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Voorwoord

Het is 19 juni, en de trein die mij van Utrecht nBen Haag gaat brengen is net vertrokken. Na a&anlang
gewerkt te hebben aan dit onderzoek, is nu het mbigekomen om het voorwoord te schrijven. Het is ee
bijzonder jaar geweest met veel hoogtepunten, m@@k veel dieptepunten. Wat dat betreft is dit
afstudeeronderzoek niet altijd een feest geweestobdanks ben ik trots wat ik allemaal in dit afgeh jaar
heb gedaan en bereikt.

Zo begon dit afstudeerjaar onder andere met ed¢undafsrvak welke bekent staat als de High Rise cttige
Kort gezegd, binnen 6 weken ontwerp je met eenidistiplinair team een wolkenkrabber van rond d@ 25
meter. In week 1 heb je nog niks en in week 6 leekgn voorlopig ontwerp. Een helse klus die de taees
studenten voltijd bezig houdt. Dit vak liep echparalel met het afstudeertraject en dit leverdeurijk een
achterstand plus een herkansing van de eerstagejb.

Hierna was het dus zaak om volle bak aan de slggaa om er voor te zorgen dat de tweede peilingwsed
gehaald. Met een stevige inzet en misschien egjebgaluk werd de tweede peiling in één keer gehdbaben
diende het tweede probleem zich aan. Er moesterlijlanvel projecten worden gevonden om te ondereoek
Gelukkig waren na enige tijd betrokkenen van CP@egten gevonden die bereid waren om aan het onellerz
deel te nemen. Hiervoor wil ik Frank Evers van RaktRiki Aarden van Woonstad Rotterdam, Leo Rugter
Olaf Vreugdenhil van De Alliantie, en Jan van Réel Gerard van Evert van De Key c.q. IbbA hartelifior
bedanken.

Gedurende de analyse van de projecten kreeg iksede mogelijkheid om Gerard van Evert bij te staagen
evaluatie van de IbbA-regeling. Dit was een buitatskdie ik graag heb benut, maar dit betekendedaoler
efficiént om moest worden gegaan met de tijd. Inanidrwas tevens student-assistent van Fred Holamale
TU-Delft. Beide zou ik willen bedanken voor de eirgen die ik bij hun heb kunnen opdoen.

Om de uitkomsten van de projectanalyses te kunaédeven is er gebruik gemaakt van een panel mastrex
Hun mening heeft veel bijgedragen aan dit onderz@iaag zou ik de deelnemers van dit panel hiervoor
bedanken. Om het resulterende concept businesd ode toepasbaarheid te kunnen beoordelen waleries
corporatiemedewerkers bereid om hier tijd vrij ve®@maken. De input van Frank Evers, Paula SchkikeinJan
van Riel was hier weer van enorme waarde vanwegezdgten die dit op heeft geleverd.

Naast deze professionals hebben ook een aantaenasen bijdrage geleverd aan dit onderzoek. Adlstewil

ik Astrid bedanken voor haar steun en hulp gedweditl hele jaar. Ik hoop je hier snel voor te kunne
bedanken. Daarnaast wil ik ook Sara bedanken neiknéamen dit afstudeerjaar heb doorlopen algleijjut
en Jul, jouw steun is van grote waarde geweest.rmikmentoren die altijd een luisterend oor hebbeboden
hebben een onmisbare rol gespeeld binnen dit &fstjair. Als laatste zou ik mijn moeder, die veal de spel-
en gramaticafouten heeft onderschept, willen beeiank

Hoe clichématig het ook klinkt, zonder jullie wasmiet mogelijk geweest en daarvoor dank ik jullie
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Definities

Deze pagina bevat de belangrijkste termen dietiomtlerzoek voorkomen. De lijst dient slechts tdotrimatie
voor de lezer en bevat derhalve geen verwijzinggar de achterliggende literatuur. In hoofdstuk 3dea de
termen en de bijbehorende literatuur besproken.

CPO - Collectief Particulier Opdrachtgeverschap, een vean woningbouw waarin een aantal particulieren,
die zich hebben verenigd, zelf beslissen over deienavaarop hun woning wordt ontworpen en gebouwd.

Zelfbouw — verzamelterm voor diverse vormen van opdrachtgeters waar onder andere Particulier
Opdrachtgeverschap, CPO, kluswoningen en Mede Obtyaverschap onder vallen.

Kopersvereniging —vereniging van kopers welke een woning in een CRfept hebben gekocht. Dit orgaan
vertegenwoordigd alle kopers bij bijvoorbeeld velgiangen met andere partijen.

Woningcorporatie — instelling die uitsluitend bezig is op het gebiewhwolkshuisvesting, en het bieden van
huisvesting aan mensen die onvoldoende in staatiagr zelf in te voorzien.

Achtervangconstructie —een regeling of overeenkomst in een CPO projecthijade verkopende partij als
eigenaar van onverkochte woningen deelneemt aamrteikkelproces. Hiermee wordt het financiéle aisi
voor deze woningen niet voor rekening van de komgeniging en daarmee wordt de voortgang van h&@ CP
project in een zekere mate geborgd.

Business model- conceptueel middel welke het mogelijk maaktafgda van een organisationele activiteit te
onderzoeken door deze aan de hand van een aamtatdeten te analyseren op onder andere invulling en
samenhang.

Projectanalyse — onderzoeksmethode waarbij een project aan del ham een aantal aspecten wordt
onderzocht.

Delphi-onderzoek— onderzoeksmethode waarbij een aantal expertegedie meerdere onderzoeksronden naar
hun mening wordt gevraagd over een onderwerp naaekpertise. Belangrijk aspect is van deze metiodat
de interactie tussen de experts tot een minimunatmaperkt.

Projectcyclus — aaneenschakeling van een aantal fases welke gelfintm levensloop van een project
vormen. Binnen dit onderzoek worden vier fases muteiden: 1) initiatiefase waarin het project word
opgestart en zijn kaders krijgt, 2) definitiefaseann het project wordt ontworpen, 3) realisatiefasarin het
project wordt gebouwd, en 4) beheersfase waarigétebuwde object wordt gebruikt.

Indicator — meeteenheid welke wordt gebruikt om iets te metg. onderzoeken wat niet direct gemeten kan
worden. Indicatoren worden bijvoorbeeld gebruikt m@matschappelijke aspecten te onderzoeken.

Onderdeel — binnen dit onderzoek refereert een onderdeeldg@acomponenten van het business model. Het
gebruikte Business Model Canvas bevat de volgemtterdelen: 1) klantsegment, 2) waardepropositie, 3)
kanalen, 4) klantrelatie, 5) inkomsten stromenpi@®ductie middelen, 7) activiteiten, 8) samenwegkim en 9)
kostenstructuur.

Subonderdeel —binnen dit onderzoek refereert een subonderdeelaspacten welke de invulling van een
onderdeel van het business model vormen.
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Samenvatting
Dit hoofdstuk vormt een beknopte samenvatting \e@tronderzoek.

Aanleiding van het onderzoek

De afgelopen jaren heeft zich een sterke wetenpelife en maatschappelijke interesse afgetekermt vo
Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPG)ambinatie met de woningcorporatiesector.

Interesse voor collectief particulier opdrachtgeverschap

De maatschappelijke interesse voor (collectieffipalier opdrachtgeverschap is ondermeer terugitieh tot de
initiatieven ‘New Babylon’ van Constant van Nieuwens (1956-1969), het ‘Invulhuis’ van John Habraken
(s.d.) en het ‘Wilde wonen’ van Carel Weeber ()9%&armee deze tegen de naoorlogse seriematige
bouwmethodieken ageerden (Boelens et al., 20102).Dit kreeg een politiek vervolg toen op 7 nober
2000 de motie van Gent/Duivesteijn werd aangenord&érmee werd er aangedrongen op het bevorderen van
particulier opdrachtgeverschap voor alle inkomeosgen. In het verlengde hiervan werd in 2001 imd&
‘Mensen, Wensen, Wonen’ de ambitie geformuleerdtenminste 1/3 van de bouwproductie tussen 2005 en
2010 via particulier opdrachtgeverschap te procercéBoelens et al., 2010, p. 13). Dit percentagelbkechter
veel te hoog gegrepen te zijn in een land met ermwtraditie waarbij er voornamelijk voor de markéend
gebouwd. Sinds het formuleren van deze ambitiedigtaandeel stabiel rond de 11% van de bouwprasluct
(CBS Statline, 2013a).

De Ridder en Bosma (2012) hebben onderzoek gedsande keuzemotieven van de consument met betgekkin
tot zelfbouw. In hun onderzoek stellen ze dat ketigeid in het ontwerpen en realiseren van eenimgseteeds
belangrijker wordt voor particulieren. Echter, tigertiid signaleren ze dat vormen van particulier
opdrachtgeverschap minder populair zijn dan bijbeetd medeopdrachtgeverschap. Dit lijkt mede venamit

te worden door de risico’s die consumenten zietebijeel keuzevrijheid in het ontwerpen en reatiseran een
woning. (2012, p. 4). Het Watertorenberaad (21€X) een overkoepelende rol voor corporaties meeklking

tot onder andere (primair sociaal) collectief padier opdrachtgeverschap (Watertorenberaad, 26407, 11-
12).

Tevens is er de afgelopen jaren sprake geweesteatemische interesse in ditonderwerp. Er zijn dexer
onderzoeken uitgevoerd met betrekking tot CPO latieetot de corporatiesector. Hiervan getuige oradwlere

het werk van Kievit (2013) welke het activeren eaciliteren van het samenwerkingsproces tussen
woningcorporaties en particulieren bij CPO ondehtoBouabbouz (2012) onderzocht faalfactoren in het
ontwikkelingsproces van CPO projecten. BeenderésiPBeeft onderzoek gedaan naar een processtruaiaur
samenwerking tussen CPO en een marktpartij. Des(@813) onderzocht hoe particulier opdrachtgevexsc

bij kan dragen aan de missie en kerntaken van wgoniporaties.

Woningcorporaties in transitie

Sinds de brutering in de jaren negentig verandeddeoorporaties van door overheid gestuurde ergéamhte
organisaties naar zelfstandige ondernemingen nmepelelieke taakstelling; aldus Gruis (2010, p.Exhter, de
sector heeft de laatste jaren te maken met schemda¢t stagneren van verkoop- en ontwikkelingegiteitie n

door de economische crisis, en het inperken vawbetveld en de werkwijze door overheidsmaatregeBmis

et al. (2009) onderscheiden twee toekomstperspectieoor de corporaties: ‘doeners’ en ‘regelaaZswel

‘doeners’ als ‘regelaars’ signaleren gaten in etitutionele veld en problemen in de maatschagpén

‘doener’ past vervolgens hier het takenpakket varojanisatie op aan. ‘Regelaars’ richten zich nogehun
netwerk en zetten deze in om gesignaleerde gatarilea (Gruis et al., 2009, pp. 19-20). In eenemadek door
Stipo (2010) naar de woningcorporatie in 2020 woremogelijke typen corporaties onderscheiden; edtw
co-creatie, energie, waarde, sociale en balancereatporaties (Stipo, 2010, p. 11). Deze pluriféeihiaan
richtingen waarin de corporatie zich kan ontwikkelgkt de onzekerheid waarin de sector zich betited
bevestigen.

Daarnaast staan woningcorporaties sinds enkele farder een strikter financieel toezicht, wat teteitpiden is

tot financieel wanbeleid bij enkele corporaties. obonieuwe verslagleggingsregels wordt er getracht
transparantie te verkrijgen in de financiéle huisting van de corporatiesector (NBA.nl, s.d.). Tevisndoor de
economische crisis de productie en verkoop van mgam stil gevallen en valt daarmee een van de dejkste
financiéle drijfveren weg (Stipo, 2010, p. 2). Daaren op komt nog eens de verhuurdersheffing dar det
kabinet Rutte Il in het leven is geroepen als bha@gingsmaatregel. Deze heffing loopt op tot 1,7janil euro in
2017. Hier tegenover staat dat de corporatiesentva huurverhogingen mogen doorvoeren ter compiensa
(Blok, 2013, p. 1). Desondanks doet de verhuuradfisiy een flinke inbreuk op de financiéle huishimgdvan
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de corporaties omdat de extra huurinkomsten omdinent niet genoeg opbrengen (Mulder & Semenov2201
p. 11).

Tevens is het begin 2014 duidelijk geworden watndenties van de huidige regering zijn wat betxefitdere
hervormingen van de corporatiesector. Woningcottgeganoeten zich weer bezig moeten gaan houderdenet
kerntaak: het aanbieden van betaalbare huurwoningen voor aegloep, te weten huishoudens met lagere
inkomens (Blok, 2014, p. 1). Daarnaast worden risicovoiletwikkelingsactiviteiten aan banden gelegd en
worden er eisen gesteld aan het uitvoeren vani@it@n die niet tot de kerntaak behoren. Zo mosfanls- of
dorpsvernieuwen alleen worden ondernomen wannegttpaatijen hier aantoonbaar geen interesse in érebb
(Blok, 2014, p. 2).

Dit maakt dat er steeds vaker de oproep klinkt \amoporaties om zakelijker en commerciéler hunvéetiten te
analyseren en efficiénter hun werkzaamheden ujatn uitvoeren. Zo stelt Daphne Braal, voorzitten et
Centraal Fonds Volkshuisvesting, in een interviewhet NRC Handelsblad dat corporaties zich meer als
normale ondernemingen moeten gaan gedragen enisatianeel efficiénter moeten gaan opereren (Vermee
2014, p. E5). In een onderzoek van Stipo (2010¢neot de onderzoekers dat woningcorporaties, vaamighd

uit de brutering, de balans moeten vinden tusskelige en maatschappelijke belangen (Stipo, 2016).

Probleemstelling

Er lijken, gezien de maatschappelijke interessa kaeoizevrijheid, maatwerk en aanpasbaarheid, maesdn
voor CPO te ontstaan. Tevens lijkt CPO voor de @@tesector steeds meer mogelijkheden te bieden,
bijvoorbeeld om vastgoed te kunnen verkopen, binherstructureringen en om tegen verminderde kosten
maatschappelijke baten te kunnen behalen. Echi@nn&er een woningcorporatie de intentie tot effiie
opereren uit wil voeren, is het waarschijnlijk due¢r een evaluatie van de bedrijfsactiviteiten aaoraf zal
gaan. In de gevonden literatuur wordt hieroveraanzien van CPO nog geen notie gemaakt.

Daarbij is het niet duidelijk of de motieven dietgrondslag liggen aan de door woningcorporatiésitigeerde

of ondersteunde cpo projecten uiteindelijk wordemyezet in behaalde resultaten. Blom et al. (20&2eqg in

hun onderzoek aan dat de helft van de ondervraagdmoraties na enkele projecten afzagen van verdere
deelname aan (C)PO projecten. Tevens lijken deekogior woningcorporaties vaak hoger te zijn daondn-
conforme aard van de projecten en worden de prefdtaten zelden geévalueerd (Blom et al., 20p2 20,

28, 33). Hieruit rijst de vraag of het uitvoeremv@PO projecten voor de woningcorporatie vanuitelipk
oogpunt wel een goede keuze is.

Echter, CPO als activiteit bij woningcorporatiegnmoit met behulp van onderzoek op een integréleevin
kaart gebracht. In dit onderzoek zal er daarom ek worden gedaan naar de invulling van de aetiyien

de daarmee samenhangende kosten en maatschappatige Een van de manieren om dit te onderzoeken i
een business model waarbij CPO als ontwikkelmetheatelt gezien. Met een business model zou het rijbgel
zijn om: ‘een beschrijvingworden gegevernjan de logica achter hoe een organisatie waardéere aanbiedt
en vastledt(Osterwalder & Pigneur, 2009, p. 14). Met eenibeiss model kan de activiteit , in dit geval CPO,
aan de hand van een aantal aspecten systematisdtényanderzocht.

De centrale probleemstelling van dit onderzoektiuid

Welke aspecten vormen de invulling van een busimesdel voor Collectief Particulier Opdrachtgeveraph
als ontwikkelmethode en kunnen woningcorporatiesrntée hun beleid ten opzichte van deze
bedrijfsactiviteit evalueren op economisch, maaapgelijk en politiek nut?

Om het onderzoek te operationaliseren zijn de valgeonderzoeksvragen opgesteld:

1. In hoeverre is het onder huidige maatschappelijkditicke en economische omstandigheden voor
woningcorporaties als bedrijf nuttig om de actiki@PO te ondersteunen dan wel uit te voeren?

2. Wat zijn de voornaamste kostenfactoren en bijbatdmekosten van een CPO project voor een
woningcorporatie wanneer deze de activiteit ontipPoo

3. Welke maatschappelijke doelen stellen woningcofpesavoor een CPO project en vertalen deze
doelen zich in maatschappelijke resultaten?

4. In hoeverre kan een business model de wijze varrdeaeeatie, aanbieding en uitvoering van de
activiteit cpo weergeven?
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Opzet van het onderzoek

Het onderzoek heeft een exploratief karakter etalbesit drie verschillende onderzoeksmethoden evelkaar
opvolgen en aanvullen. De eerste stap wordt genomen het uitvoeren van een literatuuronderzoek. De
resultaten hiervan vormen de input voor stap tvees meervoudige projectanalyse. Om de resultatavdn
kracht bij te kunnen zetten worden deze onderzgetitrende stap drie: een Delphi-onderzoek.

Het doel van de literatuurstudie is allereerst oen abntext van het onderzoek te

1. VOORONDERZOEK onderzoeken en te doorgronden. Daarnaast worditefatliurstudie gebruikt om te
bepalen welke informatie er op dit moment voorh@aisgdlen hoe dit past binnen de

Begrippen negen onderdelen van het Business Model Canvas |BDEze onderdelen vormen de
Onderzoskrmagen variabelen van het onderzoek. Het literatuurondstzés onderverdeeld in vier

begrippen: 1) collectief particulier opdrachtgeehiap, 2) woningcorporaties, 3)
business modellen en 4) maatschappelijke baten csterk Uiteindelijk wordt de

informatie uit de literatuurstudie gebruikt om zogamde indicatoren op te kunnen
stellen. Deze vormen meetinstrumenten voor het negsi model waarmee de
projectanalyse kan worden geoperationaliseerd ahigdel van interviews.

Indicatoren

Interviewvragen

Gezien de unieke aard van CPO projecten is hetsehigmlijk dat er niet één typische
representatieve case uit het algehele spectrunC®ad projecten te selecteren is. Om
generalisatie mogelijk te kunnen maken zal er daamaderzoek worden gedaan naar
SMons Srdelon meerdere projecten. Zo kan de variatie tussen degien worden gevangen en kan
Stellingen generalisatie mogelijk worden gemaakt (Seawrigl®&ring, 2008, p. 300). Daarom is
er gekozen voor een meervoudige projectanalyselaatgpvan een casestudie opzet
SDEERHONDERZOEK aangezien dit onderzoeksmiddel daarmee beter lpdivan dit onderzoek past.

3. PROJECTONDERZOEK

Uitspraken In de Rotterdamse wijk Katendrecht is het projea Driehoek van Woonstad
Concept BM Rotterdam onderzocht. In totaal zijn 68 voormaligagurwoningen van rond 1910
verbouwd tot 38 woningen. In de Amsterdamse wijkt&ivaart is het project U.J.
Klarenstraat van De Alliantie onderzocht. Met hegj@ct wordt een flat uit 1952 met 40
woningen verbouwd. In de Arnhemse wijk Sint Marterhet project Sint Martenshof
van Portaal onderzocht. Met dit project zijn 40 dsm- en boven woningen van rond
1890 verbouwd tot 20 gezinswoningen. In Almere zimds 2009 vier CPO projecten
gerealiseerd voor mensen met een laag inkomenisDimogelijk gemaakt door de
financiéle regeling die VOF IbbA aanbiedt. Binnem projectanalyse worden er twee middelen toegepast
data te verzamelen: documenten en interviews. Deaten worden met name gebruikt om
achtergrondinformatie te verzamelen en de uitkomstn de interviews te kunnen controleren en afetéen
tegen bestaande literatuur. Interviews vormen hetgire onderzoeksmiddel binnen de projectanalyses.

