijn ook hoger dan die van de “standaardflats” rondom
Overhoop. De achterliggende oorzaken van deze relatief hoge renovatiekosten zijn als
volgt:

e Achterstallig onderhoud
Het gebouw is sinds begin jaren negentig niet onderhouden en moet bouwkundig
grondig aangepakt worden.

e Van energielabel G naar A
Energielabel G moet minimaal label A worden en het liefst een duurzaam
voorbeeld voor de buurt en toekomstbestendig.

¢ Ongunstige verhouding gevel — woonoppervlak
Er is relatief veel gevel- dak- en vloeroppervlak. De renovatiekosten voor deze
drie onderdelen zijn hoog (het moet grotendeels vervangen worden) en drukken
relatief zwaar op slechts de acht “eenheden”.

¢ Wijziging van winkel naar woning
Vier verouderde winkelpanden moeten worden verbouwd tot woningen.
Inclusief de bijbehorende maatregelen op het gebied van installaties,
brandwerendheid en geluidswerende voorzieningen omdat boven en beneden
nog deels met elkaar in verbinding staan.

e Hoge renovatie-eisen
Mitros heeft gedetailleerde eisen meegegeven aan Overhoop. Deze betekenen
een zeer grondige renovatie. Ook moet er voldaan worden aan het bouwbesluit
voor renovaties, wat hoge eisen stelt aan maatregelen op het vlak van energie,
veiligheid en installaties.

De raming van de renovatiekosten is als (vertrouwelijke) bijlage beschikbaar voor
Mitros.

32



Een kleine impressie van maatregelen specifiek voor dit gebouw:
het afvoerkanaal van de voormalige snackbar, verouderde leidingen, cv-ketels en
drukvaten midden in de keukens en leidingwerk dwars door de plafonds.
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Wooncodoperatie Overhoop is een verhuurder van sociale woningen en van sociaal-
maatschappelijke functies. Dat neemt niet weg dat wij een marktconforme koopprijs
willen betalen.

We hebben diverse berekeningen opgesteld om te bepalen wat onze koopprijs is. De
koopprijs moet een realistisch exploitatieperspectief bieden en te financieren met
vreemd vermogen.

Uitgangspunten

Voor het bepalen van een marktconforme prijs veronderstellen we een aantal

uitgangspunten en voorwaarden, die ons grotendeels zijn meegegeven vanuit Mitros:
e We waarderen het gebouw in de huidige staat. Dat betekent concreet:

o Deels in verhuurde staat.

Het gebouw is deels officieel verhuurd als woning. Enkele huurders
wonen er negen jaar en dat is wettelijk gezien geen “tijdelijke bewoning”
maar normale huur met alle rechten die daarbij horen.

o Het gebouw is nu bouwkundig niet geschikt als woning en voldoet niet
aan de eisen die het bouwbesluit m.b.t. renovatie eist op gebied van
brandwering, geluidsisolatie, etc.

o De functie is op dit moment “detailhandel”. Dit moet nog omgezet
worden in “wonen” en “sociaal-maatschappelijk”.

o De appartementen zijn niet gesplitst waardoor complexgewijze verkoop
noodzakelijk is. Verkoop aan bijvoorbeeld individuele particulieren is
juridisch gezien niet mogelijk.

e Het gebouw wordt gekocht met renovatieverplichting.
De renovatiekosten hebben uiteraard directe invloed op de netto te betalen
koopprijs aan Mitros. De renovatie-eisen zijn door Mitros vooraf bepaald.

e De appartementen hebben geen tuin of privé buitenruimte.

e De vier winkelruimtes op de begane grond worden niet meer gebruikt als
winkel.

Marktconformiteit is een ruim begrip. Het gaat in deze situatie om een wooncodperatie
die appartementen en ruimtes sociaal verhuurt. Overhoop zal uiteraard nooit dezelfde
koopprijs kunnen bieden die een commerciéle huisjesmelker wel zou kunnen bieden.

Koopprijs Overhoop

Op grond van een realistisch exploitatieperspectief (zie hoofdstuk 14) is een maximale
investering / waarde van maximaal € 1,2 miljoen haalbaar. Dit betekent een koopprijs
van € 150.000 per appartement in gerenoveerde staat.

