Woningbouwvereniging

Bijlage bij agendapunt 3, ALV 23-11-2023

Onderbouwing bij het omzetten van vereniging naar stichting

Inleiding

Op 17 april, 12 juni, 11 oktober en 30 oktober 2023 is in de Algemene Ledenvergadering
gesproken over de toekomst van de vereniging. Voor de huidige en toekomstige huurders
van Woningbouwvereniging Maarn (Wbv. Maarn) is het belangrijk dat wij onze taken
kunnen blijven realiseren. De conclusie is dat we een partner nodig hebben, die de nodige
investeringen gaat doen én de dienstverlening aan huurders dichtbij organiseert.

Op basis van een uitgebreid onderzoek is gekozen voor een fusie met NabijWonen, (dat op
1 januari 2024 ontstaat na fusie van Heuvelrug Wonen en RKZeist).

Een fusie met NabijWonen betekent dat de zelfstandigheid van Wbv. Maarn losgelaten
wordt en dat de vereniging moet worden omgezet naar een stichting. Tijdens de
vergadering van 23 november 2023 vragen wij de leden van de Wbv. Maarn te stemmen
over de omzetting van de vereniging naar een stichting en over de bijbehorende wijziging
van de statuten.

Onderzoek fusiekandidaten

Corporaties Woonln en NabijWonen hebben in juli 2023 antwoorden gegeven op
schriftelijke vragen van Wbv. Maarn over de mogelijkheid van een fusie. Over de inhoud
en opzet van de vragenlijst is overleg geweest met de Huurdersraad (HR). Ook zijn de
vragen en opmerkingen van de leden en huurders uit de (informele) ALV’s van 17 april en
12 juni opgenomen in de vragenlijst. De vragen gingen o.a. over de volgende zaken:

Vragen over investeren in huurders

e Watis de invloed van de Huurdersraad bij het (strategisch) beleid;

e Hoe denkt men de huidige leden en huurders van de vereniging te betrekken;
e Hoe gaat men de dienstverlening dichtbij organiseren;

e Hoe is het toezicht op het onderhoud geregeld;

e Welk huurbeleid zal er gevolgd worden.

Vragen over investeren in de woningen

e Wil men de uitvoering van het Wijkplan Tuindorp versnellen;

e Zal het verder verduurzamen van de woningen versneld worden;
e Wil men inzetten op nieuwbouw in Maarn;

e Hoe wordt het planmatig onderhoud geregeld;
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De antwoorden op onze vragen zijn getoetst aan de eisen en wensen van de leden en
huurders van Wbv. Maarn. Het bestuur van Wbv. Maarn heeft hierna de antwoorden van
WoonlIn en Nabij Wonen op de schriftelijke vragen voorgelegd en besproken met de HR.

Argumenten om verder te gaan met Nabij Wonen als fusiekandidaat

Zowel Woonln als NabijWonen hebben de vragenlijsten serieus en met zorg ingevuld. De

antwoorden van beide corporaties geven het inzicht en vertrouwen dat zij goed en

zorgvuldig om zullen gaan met de belangen van de huurders van Wbv. Maarn. Beide

corporaties geven (in verschillende bewoordingen) o.a. aan:

e De uitvoering van het Wijkplan Tuindorp te willen versnellen en daar ook financieel in
willen en kunnen investeren;

e Voortvarend verder te gaan met de verduurzaming van de woningen;

¢ |n staat te zijn de nieuwbouwplannen in Maarn, organisatorisch en financieel, te
realiseren;

e Dat het planmatig onderhoud voorspelbaar en goed is en dat overleg hierover kan en
zal worden gevoerd met bewoners;

e Dat verkoop van sociale woningen geen doel op zich is en niet nodig om de
volkshuisvestelijke opgave in Maarn en Maarsbergen te realiseren;

e Bewonersparticipatie van groot belang te vinden;

e Dat de corporatie fysiek aanwezig zal zijn in het dorp Maarn (een lokaal loket);

e Er sprake zal zijn van een gematigd huurbeleid.

Hoewel er nuanceverschillen zijn in de antwoorden is de conclusie dat beide corporaties
goede fusiepartners zijn.

Het bestuur van Wbv. Maarn heeft na beoordeling van de antwoorden op de vragen de
conclusie getrokken verder te willen met woningcorporatie NabijWonen. De keuze om
verder te gaan met NabijWonen is, naast de antwoorden op de vragen, ook gebaseerd op
de indruk uit de gesprekken met de bestuurders van beide corporaties. Het gaat dan om
de volgende argumenten:

e NabijWonen is in de gemeente Utrechtse Heuvelrug de grootste corporatie en heeft in
alle dorpskernen van de gemeente bezit. Uitzondering hierop is de dorpskern Maarn.
Een fusie met Wbv. Maarn is in die zin logisch.

e De fusiecorporatie NabijWonen start m.i.v. 1 januari 2024 met een nieuwe organisatie
en een nieuwe bestuurder. De nieuwe corporatie wil zowel fysiek als digitaal in alle
dorpskernen van de gemeente Utrechtse Heuvelrug zichtbaar en vooral ook
aanspreekbaar (‘nabij’) zijn.

Ondanks dat Woonln eenzelfde voornemen heeft, is NabijWonen letterlijk meer nabij,
ook qua omvang. Het bezit in Maarn en Maarsbergen is minder dan 1% van het totaal
bij Woonln. Bij NabijWonen is dit 7%.
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e De nieuwe corporatie NabijWonen krijgt een nieuwe bestuurder. Dat kan zowel een
voordeel als een nadeel zijn. Nadeel is dat de corporatie de eerste jaren wellicht bezig
zal zijn de nieuwe organisatie in te richten. De indruk uit de gesprekken met
NabijWonen is dat de nieuwe bestuurder met enthousiasme en inzet de lokale
verankering in de dorpskernen in de gemeente Utrechtse Heuvelrug vorm gaat geven.
Daarnaast heeft hij ervaring met het omzetten van een woningbouwvereniging in een
stichting. Hij heeft de afgelopen jaren leidinggegeven aan de woningcorporatie RKZeist
met een aantoonbaar zeer goed resultaat als het gaat om de tevredenheid van de
bewoners over de corporatie en het periodiek verantwoording afleggen van het
gevoerde beleid aan de huurders als alternatief voor de ALV van de voormalige
vereniging. Dit geeft ons voldoende vertrouwen dat de dienstverlening, waar nu de
nodige kritiek op is, in de komende tijd verbetert naar het niveau van RKZeist.

e De problematiek en volkshuisvestelijke opgave in Maarn en Maarsbergen kent na vele
jaren dienstverlening door Heuvelrug Wonen geen geheimen. Dit is vooral van belang
als het gaat om de voortgang van het Wijkplan Tuindorp. Ondanks de kennis en
ervaring van Woonln op dit gebied, kost het tijd om alle facetten van het complex en
het plan te doorgronden en een relatie met de bewoners(commissie) op te bouwen.

Tot slot

De zelfstandigheid van Woningbouwvereniging Maarn opgeven, na 100 jaar, doe je niet
zomaar. Maar het is duidelijk: Woningbouwvereniging Maarn is zelfstandig niet meer in
staat te zorgen voor voldoende, kwalitatief goede en betaalbare woningen voor mensen
met een smalle portemonnee. Het opgeven van de zelfstandigheid en daarna fuseren met
NabijWonen is dan de beste optie. Dat is emotioneel lastig, maar rationeel verstandig.