Aanbevelingen

4
L = & é
:
=

In de derde stap van het onderzoek wordt er gelyeikaakt van een Delphi-onderzoek. Dit type ondstzo
maakt gebruik van een groep experts van wie humigkekan worden gebruikt. Zo is het mogelijk om de
uitkomsten van de projectanalyse als stellingernr ¥edeggen aan geselecteerde experts. De resuhigesan
worden verzameld en geanalyseerd op de mate vaegsus. Wanneer de panelleden geen consensusebereik
over, of een neutraal antwoord geven op een deldan wordt de stelling in aangepaste vorm opnieuw
voorgelegd (Baarda et al., 2005, p. 239). Omdatabglle experts niet bij de projecten betrokken gigweest
kunnen ze een onafhankelijk oordeel vellen en diemoeksresultaten valideren. Drie panelleden hadea
wetenschappelijke achtergrond, 4 hadden een acbtetrgn de begeleiding van CPO projecten en 4 hadée
achtergrond binnen de corporatiesector.

Het onderzoek is afgesloten door het concept bssinenodel voor te leggen aan een aantal
corporatiemedewerkers welke betrokken zijn gewédsCPO projecten. Hun wordt door middel van een
digitale korte vragenlijst gevraagd een indicatiggéven van de toepasbaarheid van het model. Mtematie
over de opzet van dit onderzoek is te vinden infdhstak 2.

Het concept business model

Het praktijkonderzoek heeft geresulteerd in eercephbusiness model. EIk van de negen onderdelernet
Business Model is ingevuld met een aantal subomikmd Een diepgaande bespreking van het
praktijkonderzoek en de bijbehorende analyse wrtgen in de hoofdstukken 4, 5 en 6. Hier volgt beknopte
bespreking per onderdeel van het canvas.
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Klantsegment

Met het Klantsegment wordt de groep consumentenhbegen welke geinteresseerd is in deelname aan CPO
projecten. De volgende vier subonderdelen vormeieder geval kenmerken van het Klantsegment. Deze
subonderdelen blijven echter een indicatie aangeiiedit onderzoek de indicatie is gevonden dat riet
mogelijk is om één doelgroep te omschrijven.

1. Creatief; deelnemers aan CPO projecten zijn vaaktiave geesten.

2. Ondernemend; deelnemers aan CPO projecten zijn madérnemend, niet alleen qua geest maar ook
qua werkzaamheden.

3. Avontuurlijk; deelnemers aan CPO projecten zijn kvawontuurlijk. Daarmee lijken ze misschien
eerder geneigd om de rol van bijvoorbeeld piongeeich te nemen.

Daarnaast is de rode doelgroep van The Smartagemp&ny mogelijk het meest geinteresseerd in CP@r ma
andere doelgroepen kunnen niet worden uitgesloten.

Waardepropositie

Met de Waardepropositie biedt de woningcorporagie €EPO project met alle daaraan gelieerde produsaten
diensten aan het Klantsegment. De volgende tweensigbdelen vormen in ieder geval kenmerken van de
Waardepropositie:

1. Achtervangconstructie: de corporatie kan aspirameks aanbieden om bij een bepaald
verkooppercentage het project te starten. Hierdmdr de woningcorporatie als eigenaar van de
onverkochte woningen mee werken in het ontwikkalpso Voor aspirant-kopers betekent dit de
garantie dat het project door gaat zonder dat @¥d@erkoop hoeft te zijn en een vermindering van he
financiéle risico wanneer er deelnemers uit stappen

Daarnaast lijkt het dat er met CPO projecten eeamwean collectievezelfbouw wordt aangeboden in onder
andere de vorm van klushuizen of nieuwbouw. Teveres gesignaleerd dat woningcorporaties de deenem
soms ondersteuning in het ontwikkelproces biedehtdf, dit is niet bevestigd in het onderzoek. kit zijn

dat een kopersgroep de kennis mist om een CPOcprtgebeheren. Het dient dan de aanbeveling dat de
corporatie van te voren een besluit neemt oveahd#n niet zelf of via adviseurs aanbieden varagstnnis.

Kanalen

Het onderdeel Kanelen beschrijft hoe de woningo@i® de Waardepropositie naar het het Klantsegmerdt
gecommuniceerd. De volgende twee subonderdelenizijeder geval geidentificeerd als kenmerk van de
Kanalen:

1. Marketingscampagne om informatie te communicerenhet de waardepropositie naar aspirant-kopers
toe te communiceren wordt vaak een project-spéeifiearketingscampagne gebruikt. Deze campagne
kan uit diverse middelen en methoden bestaan. ®omjderzoek wijst uit dat brochures,
verkoopmanifestaties en kijkdagen vaak worden gkbmit is echter niet een uitputtende beschrigvin
van hoe de marketingscampagne moet worden ingericht

2. Proces-, project- en financiéle informatie; met dwarketingscampagne wordt informatie
gecommuniceerd. Deze informatie gaat in op hoeCl proces naar verwachting zal gaan verlopen,
de opzet van het project en informatie over destavachten bouwkosten en het aankoopbedrag.

Klantrelatie

Het onderdeel Klantrelatie beschrijft wat voor gomlatie de woningcorporatie aangaat met deelneman
CPO projecten. De volgende drie subonderdelen woimeder geval kenmerken van de Klantrelatie:

1. De corporatie als kadersteller; deze rol houdtahd® corporatie een CPO project opzet en kadegs me
geeft waarbinnen het uit gaat worden gevoerd. Deelgvereniging krijgt vervolgens de
verantwoordelijkheid voor de uitvoering van hetjpod. De corporatie zal dan in principe het project
monitoren.

2. Samenwerking door achtervang; wanneer de corpogatieachtervangconstructie aanbiedt kan dit tot
gevolg hebben dat het project doorgang moet vimdendat alle woningen zijn verkocht. Daarmee zal
de corporatie als eigenaar van deze woningen msar@enwerken met de deelnemers.

3. De corporatie als verkopende partij; tijdens ddidtieffase van het project is de woningcorporatie
vooral verkoper van de woningen. Bij de vorming dankopersvereniging hoeft de corporatie daardoor
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minder betrokken te zijn. Dit zou eventueel via éegeleidingsbureau kunnen worden geregeld zoals
projectonderzoek laat zien.

Inkomstenstromen

Het onderdeel Inkomstenstromen geeft een besatgijvgn de manieren waarop een CPO project resulkate
boeken. De volgende twee subonderdelen vormemér geval kenmerken van de Inkomstenstromen:

1. Maatschappelijke resultaten als inkomstenstroomit men CPO project is het mogelijk om
maatschappelijke doelen na te streven en deze aetten in behaalde resultaten. Deze kunnen tot de
Inkomstenstromen worden gerekend. Voorbeelden &ierijn het aantrekken van nieuwe bewoners
naar een wijk of het creéeren van een nieuw soomirvgaanbod.

2. Financiéle resultaten; de verkoop van oude huumgem binnen een CPO project levert inkomsten op.

Over de specifieke hoogte van inkomsten of de magin maatschappelijke resultaten worden behazdtl dit
model geen uitspraak. Dit is namelijk per projestsehillend en daarmee te specifiek.

Middelen

Het onderdeel Middelen beschrijft de belangrijkstéken welke nodig zijn om de waardepropositie aan t
kunnen bieden en uit te voeren. De volgende viffosulerdelen vormen in ieder geval kenmerken van de
Productiemiddelen:

1. Interne kennis; bij het uitvoeren van een CPO ptdfan de woningcorporatie op twee manieren kennis
vanuit de organisatie inzetten. Allereerst blijkit de projectanalyses dat medewerkers specifieke
kennis, zoals kennis over erfpacht, in kunnen mettsn het project uit te voeren. Ten tweede, de
corporatie kan eigen kennis en ervaring inzettendenkopersgroep te ondersteunen, bijvoorbeeld bij
het selecteren van een aannemer.

2. Externe kennis: wanneer de woningcorporatie bepaadthnis niet zelf bezit kan deze in de vorm van
adviseurs worden betrokken. Een bouwtechnisch bude& onderzoek uitvoert naar de staat van een
pand is hier een voorbeeld van, evenals het inhuaiareen begeleidingsbureau voor ondersteuning van
het CPO proces.

3. Proces-, project- en financiéle informatie; in betderdeel Distributiekanalen wordt deze informatie
gebruikt om aspirant-kopers over een CPO projettf@meren. Daarnaast zou deze informatie ook
kunnen worden gebruikt tijdens het opzetten van@&e® project voor de interne communicatie.

4. Kapitaal; voor het uitvoeren van een CPO projedtesm corporatie kapitaal nodig hebben om de
kosten te kunnen financieren wanneer er nog gdenisten uit verkoop zijn. Financiering kan uit de
eigen organisatie komen, of er wordt een leninggagaan. De specifieke invulling is echter specifiek
voor de corporatie.

5. Vastgoed; voor het uitvoeren van een CPO projettestaand bezit zal de corporatie vastgoed nodig
hebben wat verkocht kan worden.

Activiteiten

Het onderdeel Activiteiten beschrijft de belangsti dingen die een corporatie moet doen om een [@Bj@ct

aan te bieden en uit te voeren. De volgende drimraierdelen vormen in ieder geval kenmerken van de
Activiteiten:

1. Het vooronderzoek; tijdens de initiatiefase ondektode corporatie wat de kaders van het project
worden en hoe het wordt uitgevoerd. Met dit voorrzdek stelt de woningcorporatie vast wat de
Waardepropositie wordt, hoe het Klantsegment wbedéikt via de Kanalen. Tevens wordt onderzocht
hoe de Productiemiddelen bij het project wordemdbdéen, welke Activiteiten worden uitgevoerd en
welke Samenwerkingen worden aangegaan.

2. De projectafweging; na het voltooien van het voderzoek kan er een projectafweging worden
gemaakt. Hierbij worden de Inkomstenstromen en dstéhstructuur van het project onderzocht en
wordt het rendement bepaalt. Aan de hand hiervanvkarden besloten of het project zal worden
uitgevoerd.

3. De marketingscampagne; om het klantsegment ovewatedepropositie te informeren kan er een
marketingscampagne worden gebruikt. Deze zal var gnoject opgezet moeten worden en tot
uitvoering worden gebracht.
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Wanneer er gebruik wordt van een achtervangcoririg het mogelijk dat de volgende activiteitem eel
spelen.

4. Onverkochte woningen (her)ontwikkelen; wanneer eebrgikt wordt gemaakt van een
achtervangconstructie kan het zijn dat de corporaigenaar blijft van een aantal onverkochte
woningen. Als het project de realisatiefase in gaiet mogelijk de woningcorporatie als eigenaar v
de woningen mee moet werken aan het opknappen vegelijke gezamenlijke delen en de
onverkochte woningen.

5. Deelname aan de kopersvereniging; wanneer er dgemardt gemaakt van een achtervangconstructie
kan het zijn dat de corporatie eigenaar blijft e@m aantal onverkochte woningen. Als het project de
realisatiefase in gaat zal de woningcorporatiee@gnaar deelnemen aan de kopersvereniging en mee
draaien in de overlegstructuur om beslissingen beeproject te maken.

Samenwerkingen

Het onderdeel Samenwerkingen beschrijft met welktners en leveranciers er nodig kunnen zijn omG@Ro
project aan te kunnen bieden en uit te kunnen wodde volgende drie subonderdelen vormen in ieédealg
kenmerken van de Samenwerkingen:

1. Samenwerking met de kopersvereniging; de indivielukbpers zullen zich verenigen in een
kopersvereniging. Deze zal het CPO proces gaaaredd de corporatie kan hier op toe zien zodat het
project goed verloopt. Hiervoor zal een vorm vameawerken nodig zijn. Wanneer de corporatie
eigenaar blijft van onverkochte woningen kan dem®rdeen achtervangconstructie als eigenaar
deelnemen aan de kopersvereniging.

2. Inhuren adviseurs; om externe kennis als Middelaekrijgen kan een woningcorporatie adviseurs
inhuren. Voorbeelden hiervan zijn begeleidingsbui®aarchitecten en taxateurs.

In diverse omstandigheden is het mogelijk dat daeSaverking een rol zou kunnen spelen:

3. Inhuren aannemer; voor diverse werkzaamheden islémtbaar dat daar een aannemer voor wordt
ingehuurd. Zo kan het zijn dat het gebruikte vasthdot het casco wordt gesloopt tijdens de
voorbereiding van het project. De achtervangconsigrkkan er voor zorgen dat onverkochte woningen
door de woningcorporatie gedeeltelijk worden aaagéepHet kan ook zijn dat een corporatie belang
heeft bij bepaalde delen van een gebouw en hiemssnwerkt. Voor deze werkzaamheden kan het
nodig zijn om een aannemer in te huren.

Kostenstructuur

Het onderdeel Kostenstructuur beschrijft welke &ndtet aanbieden en uitvoeren van een CPO praeeteert
voor de woningcorporatie. Het volgende subonderdel®rmt in iedergeval een kenmerk van de
Kostenstructuur:

1. Interne kosten; wanneer de corporatie in het kadareen CPO project corporatiepersoneel en kennis
vanuit de organisatie inzet, vallen de kosten oddee kostenfactor.

Daarnaast is het, afthankelijk van de projectopnegelijk dat de volgende kostenfactoren een rolespbij het
uitvoeren van een CPO project.

2. Advieskosten; wanneer de corporatie in het kadereen CPO project externe kennis verkrijgt door
het inhuren van adviseurs, vallen de kosten oneee #ostenfactor.

3. Bouwkosten; wanneer een woningcorporatie in hetekadn een CPO project een bouwactiviteit,
bijvoorbeeld door sloop of achtervang, vallen dst&n onder deze kostenfactor.

4. Marketingskosten; wanneer een woningcorporatie gt kader van een CPO project een
marketingscampagne opzet en laat uitvoeren vakekodten onder deze kostenfactor.
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Samenwerkingen Activiteiten Aanbod Klantrelatie Doelgroep
1 De samenwerking met de 1 uw 1 1
kopersvereniging 2
2 Inhuren adviseurs
3 Inhuren aannemer
Productiemiddelen Distributiekanalen
Kostenstructuur Inkomstenstromen
1 Interne kosten k /
2 Advieskosten
3 Bouwkosten
4 Promotiekosten

Figuur 1, concept business model, gebaseerd of®@alder & Pigneur, 2009, p. 44)

Conclusies

1. In hoeverre is het onder huidige maatschappelijgolitiecke en economische omstandigheden voor
woningcorporaties als bedrijf nuttig om de actiitit€PO uit te voeren?

Het Delphi-panel geeft een aantal meningen ovealgeimene nut van CPO als ontwikkelactiviteit:

1) Dat CPO voor woningcorporaties een volwaardige ddtmethode kan worden.
2) Dat CPO als een middel kan zijn om vastgoed tavitdkeling te laten komen.
3) Dat het goed is als corporaties CPO inzetten alsikkelactiviteit voor bestaand bezit.

Daarmee geeft het panel aan dat het panel dat @AG/@waardige ontwikkelactiviteit zou kunnen wande
welke voor bestaand bezit ingezet zou kunnen worden

Maatschappelijk gezien is de interesse voor zelfboe afgelopen jaren, ondanks de crisis, relatiabisl
gebleven, getuige het aandeel in de bouwproducatlkesstabiel rond de 10% ligt. Veel mensen blijhet idee
van zelf je woning ontwerpen en realiseren dan imb&ressant vinden. Door CPO projecten aan te hiede
springen woningcorporaties in op deze interesseblgek de initiele interesse voor deelname aanShet
Martenshof vele malen groter dan het aantal huilsgrbeschikbaar was. Hiermee spelen woningcorgsraie
CPO aanbieden in op een maatschappelijke behoeftitedaarin lijkt het maatschappelijk nut te liggélet
economische nut dat CPO als activiteit kan heblmr woningcorporaties lijkt vooral voort te komeit de
financiéle resultaten. Van de vier onderzochtequi@n kennen alleen De Driehoek een negatief eeguior
de uitvoerende organisatie. Dit komt door rederienamvoldoende voorbereiding, verkeerde kosteneetes
en inadequate kostenmonitoring. Desondanks kuneefindnciéle resultaten uit CPO projecten in dediga
economische situatie zeker nuttig zijn voor coriesa Echter, hier dient wel de kanttekening te deor
geplaatst dat CPO projecten vaak kleinschalig eijrbeperkt toe kunnen worden gepast. De inkomstkenz
dus vooral een aanvulling zijn op de reguliere mkten uit huur en reguliere verkoop.

Concluderend lijkt het erop dat CPO als bedrijfiséeit maatschappelijk en economisch gezien nut k@bben
voor een woningcorporatie. Met dit soort projecierdt er in ieder geval ingespeeld op een maatgehighe
behoefte. Daarnaast kunnen de financiéle resulegenaanvulling vormen op inkomsten uit huur eruliege
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verkoop. Of de activiteit politiek gezien nut heisfop dit moment onduidelijk. Praktijkvoorbeelddie onder de
nieuwe regels vallen en theoretische informatie te¢ onderwerp ontbreken nog.

2. Wat zijn de voornaamste kostenfactoren en hijtmide kosten van een CPO project voor €en
woningcorporatie wanneer deze de activiteit ontjifbo

Het is mogelijk gebleken om vanuit de projectanadysvereenkomstige kostenfactoren te onderschelEze
vormen de subonderdelen waar het onderdeel Koatetstir van het business model mee is opgebouwdisHe
mogelijk gebleken om een viertal kostenfactoreortéerscheiden.

1) Met interne kosten worden de kosten voor het iepettan middelen vanuit de organisatie van de
woningcorporatie bedoeld. Voorbeelden hiervan zij@t inzetten van de projectmanager,
communicatiemedewerkers of personeel met ervaringpei gebied van grondzaken. Voor een CPO
project zal een woningcorporatie altijd eigen inzeteten leveren aangezien het hun bezit is. Da&om
deze kostenfactor altijd onderdeel van het busimestel.

2) Met advieskosten wordt het inhuren van adviseurstaan voor het uitvoeren van een CPO project.
Voorbeelden hiervan zijn het inhuren van een bédjelgsbureau, bouwkundigen en makelaars. Anders
dan bij de interne kosten zijn de advieskostenrdfbljk van hoe het project wordt uitgevoerd. Daaro
zal deze kostenfactor die niet per definitie ondetaijn van het business model.

3) De promotie is binnen het business model een spkcffubonderdeel van de Kanalen waardoor
hiervoor een apart subonderdeel voor is gedefidiggromotiekosten. Voorbeelden hiervan zijn het
inhuren van reclamebureaus, het plaatsen van adtied en het gebruiken van Funda. Net als bij de
advieskosten zijn de promotiekosten afthankelijk eiarprojectopzet. Daarom zal deze kostenfactor niet
per definitie onderdeel zijn van het business model

4) Bouwkosten lijken op een aantal manieren een rdtutenen spelen. Bijvoorbeeld door collectieve
bouwactiviteiten welke voortkomen uit een achteg@mstructie. Of door het inwendig slopen van
woningen en het verwijderen van asbest. Bouwkoaijarafhankelijk van de opzet en het verloop van
het project. Daarom zal deze kostenfactor nieteénitie een onderdeel zijn van het business model

Concluderend, het is mogelijk geweest om vier kifaietoren te identificeren. Interne kosten lijkdtijcheen rol

te spelen bij het uitvoeren van een CPO projectvidgkosten, promotiekosten en bouwkosten zijn
projectafhankelijk en lijken daardoor een rol tenken spelen. Echter, het onderzoek is niet in giaatest om
referentiegetallen op te stellen. Gedurende desptapalyses was de betreffende informatie voor ghagecten
niet beschikbaar.