Overhoop wil in beginsel de marktconforme koopprijs betalen. Wij onderbouwen in dit
hoofdstuk waarom een (maximale) koopprijs van € 150.000 in gerenoveerde staat ook
een marktconform aanbod is.
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De renovatiekosten zijn van directe invloed op de precieze netto koopsom. De
renovatiekosten worden door onze bouwkostendeskundige geraamd op circa € 1,0
miljoen. Blijkt dit lager te liggen, dan stijgt daarmee de aanvaardbare netto koopsom.

Toelichting waarderingsmethoden

We laten op basis van twee berekeningsmethoden zien dat een koopprijs van € 150.000
marktconform is. Voor iedere methode geldt dat ook de uitgangspunten en voorwaarden
(zoals omschreven onder “uitgangspunten”) van invloed zijn op de marktwaarde.

De berekeningen zijn opgesteld door onze experts: Gerben Kamphorst (financieel
adviseur bij Urban Reality), Trevor James en Erwin Beltman (Vannimwegen adviseurs)
en Joan Naus (taxateur bij Van Lanschot Nannenga Naus Rentmeesters B.V.).

Waarderingsmethode: beleggingswaarde huurwoningen

We maken een vergelijking met een woning in het middeldure huursegment.

Een analyse van de beleggingswaarde leidt tot een bandbreedte van € 145.000 tot
maximaal € 170.000 per gerenoveerd appartement (gemiddeld € 158.000 per
appartement).

Het bedrag van € 150.000 ligt dus iets lager dan de beleggerswaarde wanneer geen
rekening wordt gehouden met de waarderingsuitgangspunten. Dat is logisch, want:

e De zittende huurders zorgen voor een lagere waarde.

e De huidige functie “detailhandel” zorgt voor een lagere waarde.
Als we rekening houden met een lagere waardering door bovenstaande “afslagen” dan
zou de marktconforme waarde zelfs uitkomen onder de koopprijs die wij willen bieden.

Ook voor een belegger geldt dat de renovatiekosten de grootste kostenpost zijn en niet
de netto koopsom (huidige residuele waarde) van het gebouw.

Waarderingsmethode: grondprijs appartementen

De renovatiekosten zijn volgens onze bouwkostenexperts zeer hoog: circa € 1,0 miljoen.
De toelichting op deze kosten staat in hoofdstuk 13. Financieel gezien is renoveren in
deze situatie vergelijkbaar met sloop-nieuwbouw. Oftewel: het kopen van grond. Onze
benchmark voor de marktconforme waarde doen we daarom op basis van het
grondprijsbeleid van de gemeente Utrecht.

De conclusie is dat we met de grondprijsmethode uitkomen op een waarde van € 1,2
miljoen: € 0,2 miljoen voor de grond en € 1,0 miljoen aan renovatiekosten.

De grondprijs van de gemeente Utrecht voor meergezinswoningen met een
sociale huur < € 710 is € 20.000 excl. BTW (€ 24.200 incl. BTW).

De residuele waarde op basis van het prijsbeleid van de gemeente Utrecht is €
194.000.

Dezelfde berekening kan gemaakt worden op basis van middeldure huur.
De grondprijs voor middeldure huur is € 22.200 excl. BTW (€ 26.862 incl.
BTW).

De residuele waarde op basis van het prijsbeleid voor middeldure huur is €
215.000
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Voorwaarden en wensen

De belangrijkste voorwaarden van Overhoop voor de koop zijn:
e Onder voorbehoud van financiering
e Onder voorbehoud van bestemmingswijziging
e Te betalen na onherroepelijke bestemmingswijziging én onherroepelijke
omgevingsvergunning
e Onder voorbehoud van bouwkundige keuring. Met name onverwachte zaken met
betrekking tot de constructie (fundering, betonnen liggers) en asbest.

Officieel geen harde voorwaarde, maar wel een zeer sterke wens, is om dit traject in
gezamenlijkheid met Mitros en de gemeente te doorlopen. Er liggen nog veel
vraagstukken rondom Overhoop. Die vraagstukken raken direct het gebruik en de
(toekomst)waarde van Overhoop. De belangrijkste punten om samen nader uit te
werken zijn:

e Verbetering van de situatie aan de achterzijde van Overhoop met de
garageboxen. Dit terreintje achter Overhoop kan veel beter, veiliger en
functioneler worden ingericht. Het vraagt om creatief denken en denken vanuit
de omwonenden van Overhoop én de omliggende flats. De huidige situatie is
volgens ons zeer ongewenst en doet afbreuk aan de leefbaarheid en beleving van
de buurt.

e Mogelijkheid tot bergruimte en fietsenstalling. Inpandig is de meest kostbare
oplossing en “zonde” van het woonoppervlak.

e Inrichting openbare ruimte en de wens van Overhoop voor meer groen en
privéruimte. Het stenen pleintje aan de voorzijde zou veel meer het uiterlijk
kunnen krijgen van een groene ontmoetingsplek en gedeelde tuin. Graag denken
wij daarover mee.

Garageboxen achter het huis




4 De/Ja'ng & Tinanciering

Particuliere hypotheken zijn niet beschikbaar voor een wooncod6peratie. Met een mix
van diverse bijdragen en financieringsvormen is het toch mogelijk om koop en renovatie
van dit gebouw te financieren, tot een bedrag van ongeveer € 1,2 miljoen.

Financiering

Overhoop gaat acht appartementen verhuren tegen een sociale huurprijs. Op basis van
deze inkomsten kunnen we berekenen wat er jaarlijks beschikbaar is voor aflossing. Uit
gesprekken met verschillende financiers blijkt dat het mogelijk is te lenen tegen rentes
die redelijk dicht liggen in de buurt van particuliere hypotheekrentes, vooral omdat een
deel in aanmerking komt voor het predicaat groen. Afhankelijk van de exacte tarieven
en aflossingstermijnen die zullen worden gehanteerd is financiering haalbaar ter waarde
van ongeveer € 1 miljoen.

In onze businesscase houden we rekening met twee soorten financiering:

e Hypothecaire financiering: € 500.000 tot € 750.000
Verschillende banken zijn geinteresseerd in het verlenen van krediet. Het
uitgangspunt is herfinanciering na tien jaar. Dit zou bij normale verhuur geen
probleem moeten zijn omdat de kasstroom tegen die tijd positief is én er sprake
is van opgebouwd vermogen uit aflossing. Hypothecaire financiering mag
maximaal 70% zijn van de totale financiering. Wij streven naar circa 60% van de
taxatiewaarde na renovatie.

e Overige leningen: € 250.000 tot € 500.000
Hiervoor zoeken we een mix van verschillende leningen. Daarvoor overleggen
we o0.a. met de Protestantse Diaconie Utrecht, verschillende fondsen en
particulieren. Voor de renovatie zijn ook verschillende leningen op het gebied
van duurzaamheid mogelijk. De rentes hiervoor zijn laag, maar de looptijd ook,
dus we weten nog niet zeker in hoeverre die van nut kunnen zijn.

Subsidies en bijdragen

Naast leningen zijn verschillende fondsen, subsidies en bijdragen mogelijk voor ons
plan. We zijn hierover in overleg met verschillende partijen. We verwachten in totaal
€200.000 te realiseren, op de volgende manieren:
e Fondsen, die vooral geinteresseerd zijn in specifieke sociale onderdelen van ons
plan, zoals de sociale buurtwinkel of de gastenkamers.
¢ Overheidssubsidies, vooral op het vlak van verduurzaming van het gebouw,
vernieuwende gebiedsontwikkeling en vernieuwend opdrachtgeverschap.
¢ Onderhoudsbijdrage van Mitros. Een corporatie is wettelijk verplicht een
bijdrage van vijf jaar onderhoudsreserveringen beschikbaar te stellen voor een
startende wooncodperatie. Doordat Overhoop zelf renoveert en het gebouw gaat
beheren spaart Mitros geld uit, dat beschikbaar kan komen voor Overhoop.
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Kasstroom

Het doel is om binnen vijf jaar een positieve kasstroom te genereren. Zo bouwen we
voldoende financiéle buffer op om tegenvallers en grootschalig onderhoud op lange
termijn (na tien jaar) op te kunnen vangen.