"
D

3. Welke maatschappelijke doelen stellen woningoxaiies voor een CPO project en vertalen deze do
zich in maatschappelijke resultaten?

Drie van de vier projecten waren onderdeel van gmxere herstructurering. Met De Driehoek en De. U.J
Klarenstraat probeerden de betrokken corporatiesalawoning- en doelgroep differentiatie te beraik@/at
betreft de woningen lijkt dit zondermeer gelukizifm, gezien de unieke woningen die de deelnemeisem In
hoeverre de CPO projecten andere mensen heeftteatdgsn dan reguliere woningen hadden kunnen kemnei
binnen de herstructureringen blijft onduidelijk. Annhem was een fysieke noodzaak tot het opknapparde
woningen en een gebrek aan gezinswoningen de rtietiazehter het project Sint Martenshof. De IbbAelaty
heeft als doel zelfbouw voor alle inkomens beregklia maken. Hierbij zijn de appartementen vooealdelt als
alternatief voor de sociale huurwoning. Na de eeestaluatie van de regeling is gebleken dat alengeners
inkomens hebben welke onder de sociale huurgrggendi. Daarmee zijn de deelnemers in principe abéma
sociaal huurgerechtigd en vormt de regeling indaddzen alternatief voor een sociale huurwoning.

Concluderend, het lijkt dat CPO projecten met mslebezit vooral in het kader van herstructuremngerden
uitgevoerd om differentiatie op het vlak van wor@ngen doelgroepen te bereiken. Daarnaast lijkintedtde
IbbA-regeling mogelijk te zijn om een alternatiefor sociale huur in de vorm van zelfbouw te biedechter,
binnen de scope van dit onderzoek is het niet njkggéweest om de mate waarin maatschappelijkeetoel
worden omgezet in resultaten vast te stellen.
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4. In hoeverre kan een business model de wijzenazmrdecreatie, aanbieding en uitvoering van deiteiti
CPO weergeven?

Het panel is gevraagd hun menig te geven over toBuisiness Model Canvas een goede manier is orchinia
krijgen in CPO als ontwikkelactiviteit. Echter, hgnel kon hier geen duidelijk antwoord op geveriege Het
is mogelijk dat dit te verklaren kan zijn doordat lpanel niet het volledige business model methrgging ter
beschikking had.

Uit de reacties van een drietal corporatiemedewsrkemt naar voren dat het business model de agingien
uitvoering van CPO projecten goed lijkt weer tegreMmmers, het model geeft een brede beschrijémgalle
aspecten die de betrokkenen bij de voorbereidimghean CPO projecten ook hebben behandeld. Daarnaast
volgens een respondent het model overeenkomen wg¢llen die sommige corporaties al gebruiken. Op he
gebied van waardecreatie lijkt het model de fin@leciesultaten te kunnen beschrijven. Echter, sigarmdenten
geven aan dat men niet zeker weet of het model, wiptabstract is, de maatschappelijke resultaten e
bijbehorende waardecreatie weer kan geven. Hehéssimodel kent volgens de respondenten ook edal aan
gebreken. Zo mist het perspectief van de deelnenedke het project uitvoeren. Tevens zou het abtraodel
ruimte moeten bieden aan onverwachte omstandighdigeap kunnen treden bij collectieve groepsproaess
Het is nog maar de vraag of een model, dat opgeistelbnuit het perspectief van de corporatiekalit.

Concluderend, het lijkt er op dat het business mdeevijze van aanbieding en uitvoering van devéeft CPO
kan weergeven. Althans, dat is de indicatie dieelnkorporatiemedewerkers geven.

Hoofdvraag: welke aspecten vormen de invulling eam business model voor Collectief Particulier
Opdrachtgeverschap als ontwikkelmethode en kunrm@ringcorporaties hiermee hun beleid ten opzichte
van deze bedrijfsactiviteit evalueren op economistmtschappelijk en politiek nut?

Met dit onderzoek is het mogelijk geweest om pedevdeel van het Business Model Canvas een aantal
subonderdelen te identificeren. Hiermee is vervmdgeen conceptuele invulling gegeven aan een Isssine
model voor Collectief Particulier Opdrachtgevergriads ontwikkelmethode voor woningcorporaties. Nakes
geidentificeerde subonderdelen zijn er een aasf@aien gevonden die mogelijk een rol kunnen spaldret
model. Over deze aspecten is echter geen uitdltétgeven.

Het lijkt er op dat corporaties hiermee deze béddtiviteit kunnen evalueren op economisch en
maatschappelijk vlak. Immers, het business modefftgeolgens enkele corporatiemedewerkers een brede
beschrijving van de aspecten die bij CPO projeemrol spelen. Daarbij laat het model zien welkarfciéle
resultaten er uit CPO projecten voortkomen. Hiernke® een corporatie onderzoeken welke rol CPO
economisch gezien kan spelen. De projectanalyses faen dat CPO met name binnen herstructurerimgitw
ingezet om woning- en doelgroepdifferentiatie teeden. Echter, er kan geen uitsluitsel worden gegeover

de mate waarop de doelen in resultaten worden cehgezof dit consequent gebeurt. Dit maakt het vooniet
mogelijk voor corporaties om het business modejebruiken om het maatschappelijk nut te evalueben.
impact die de nieuwe wet- en regelgeving gaat helipehet uitvoeren van CPO projecten door corpesasi op

dit moment nog niet duidelijk. Daarvoor is de impkntatie nog te recent om tot praktijkvoorbeeldehdbben
geleid.

Aanbevelingen

Het doel van dit onderzoek was om tot een integoakchrijving te komen van wat een business mooet v
CPO in zou kunnen houden. Met de presentatie vandmeept business model lijkt dit te zijn geludaar, er
blijken daarmee ook een aantal zaken te zijn dggeveoder onderzocht kunnen worden:

1) de toepasbaarheid van het model. Het model zouuigbkunnen worden om een theoretisch
projectvoorstel te maken voor een CPO project. Bifi@ou ook gekeken kunnen worden naar hoe het
perspectief van de deelnemer bij het model betmokdal kunnen worden en of het business model in
staat is om ruimte te bieden aan onvoorziene omigthaden die vaak bij collectieve groepsprocessen
zouden voorkomen.

2) Kostenreferenties voor CPO projecten. Om tot edide/grojectafweging te komen lijken correcte
kostenreferenties van belang te zijn. Echter, dgneot op heden nog niet bekend.
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3) De mate waarin CPO projecten maatschappelijke tegsnl behalen. De projectanalyses laten zien dat
met de projecten met name woning- en doelgroepereiftiatie werd nagestreefd. Echter, de mate
waarin andere maatschappelijke doelen worden befimabg niet duidelijk.
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Summary
This chapter provides a brief summary of this répor

Research motivation

The last couple of years have seen a strong siieatid social interest into Collective Private Quissioning
(CPC) in combination with housing associations.

Interest in Collective Private Commissioning

The social interest for (Collective) Private Comsinsiing can, amongst others, be traced back tatiniés such

as ‘New Babylon’ by Constant van Nieuwenhuys (19969), the ‘Invulhuis’ from John Habraken (s.d.hda
the so called ‘Wilde wonen’ concept by Carel Weefd@97) by which they acted out against mass hgusin
production (Boelens et al., 2010, p. 12). Thestatives were followed up by politics when on tA8 of
November 2000 the motion van Gent/Duivesteijn wasepted. This pushed the promotion of private
commissioning for all income groups. In line, the02 memorandum ‘Mensen, Wensen, Wonen’ saw the
formulation of the ambition to produce at least thied of the housing production by private comriaagg
(Boelens et al., 2010, p. 13). This percentage prasen to be overambitious in a country dominatgdab
tradition of market driven construction. Since fleemulation of this ambition this percentage hasaaed
stable around 11% of the housing production(CB8iS¢a 2013a).

De Ridder and Bosma (2012) have conducted resaatohconsumer motives regarding choosing private
commissioning. In their research they find thateftem of choice regarding the design and constnuabio
dwelling is becoming more important. Yet, they afsa that co-commissioning is more popular thaivate
commissioning. This seems to be caused by riskshwtbnsumers percieve with too much freedom ofaghii
designing and building a dwelling. (2012, p. 4).eTWatertorenberaad (2010) sees an overarchingfoole
housing associations regarding (primary socialjective Private Commissioning (Watertorenberaad,02@p.
7,11-12).

In recent years there has also been an acadereieshtinto this subject. Multiple investigationsvéabeen
carried out regarding CPC in relation to the hogsattor. Kievit (2013) studied how a process ofpevation
between a market party and consumer could be &etivend facilitated. Bouabbouz (2012) investigdteidire
factors in the development process of a CPC propmsnders (2011) devised a processtructure ftatmmiation
between a collective and a market party. De Vr&&lR) performed research on how private commissgni
could contribute to the mission and tasks of a imguassociation.

Housing associations in transition

Since the grossing in the 1990’s, housing associathave changed from government controlled ankl tas
oriented to independent organisations with pulalgks (Gruis, 2010, p. 2). Yet, the sector is haslpdagued by
scandals, stagnation of sales because of the lgpadsis and restrictions by government measuresis@t al.
(2009) signal two future perspectives for the hogsissociations: ‘doers’ and ‘controllers’. Bothrsl gaps in
the institutional playing field and societal prafbie The ‘doer’ adjusts the organisation’s taskarier to fill the
gaps. ‘controllers’ tend to focus on their netwakd use this to fill the gaps (Gruis et al., 208®,19-20). In a
research by Stipo (2010) into the housing assotiaif 2020, 6 possible types of associations asndiuished:
network, co-creation, energy, value, social an@dighg associations (Stipo, 2010, p. 11). Thisifdtmity of
possibilities seems to confirm the uncertainty lmch the housing sector currently exists.

Housing associations have also been the subjentooé strict financial scrutiny, mostly caused byaficial
malpractices by some of these associations. Bggueew accounting rules it is attempted to gain emor
transparancy in the sector (NBA.nl, s.d.). The pmidn and sales of dwellings, one of the main mes of
housing associations, has also dropped due todusirfg crisis (Stipo, 2010, p. 2). Further finah@eessure
comes from the ‘Verhuurdersheffing’ a levy for léordls, which has been introduced by the cabineteRllit
This levy may rise to 1,7 bn euros in 2017. As mnf@f compensation housing associations are alkow@ise

the rents (Blok, 2013, p. 1). Despite the extraoine, the levy poses a heavy burden on Dutch Housing
associations (Mulder & Semenov, 2012, p. 11).

It also became clear in early 2014 what the intergtiof the current government are regarding funtéEmrms of
the housing sector. Housing associations have tbagt to their core taskthie provision of affordable rental
dwellings for the target group, namely lower incone&iseholds(Blok, 2014, p. 1). In addition to that, high risk
development activities are restricted and thereaegiairements for performing non core activitiesr Example,
urban restructuring is only allowed when a marlatypclearly demonstrates no interest (Blok, 2qil4).
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As aresult it is often plead for that housing a&sions should assess their activities in a margness like and
commercial manner, and to perform their tasks nedfieiently. Daphne Braal, chair of the ‘Centraaniés
Volkshuisvesting’, states in an interview with tiédRC Handelsblad’ newspaper that housing associatio
should act like regular enterprises and that tbeganisations should perform more efficiently (Veen 2014,
p. E5). In a study by Stipo (2010), the researchets that housing associations, as a result ofjtbssing,
should find the balance between corporate and Isotéests (Stipo, 2010, p. 5).

Problem statement

It appears that, given the social interest in fozeaf choice, customisation and adaptability, mappertunities
may exist for CPC. It also appears that CPC caer affore possibilities for the housing sector, fatance with
the sales of real estate, with urban restructuaind reducing costs. Yet, when a housing associdtaenthe
intention to operate in a more efficient mannermay seem likely that an evaluation of the orgditsal
activities will happen prior to this. No reportthis has been found so far.

Futhermore, it is not clear whether the motiveshofising associations for commencing a CPC projext a
attained because of the project. Blom et al. (20d@ntion in their research that half of the questt
associations withold themselves from further CPGjgmts after just a few completed projects (Blomakt
2012, pp. 20, 28, 33). This raises the questiontivemeexecuting a CPC project from a business pafimiew
makes sense for a housing association.

To our knowledge, CPC as a housing association®nbas activity has never been studied in an iategr
manner. In the present stuy the activity CPC, ésts and results will be investigated. One of tlagswof doing
this is by using a business model, whereby CP&én @s a development method. With a business nitodel
should be possible todéscribe the logic behind how an organisation ocesatoffers and captures value
(Osterwalder & Pigneur, 2009, p. 14). So, with aibess model, CPC as a activity can be systemgtitadied
using a number of aspects.

The central problem statement states:

Which aspects can be included the business mod€diective Private Commissioning as a development
method and can housing associations use it to atalthis business activity regarding its econoreagial
and political use?

In order to operationale the research the followeggarch questions are used::

5. To which extent is it useful for housing associasido carry out a CPC project given the currentaoc
political and economical circumstances?

6. What are the main cost factors and overall costafbousing association when it carries out a CPC
project?

7. Which social goals does a housing associationoset CPC project and to which extent does it previd
social results?

8. To which extent can a business model display thg @RC as a business activity is offered, executed
and how it captures value?

Design of the study

The research has an explorative character andstemdithree consecutive research methods whiclpleonent
each other. The first step is taken by performingesature review. The results form the input fbe second
step: an analysis of multiple projects. In ordevatidate the results from this analysis a Delghidyg is used in
step three.

The goal of the literature review is firstly to estigate and understand the context of the reseaktdo, the
review is used to determine which informatio isreatly available and how this fits within the nicemponents
of the Business Model Canvas. These components thenvariables of this research. The literaturaesgv
consists of four parts: 1) collective private corssimning, 2) housing associations, 3) business e 4)
social costs and benefits. In the end, the infoionarom the review is used to develop indicatdreese will
act as units of measurements for the componerntsediusiness model and to operationalise the grajelysis
using interviews.
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Given the unique nature of CPC projects it is nmésible to select a single typical case
1:VOORONDERZOEK from the spectrum of CPC projects. In order to galise, multiple projects have to be
included in order to capture the variations betwaexects (Seawright & Gerring, 2008, p.

300). This is the reason for performing an analysismultiple projects. In total four
Onderzoeksvragen projects will be analysed.

In Katendrecht, a neighbourhoud of Rotterdam, thgept De Driehoek of Woonstad
Rotterdam is researched. In total 68 former sodvellings, dating from around 1910,
Tiicatoren have been converted to 38 dwellings during thiggeto The project Sint Martenshof is
situated in the neighbourhoud Sint Marten in thiy f Arnhem. In total 40 social
dwellings, dating from around 1890, are being cotecktinto 20 dwellings. In Amsterdam
the project U.J. Klarenstraat can be found in thigimbourhood of Slotervaart. This project
consists of a 1950's flat with 40 dwellings whicte @eing reconfigured into 30 larger
dwellings. Since 2009 four appartment complexesehbgen developed in the city of
Almere by people with lower incomes using the ficiah support of IbbA. The project
analysis uses two ways of collecting data: documemdlysis and interviews. The
documents are primarily used in order to gathek@aand information and to compare
the results of the interviews with the existingeddture. The interviews are thus the
primary research method for the project analysis.

Interviewvragen

3. PROJECTONDERZOEK

Subonderdelen

Stellingen

4. DELPHI-ONDERZOEK

Uitspraken

Concept BM The third step of the research is the Delphi-methblis type of research uses the
knowledge a group of experts. In this way it isgible to submit propositions to the panel
regarding the outcomes of the project analysis. rébalts from the propositions are tallied
and analysed on the level of consensus amonggtahelists. When the panel does not
achieve consensus of the answer is inadequatéll ibavadjusted and again proposed to
the panel (Baarda et al., 2005, p. 239).Since watl dne of the experts have not been
involved with the projects, they should be ablgitee an unbiased judgement and validate
the results of this research. Three of the paseliave an academic background, four have a bagkdrin
guiding CPC projects and four panalists are reltdgte housing sector.

Aanbevelingen

2
g
- - « g
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The research is concluded by submitting the rewulttonceptual business model to a number of housing
association employees which have been involved @RI projects which are part of this study. Thisgimake
them biased regarding their knowledge on the rebeafhey are asked to give an indication about the
applicability of the model via a short digital gtiesary.

The conceptual business model
The empirical research resulted in a conceptuainbss model. Each of the nine components of theénBsas

Model Canvas were completed with a number of sulpaoants. Below a brief description of each compbnen
of the canvas.

Customer segment

The customer segment describes a group of consuntecs is is interested in participating in CPC jputs.
The following four subcomponents could at leastmfodescriptions of the consumer segment. These
subcomponents remain indicative since during tesearch it was found that it is not possible toegas
description of a single targetgroup

1. Creative; participants of CPC projects often hageeative mindset.

2. Entrepreneurial; participants of CPC projects oftaxe an entrepreneurial mindset, or occupation.

3. Adventurous; participants of CPC projects are oftare adventurous, which makes them seem more
eager to take on a pionering role.

Also, the so called ‘red target group’ of the Sragent Company seems to be the most interested @ BIR
other target groups can not be dismissed.

Value proposition

The Value proposition describes the offer a housisgpciation makes to the customer segment whitgicg
out a CPC project. At least the following two sulmpmnents could be part of the value proposition:

1. Fallback: a housing association could offer protpeduyers the possibility to start the projectdoe
all of the dwellings are sold. By doing so the hingsassociation has to cooperate in the development
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process. This gives prospective buyers a guarghsdethe project can commence without having to
achieve a 100% in sales and it reduces the finanskaof participants dropping out.

It also seems that with CPC project some sort Béctive private commissioning is offered, eitherthe form

of new build dwellings or renovation. It is sigradl as well that some housing associations offdicizants

support during the development proces. Howeves, ias not been confirmed by the panel. It coulthbethe

buyers lack the required knowledge. It should tftgeebe recommended that association decides innadv
whether or not extra knowledge is offered by thdweseor via external advisors.

Channels

The channel component describes how a housing iaisoc communicates the value proposition to the
costumer segment. At least the following two subgonents could be part of the channels component:

2. Marketing campaign in order to communicate infoliorgt in order to communicate the
valueproposition to prospective buyers a projeccsjft marketing campaign is often used. This
campaign can consist out of multiple means and odsthProject research shows that brochures,
salesmanifestations and project days are often. iisagever, this is not an exhausting description of
how a marketingcampaign should be designed.

3. Process-, project- en financial information; usirtge marketing campaign information is
communicated. Often this concerns information regar the set up of the project and the process, and
what the expected costs and sales prices are.

Customer relationship

The customer relationship component describes i@ &f relationship the housing association has wiite
participants of a CPC project. At least the followithree subcomponents could be part of the custome
relationship component:

1. The housing association as a frame setter; thés m@ans that the association initiates a CPC projec
and sets the boundaries and guiding rules. The mwagsociation is subsequently handed over the
responsibility for the actual development. The gisssociation will then take on a monitoring role

2. Working together because of the fallback; when asoeiations offers this guarantee it could be
possible that the project needs to be commencedrededll of the dwellings are sold. In turn, the
housing association, being the owner, becomespéne owners association.

3. The housing association as a sales person; dummgnttial phase of a CPC project the association
primarily acts as a salesperson. This means th& less involved with setting up the owners
associations. For this a counseling agency mayrbd hs shown in this research.

Revenue streams

The revenue streams component shows how a houssogiation can use a CPC project to gain certainlise
At least the following two subcomponents could bet pf the revenue streams:

1. Social results as revenue stream; by using a CBjfeqtrit is possible to achieve social results Wwhic
can be seen as a revenue stream. For exampletiatiraew residents to a neighbourhood or creating
new type of dwellings in a certain neighbourhood.

2. Financial results; the sales of former social diwg8 generate financial income.

No statements are made regarding the specificdeféhcomes or the extent to which social resaffesattained
since these are project specific.