De uitdaging van iedere wooncooperatie is door de eerste jaren te komen. In de eerste
jaren zijn aflossingen en rentelasten hoger dan de huurinkomsten. Dit is op
verschillende manieren op te lossen:

e FEen overbruggingskrediet afsluiten, bovenop de hypothecaire leningen.

e Fondsen aanspreken die bereid zijn om dit kastekort te dekken.

e Particulieren vragen om een certificaat te kopen van een bepaald bedrag dat na
tien jaar door ons met een bescheiden rente wordt teruggekocht. Dit concept
heeft bij vergelijkbare initiatieven goed gewerkt. Hiervoor gaan we op korte
termijn in ons netwerk met een campagne beginnen. Het is niet uitgesloten dat
een deel van de mensen de bijdrage als gift zal schenken, dat is uiteraard ook
goed.

Onze exploitatierekening is op verzoek in te zien.
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15 Risico’s en behee@mmérege[en

Renovatierisico

Een grootschalige en ingrijpende renovatie brengt technische en financiéle risico’s met
zich mee. Een kostenraming kan meevallen en tegenvallen. Bouwkosten kunnen hoger
of lager uitvallen. De praktijk laat ook zien dat woningen energieneutraal maken niet
eenvoudig is. De gebruikte installaties zijn vaak nieuw en complex en werken alleen in
samenspel met andere functionerende installaties. Niet alleen de bouwkosten maar zeker
ook de installaties zijn een punt van aandacht bij renovatie.

Beheersmaatregel: De belangrijkste waarborg tegen dit risico is realisme
vooraf. We vertrekken vanaf een realistisch en haalbaar basisscenario voor de
renovatie. Dat is een zo duurzaam mogelijke renovatie zonder té ingewikkelde
ingrepen op bouwkundig of installatietechnisch vlak. We gaan uit van het
bestaande gebouw, met bestaande constructiemuren. We bouwen schachten en
leidingkokers op zo’n manier dat zowel de basisplannen als de ambitieuze
plannen daar in passen. Er blijft zo altijd ruimte voor nieuwe inzichten en
verbeteringen, en het project wordt dan niet vertraagd als een onderdeel hapert.
We zorgen zo snel mogelijk voor een zeer betrouwbare kostenraming door
meerdere aannemers een offerte voor de belangrijkste bouwkundige ingrepen te
laten maken. Het heeft onze voorkeur minimaal één aannemer samen met Mitros
te selecteren om zo schaalvoordeel te kunnen hebben en discussie over de kosten
te voorkomen.

In de businesscase hebben we een post onvoorzien (“voorziene onvoorziene
kosten”) opgenomen. Zowel de theorie als de praktijk wijst uit dat er sprake zal
zijn van onvoorziene kosten.

Opvolgingsrisico

Dit is op termijn het grootste risico. Wat gebeurt er als de enthousiaste mensen van het
eerste uur vertrekken, en er zijn geen goede opvolgers te vinden? De afgelopen negen
jaar is dit nooit een probleem geweest. Ons netwerk is betrokken en er zijn altijd veel
nieuwe mensen die in zouden willen stappen. Maar het is mogelijk dat dit op een dag
verandert, bijvoorbeeld na een conflict. Dan zou de codperatie met een
inkomstenprobleem komen te zitten.

Beheersmaatregel 1: De codperatie zal een Raad van Advies vormen, bestaande
uit verstandige mensen uit ons netwerk. Zij kunnen kritisch meedenken over
financiéle keuzes en of de codperatie zich houdt aan haar kernwaarden. Bij
problemen of conflicten kan hun hulp worden ingeroepen.

Beheersmaatregel 2: Wanneer er tijdelijk niet een goed nieuw lid gevonden kan
worden, is het toegestaan om een appartement voor korte of lange tijd te
verhuren, bijvoorbeeld als studentenkamer of als appartement met middeldure
huur. Zo kunnen de huurlasten van een leeg appartement nooit te zwaar op de
cooperatie drukken.
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Beheersmaatregel 3: Juridische splitsing moet bouwkundig mogelijk zijn
zonder verdere bouwkundige maatregelen. Dat betekent dat we bij renovatie
zorgdragen voor brandwerendheid, geluidsvoorzieningen en juiste installaties.
Mocht de gemeenschap ophouden te bestaan, dan zijn de appartementen te
verhuren of te verkopen als aparte woningen die voldoen aan alle eisen van de
wet.

Risico op wanbetaling bij verhuur

Verhuur gaat altijd gepaard met een risico van wanbetaling of leegstand. Dit kan risico’s
voor de exploitatie met zich mee brengen. Zeker in de eerste jaren van exploitatie
waarin nog weinig vermogen is opgebouwd is dit risico een aandachtspunt.

Beheersmaatregel: in het contract tussen de huurder en de codperatie kunnen
hier duidelijke afspraken over worden gemaakt. Het risico is daarmee flink te
beperken.

Gezien de woningmarkt in Utrecht is het de logische verwachting dat het risico
op leegstand na het vertrek van een huurder (al dan niet bij wanbetaling) zeer
klein is.

In de businesscase is overigens ook rekening gehouden met een jaarlijkse
huurderving ten gevolge van bijvoorbeeld (tijdelijke) leegstand.

Welvaartsrisico

In de loop der jaren zal de cotperatie vermogen opbouwen. Er zijn voorbeelden van
collectieve woonvormen in Nederland waarbij dit leidt tot onenigheid tussen leden,
wanneer de kans ontstaat om dit vermogen voor een deel uit te keren. Vooral als er niet
bij aanvang duidelijkheid is gecreéerd.

Beheersmaatregel: In de statuten wordt vastgelegd dat opgebouwd vermogen

niet wordt uitgekeerd aan (voormalige) leden. Het dient altijd te worden besteed
in lijn met de doelstellingen van de gemeenschap, ook in geval van opheffing.
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16 Conclugte: Orerhoo,o & haalbaar

De aankoop en renovatie is in alle opzichten haalbaar voor de wooncooperatie
Overhoop.

De investeringskosten a 1,2 miljoen worden gedekt uit diverse financieringsbronnen en
uit zowel publieke als private bijdragen en fondsen.

De jaarlijkse kasstroom is minimaal kostendekkend. In de eerste jaren is er sprake van
een minimaal aanloopverlies. Daarna is de kasstroom licht winstgevend waardoor er
voldoende middelen zijn voor het voortbestaan van Overhoop op lange termijn. Een
gezonde financiéle situatie is gebaat bij voldoende liquide middelen.

De wooncodperatie bouwt vermogen op doordat leningen worden afgelost. Dit
opgebouwde vermogen is gunstig voor de zogenaamde loan-to-value waardoor na tien
jaar de herfinanciering relatief eenvoudig zal zijn.

Wooncodperatie Overhoop is géén commerciéle belegger met winst als doelstelling. De
verhuur is in principe voor de sociale doelgroep met een inkomen lager dan € 35.000
per jaar. De sociale winkel/werkplaats en de gastenverblijven zijn sociaal-
maatschappelijke voorzieningen en worden gerund door de bewoners van Overhoop en
mensen uit de buurt. Hierdoor ontstaat geen financiéle waarde bij enkele individuen,
maar wel maatschappelijke waarde en een verbetering van de leefbaarheid van de buurt
op korte en lange termijn. Uiteindelijk is iedere vastgoedbezitter rondom de Camera
Obscuradreef daar ook financieel bij gebaat.

Het project is niet alleen financieel gezien haalbaar. Ook sociaal gezien zet Overhoop
enkel door waar ze al negen jaar mee bezig is. Ondanks diverse ledenwisselingen is het
doel en de motivatie van Overhoop stabiel: er zijn voor elkaar en voor anderen. Dit is
mogelijk doordat Overhoop niet alleen staat, maar een betrokken en enthousiast netwerk
heeft in de buurt.
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Bglag@ 1 — Renovatiererp /tc/nfmg
Op 2 maart 2017 heeft Mitros schriftelijk laten weten dat zij bereid is het complex te
verkopen met een verbeter- c.q. renovatieplicht. Het complex moet passen in het

ensemble van de omliggende complexen Camera Obscura en de bouwkundige staat
moet goed en veilig zijn. Mitros heeft hierover afspraken met de gemeente gemaakt.

Voor de woongemeenschap Overhoop zou dat volgens Mitros betekenen dat de
volgende werkzaamheden moeten worden uitgevoerd:

e Dakbedekking compleet vervangen incl. afschotisolatie dakranden en HWA’s
Vervangen betonnen shuntkanalen voor een hedendaags MV systeem
Het aanbrengen van een Mechanische Ventilatie of een WTW systeem
Vervangen loodstroken bij de schoorstenen + verwijderen schoorstenen.
Gevel isoleren (of spouwisolatie of gevelisolatie in de vorm van STO)
Reinigen metselwerk kopgevels — afhankelijk van het gekozen isolatiemateriaal
Reinigen kunststof kozijnen — kozijnen vervangen voor kozijnen met dubbel glas
Vervangen houten delen balkonhekken
Schilderwerk betonbanden
Schilderwerk balkonhekken
Sauswerk balkons
Coaten balkonvloeren
Schilderen houten kozijnen / vervangen glas in kozijnen wanneer in warme zone
Saneren asbesthoudende kit, bij de betonbanden
Aanbrengen zonnepanelen en aanbrengen veiligheidsvoorzieningen op het dak
Interieur; badkamer, keuken en toilet
Aanbrengen HR eco ketel inclusief radiatoren
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Bcﬂage 2 — Boawko;éenmmc'ng

Post Raming (incl. objectonv. Met dank aan:
Onderdeel en aannemeropslagen)

11
Sloop en verwijderen € 45.504,11
Verwijderen bestaande gevels | ( r
Verwijderen niet-constructieve delen en overig %

Verwijderen huidige dakbedekking b O U W Q d V | @ S

Verwijderen tegelwerk trappenhuizen
Verwijderen installaties en leidingwerk
Asbestsanering: voor rekening en risico Mitros
Verwijderen tegelwerk en sanitair badkamers
Verwijderen tegelwerk en sanitair toiletten

Gevel € 196.255,34
Ramen inclusief houten kozijnen (60% open gevel)
Roosters
Gesloten geveldelen (RC = 4)
Zijgevels voorzien van isolatie met stuwerk Rc=4,0
Keimen gevelliggers en -kolommen
Vervangen voordeuren

len koudeb b " Afbouw en afwerking € 132.545,80

Maatregelen koudebruggen betonnen liggers Vervangen keuken (basis)
Schilderwerk kozijnen en betondelen R

. b d | Vervangen WC (basis)
Zonweringen aanbrengen op zuidgeve Vervangen badkamer

Balkons € 18.399,52 Wanden stucwerk

Coating slijtvast balkons Aanbrengen stabiliteitswanden
Vervangen houten delen balkons Rookmelders

Schilderwerk wanden
spuitwerk plafonds
Schilderwerk kozijnen en deuren

Dak € 50.457,01
Isoleren dak bovenzijde (RC=5)
Nieuwe dakbedekking
Dakrand (vanwege isolatie nieuwe dakrand)
Vervangen loodstroken bij de schoorstenen
Herstelwerk schoorstenen Trappenhuis en Bergingen € 27.199,31
Nieuw tegelwerk entree trappenhuizen

Vervangen binnendeuren
Doorgangen tussen woningen

Vloer en fundering € 87.667,37
Aanleg vloerverwarming (boven en beneden)
Isoleren vloer (RC = 5)
Maatregelen geluidsisolatie intern
Maatregelen brandwerendheid
Dichtzetten oude trapgaten winkel met betonvloer

Reinigen en coaten trappenhuis
Stucwerk+schilderwerk wanden trappenhuizen
Nieuwe geluidsisolerende plafondplaten
Realiseren bergingen extern

Schilderen balustrades

Installaties en energie € 159.548,28

Afbouw en afwerking € 132.545,80 Ventilatie

Vervangen keuken (basis)
Vervangen WC (basis)
Vervangen badkamer

Wanden stucwerk

Aanbrengen stabiliteitswanden

Vervangen betonnen shuntkanalen
Ventilatie (mechanisch CO2-gestuurd)
Elektra en meterkasten vervangen
HR-eco-ketels
Gasaansluiting en leidingwerk vervangen
DWA-riolering vervangen
HWA-riolering vervangen

Rookmelders
Schilderwerk wanden
spuitwerk plafonds

Schilderwerk kozijnen en deuren PV-panelen
Vervangen binnendeuren Bijkomende kosten renovatie en bestemmingswijziging € 106.599,49
Doorgangen tussen woningen Architectskosten (van SO t/m vergunningen)

Constructeur

Installatieadvies

Bouwkostenadvies en advies aanbesteding
Projectmanagement

Woningborg / GIW / etc.

Leges vergunning

Ruimtelijke onderbouwing WABO (bestemmingswijziging)
Diverse advieskosten: duurzaamheid, water, fiscaal

TOTAAL (EXCLUSIEF BTW) € 824.176,25
BTW € 173.077,01
TOTAAL (INCLUSIEF BTW) € 997.253,26
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