Resources

The resource component describes the essentialroesowhich are necessary for offering and fuilffgl the
valueproposition. At least the following five sulpeponents could be part of the resources component:

1. Internal knowledge; while carrying out a CPC proj@tousing association can use knowledge from its
own organisation in two manners. It may use itéeecuting the project and for supporting the owners
association when they lack certain knowledge whhehassociation can supply.

2. External knowledge; if a housing association doe$ Imave certain knowledge within its own
organisation, it can choose to use an outside t@am$unstead who has the necessary information or
skills.
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3. Process, project and financial information; thesens of project related information are uses torimf
prospecting buyers and for setting up the projecing the initial stages.

4. Financial resources; executing a CPC project wifjuire some level of capital investment in order to
pay for any expenses. The way these funds areasdidcwill most likely be housing association

specific.
5. Real estate; when carrying out a CPC project wiistimg real estate this will become one of the
resources.
Activities

The activities component describes the essenti@littes a housing association has to perform ideorto
execute and deliver a CPC project. At least thiofiohg three subcomponents could be part of thevities
components:

1. Research; during the initiation phase the houss®peiation carries out a research on how the CPC
project should be set up, what the value propasisibould be, how to reach the customer segment,
which resources to use, which activities to perfamd which partners to use.

2. The project assessment; upon completing the rdsegpcoject assessment can be made which assesses
the percieved costs and benefits of a CPC prajectder to determine whether or not to continudawit
the project.

3. The marketing campaign; in order to inform prosiwecbuyers about the value proposition a marketing
campaign has to be designed and carried out.

When a fallback is offered as a guarantee it cbelghossible that the following two subcomponenbbee part
of the activities component:

4. Redeveloping unsold dwellings; if the housing a&d@n has not sold all of the dwellings it willtaén
ownership. This means that when the project etitersealisation phase it could be that the assoniat
as the owner has to participate in the renovation.

5. Participating with the ownership association; whies housing association remains the owner of some
unsold dwellings it has to participate with the anmassociation for the execution of the project.

Partners

The partners component describes which partnerssapgliers are necessary for offering, executind an
delivering a CPC project. At least the following ttubcomponents could be part of the partners coemio

1. Partnership with the owners association; the imlli@l owners unite themselves into an owners
association. It is the association who is respdaddy the execution of the project, and it is Hoaising
association who oversees the project, some forwotdboration will be necessary between the two
parties.

2. Hiring a consultant; in order to get acces to exdeknowledge consultants need to be hired.

Because of various circumstances the following saolponent becomes part of the Partners component:

3. Hiring a contractor; there are multiple scenarioshich a contractor could be hired. For instance,
some demolition works could be carried out durihg ftnitiation phase, or when the association
remains the owner of some unsold dwellings it cdaddoossible that it has to collaborete in collecti
construction activities.

Cost structure

The cost structure component describes which castousing association can expect from offering and
executing a CPC project. At least the followingethisubcomponents could be part of the cost steictur

1. Internal costs; any cost arising from the use efdtganisation or its assets

Depending on the way a CPC project is set up, tilewing coast factors could become part of thet cos
structure:

2. Advisory costs; any costs arising from the useasfstltants outside of the association’s organisatio

3. Construction costs; any costs arising from consibn@activities.

4. Marketin gcost; any costs arising from designind aarrying out a marketing campaign.
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Samenwerkingen Activiteiten Aanbod

Klantrelatie Doelgroep

Productiemiddelen Distributiekanalen

Kostenstructuur Inkomstenstromen
1 Interne kosten
2 Advieskosten

3 Bouwkosten

4 Promotiekosten

Figuur 2, concept business model, gebaseerd ogf®@alder & Pigneur, 2009, p. 44)

Conclusions

1. To which extent is it useful for housing asstaie to carry out a CPC project given the currential,
political and econominical circumstanct

The Delphi-panel gives a number of opinions on GB@ development method:

1. CPC can be an integral development method for hgusssociations.
2. CPC could be a way to get real estate into devedopm
3. Itis good that housing associations use CPC walayeof developing existing real estate.

Thus CPC may have a general use for housing asemsiaas a method for developing existing realtesta

The social interest in selfmade dwellings has reetistable despite the current housing crisis,ngtlie stable
share of around 10% in the Dutch housing producfiam many people the idea of designing and buildiour

own home remains interesting, for example the nurobgeople interested in the Sint Martenshof wiasoat

10 times as large as the number of available dwgli By offering CPC projects housing associati@agt to
this interest. The economical use of a CPC prdjest within the revenue streams that these projectsd

generate for a housing association. Of the projbetswhere analysed, only one showed a negatsdtyevhich

was mainly caused by a lack of research. The gihgects show good returns. But, given the smallesof

CPC projects their results are bound to be complierg to the main revenue streams of associatioos as
rent and regular sales.

It appears that as a business activity CPC projemis social and economical value for a housingcaton.
The political value is a different story. The recehanges in rules have not been analysed regattuingeffects
on CPC projects. Empirical examples and theoreitidafmation remain unknown.

project?

2. What are the main cost factors and overall cdstsa housing association when it carries out aG:F|

A a number of cost factors have been identifiedgi¢ihe project analysis. These form the subcompsrarthe
cost structure component.
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1. Internal costs; any costs arising from the use h&f organisation or its assets. For example the
deployment of a projectmanager, or communicatiogcigist. Internal costs will always be part of a
CPC project.

2. Advisory costs; any costs arising from the useafstiltants outside of the association’s organieatio
For example hiring a counseling consultant forisgtup the collective process. This cost factor is
project specific and could occur.

3. Construction costs; any costs arising from consisacactivities. For example hiring a construction
company to remove any asbestos. This cost facfmoject specific and could occur.

4. Marketingcost; any costs arising from designing amrying out a marketing campaign. Since
marketing is a specific part of the business made¢parate costfactor was devised. This cost fétor
project specific and could occur.

It may be concluded that four costfactors have lzetarmined. Only the internal costs will alwaysplaet of the
cost structure since the housing association iptbject initiator. The other costfactors will oc@epending on
how the project is set up. specific cost referemeatain to be determined.

3. Which social goals does a housing associatiétriosea CPC project and to which extent does itvyide
social results”

Three of the four projects which have been analysect part of an urban restructuring program. Titwgegts
‘De Driehoek’ and the ‘U.J. Klarenstraat’ were usbky the initiating housing associations to achieve
differentiation in the type of dwellings and pogida of the neighbourhoods they were located iroulgh the
projects resulted in new dwellingtypes, it remaiose seen how different the participants were fimeople
attracted by other parts of the restructuring. Thiat Martenshof’ project in Arnhem was mainly usedl
renovate the dwellings and add family homes tonsighbourhood. The IbbA arrangement has resultédun
collective projects for consumers with lower incaeame

In conclusion, it appears that a CPC project whisbs existing real estate are most of the timeqfaatlarger
urban reconstructuring program. It is then usedctiieve differentiation in the types of dwellingdamopulation
of the area. The extent in to which these goalsretremains unknown.

4. To which extent can a business model displayvtheCPC as a business activity is offered, execartel
how it captures value

The Delphi-panel could not give a coherent answethts question. This could be explained by the fhey
only had the propositions and a short explanatfomiat a business model is to base their judgement

The reactions of three employees of various houagspciations show that they think that the busimesdel is
capable of showing how a CPC project is offered exetuted. After all, the business model coversde vange
of aspects related to the activity. Some of theleyge’s state they have used similar aspects wheninitiated
a CPC project. Also, one respondent stated thateswmmsing associations use similar models. Theay lsse
some doubt whether an abstract model is capaldbayiing how social value is created and if the peetve of
the participants could be contained within the nhoG@®e of the respondents thinks unexpected cirtamegss
common with collective group processes should briited within the model

Which aspect form the business model for Colled®reate Commissioning as a development method jand
can housing associations use it to evaluate th&@r®ass activity regarding its economic, social paditical
use?

With this research a number of subcomponents haee entified for each of the components of theiBass
Model Canvas. These were used to create a contéptsiaess model for Collective Private Commissignas

a development method for housing associations.d@sesihe subcomponents a number of aspects have been
identified which could play a role within the busgs model.

It appears that housing associations could usentbéel for evaluating this business activity regagdits
economical and social value. After all, the modsdras to covers the range of aspects that playeanaCPC
projects. The model also shows which type of reeestteams can be expected. The project analysigssinat
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CPC projects are used to achieve differentatiopdpulation and dwelling types as a social restiltenains
unknown to which extent social goals are fulfiledh CPC project. The impact of changes in legigtabn the
political value needs to be studied further

Recommendations

The goal of this research was to come up with gegiial description of what a business model for @Bad
be. Although the obtainement of a conceptual bgsimeodel was succesful, further research shouldsfon:

4) The applicabiltity of the model: in order to telsetreal world applicability the conceptual modelildo
be used to develop a theoretical project propamalf CPC project. This could be combined with
adding the participant’ perspective to the moded am test the potential of the model to capture
unexpected circumstances.

5) Cost references for CPC projects: in order to makalid project assessment accurate cost references
could be of value.

6) The extent to which social goals are met with a Gie§ject. Further insights into the fulfillment of
social goals is needed to further evaluate theatwalue of these projects.
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1 Introductie

Dit hoofdstuk vormt de inleiding van het onderzo&lanuit de achtergrond waar tegen dit onderzoeh zic
afspeelt, wordt het te onderzoeken probleem geseaty. Dit leidt tot een probleemstelling met Hijbeende
onderzoeksvragen. Tevens wordt er in gegaan opleeantie en het achterliggende doel van dit oruz

1.1 Probleemanalyse, probleemstelling en onderzoeks  vragen

De afgelopen jaren heeft zich een sterke wetenpehigfe en maatschappelijke interesse afgetekermt vo
Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPO)amlere vormen van zelfbouw. Vaak werd hierbij een
verband gelegd met de woningcorporatiesector. CBfdtwaak gezien als een innovatieve manier vanveou
welke past bij de huidige (maatschappelijke) onkellng van de woonconsument. Daarentegen hebben
woningcorporaties te maken met een slecht publigdgb en steeds stringentere regelgeving. Echteiaris

het veranderende werkveld, zouden woningcorporaie® in kunnen zetten als middel om organisationele
doelen te behalen. De maatschappelijke interessie @eranderende corporatiesector vormen de aargerdn

dit onderzoek.

Interesse voor collectief particulier opdrachtgeverschap

De maatschappelijke interesse voor (collectieflipalier opdrachtgeverschap is ondermeer terugitkeh tot de
initiatieven ‘New Babylon’ van Constant van Nieuweys (1956-1969, het ‘Invulhuis’ van John Habraken
(s.d.) en het ‘Wilde wonen’ van Carel Weeber (f99Deze architecten c.q. kunstenaars ageerden @gen
naoorlogse seriematige bouwmethodieken (Boelen,e2010, p. 12). Deze lieten immers weinig ruimber
creativiteit en input van de bewoner. Dit kreeg eelitiek vervolg toen op 7 november 2000 de meta
Gent/Duivesteijn werd aangenomen. Hiermee werd edmoggen op het bevorderen van particulier
opdrachtgeverschap voor alle inkomensgroepen. irvéiengde hiervan werd in 2001 in de nota ‘Mensen
Wensen, Wonen’ de ambitie geformuleerd om tenmitig3evan de bouwproductie tussen 2005 en 2010 via
particulier opdrachtgeverschap te produceren (Bseé al., 2010, p. 13). Dit percentage bleek ecktel te
hoog gegrepen in een land met een bouwtraditie bijaar voornamelijk voor de markt werd gebouwd.
Particulier opdrachtgeverschap doet precies heintegergestelde: de markt bouwt voor zichzelf. Sihds
formuleren van deze ambitie is het aandeel paiticopdrachtgeverschap stabiel gebleven rond de Vdivde
bouwproductie in Nederland (CBS Statline, 2013a. IBatste jaren vinden steeds meer mensen, met name
professionals, dat deze vorm van ontwikkelen bgést binnen de veranderende maatschappij. Van eigdn
beschrijft in zijn essay over het Amersfoortse Serésvartier, de actieve burger. Hij beschrijft deds: burgers
die het initiatief van de overheid en het bedmjf&n overnemen op gebied van groenzorg variérend to
energieopwekking (2011, p. 9). De Ridder en Bositd 2) hebben onderzoek gedaan naar de keuzemotieven
van de consument met betrekking tot zelfbouw. In boderzoek stellen ze dat keuzevrijheid in hewvenpen

en realiseren van een woning steeds belangrijkedtwmor particulieren. Echter, tegelijkertijd saaren ze dat
vormen van opdrachtgeverschap minder populairdam bijvoorbeeld mede opdrachtgeverschap. Dit fijetde
veroorzaakt te worden door de risico’s die consusrerzien bij te veel keuzevrijheid in het ontwerpsm
realiseren van een woning. (2012, p. 4). Ook hatéforenberaad (2010) geeft aan dat de klant Stewer
centraal gesteld zal moeten worden en dat corgsratn overkoepelende rol kunnen spelen voor @rdiare
(primair sociaal) collectief particulier opdrachtgeschap. In deze rol levert de corporatie voorhigne
expertise, op het vlak van ontwikkeling, aanlegbetmeer (Watertorenberaad, 2010, pp. 7, 11-12). tNs&as
maatschappelijke interesse is er de afgelopen okrsprake geweest van enige academische intekémsait

dit perspectief is er de afgelopen jaren ook spgaweest van meerdere onderzoeken welke gericlana
CPO in relatie tot de corporatiesector. Hiervanuigget onder andere het werk van Kievit (2013) wetiat
activeren en faciliteren van het samenwerkingsg@otessen woningcorporaties en particulieren bij CPO
onderzocht. Bouabbouz (2012) onderzocht faalfantordet ontwikkelingsproces van CPO projecten.riglees
(2011) heeft onderzoek gedaan naar een procesatruaor samenwerking tussen CPO en een marktpaldij
laatste wordt het onderzoek van Marijke de Vrie®1@® vermeld welke onderzocht hoe particulier
opdrachtgeverschap bij kan dragen aan de misderataken van woningcorporaties.

Woningcorporaties in transitie

Woningcorporaties bevinden zich op dit moment in periode van transitie. Sinds de brutering in aken
negentig kregen de corporaties een grote hoeveetatfistandig- en verantwoordelijkheid overgehewaduit
de rijksoverheid. Daarmee gingen de corporatiesdaor overheid gestuurde en taakgerichte orgaasathar

! Interview met Constant van Nieuwenhuys, (bombmagazine, 2005)
?Voor meer informatie, zie (architectenweb.nl, s.d.)
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zelfstandige ondernemingen met een publieke taéikgtealdus Gruis (2010, p. 2). Echter, de sedteeft de
laatste jaren te maken met schandalen bij enkelpocaties, maar ook methet stagneren van verkoop- e
ontwikkelingsactiviteiten door de economische sridiet inperken van het werkveld en de werkwijzerdo
overheidsmaatregelen. Daarnaast staan woningctigmrainds enkele jaren onder een strikter finaicie
toezicht. Door nieuwe verslagleggingsregels wondtgetracht transparantie te verkrijgen in de fin@lec
huishouding van de corporatiesector (NBA.nl, s.d.Hierdoor staan de woningcorporaties voor nieuwe
veranderingen in de bedrijfsvoering.

Verscheidene onderzoeken springen hierop in erepeolde toekomst van de woningcorporatie te duiGenis

et al. (2009) onderscheiden twee toekomstperspectieoor de corporaties: ‘doeners’ en ‘regelaafswel

‘doeners’ als ‘regelaars’ signaleren gaten in etifutionele veld en problemen in de maatschapgpdn

‘doener’ past vervolgens hier het takenpakket varoiyanisatie op aan. ‘Regelaars’ richten zich nogehun
netwerk en zetten deze in om gesignaleerde gatanilén (Gruis et al., 2009, pp. 19-20). In een@mzdek door
Stipo (2010) naar de woningcorporatie in 2020 wor@emogelijke typen corporaties onderscheiden; edtw
co-creatie, energie, waarde, sociale en balancereatporaties (Stipo, 2010, p. 11). Deze plurifeeihiaan
richtingen waarin de corporatie zich kan ontwikkeldjkt de onzekerheid waarin de sector zich bevite

bevestigen.

Een ander punt van inviloed is de economische ®tuatarin veel woningcorporaties zich in bevindenor de
economische crisis is de productie en verkoop vamingen stil gevallen. Dit waren echter een van de
belangrijkste financiéle drijfveren voor de sectards de brutering (Stipo, 2010, p. 2). Met hetigéspen van

de verkoop van zowel huur als nieuwbouw woningepeto ook de inkomsten voor de corporaties terug.
Daarboven op komt nog eens de verhuurdersheffiagddor het kabinet Rutte 1l in het leven is geroepks
bezuinigingsmaatregel. Deze heffing loopt op tof Miljard euro in 2017. Hier tegenover staat dat de
corporatiesector extra huurverhogingen mogen daweroter compensatie (Blok, 2013, p. 1). Desonddoks

de verhuurdersheffing een flinke inbreuk op de riziéle huishouding van de corporaties omdat deaextr
huurinkomsten op dit moment niet genoeg opbrenlyaider & Semenov, 2012, p. 11).

Tevens is het begin 2014 duidelijk geworden watndenties van de huidige regering zijn wat betxefitdere
hervormingen van de corporatiesector. Zo is hetlaijk geworden dat woningcorporaties zich weeridpez
moeten gaan houden met de kerntahkt aanbieden van betaalbare huurwoningen vooraidgioep, te weten
huishoudens met lagere inkome(Blok, 2014, p. 1). Daarnaast worden risicovadietwikkelingsactiviteiten
aan banden gelegd en worden er eisen gesteld aaitvoeren van activiteiten die niet tot de keaktdehoren.

Zo mogen stads- of dorpsvernieuwen alleen wordeleimmomen wanneer marktpartijen hier aantoonbaar gee
interesse in hebben. Tevens moet al het vastgoedega woningcorporatie tegen de marktwaarde worden
gewaardeerd (Blok, 2014, p. 2).

Dit alles maakt de financiéle speelruimte voor amivgcorporaties beperkter. Dit maakt dat er steedéter de
oproep klinkt voor corporaties om zakelijker en coenciéler hun activiteiten te analyseren en effitgé hun
werkzaamheden uit te gaan uitvoeren. Zo vertelt Hdap Braal, voorzitter van het Centraal Fonds
Volkshuisvesting, in een interview in het NRC Halsbé&ad dat corporaties zich meer als normale
ondernemingen moeten gaan gedragen. De prikkelsedil krijgen moeten een aanzet vormen voor éffter
opereren van de organisatie (Vermeer, 2014, p.IB®en onderzoek van Stipo (2010) noteren de aneé&ers

dat woningcorporaties, voortvioeiend uit de brutgri de balans moeten vinden tussen zakelijke en
maatschappelijke belangen. In hetzelfde onderzgeiken professionals uit de corporatiesector tewms
verwachting uit dat corporaties kleiner zouden weorén minder taken zouden gaan uitvoeren (Stipb0,20.

5).

Probleemstelling

Collectief Particulier Opdrachtgeverschap lijkteste beter aan te sluiten op de maatschappelijgeesge voor
keuzevrijheid, maatwerk en aanpasbaarheid. CP©Ooljk voor de corporatiesector steeds meer mégelien

te bieden. Zo vormt het een middel om vastgoed uen&n verkopen, kan het een rol spelen binnen
herstructureringen en zou een corporatie tegen imdarde kosten maatschappelijke baten kunnen hehale
Echter, wanneer een woningcorporatie de intentieffiénter opereren uit wil voeren, is het waiglijk dat

hier een evaluatie van de bedrijfsactiviteiten gaaraf zal gaan. In de gevonden literatuur wor@tdwer ten
aanzien van CPO nog geen notie gemaakt. Daarbgtisiet duidelijk of de motieven die ten grondsliggen

aan de door woningcorporaties geinitieerde of stdande CPO projecten uiteindelijk zijn omgezdieéhaalde
resultaten. Blom et al. (2012) geven in hun ondekzgan dat de helft van de ondervraagde corporadiesnkele
projecten afzagen van verdere deelname aan (C)Bj€cpen. Tevens lijken de kosten voor woningcorpesa
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vaak hoger te zijn door de non-conforme aard vanpdgecten en worden de projectresultaten zelden
geévalueerd (Blom et al., 2012, pp. 20, 28, 33).

Hieruit rijst de vraag of het uitvoeren van CPOjecten voor de woningcorporatie vanuit zakelijk pogt wel
een goede keuze is. Immers, als corporaties zidwelijq. commercieéler moeten opereren is het etang dat
de kosten niet hoger zijn dan de baten. Echter, GR(s activiteit bij woningcorporaties nog nowmiet behulp
van onderzoek op een integrale wijze in kaart gdfiran dit onderzoek zal er daarom onderzoek worde
gedaan naar de invulling van de activiteit en dargi@e samenhangende kosten en maatschappelijke Bate
van de manieren om dit te onderzoeken is een éssimodel waarbij CPO als ontwikkelmethode wordtege
Met een business model zou het mogelijk zijn omen' beschrijvingworden gegevenjan de logica achter hoe
een organisatie waarde creéert, aanbiedt en vast(€pterwalder & Pigneur, 2009, p. 14). Met eenibess
model kan de activiteit , in dit geval CPO, aarhdad van een aantal aspecten systematisch wordenzocht.

De centrale probleemstelling van dit onderzoektiuid

Welke aspecten vormen de invulling van een busimesds! voor Collectief Particulier Opdrachtgeveraph
als ontwikkelmethode en kunnen woningcorporatiesrniée hun beleid ten opzichte van deze
bedrijfsactiviteit evalueren op economisch, maaaggielijk en politiek nut?

Om het onderzoek te operationaliseren zijn de valgeonderzoeksvragen opgesteld:

1. In hoeverre is het onder huidige maatschappelijkditiecke en economische omstandigheden voor
woningcorporaties als bedrijf nuttig om de actiki@PO te ondersteunen dan wel uit te voeren?

2. Wat zijn de voornaamste kostenfactoren en bijbetdwekosten van een CPO project voor een
woningcorporatie wanneer deze de activiteit ontipPoo

3. Welke maatschappelijke doelen stellen woningcofpesavoor een CPO project en vertalen deze
doelen zich in maatschappelijke resultaten?

4. In hoeverre kan een business model de wijze varrdeaeeatie, aanbieding en uitvoering van de
activiteit CPO weergeven?

1.2 Relevantie

Wetenschappelijke relevantie

Diverse auteurs hebben in de afgelopen jaren ondkrgedaan naar collectief particulier opdrachtgssteap
(CPO). Zo heeft Bakker (2012) onderzoek gedaan degmotentie van CPO voor projectontwikkelaars. €im

te onderzoeken is het Actor Network Theory (ANT9 ahderzoeksmiddel gebruikt door Bakker. Uiteirjleli
worden de bij CPO projecten betrokken actoren,atelvoorwaarden, de stabiliteit van deze randvoaiess

en de gevolgen van deze randvoorwaarden voor aeienenodel besproken. In tegenstelling tot dit andek

is beschrijven van de opzet van het verdienmodzlhét belangrijkste onderdeel van het onderzoalBakker.
Daarnaast is de ANT een onderzoeksmiddel welketkoot uit de sociale wetenschappen. Hiermee is het
mogelijk om relaties tussen mensen en objecteneerodming hiervan te onderzoeken. Dit maakt dat het
onderzoek van Bakker (2012) lastig in is te zett@or een onderzoek naar een business model.

Beenders (2011) heeft in zijn onderzoek getrachtprecesstructuur voor samenwerking tussen paigieu en
marktpartijen op te stellen welke met name doorjgetmanagers gebruikt zou kunnen worden. Voor het
uitvoeren van het onderzoek heeft Beenders (20driyeetal cases onderzocht en een expertmeetmguden.

De uiteindelijke processtructuur bevat een zestabé$ met daarin een aantal activiteiten. Deze metheeft
ook echter een aantal nadelen. Beenders (2011wt op dat de aspecten van communicatie en pbnce
ontwikkeling onderbelicht zijn gebleven in het ormteek. Hier zou het business model wel voor gebruik
kunnen worden.

Bouabbouz (2012) heeft faalfactoren in het ontwligk@ces van CPO projecten na 2008 onderzocht. bligrv
zijn 3 CPO projecten onderzocht welke om bepaaddiemen zijn gefaald. In de grootte van het ondé&rfige

ook gelijk het grootste nadeel, de omvang van hatah onderzochte projecten is gering. De overemiskige
faalfactoren die Bouabbouz (2012) bespreekt, kurdaarmee slechts een indicatieve aanvulling voruaoem

dit onderzoek. De Vries (2013) onderzocht waarompa@@ties CPO projecten uitvoeren en wat hiervan de
toegevoegde waarde kan zijn voor de missie van rdangsatie. Vanuit een literatuuronderzoek zijnr hie
aanames over gemaakt welke zijn voorgelegd aameffieusonen binnen een woningcorporatie. Ter vatif
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heeft de Vries (2012) een Delphi-onderzoek uitgeddgij een tweede corporatie. De uitkomsten van het
onderzoek van de Vries (2012) komen tesamen inbeslistool. Tevens geven de uitkomsten inzichtda
motivatie van corporaties om zich bezig te houdeh @PO, welke vormen van zelfbouw geschikt zijmetke

rol de corporatie kan aannemen. Het onderzoek eaviribs (2013) vormt zowel input voor dit onderzas&

een referentiekader voor de uitkomsten. Er moet iwehcht worden genomen dat de uitkomsten van het
onderzoek van de Vries bij maar 2 woningcorporatigsbesproken.

Als laatste wordt Kievit (2013) vermeldt welke fztiveren en faciliteren van samenwerkingsprocesssen

een CPO collectief en gemeenten of woningcorparditieeft onderzocht. Hiervoor is een drievoudige siagly
uitgevoerd naar CPO projecten in bestaand vastdgdetdonderzoek resulteert in een omschrijving aamahd

van de theorie en de praktijk van het activerenfaciliteren van het samenwerkingsproces en enkele
knelpunten. Ook bij dit onderzoek is het aantalevadchte projecten te gering om er harde conclusagste
kunnen verbinden. Echter, de uitkomsten van heemuwetk van Kievit (2013) kunnen wel als referemter dit
onderzoek worden gebruikt. Naast de academischrooelers hebben ook diverse onderzoeksbureaus een
aantal onderzoeken afgeleverd welke aansluiterebthema. Zo hebben Boelens et al. (2010) voortidbtihg
Experimentele Volkshuisvesting 60 (C)PO/MO experitea geévalueerd. Blom et al. (2012) hebben vatauit
DSP-groep onderzoek verricht naar de ervaringenwa@ringcorporatie met eigenbouw. Voor de DBMI, Niro

en Nieuwbouw Nederland hebben Ridder en Bosma §20i@erzocht hoe consumenten en professionals tegen
particulier opdrachtgeverschap aankijken.

De bovenstaande onderzoeken geven van verschilkspirten een beeld van wat CPO in zou kunnen houde
voor de woningcorporatie. Echter, deze onderzoejeren geen inzicht in hoe de ontwikkelmethe CPO als
activiteit zou kunnen worden gevormd. Welk klantaegt kan worden aangesproken, op welke manieragit k
gebeuren en waarmee blijft onduidelijk. Even alsbgleehorende kosten en (maatschappelijke) batest. i
onderzoek wordt getracht een compleet beeld te mgevan hoe CPO als ontwikkelmethode voor
woningcorporaties is vorm gegeven. Daarmee gdabritierzoek verder dan eerdere onderzoeken. Om dit
integraal te kunnen onderzoeken wordt er in diteondek gebruik gemaakt van een business model als
onderzoeksmiddel. Hiermee kan een organisationete/itait op een aantal relevante aspecten worden
geanalyseerd. Het business model als onderzoekshiigant voort uit de ICT en het onderzoeksveld van
management en informatie systemen.

Voor dit onderzoek wordt het Business Model Canvas Osterwalder en Pigneur (2009) gebruikt als
onderzoeksmiddel. Dit model is gebaseerd op hdtgedwuikte Balanced Scorecard welke Norton & Kagta
1992 hebben gepubliceerd. Het Canvas is opgeboiiwebn negen onderdelen waarvan elk door minimaal 2
auteurs uit het betreffende onderzoeksveld zijrogerd (Osterwalder, 2004, p. 44). Daarmee heeftr@atder,

die de wetenschappelijke basis voor het Canvag bekfgd, een zekere mate van validatie bereikt véimde

de aanleiding om voor dit model te kiezen. Het bess model is als onderzoeksmiddel binnen de Tl Bed)

niet eerder toegepast op de corporatiesector. tintheeretisch onderzoek is gebleken dat er ondikteld
bestaat omtrent de kosten en baten van CPO proje@e is nog geen inzicht in het behalen van
maatschappelijke doelen met CPO projecten vanwegegebrek aan onderzoek (Blom et al., 2012, p. 20).
Daardoor is nog niet mogelijk om te onderzoeken zdals Bouckaert & Vandenhove het noemen,
maatschappelijke doelen op een optimale en ecocbnafficiénte manier worden behaald (1998, p. 1075)
Echter, door middel van praktijkonderzoek naar #éjguten kan er wel inzicht in de perceptie van de
betrokkenen van het behalen van maatschappelifemba

Maatschappelijke relevantie

Dit onderzoek sluit aan bij eerdere onderzoekerCi®© als thema hebben gehad. Deze vorm van wonimgbo
heeft zijn academische interesse mede te dankendeamaatschappelijke interesse rondom zelfbouw. De
daadwerkelijke bouwproductie via zelfbouw ligt ailkele jaren stabiel rond de 11 procent (CBS Sttlin
2013a). Echter, de interesse in zelfbouw ligt nedantallen procenten hoger, tussen 30 en 409 (Ders et

al.,, 2007, p. 45; de Ridder & Bosma, 2012, p. Rlatform 31 stelt dat CPO binnen de bestaande
stedenbouwkundige structuur de afgelopen jarenrarpateel van karakter was. Door de toenemendesfopu
renovatie en kleinschalige nieuwbouw in de stad @O aan populariteit kunnen winnen (Platform3d.,)s.
Woningcorporaties zien deze focus ook en combindeze met de vraag naar zelfbouw door CPO projeaten
dan niet als experiment, aan te bieden. Het prdjett Klarenstraat van De Alliantie is hier een nameld van
(Ruiter, 2014a). Dit onderzoek heeft als doel fathéeden van CPO projecten tot een ontwikkelmethade
corporaties te laten evolueren. Uiteindelijk zoudemoningcorporaties daardoor CPO vaker als
ontwikkelmethode voor bestaand vastgoed in kunream getten. Hier zou dit onderzoek aan bij moetang
dragen door middel van een integraal onderzoek admaxctiviteit met behulp van een business model.
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De afgelopen jaren is er enige maatschappelijkeirapiag geweest rondom het doen en laten van de
woningcorporatiesector in Nederland. Dit ontstoma@maanleiding van een aantal debacles en schandige
komt bovenop de vele veranderingen vanuit de ovenimet betrekking het functioneren van de sectadsside
brutering in 1995. Onderzoek naar de toekomst wawahingcorporatie is onder andere door Gruis (200
Olst et al (2013), Stipo (2010) en het Watertoreadeé (2010) gedaan, welke diverse toekomstperspecti
onderscheiden. Door nieuwe overheidsregels wordpocatie niet alleen financieel gekort, zie Muldem
Semenov (2012), maar ook beperkt in haar doenten.l®e uitwerking van het regeerakkoord van 20ide
vorm van de ‘herzieningswet’ resulteert in een toekt waarin de woningcorporaties zich bijna allberig
mogen houden met het ontwikkelen, beheren en verkman maatschappelijk vastgoed. Hierdoor wordt het
bouwen van nieuwbouw koopwoningen sterk aan barg#egd. Deze woningen kenden echter een hoog
rendement wat door woningcorporaties werd gebmuiktandere activiteiten, zoals het bouwen en ondeldo
van huurwoningen te financieren. Hier komt de firiéle druk vanuit de verhuurdersheffing en de srig de
woningmarkt boven op. Het is waarschijnlijk dat wagtorporaties hierdoor efficiénter moeten gaankemer

Dit onderzoek levert hier een bijdrage aan doomdiviteit CPO als ontwikkelmethode te evaluerenhap
maatschappelijk, economisch en volkshuisvestelikmet hulp van een business model.

1.3 Doel van het onderzoek

Doelstelling

Het doel van dit onderzoek is de activiteit CPOamivikkelmethode met behulp van een business naqaekn
integrale wijze te onderzoeken. Op deze manier damwijze waarop de activiteit is vorm gegeven warde
geanalyseerd. Vervolgens kan het aanbieden vanti#eit, het uitvoeren van de activiteit en deandecreatie
van de activiteit worden onderzocht. Hiermee zoueimdelijk het maatschappelijk, economisch en
volkhuisvestelijk nut van CPO als ontwikkelmethaa®r woningcorporaties kunnen worden besproken.t@m
een dergelijke discussie te komen voorziet dit armek in een aantal sub-doelstellingen. Allereeadter in
worden gegaan op de vraag of het vanuit maatschigepeconomische en politieke perspectieven gusi
voor woningcorporaties om CPO projecten als aéitvitiit te voeren. Vervolgens wordt er in gegaandep
kosten en de maatschappelijke baten van CPO peojeéls laatste wordt er gekeken naar de toegewwegd
waarde van een business model in de bedrijfsvoeangvoningcorporaties.

Eindresultaat

In dit onderzoek wordt er een business model vo®OCals ontwikkelmethode bij woningcorporaties
onderzocht. Dit model bestaat uit een negental miedlen waarvan elke aan de hand van een aantal te
identificeren subonderdelen wordt opgebouwd. Hierisenet mogelijk om tot een integrale beschrijwiag de
activiteit te komen. Deze subonderdelen zijn aamaled van de theorie en de praktijk geidentificesrdzijn

met behulp van experts getoetst. Er zal per sulvdeékeen inhoudelijke beschrijving worden gegetan
aanvulling van het model. Deze beschrijving gaabpnde theoretische invulling van een subonderdretie
toepassing in de praktijk. Voor praktische toepagsiorden de vier onderzochte projecten als ptakigrbeeld
gebruikt. Het doel van dit onderzoek is om een eadig te gebruiken model voor de corporatieseator t
presenteren.

Toepassing

De eindresultaten van dit onderzoek zijn primailded voor toepassing in de corporatiesector. Mételerder
beschreven eindresultaat zou een woningcorporaieatder een CPO project heeft ondernomen zigtiegie
met betrekking tot CPO kunnen evalueren. Woningo@ies die nog nooit een CPO project hebben
ondernomen zouden het business model met de bigedh® beschrijving kunnen gebruiken bij het formere
van een projectopzet. Een andere praktijktoepadgindpij in zelfbouw gespecialiseerde begeleidmg®aus
die de kennis in het business model kunnen gebmiileCPO projecten. Tevens zou het eindresultaat de
academische wereld gebruikt kunnen worden voorereathderzoek naar CPO, al dan niet in relatie &t d
corporatiesector. Het model zou immers een intedvbk op het uitvoeren van een CPO project kuririeden.

1.4 Leeswijzer

Dit onderzoek kent de volgende structuur. In hofkl® wordt de methodologie van het onderzoek ngeeet
en besproken. In hoofdstuk 3 worden de resultatanhet uitgevoerde literatuuronderzoek gepresehtéss
inhoud van dit hoofdstuk wordt gevormd door eerothische verkenning naar de belangrijkste begrnpmn
dit onderzoek. In hoofdstuk 4 worden de resultatan een meervoudige projectanalyse besproken. dtierv
zijn vier CPO projecten als praktijkvoorbeelden mydit. In hoofdstuk 5 worden de uitkomsten van betphi-
onderzoek gepresenteerd. In dit onderzoek vormeprafessionals een panel, met expertise op het wdak
CPO en de corporatiesector. In hoofdstuk 6 wordlenegrst de uitkomsten van dit onderzoek gepresedten

33
Woningcorporaties en Collectief Particulier Opditgetwerschap



besproken. Vervolgens worden de onderzoeksvragemonnbinatie met de probleemstelling beantwoord met
behulp van de onderzoeksuitkomsten in hoofdstukirévens wordt er in hoofdstuk 7 op het onderzoek
gereflecteerd en aanbevelingen geformuleerd. Irhetifdstuk vormen de negen onderdelen van het Bssin
Model Canvas een terugkerend thema.

1.5 Toegankelijkheid van de data

Voor dit onderzoek zijn in totaal 13 interviews geben met diverse experts. De inhoud van dezeviates is
bekend bij de auteur en is in principe alleen bibetar voor de beoordeling van dit onderzoek doer d
mentoren en de gecommitteerde.
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2 Methodologie

In dit hoofdstuk worden de gebruikte onderzoeksudin en middelen beschreven. Eerst wordt de opzet v
het onderzoek bescheven. Vervolgens wordt van eflderzoeksmethode de theoretische achtergrond en de
praktische toepassing beschreven. De laatste pafagan dit hoofdstuk gaat in op hoe de kwaliteih \dit
onderzoek is geborgd.

2.1 Onderzoeksontwerp

Het onderzoek bestaat uit drie verschillende oramethoden welke elkaar opvolgen en aanvullereddgte
stap wordt genomen met het uitvoeren van eenftiteranderzoek. De resultaten hiervan vormen detinpar
stap twee: een meervoudige projectanalyse. Omgidtagen hiervan kracht bij te kunnen zetten wordere
onderzocht gedurende stap drie: een Delphi-ondkrzoe

Het doel van de literatuurstudie is allereerst ggddel om de context van het
1. VOORONDERZOEK onderzoek te onderzoeken en te doorgronden. Damaadt de literatuurstudie
gebruikt om te bepalen welke informatie er op ditnment voorhaande is en hoe dit
past binnen de negen onderdelen van het BusineseIMianvas (BMC). Deze
Begrl""e" onderdelen vormen de variabelen van het onderzZoekle volgende paragraaf
wordt hier dieper op in gegaan. Het literatuuromdek is onderverdeeld in vier
begrippen welke tesamen de theoretische achtergramdhet onderzoek vormen.
De onderwerpen zijn: 1) collectief particulier opdntgeverschap, 2)
woningcorporaties, 3) business modellen en 4) rohappelijke baten en kosten.
Uiteindelijk wordt de informatie uit de literatutuslie gebruikt om zogenaamde
[ s ] indicatoren op te kunnen stellen. Immers, de orelerdvan het BMC zijn op zich

Onderzoeksvragen

2. LITERATUURONDERZOEK

zelf niet direct meetbaar c.q. te onderzoeken. imcatoren vormen daarmee
meetinstrumenten waarmee de projectanalyse kanewagdoperationaliseerd. De
indicatoren vormen vervolgens de basis van de \iees welke tijdens de

projectanalyse worden afgenomen.

Interviewvragen

3. PROJECTONDERZOEK

Osterwalder (2004) gebruikt om de ontologie, diebdssis voor het Business
[ Subonderdelen ] Model Canvas vormt, een casestudie naar een bdstaaganisatie. De informatie

welke voortkwam uit het onderzoek werd door de orakker gebruikt om het
canvas te vullen en als onderzoeksmiddel te tektienmee werd het mogelijk de
bruikbaarheid van de ontologie om een business Mmtldeschrijven getest
4. DELPHI-ONDERZOEK (Osterwalder, 2004, p. 8). De uitgevoerde casestdidinde als een middel om een
hypothese (het BMC als middel om een bedrijfsatetitvie onderzoeken) te testen.
Dit ligt in de lijn van wat Stake (1978) aangeels avaar de casestudie voor
Uitspraken gebruikt kan worden (Stake, 1978, p. 7). Osterwal@®04) gebruikt in zijn
onderzoek een enkelvoudige casestudy (Osterwa06d, p. 103). Dit impliceert
dat de door de auteur geselecteerde case volddead® bezat om representatief
voor de populatie te zijn. Immers, dan zou op beaisgeneralisatie de natuurlijke
i variatie tussen projecten bestreken kunnen wor8eawright & Gerring, 2008, p.
299). Hoewel generalisatie op basis van één caker zmogelijk is volgens
Flyvbjerg (2006), zal de case strategisch gekozeetem worden en representatief
[ Aanbevelingen J

Stellingen

Concept BM

zijn voor alle mogelijke casussen binnen dat ursivar (Flyvbjerg, 2006, p. 226).
Gezien de unieke aard van collectief particuliedraghtgeverschap projecten is
het waarschijnlijk dat woningcorporaties hier véilend mee omgaan. Er is dan ook niet één typische
representatieve case uit het spectrum van CPOqbeojde selecteren. Om generalisatie mogelijk tenka
maken zal er daarom onderzoek worden gedaan naadere projecten. Zo kan de variatie tussen degten)
worden gevangen en kan generalisatie mogelijk worgamaakt (Seawright & Gerring, 2008, p. 300). &t

van dit onderzoek is om de toepassing van het bssimodel als onderzoeksmiddel te verkennen eheedt
daarmee een exploratief karakter. Daarom is er zggk@oor een meervoudige projectanalyse in plaatseen
casestudie opzet. Alhoewel een projectanalyse dezelfde diepgang bereikt als een casestudie, gitist
onderzoeksmiddel daarmee beter bij de aard vamnd#rzoek.

Binnen de projectanalyse worden er twee methodayefzast om data te verzamelen: documenten eniewery
Documenten hebben binnen de projectanalyse eendaicel rol omdat relevantie projectinformatie rabitjd te
verkrijgen was. Documenten worden met name gebraikt achtergrondinformatie te verzamelen en de
uitkomsten van de interviews te kunnen controlenemf te zetten tegen bestaande literatuur. lees/ivormen
daarmee het primaire onderzoeksmiddel binnen degiemalyses. Een nadeel van deze opzet komt uadréet
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feit dat de interviews de mening reflecteren vargditerviewde. Aangezien de geinterviewden bijlearaal
direct betrokken zijn geweest bij de projectenirah mening hoogstwaarschijnlijk zijn vertekend. ddior is
het noodzakelijk de uitkomsten van de projectamati@or middel van een andere onderzoeksmethodehtirg
te zetten.

Hiervoor wordt in de derde stap van het onderzoekrgk gemaakt van een Delphi-onderzoek. Dit type
onderzoek maakt gebruik van een groep experts v@amwn kennis kan worden gebruikt. Zo is het mgigelm

de uitkomsten van de projectanalyse als stellingeor te leggen aan geselecteerde experts. De atsult
hiervan worden verzameld en geanalyseerd op de vaateonsensus. Wanneer de panelleden geen cossensu
bereiken over, of een neutraal antwoord geven agst#ling, dan wordt de stelling in aangepastarnvopnieuw
voorgelegd (Baarda et al., 2005, p. 239). Omdaiabdglle experts niet bij de projecten betrokken ggweest,
zouden ze een onafhankelijk oordeel kunnen velfede onderzoeksresultaten valideren.

Het onderzoek wordt afgesloten door het conceptiness model voor te leggen aan een aantal
corporatiemedewerkers welke betrokken zijn gewédstCPO projecten. Hun wordt door middel van een
digitale korte vragenlijst gevraagd een indicagigéven van de toepasbaarheid van het model.

2.2 Opzet van de literatuurstudie

Gedurende het vooronderzoek zijn de belangrijkstgrippen voor het literatuuronderzoek bepaald. Deze
begrippen dienen als labels voor stukjes van deregeving welke voor het onderzoek belangrijk ZBmyman,
2012, p. 163). De begrippen zijn: 1) collectieftigadier opdracht-geverschap, 2) woningcorporat®dyusiness
modellen en 4) maatschappelijke baten en kosteym®n (2012) geeft aan dat de literatuurstudie karden
gebruikt om een aantal vragen te kunnen beantwad@2{¥ 2, p. 98);

- Wat is er al bekend over het onderzoeksgebied?

- Welke concepten en theorieén zijn belangrijk inotitlerzoeksgebied?

- Welke onderzoeksmethoden en strategieén zijn gefuest in dit onderzoeksgebied?
- Zijn er belangrijke controversies?

- Zijn er inconsistente onderzoeksresultaten in niteszoeksgebied?

- Zijn er onbeantwoorde onderzoeksvragen in dit armktsgebeid

De literatuurstudie in dit onderzoek richt zich valoop eerder onderzoek en de toegepaste methaden e
strategieén. Op het gebied van collectief pargcutipdrachtgeverschap heeft bijna geen theorievaypiaats
gevonden. In de literatuur zijn echter wel opvagtin en informatie te vinden welke uit eerder ondekzzijn
voortgekomen. Dit wordt vervolgens gebruikt om gadoren op te stellen. Deze indicatoren dienen als
meetinstrumenten voor de negen onderdelen van lsh&ss Model Canvas. Hiermee kunnen deze ondardele
gedurende de projectanalyses worden onderzocht.wigdt in de volgende paragraaf dieper op ingeg&en
uitkomsten van de literatuurstudie worden in hoefd$8 behandeld.

2.3 Opzet van de projectanalyses

Deze paragraaf beschrijft de opzet van de meergeyttiojectanalyse. De belangrijkste concepten eabelen
worden gedefinieerd, de verhouding met de andederaneksmethoden toegelicht en de borging van de
kwaliteit beschreven. Hiervoor wordt er gebruik gkt van case studie literatuur. Vanwege de exjdwea
aard van dit onderzoek is er gekozen voor een roedige projectanalyse. Deze zal de regels voouihaieren

van een case studie volgen.

Belangrijkste concepten en variabelen

Binnen dit onderzoek zijn een viertal begrippen ersdheiden. Deze staan voor hetgene waar onderszek
gedaan gaat worden: een business model voor CP®edhHjfsactiviteit bij woningcorporaties. Naastzde
begrippen maakt het onderzoek ook gebruik van baké. Er kan een onderscheid worden gemaakt tussen
onafhankelijke en afhankelijke variabelen. Hiettdieft de afhankelijke variabele een causaal verlmagtdde
onafhankelijke variabele. In dit onderzoek vormea dnderdelen van het Business Model Canvas de
onafhankelijke variabelen. Het resulterende camvasmmers qua opbouw afhankelijk van de onderdelsze
variabelen zijn van de nominale categorie aangezemet te rangschikken zijn (Bryman, 2012, p.)335

Het onderdeel ‘Klantsegment’ is immers niet befdvedangrijker dan het onderdeel ‘kostenstructinimhen het
canvas. De negen onderdelen c.g. variabelen zijteeaiet direct te meten. Om dit te kunnen doendiver
gebruik gemaakt van indicatoren. Deze indicator@mmen meetinstrumenten voor iets wat niet direcheten
of onderzocht kan worden (Bryman, 2012, p. 164)onueet opstellen van de indicatoren zijn de uitkemsan
het literatuuronderzoek gebruikt. Per onderdeel veinBusiness Model Canvas is onderzocht hoe géviald
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zou kunnen worden met de gevonden informatie. Bkdmisten van het literatuur- onderzoek zijn voorahjin
afkomstig uit eerder onderzoek wat vaak gevalidégdbor relevante experts. Daarmee hebben deaitudan
een zekere betrouwbaarheid.

Uitvoering van het praktijkonderzoek

Voor de projectanalyse worden er documenten emviet@s gebruikt om informatie te verzamelen. Voet h
maken van de interviewvragen zijn de uit de liteuastudie verkregen indicatoren als leidraad gemorbe
interviews zijn semi gestructureerd van opzet.Hditidt in dat er naast een aantal vaste vragen feojkende
vragen gesteld kunnen worden. Dit type interviemtkeen grotere mate van flexibiliteit ten opzichin
gestructureerde interviews (Bryman, 2012, p. 7D&)past bij het exploratieve karakter van dit ormbek. VVoor
elk project is er een interview gehouden met testaigén direct betrokkene. Dit is vaak de projelgtevan het
project (geweest). Met deze persoon zijn vervolger® interviews gehouden. Het eerste interview veasal
exploratief van aard. Het tweede interview was abbedoeld om vragen te kunnen herhalen wanneer et
voldoende waren beantwoord en om nieuwe vragearada stellen. Omdat er per project min of meeelfiée
vragen gesteld worden, kunnen de antwoorden véxgele/orden. De gestelde vragen zijn te vinden jiadeg
2. Voorafgaand aan elk interview is er een kortreaderzoek gedaan met behulp van documenten en
projectwebsites.

Om de interviews op te kunnen nemen, is aan deeggiewde personen vooraf om toestemming gevraagd.
Hierdoor is het mogelijk een volledige transcriptian het interview te maken. Op deze manier kan een
antwoord in zijn context worden geplaatst en kanadeterliggende argumentatie worden onderzocht.iDit
gedurende het onderzoek als waardevol geacht, aaast is besloten om steeds een volledige traptéeite
maken. Deze zijn echter niet opgenomen als bijlagelat het rapport hierdoor onnodig zal worden. De
transcripten kunnen bij de auteur ter inzage womggevraagd. Voor de analyse van de transcripten iset
gebruik gemaakt van een coderingsprogramma zoalsA&Ti. In plaats hiervan is er gebruik gemaakt van
thematische analyse. Deze methode wordt ook tosgdpjakwalitatieve data, zoals bij het analyseream
transcripties. Een thema is een categorie geidsraiid vanuit data, gerelateerd aan de focus vaortuerzoek.
Daarnaast kan een thema voortkomen uit gebruilderazgen. Op deze manier vormt de thematische smalg
basis van theoretisch inzicht (Bryman, 2012, p.)5B@ interviews kennen dezelfde basisvragen wedkwiit de
indicatoren zijn opgesteld. Op deze manier wordhgelling van elk van de negen onderdelen vanBhetiness
Model Canvas onderzocht. Voor de thematische a@ak/®r daarom gekozen om deze negen onderdelen te
gebruiken als thema voor de analyse van de intesvieer validatie zijn de uitkomsten van de intewsewaar
mogelijk per project vergeleken met de beschikhbm@imenten.

Selectie van projecten

Het doel van de projectanalyse is een beschrijigrngeven van wat ‘de praktijk’ genoemd kan wordermm tot
concrete context afhankelijke kennis te komen (Bjgxkg, 2006, p. 224). Om onderzoekbare projectesingen
is in de literatuur en op websites naar voorbeelglezocht. De gevonden projecten staan vermeldlagé 3.
Uit de geidentificeerde projecten is vervolgenslemze gemaakt aan de hand van twee zelf opgesteieiea:

1. De CPO projecten dienen door een corporatie te ggimitieerd of ondersteund, aangezien deze
woningcorporatie belangrijke begrippen van dit aadek zijn;

2. De projecten moeten voornamelijk renovatie projeaign waarbij de woningcorporatie een bestaand
object aan de deelnemers verkoopt. Hier is vooropgek vanuit de redenering dat corporaties de
komende tijd bezit gaan verkopen om extra inkomstgraan genereren;

Van de volgende 4 projecten waren de betrokkenegidbmee te werken aan het onderzoek:

Referentie Project Project Project Project Rol
naam locatie type status corporatie
8 Ik Bouw Almere Deelinitiatief door 2008 - heden Kadersteller/
(Blom et al., 2012, Betaalbaar Almere c.g. landelijk corporatie achtervang
p. 60) De Key
10 Sint Martenshof Arnhem Initiatief door 2009 - heden Kadersteller/
(Blom et al., 2012, Gemeente achtervang
p. 54) Arnhem
14 De Driehoek Rotterdam Deelinitiatief door 2007- 2010 Opdrachtgever /
(Kievit, 2013, p. 63) corporatie kadersteller /
Woonstad Achtervang
21 U.J. Klarenstraat Amsterdam Initiatief door 2012 - heden Projectleider /
(De Alliantie, 2012) corporatie De Alliantie achtervang
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Vergelijking van de projecten

Per project worden de uitkomsten van de thematiaolaéyse beschreven per onderdeel van het Budihedsl
Canvas. Om de projecten te vergelijken worden d&omisten van de vier projecten geanalyseerd op
overeenkomsten en verschillen. Hierbij worden dgjgaten tegenover de onderdelen van het businedglmo
uitgezet zodat de projecten op een overzichtefijlemier vergeleken kunnen worden. Uiteindelijk komérde
analyse per onderdeel een aantal overeekomstewaragr die de projecten gemeen hebben. In het kexatedit
onderzoek worden deze overeenkomsten subondergefmemd. De uitkomsten van de projectanalyse worden
in hoofdstuk 4 behandeld.

2.4 Opzet van het Delphi-onderzoek

De informatie uit de projectanalyse komt voornajkelbort uit interviews met betrokken projectleidefevens
waren er niet altijd documenten voorhanden die eélmankte uitspraken konden ondersteunen. Hierdduetis
noodzakelijk om verder onderzoek te doen naar dergien elementen om deze te kunnen valideren.tin di
onderzoek wordt dit gedaan door middel van een idepderzoek.

Achtergrond

Deze methode is gedurende de jaren 50 ontwikkedd dbe RAND corporation. Het doel van deze methisde
om een betrouwbare overeenstemming (consensusprkeijgen onder een groep experts over een bepaald
onderwerp (Dalkey & Helmer, 1963, p. 458). In dégioele opzet van het experiment worden de expert
meerdere keren op individuele basis ondervraagd odadel van vragenlijsten of interviews. Daarbigna er
getracht de individuele expert nooit direct te conferen met de meningen van de andere expertaléak in

de praktijk echter niet altijd mogelijk (Dalkey &dtmer, 1963, pp. 458-459). Het achterliggende ideedeze
methode is dat de individuele expert op een on&i#lgke manier zijn mening kan vormen. Daarnaasiiian
vooroordelen worden ondervangen, zoals het haaségnemen van andermans ideeén, haastige formyserin
of het blijven verdedigen van eigen noties, zakém klinnen voorkomen bij conventionele ronde tafel
gesprekken (Dalkey & Helmer, 1963, p. 459). Hoedelmethode een aantal sterke kanten heeft, somlPow
(2003) ook een aantal zwaktes op. Zo lijkt de me¢heoor de panelleden tijdsintensiever te zijn danvelen
aannemen. Ook kan de anonimiteit die de panelledegbben leiden tot een verminderd
verantwoordelijkheidsgevoel en gehaaste besliseingmarnaast is er onduidelijkheid of het gebrudnv
meerdere rondes leid tot accuratere beslissingendigroep (Powell, 2003, pp. 377-378). Dit typelerzoek
wordt vooral gebruikt in onderzoeken waarbij ooethele informatie onmisbaar is (Okoli & Pawlowski020p.

16).

Volgens Hasson et al. (2000) zijn er bij het uireyevan een Delphi-onderzoek een aantal zaken daar
onderzoeker over zal moeten rapporteren. Dit zijwlen andere: 1) methodologie (aantal rondes, expert
methode van datacollectie, etc.), 2) data anakgsponspercentage, uitkomsten per ronde, etc3) discussie
en conclusie (mate van consensus, interpretatiedeamate van consensus, vervolgonderzoek, etcgs(iaet
al., 2000, p. 1009). In een vergelijking met niesguctureerde groepsprocedures zoals statistisnbrgestelde
groepen en expert meetings. presteert de Delphiadetbeter. Maar de methode is niet per se effextidan
andere gestructureerde groepsprocessen zoals @mazogde ‘Nominal Group Technique’ en de ‘Dialectic
procedure’ (Rowe & Wright, 1999, p. 366). Dit madkt de Delphi-methode zeker een toegepaste whaefe
wanneer er wordt gezocht naar het bereiken vanreda van overeenkomst met betrekking tot het obndee
de individuele panelleden.

Uitvoering van het onderzoek

Het Delphi-onderzoek bestaat uit twee ronden eler$ de tweede ronden kunnen vragen eventueel worde
herhaald. Voor het uitvoeren van het onderzoek terdgebruik gemaakt van een vragenlijst welkeeeit
aantal stellingen bestaat. In het kader van uit@&rtheid voor de panelleden is het maximale aatédlingen
vastgesteld op 20. Elke stelling wordt aan de hamdeen 5 punts Likert schaal beantwoord. Een tiehnaal

is in essentie een meeteenheid met meervoudigs ieaarmee de houding van de respondent ten opziahte
een item kan worden onderzocht. Het achterliggelodé van de schaal is de mate van intensiteit eamodiding

ten opzichte van een item te meten (Bryman, 201266). De in dit onderzoek gebruikte schaal vatitessen
zeer mee oneens tot zeer mee eens.

Ronde 1
In de eerste ronde zijn de vragen opgesteld admani@ van de uitkomsten van de projectanalyse. Gatifsgker
te zijn, de overeenkomstige subonderdelen zijn gdtinmot stellingen. De stellingenlijst wordt vig dvebsite
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SurveyMonkey verstuurd en afgenomen. De panellé@@ordelen alle stellingen op een 5 punts Likentaat
welke varieert van zeer mee oneens tot zeer mee &dat de deelnemers de vragenlijst hebben itdjevu
kunnen de uitkomsten geanalyseerd worden. Hierbijdtver gekeken naar de mate van consensus tussen d
panelleden. De berekeningswijze wordt in de volgesdctie besproken. Voorafgaand aan de tweede ronde
krijgen de panelleden de geanonimiseerde uitslagieaeerste ronde toegestuurd.

Ronde 2

In de tweede ronde zijn de vragen opgesteld aahamel van de uitkomsten van de eerste ronde. Vragen
waarover het panel tijdens de eerste ronde geesensus over bereikten zijn aan de hand van edal aagels
aangepast. Daarnaast is het mogelijk om nieuwdingteh op te stellen over onderwerpen die nog niet
besproken in de eerste ronde. De tweede stelliijstewbrdt wederom via de website SurveyMonkey trarsd

en afgenomen. Nadat de deelnemers de vragenllgteneingevuld worden de uitkomsten weer geanalgseer
Hierbij zal er weer gekeken worden naar de mateceasensus. Nadat de gegevens zijn geanalyse@edrkde
panelleden weer de geanonimiseerde uitslag toagestu

Analysemethode

In een Delphi-onderzoek worden de uitkomsten pedeogeanalyseerd op de mate van consensus onder de
panelleden. Een hoge mate van consensus betekest wainig spreiding tussen de individuele antvadeor is.

Als er geen concensus wordt bereikt gebeurt hetngergestelde en vindt er een grote spreidingetusie
antwoorden plaats. Voor het berekenen van de nateconsensus wordt de methode van Tastle and Wierma
(2007) gebruikt. Deze methode is ontwikkeld omlistgén die Likert schalen gebruiken te kunnen bdelam.

De Likert schaal is een nominale schaal en daaisnket verschil tussen de categorieén niet vasteiéen. De
auteurs gebruiken voor het analyseren een wiskengiégekening met behulp van logaritmes. Deze banege
resulteert in waardes tussen 0 en 1. Een dergalgkaal wordt in de statistiek een ‘unit intervg¢noemd en
wordt ook bij andere statistische berekeningen aelamgden. Bij deze methode staat 1 voor volledigesensus

en 0 voor volledige dissensus (Tastle & Wiermar72(. 535). Zoals vermeld wordt de ‘unit interviaihnen

de statistiek en andere Delphi methoden vaker gabien voorbeeld hiervan zijn Delphi-onderzoekeaarbij
panelleden wordt gevraagd een aantal items te chikdgen. Hierbij wordt de mate van consensus bergkeéa
Kendall's W, welke ook tussen 0 en 1 kan variékéoor de in dit onderzoek gebruikte rekenmethode agn

de 5 antwoordcategorieén de volgende waarden teagekeer mee oneens (1), mee oneens (2), ne(@)aal
mee eens (4) en zeer mee eens (5).

Tastle & Wierman (2007) baseren hun rekenmethodgeoppgenaamde ‘Entropie’ zoals deze is opgestadd d
Shannon in 1948 (Tastle & Wierman, 2007, p. 536).rBkenmethode voor consensus gebruikt de volgende
formule:

n
Cns(X) =1+ z Pilog2 (1

i=1

|Xi — ux|
dx

Hierbij staatCns(X) voor de mate van consensus,voor het gemiddelde van X eix voor Xmax- Xmin. Voor
een verdere uitleg zie Tastle and Wierman (200338).

ux kan als volgt worden berekend:

n
ux = Z PiXi
i=1

Hierin staatPi voor de kans (relatieve frequentie) op de uitkokis{welke tussen 1 en 5 ligty, is het aantal
panelleden dat voor een uitkomst kiest en1 is het totaal aantal panelleden (Tastle & Wiern2@@7, p. 537).

Met behulp van deze twee formules kan er voor sleding de mate van consensus worden berekend. De
panelgrootte van 11 is niet ongewoon voor een elpderzoek. Rowe en Wright (1999) onderzochten 27
Delphi-onderzoeken en 17 hiervan hadden een pamdtgrvan maximaal 10 panelleden (Rowe & Wright,
1999, pp. 357-359). Een klein panel heeft invliogdde uitkomsten van de berekening. Immers, eenlenke
afwijkend antwoord kan de mate van consensusril floen dalen. Hier moet tijdens de analyse rekenire
worden gehouden. Desondanks is het nuttig om de waat overeenstemming bij de analyse te betrekien.
geeft meer houvast bij het analyseren van de edeulten geeft het inzicht in de spreiding van mtevaorden.
Voor dit onderzoek is de minimumwaarde voor congsnastgesteld op 0,7. Dit volgt Kendall's W, wajavis
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een coéfficiént voor concordantie (overeenstemmisigleen waarde van W tussen 0,7 en 1 zou daaijzignv
op voldoende overeenstemming (Okoli & Pawlowski)£20p. 26). Ook voor Kendall’'s W geldt dat een wdaar
tussen 0,7 en 1 voldoende consensus betekent. Bawdekelijke analyse wordt in hoofdstuk 5 verder
behandeld.

Selectie van de panelleden

Het gebruik van een panel in plaats van losseviigas kent een aantal voordelen. Zo kan het preeesneld
worden omdat alle panelleden op dezelfde tijdstipgezelfde vragen voorgelegd krijgen. Een anderdesd is
dat een panel adequater antwoord geeft dan daindaidueel interview zou genereren (Okoli & Pawkkiy
2004, p. 18). Voor het vullen van het panel meteetgis het niet nodig om een statistische steeffggeohouden
om zo een bepaalde mate van representativiteieierijgen. Immers, alle panelleden hebben expedjséet
vlak van dit onderzoek. Het belangrijkste criterivoor het selecteren van panelleden is dan ookxgertse
van de persoon (Okoli & Pawlowski, 2004, p. 20)etdnder worden beknopt de deelnemende professienals
hun achtergrond besproken.

- Prof. Dr. Ir. Vincent Gruis, Technische UniverditBelft. Vincent Gruis doet onderzoek op het gebied
van volkshuisvesting en stedelijke vernieuwing.nZgxpertise ligt op het gebied van corporate
governance, organisatie en voorraadbeleid van wgopiporaties (bk.tudelft.nl, s.d.-a);

- Dr. Ir. Louis Lousberg, Technische Universiteit fbel ouis Lousberg werkt aan promotieonderzoek
naar conflictpreventie in de samenwerking tussemegamten en projectontwikkelaars bij stedelijke
ontwikkelingsprojecten. Daarnaast is Lousberg edfstandig projectmanager en adviseur en begeleidt
op dit moment een afstudeerder op het gebied vditylaer opdrachtgeverschap (bk.tudelft.nl, s.i.-b

- Dr. Ir. Sake Zijlstra, Technische Universiteit DelfSake Zijlstra is universitair docent en doet
onderzoek in het kader van het ‘Maatschappelik é@nemen en Voorraadbeleid van
Woningcorporaties. Zijn expertise ligt op het gebian klantgericht voorraadbeleid en empowerment
(bk.tudelft.nl, s.d.-c);

- Hein de Haan, Architectuur|Stedenbouw. Hein de Haafs architect betrokken geweest bij een aantal
CPO projecten waaronder Vrijburgt en BO1. Daarn@ade Haan geruime tijd verbonden geweest aan
de Technische Universiteit Delft (heindehaan.ul,)s.

- Ir. Hans Vos, Urbannerdam. Vanuit het Rotterdamdeiesbureau Urbannerdam is Hans Vos
werkzaam op het gebied van zelfbouw en CPO. Algdwwas Urbannerdam betrokken bij de drie
Casco-CPO projecten (Urbannerdam.nl, s.d.);

- Ir. Marcel van Lent, De Regie. Marcel van Lentéean de medeoprichters van het adviesbureau De
Regie. Dit bureau heeft zich gespecialiseerd itiqdier opdrachtgeverschap en aanverwante vormen
van projectontwikkeling (Deregie.nl, s.d.);

- Ing. Ard Pierik, USHI Kenniscentrum Bouwen. Ard Bkeis mede eigenaar van USHI Kenniscentrum
Bouwen en heeft meerdere CPO projecten begeleidionder enkele IbbA-appartementen projecten.
Daarnaast is Pierik docent calculatie en bouwkoatende Saxion Hogeschool (Nl.linkedin.com, s.d.-
a);

- Drs. Marijke de Vries MSc., Grondwerk PM. Marijke ¥ries heeft bij meerdere bedrijven waaronder
Ymere gewerkt als projectontwikkelaar. Daarnaasfttee Vries recent in het kader van de Master City
Developer haar scriptie geschreven op het gebirdvemingcorporaties en CPO (nl.linkedin.com, s.d.-
b);

- Ir. Martijn Blom, Hollands Licht. Martijn Blom is & eigenaar van het conceptbureau Hollands Licht.
Het bureau neemt deel aan het consortium DeFlatzida bezig houdt met de ontwikkeling van de
klusflat Kleiburg in Amsterdam (Hollandslicht.comd. );

- Marlies Veldman MSc, Portaal. Marlies Veldman isiiee projectontwikkelaar bij Portaal en heeft
meegewerkt aan het CPO project Nieuw Leyden. Tevinsze woonachtig in een CPO
(NLlinkedin.com, s.d.-c);

- Paula Schuldink MSc, Mitros. Paula Schuldink iswiide Utrechtse woningcorporatie betrokken bij
het project ‘MadebyU’. Dit is een CPO project wastaat uit renovatie en nieuwbouw CPO woningen
in Utrecht (NLlinkedin.com, 2014);

In totaal bestaat het panel uit 11 professionalkewroningcorporatie en CPO gerelateerde kennibdmebDeze
kennis is voor dit Delphi-onderzoek onontbeerlijkwrmde het selectiecriterium.

2.5 Bewaking van de kwaliteit

Het onderzoek zal een aantal kwaliteitsnormen int acoeten nemen om tot valide resultaten te koren.
betrouwbaarheid van het onderzoek komt voort uivrdag of de resultaten van het onderzoek te remhajn
en of de meeteenheden van de begrippen en vanmabetesistent zijn. Drie factoren dragen hier voa@h bij:
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stabiliteit, interne betrouwbaarheid en inter-okator betrouwbaarheid (Bryman, 2012, p. 169). Hstrgik van
een beproefde methode als basis van het busineds| ikan aan de stabiliteit van het onderzoek hijdra
Interne betrouwbaarheid heeft vooral te maken mdtiditem meeteenheden (Bryman, 2012, pp. 168-12@).
heeft dus betrekking op de Delphi-methode. Hetelsyichag of deze methode op betrouwbaarheid kanemord
beoordeeld. Doordat het om meningen van personat @a het niet altijd mogelijk om bij herhalingtto
hetzelfde resultaat te komen (Hasson et al., 2000012).

Inter-observator betrouwbaarheid is niet aan de ormddat dit onderzoek maar een onderzoeker kegtr@m,
2012, pp. 168-170). Validiteit kent vier typen: riemdige validiteit, interne validiteit, externe lighteit en
ecologische validiteit. Meetkundige validiteit wordehaald door indicatoren of meeteenheden te gehru
welke de te meten variabele ook daadwerkelijk méBygman, 2012, p. 47). De gebruikte indicatoremkn
voort uit literatuuronderzoek en worden beschreret gangbare benamingen. Interne validiteit isterke
mate afhankelijk van causaliteit (Bryman, 2012,4{). Het business model als uitkomst van een nafent
onderdelen is aangetoond door Osterwalder (2004),bijdraagt aan de interne validiteit van dit oizdek.
Externe validiteit komt voort uit de mate waarop udékomst van een onderzoek te generaliseren igntBn,
2012, p. 47). Hoewel CPO projecten vaak uniek 2§met proces erachter wel degelijk te generaisaoals
Beenders (2011) in zijn onderzoek laat zien. Dobedaen meervoudige projectanalyse wordt gebrigkbet
mogelijk te generaliseren omdat het bereik vantdeis groter is. Ecologische validiteit heeft bkkieg tot de
toepassing van wetenschappelijke resultaten oplleelaagse leven (Bryman, 2012, p. 48).

Het doel van dit onderzoek is om een business numulét stellen wat door de gehele corporatie semtbruikt
kan worden. Daarnaast wordt er een indicatief aotdi@egeven op de vraag of corporaties zich bezigtem
blijven houden met CPO onder de huidige omstandigheDit draagt bij aan de ecologische validiteih \het
onderzoek. Om tot objectieve resultaten te komeh ezaeen bepaalde mate van transparantie in het
onderzoeksproces bereikt moeten worden (Brymar,201289). Voor het uitvoeren van de interviewsdver
gebruik gemaakt van dezelfde basisvragen (Baarda.,eR005, p. 194). Verder is het van belang d&t h
onderzoek vrij van vooronderstellingen blijft, aldit nooit geheel te voorkomen (Bryman, 2012,9). Door

het gebruik van meerdere methodes, van onafhakéedixperts om tot conclusies te komen en overleg me
mentoren dragen bij aan een verminderen van deteffevan eventuele vooroordelen. Binnen het Delphi-
onderzoek kan volgens Hasson et al. (2000) de itgtidan het onderzoek worden bewaakt door derait
welke Lincoln & Gubba (1985) hebben opgesteld: g®laardigheid, toepasbaarheid, controleerbaarheid e
bevestigbaarheid (Hasson et al., 2000, p. 1013)gddeofwaardigheid komt bij dit Delphi-onderzoekovbuit

de grootte van het panel en de kennis die daariwe#g is. De toepasbaarheid komt vooral voortdaitmate
waarin de resultaten toepasbaar zijn op het dagelleven. Om dit te bereiken wordt er in het Detpiderzoek
gebruik gemaakt van gangbare uitspraken c.q. wetmddk. Controleerbaarheid wordt binnen het ondekzo
gegarandeerd door het tonen van alle genomen stappéet verband hiertussen. De bevestigbaarheidhet
onderzoek komt voort uit het gebruik van een pametl een diverse opbouw en de documentatie varagpest.
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3 Literatuuronderzoek

In dit hoofdstuk worden de resultaten van het wibgede literatuuronderzoek gepresenteerd. Het
literatuuronderzoek beschrijft de theoretische ksiden achtergronden van de begrippen die bij ditearoek
horen. Allereerst worden de vier belangrijkste @[mmen behandeld: 3.1 collectief particulier
opdrachtgeverschap, 3.2 woningcorporaties, 3.3basimodel en 3.4 kosten- en batenanalyse. Daanmtiem

de uitkomsten met behulp van het Business Modelv&ambesproken. Dit resulteert in een aantal indreat
welke tijdens de projectanalyses zijn gebruikt.

3.1 Collectief Particulier Opdrachtgeverschap

Collectief particulier opdrachtgeverschap is eemvean ontwikkeling waarbij een collectief van pautieren

in sterke mate verantwoordelijk is voor het totnstakomen van hun eigen woning. CPO als manier van
woningontwikkeling verscheen voor het eerst in deeij 80. De laatste jaren lijkt de collectieve rod#hin
samenhang met andere vormen van particulier opty@ebrschap bezig te zijn met een opmars, te zerda
professionele en academische aandacht. Woningaiip®mengen zich al langer in met cpo zoals te iriele
door Boelens et al. (2010) gepresenteerde overzmhtprojecten. Deze paragraaf gaat verder op dretept
CPOIin.

Definities

In navolging van Bakker (2012) wordt er geconstategat Collectief Particulier Opdrachtgeverschagrge
eenduidige definitie kent maar echter een diffuagrip is (Bakker, 2012, p. 19). De SEV definieggb als
volgt: 'Een collectief van gelijkgestemde particuliererogbde grond en bepaalt gezamenlijk hoe en metewelk
partijen de woningen, de private, en in sommigealiew zelfs de openbare ruimte wordt ingericht en
gerealiseerd’(Boelens et al., 2010, p. 5). In het rapport vanDEP-groep wordt de volgende definitie voor
(c)po gehanteerdeen burger of een groep burgers, in dat laatsteafjgeorganiseerd als rechtspersoon zonder
winstoogmerk, de volledige juridische zeggenschegdtiover en verantwoordelijkheid draagt voor hebigik
van de grond, het ontwerp en de bouw van de wo@Bigm et al., 2012, p. 5). De provincie Noord-Halia
gebruikt in haar beleidsevaluatie de definitlearticulieren verwerven in groepsverband een boawet met
woonbestemming. Hiervoor organiseren zij zich im @eoeg stadium in een stichting of vereniging zsnd
winstoogmerk, en treden zo op als opdrachtgever @aehitect en aannemer. Op deze manier worden er
woningen in groepsverband gerealiseerd voor eigergk’ (Provincie Noord-Holland, 2013, p. 8).

Ondanks dat deze definities verschillen, kunnerdtter wel een aantal gemeenschappelijke kenmariten
geabstraheerd worden. Hiermee is het mogelijk deé @an de definitie inzichtelijk te maken. Ten ¢er<PO
draait om een collectief van particulieren. Het webtwollectief’ impliceert op indirecte wijze daedyroep een
mate van verbintenis kent. Ten tweede, het co#éctirganiseert zich als een rechtspersoon zonder
winstoogmerk zijnde een stichting of een verenigidgermee is de mate van verbintenis verder gebefid.
Ten derde, het collectief heeft volledige juridiscteggenschap over en verantwoordelijkheid draagt et
gebruik van de grond, het ontwerp en de woning. eDeeggenschap verkrijgt het collectief nadat de
koopovereenkomsten zijn getekend. Ten vierde, diiatief verwerft een bouwkavel met woonbestemming

de drie bovenstaande definities verwerft het ctéofwel de grond of een kavel. Wanneer dezepuéiak strak
wordt gehanteerd kan een collectief dat een panderé geen CPO worden genoemd, ondanks dat a#egey
kenmerken hetzelfde zijn. Blom et al. (2012) catesgwen het project De Driehoek van corporatie \\sbaah
Rotterdam als klushuizen project. Het ging hieonij 68 appartementen die zijn verkocht. De kopeusl@ao dan
het casco collectief aanpakken en de afbouw indegdiregelen. Ten einde dit te regelen zijn de kopek in
een collectief verenigd (Blom et al., 2012, pp.79)- De uitvoering van dit project is daarmee weewCPO.

In het kader van dit onderzoek is er voor gekozen de term CPO te hanteren. Dit geldt ook voor de
onderzochte projecten waarvan er drie gebruik makam bestaand vastgoed en daarmee als klushuizen
bestempeld zouden moeten worden. Deze keuze isane¢ gefundeerd op de notie dat het proces van deze
projecten grotedeels het CPO proces volgt met dgeartzondering dat er geen grond, maar vastgoemitw
verworven.

CPO in cijfers

Ondanks de publieke interesse blijft Collectieftleatier Opdrachtgeverschap, samen met andere vornae
particulier opdrachtgeverschap, verantwoordelijbrveen klein percentage van de Nederlandse bouwptied
Zelfs met overheidsstimulering gedurende de jaf@®02vormde het aandeel (c)po/mo tussen 2005 efh 200
ongeveer 11% van de totale woningproductie (Boe&tral., 2010, p. 14). In 2013 kwam het percentéage
particulier opdrachtgeverschap gereedgekomen weninget boven de 11% uit (CBS Statline, 2013a). De
interesse voor het ontwerpen en realiseren vanigkn evoning is echter een stuk groter. In 2005 dig
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percentage rond de 29% (Dammers et al., 2007, )p Btelens et al. (2010) halen het WoON 2009 orwkkz
aan wanneer ze de interesse van bovenmodale inlkoxwar particulier opdrachtgeverschap vergelijkien.
2006 lag dit percentage op 36% terwijl in 2009ggitlaald was tot 28%. De onderzoeken van Dammeis e
Boelens et al. komen tot verschillende percentaészou verklaard kunnen worden doordat de intsresan
ondermodale inkomens volgens het WoON 2009 ondkrander de 10% lagen (Boelens et al., 2010, p. 15).
Deze cijfers laten zien dat voor een flink deel wBnwoonconsumenten zelfbouw interessant is. Echtar
klein deel daarvan zal daadwerkelijk zijn interesseetten in daadwerkelijke actie.

Beweegredenen, drempels en voorkeuren

De interesse voor het optreden als opdrachtgevat koort uit een aantal voordelen welke consumeanien.

De Ridder en Bosma (2012) hebben voor DBMI, Nirov Bouwend Nederland onderzoek gedaan naar
keuzemotieven van woonconsumenten met betrekkingzetfbouw. De drie voornaamste voordelen die
consumenten verwachten, hebben te maken met delijklogie om een huis op maat te maken. De
consumenten zijn hierbij gevraagd naar wat voor him belangrijkste voordelen van particulier
opdrachtgeverschap zouden zijn. Van de respondeya#ni5% aan een voordeel te zien in de vergrote
keuzevrijheid, 39% zag een voordeel in het kunmeatiseren van het huis van hun dromen en 35% gaéaa
voordeel te zien in een huis op maat (n=664). &swant om te zien is dat 28% aangaf dat men vetigach
langer te kunnen blijven wonen in de gerealiseendming. Opvallend genoeg ziet ‘maar’ 7% van de
ondervraagden een voordeel in een betere bindingleneuurt en bewoners (de Ridder & Bosma, 20130p.

De consument zoekt over het algemeen geen maxieateevrijheid door als opdrachtgever op te tred.
meeste respondenten (37%) gaf aan het liefst aedaard woning te willen met veel keuze bij de ilivg. Een
volledig naar wens ontworpen en gebouwde woningtblbor maar 15% van de respondenten de voorleur t
zijn (n=664) (de Ridder & Bosma, 2012, p. 11). Meocstellen de onderzoekers dat mensen met eemaleutr
houding ten opzichte van CPO overtuigd zouden kanmerden aan de hand van de verwachting dat ze er
langer kunnen blijven wonen en dat ze goedkoperaiiden kunnen zijn (de Ridder & Bosma, 2012, p. 31
Echter, deze uitspraken worden niet gefundeer@trohderzoek.

Consumenten zien naast voordelen ook drempel€JH@. Zo ervaart 44% van de respondenten een gabrek
kennis als een drempel (n=664). Andere belangdjpempels zijn mogelijke grote financiéle risicoz6¢c) en
hoge kosten (26%). Ook het bij elkaar brengen vam epllectief wordt door 24% van de respondenten al
hindernis gezien (de Ridder & Bosma, 2012, p. 88).komt ook terug in de voorkeur van de consumente
30% van de respondenten geeft aan positief te aipr CPO als manier om een nieuwbouw woning te
ontwikkelen (n=664) (de Ridder & Bosma, 2012, p).Ait percentage ligt in de buurt van de interegsse
particulier opdrachtgeverschap die in andere omdden wordt vastgesteld. Wanneer deze realisatieman
tegenover de koopprijs wordt uitgezet, dan valdapvan de woningzoekenden in het laagste segmménder
dan €200.000, maar 25% positief tegenover CPO .sBiptwoningen in het hoogste segment, meer dan
€400.000, staat 41% van de responten positief ,agenCPO (de Ridder & Bosma, 2012, p. 22). Ook voor
andere vormen van bouwen met keuzevrijheid gevenseredie in de lagere segmenten vallen een minder
positieve beoordeling dan mensen die in hogerekbagsen vallen.

3.2 Woningcorporaties

De corporatiesector is binnen de Nederlandse sa&wiegl een significante speler op de woningmarketNi
alleen op het gebied van huurwoningen in het segalgment, maar ook op het vlak van wijkverbeteeng
koopwoningen. In deze paragraaf worden de wonimggraties nader belicht.

Recente ontwikkelingen en definities

Corporaties nemen een bijzondere plaats in binmtrNederlandse woningstelsel. Als toegelaten iinsgen
zijn deze organisaties te definiéren alsrivaatrechtelijke instelling (stichting of vereimg) die uitsluitend
werkzaam is op het gebied van de volkshuisvestimgy, mensen die niet of onvoldoende in staat njhun
eigen huisvesting te voorzien (de doelgroé¢kgnnisbank.platform31.nl, s.d.). Sinds het tahdtkomen van de
woningwet in 1901 kunnen woningcorporaties per Rklijk besluit het predicaat toegelaten instellkigjgen.
Eenmaal toegelaten konden de instellingen ondeeranslibsidie ontvangen. De corporaties stondeaf\dm
wederopbouw periode tot de jaren tachtig onderrotstvan de Nederlandse overheid. Dankzij libeladéid
en groeiende overheidstekorten groeide het gelabfle overheid zich van de woningmarkt moest teekgen
en daalde de subsidies. Dit leidde tot een veragifiging van de sector in de jaren negentig nsekeérpunt de
‘operatie balansverkorting’. Dit wordt ook wel derttering’ genoemd (Aalbers & Holm, 2008, p. 16)elda
stonden de corporaties feitelijk op eigen benergezen directe subsidies voor nieuwbouw en exgleitzan
woningen afgeschaft waren. Daarmee kwam het pneserzelfstandiging, dat ingezet werd in de jaigftig
ten einde (Gruis, 2007, pp. 13-14).
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De rol van de woningcorporatie stond daarmee géensast. De vergrootte vrijheid in het doen errdatorgde
ervoor dat woningcorporaties nieuwe activiteitenggin ontplooien. Naast de reguliere sociale aetteit ging
de sector zich ook bezig houden met commerciéleiiten bezig houden. Doordat de publieke furscte een
steeds bedrijfsmatigere manier werden vervuld werde woningcorporaties na de verzelfstandigingdstee
vaker als maatschappelijke onderneming aangeduigigG2007, p. 9). In een poging om de maatschigkeel
onderneming te definiéren gebruikt Gruis (2007ddénitie van de Boer (1999)maatschappelijk ondernemen
is het mobiliseren van de kracht van ondernemetrsiosr de publieke zaak. Tegen die achtergrondeis d
maatschappelijke onderneming te omschrijven alspeeticuliere, niet op winst gerichte organisatéie poogt
met collectieve en private middelen publieke doééemealiseren en daarbij principes uit het bedigven
gebruikt, zoals innovatie, marktgericht werken edrfjfsrisico drageh Voorts stelt Gruis (2007), gaat het bij
maatschappelijk ondernemen nadrukkelijk oeerd manier van werken: het volgen van een bepaalde
bedrijfs(matige) aanpak, bij het realiseren vanrdaatschappelijke doeleliGruis, 2007, p. 11). Dit maakt dat
de oorspronkelijke sociale instellingen zijn verar in organisaties die de organisationele actieite
bedrijfsmatig uitvoeren.

Sinds het uitbreken van de economische crisis klatkkritiek op het brede scala aan activiteiten dea
corporatiesector sinds de verzelfstandiging is agagn. Met name de riskante commerciéle activiteteiden
niet passen bij organisaties die zich in zoudentemeetten voor een publieke zaak. Daarnaast ngr de
crisis op de Nederlandse woningmarkt de inkomstewaningverkopen door corporaties flink vermindebuke
Stipo (2010) spreekt de verwachting uit dat dit semuenties zal hebben voor het verdienmodel van de
woningcorporaties (2010, p. 2). Een direct gevalg alle commotie rondom de activiteiten van corpesaen
een aantal daaruit voortvloeiende schandalen tisshegbrengen van hun taken door het Nederlanalsimét. In
hun regeerakkoord geven VVD en PVDA (2012) abturt taak brengen we terug tot het bouwen, verheren
beheren van sociale huurwoningen en het daaraarmaschikte direct verbonden maatschappelijke westg
Corporaties komen onder directe aansturing van garten’. Voorts werd de intentie gesteld onde’ extra
huuropbrengsten van corporaties die het gevolgwajn de maatregelen in de huursector worden viahegfing
afgeroomd’(Rutte & Samson, 2012, p. 32).

De maatregelen uit het regeerakkoord zijn door sliddn het Begrotingsakkoord 2013 en het Woonaldkoor
verder uitgewerkt (Blok, 2013, p. 1). De Wet mag#den woningmarkt 2014 1l die deze maatregelen tijage
maakt is eind 2013 goedgekeurd ("Wet van 18 decer2@&3 tot invoering van een verhuurderheffing over
2014 en volgende jaren alsmede wijziging van emigien met betrekking tot de nadere herziening dean
fiscale behandeling van de eigen woning (Wet mgatem woningmarkt 2014 11)," 2013). Het gevolg \da
verhuurdersheffing is dat in 2017 de woningcorgesahominaal 1,8 miljard af zouden gaan dragen geiu&
Semenov, 2012, p. 12). Hierdoor zal naar verwaghéien groot gat geslagen worden in het budgetdean
meeste corporaties. Immers, de ingevoerde huurgergen zullen naar verwachting niet genoeg compEnsa
leveren. Twee potentiéle kostenbesparingen die &tukth Semenov (2012) zien naast het verkopen van
corporatiebezit zijn: snijden in uitgaven voor bethen onderhoud, en minder investeren (Mulder & Sem,
2012, p. 23). Daarnaast moet de sector zich gretdadezig gaan houden met het zorgen voor betaalba
huisvesting voor huishoudens met lage inkomens. r@entiéle activiteiten mogen alleen worden ondernome
ter ondersteuning van de kerntaak en wanneer eriggggesse vanuit een marktpartij is (Blok, 20142). Door
deze veranderingen zal de corporatiesector dus ¥mbr uitvoeren van de kerntaak minder financiéle
mogelijkheden hebben. Immers, de verkoop van bedtbazit is door de crisis verminderd, signaleapbne
Braal (directeur Centraal Fonds Volkshuisvestimghét NRC (Vermeer, 2014). Het sterk aan bandegeleg
van de commerciéle activiteiten lijkt hier niet dargaan bijdragen.

Cijfers

De corporatiesector bezat begin jaren 90 41% vatotdée woningvoorraad in Nederland. Dit was hetmeat
waarop de sector qua omvang piekte. In 1998 wasrd@ng gekrompen tot 37% van de totale woningveakra
(Boelhouwer, 2002, p. 219; 230). Momenteel bezittercorporaties rond de 30% van de totale woningead
(CBS Statline, 2013b). De terugloop in omvang i®lsle¢e verklaren door onder andere de verkoop van
corporatiebezit. Toenmalig staatssecretaris Rematasin de NotaMensen, Wensen, Wonetat tussen 2000
en 2010 in totaal 500.000 sociale huurwoningenagtkmoesten gaan worden (Boelhouwer, 2002, p.. 283)
is niet bekend tot welk aantal verkochte social@iwgen dit heeft geleid. Tevens is het aannemdbjkook de
productie van koopwoningen aan een verschuivingl®fpalans heeft bij gedragen. De verwachting isdeéat
sector onder druk van de EU en de bezuinigingederezal krimpen (Mulder & Semenov, 2012, p. 28p&ti
2010, p. 8). Of er de komende jaren veel corpdreaiii zal worden verkocht moet nog blijken. De hggdcrisis
op de woningmarkt lijkt de verkoop in ieder gevalertragen.
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Blom et al. (2012) hebben in hun onderzoek de @&rgan van woningcorporaties met Collectief Partaul
Opdrachtgeverschap geévalueerd. De auteurs staltzichtig dat 10% van de corporatiesector ergpliaeft
met CPO. Deze uitspraak is gebaseerd op een ordeoraler 39 corporaties welke voortkwam uit eenegeo
groslijst (Blom et al., 2012, p. 11). Bij de meesteporaties lijkt de ervaring met CPO zich te bikpe tot 1-3
projecten. Meer dan 6 uitgevoerde projecten doar éérporatie komen zelden voor. De gemiddelde
projectomvang ligt tussen de 10-20 woningen (Bldrale 2012, p. 17). Hierbij dient vermeld te wonddat te
grote projecten worden gezien als faalfactor. Hilgten is het lastig om 40 deelnemers bij elkadrifgen, ook
het collectief bij elkaar houden is een uitdagiBgabbouz, 2012, p. 88).

Doelen en motieven

Naar de doelen of motieven van woningcorporatiessemCPO project te ondersteunen c.q. te initiBedaien
Blom et al. (2012) en de Vries (2013) onderzoekagad Op basis van telefoongesprekken met 39 cdrpeen
10 geanalyseerde voorbeeldprojecten onderscheilden & al. (2012) de volgende doelen:

- Participatie van toekomstige bewoners bij de orktelikg van hun eigen woning en hun wijk die leidt
tot: (1) vergroting van de binding met hun woning, (2) vetmig van binding met hun woonomgeving,
zoals een herstructureringswijk en (3) empowermaanthuurders en starters;

- Doorstroming op de woningmarkt door goedkoper tewsn en daarmee een koopwoning binnen het
bereik brengen van starters;

- Aantrekking van nieuwe (kopers)groep in een wijk;

- Financiéle risicospreiding en daarmee grotere &iiéda haalbaarheid van een project in koop.

(Blom et al., 2012, p. 19)

Volgens deze auteurs lijkt vooral keuzevrijheid vdourders c.q. kopers wat resulteert in een passenren
aantrekkelijkere woning van belang zijn voor deparatie. Dit zou dan passen bij het streven naar ee
vergroting van de tevredenheid van de bewonersnfRibal., 2012, p. 20). Opvallend genoeg wordsttiven
niet genoemd in het eerder gepresenteerde rijtiedeelen. Een verklaring hiervoor zou kunnen zigt de
genoemde doelen betrekking hebben op de corp@matiat de strevens vanuit de corporatie op de eeende
particulieren zijn gericht.

Ook Beenders (2011) onderscheidt een aantal ddéezen marktpartij, waaronder corporaties, karbbabmet
een CPO project:

- Besparing kosten (marketing, compensatie)

- Verbetering imago

- Aantrekken specifieke doelgroep

- Vermindering afzetrisico (korte termijn)

- Aandacht voor (sociale) duurzaamheid (lange tepmijn
(Beenders, 2011, p. ix)

Beenders (2011) trekt in zijn onderzoek de conelwkst corporaties vooral naar de lange termijnekijlen
daarbij verder kijken dan naar primair bedrijfsemmische winsten. De maatschappelijke doelen spdanbij
een belangrijke rol (Beenders, 2011, p. 26). Dee®(2013) komt in haar onderzoek tot een viertatiewen
waarom corporaties een CPO project zouden kunritérén:

- Het bevorderen van differentiatie in de wijken wdarwoningcorporatie veel bezit heeft;
- Het afstoten van locaties waar de corporatie vailadn waar afzetpotentie is;
- Het bevorderen van de doorstroming vanuit de seei@ningvoorraad;
- Het bedienen van de doelgroep van sociaal beleidor Dde combinatie van particulier
opdrachtgeverschap en startersleningen kunnen ieketot € 36.000 worden bediend
(de Vries, 2013, pp. 90-91)

Opvallend genoeg komen de drie onderzoeken tothi#lende doelen en motieven. De Vries (2013) bdkén

in haar theoretisch onderzoek de door Blom et24l12) genoemde doelen, echter doet ze geen uisspler
waarom zij tot andere conclusies komt. De versehie resultaten zouden voort kunnen komen uit de
verschillende onderzoeksmethoden en populatiesze dnderzoeken.

Van deze doelen en motieven hebben er 4 een lsddhomische achtergrond. De Vries (2013) signatkier
ook wanneer zij de genoemde doelen van Blom €2812) bespreekt. Zij hangt daar vervolgens de eralg
voorzichtige conclusie aandat woningcorporaties zich vooral inlaten met peutier opdrachtgeverschap
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vanwege hun maatschappelijke missie, meer dan tvaanirol als marktpartij(de Vries, 2013, p. 30). Echter,
deze conclusie gaat voorbij aan het relatieve davdat welke een organisate aan een bepaald doajewen.
Zonder informatie hierover is er geen uitspraakiden over in hoeverre maatschappelijke doelen bej&er
zouden kunnen zijn dan bedrijffseconomische dodleite versa.

Doelgroepen

Woningcorporaties kennen voor hun huurwoningen génaire doelgroep. Dit zijn mensen met een inkomen
tot de huurtoeslaggrens. In 2014 ligt deze grens€bd4.678 (prijspeil 2014) en hier dient 90% vaa d
huurwoningen aan toegewezen te worden (Rijksovénhieis.d.). Collectief particulier opdrachtgevédrap
projecten voor sociale huurders zullen dus vooesldelt zijn voor mensen die onder deze inkomensgren
vallen. Echter, in de praktijk zullen ook huurderet een hoger inkomen, zogenaamde scheefwoners, in
aanmerking kunnen komen voor deze projecten. Daadoa de doorstroming op de woningmarkt bevorderd
kunnen worden. Blom et al. (2012) hebben in huneormek via een quickscan onder 42 projecten ondkrzo
gedaan naar welke doelgroepen er in de praktijkkaroen. Hiervan hadden 15 projecten als doelgraspk
starters, 9 de doelgroep koop-middensegment, 6 dmaddiurders als doelgroep, 4 projecten kenden een
mengeling tussen kopers en huurders en 8 projéetdden bijzondere doelgroepen. De starters haddedit i
onderzoek een gemiddeld inkomen van € 34.000 (Bdoml., 2012, p. 21). Aangezien corporaties gefmte
worden te focussen op de kernactiviteit en de hidbende sociale doelgroep, ligt het koop-middenssgmiet
voor de hand wat betreft toekomstige CPO projedtkmurders en starters daarentegen wel aangezienddrsu

tot de originele doelgroep behoren en startersippmdment grote moeite ondervinden om de woninginerk
betreden in sommige delen van met name de RandEima.voorbeeld hiervan is de woningmarkt van
Amsterdam welke zeer ontoegankelijk is geworderr etarters op de woningmarkt (Boterman et al., 2013

Rollen en taken

Wanneer woningcorporaties een CPO project initiésérondersteunen neemt deze een bepaalde rol in het
project in. Blom et al. (2012) definiéren in hunderzoek drie mogelijke rollen. Deze worden hierankiart
toegelicht:

- Achtervang/voorfinancierals achtervang stelt een woningcorporatie zictamgavoor woningen die
eventueel niet ontwikkeld worden. Niet verkochtenmmgen kunnen verhuurd of doorverkocht worden.
Door de achtervang zullen deze woningen op kostan de corporatie meestromen in het
ontwikkelproces. Voorfinanciering heeft betrekkirigt het financieren van adviseurskosten die
deelnemers moeten betalen voordat de hypotheekisoridlet aanbieden van korting op de Vrij Op
Naam (VON) prijs, startersleningen of KoopGarartidit tot de mogelijkheden om de betaalbaarheid
te vergroten. Deze rol wordt vooral door woningargties op zich genomen bij projecten in wijken
waar zij relatief veel bezit hebben. Hierdoor kan dergelijk project gezien worden als een invesger
in de wijk.

- Kadersteller in deze rol geeft de woningcorporatie vooraf kadaan het project mee en laat de
uitvoering in grote mate over aan de deelnemersheamproject. Voornamelijk de voorbereidende fase
is intensief en kent onder andere de volgende taken

o Duidelijke rolverdeling tussen corporatie, deelnesne gemeente en eventueel
begeleidingsbureau. Hier kan de Vereniging Van @glalgevers aan toe worden gevoegd
omdat deze een grote rol speelt;

o Duidelijke kaders voor het project op gebied vamaficién, (steden)bouwkundige eisen en
juridische eisen;

0 Inschatting van tijdsinvestering en risico’s voemmners;

o0 Planning van de verschillende fasen.

- Projectleider als projectleider stelt de corporatie zowel dddra aan de voorkant van het project en
begeleidt de uitvoering tijdens het gehele pro@eze rol is gedurende het hele proces het meest
intensief van alle rollen.

(Blom et al., 2012, p. 25)

Op het leveren van voorfinanciering dient te wordangemerkt dat dit onder de huidige Europese geukelg
niet zondermeer is toegestaan. Toegelaten ingielirmogen immers niet de positie van een bank ianem
Voorfinanciering is alleen mogelijk wanneer de aogiie eigenaar is van de grond of woningen en endit
een collectief in staat stelt om in het kader v&©0Gvoningen te (her)ontwikkelen (Blom et al., 20421 6).

47
Woningcorporaties en Collectief Particulier Opditgetwerschap



Wet- en regelgeving

Recentelijk hebben nieuwe wet- en regelgeving leeinden laten van woningcorporaties verder aan lmande
hebben gelegd. Aan het begin van deze paragramfigijrecentste ontwikkelingen behandeld. Ondekatije
wordt een aantal relevante aspecten verder betthnBgl CPO projecten komt het regelmatig voor det e
voorfinanciering verstrekt wordt en dat de corpieratls achtervang garant staat voor het projecteDwee
financieringsmethoden staan onder toezicht vanutepese kaderregeling Diensten van Algemeen Ecasubmi
Belang (DAEB). Deze diensten kunnen aangeduid woede economische activiteiten met een publiekrggla
Het onderscheid van ‘gewone diensten’ wordt gemedakt: ‘aanwezigheid van specifieke sturing ter borging
van publieke belangen, bijvoorbeeld met betrekkaigkwaliteit, toegankelijkheid en leveringszekéthgvan

der Zeijden & Overweel, 2009, p. 10). Europesetdittn zijn vrij om zelf te bepalen welke dienstanhit
publieke belang zijn en dus specifieke sturing gotebben. In Nederland is het verhuren van sociale
huurwoningen aangemerkt als een DAEB activiteit megan het gaat om woningen met een maximum kale
huurprijs van € 699,48 (prijspeil 2014) (Rijksoveidinl, s.d.). Een andere DAEB activiteit is mahgapelijk
vastgoed welke als zodanig opgenomen is in de geknde lijst uit de Europese beschikking (van Fb&nel

& Goossens, 2011, p. 12).

Uit deze regeling komt voort dat voorfinancieringgan is toegestaan als de grond dan wel de wonimnge
eigendom zijn van de corporatie en als die een pgrkapers in staat stelt om via (c)po woningen te
(her)ontwikkelen. Voor startersleningen en Koop@areonstructies gelden dezelfde regels. Wat betreft
optreden als achtervang, het verwerven van wonimgatieen mogelijk als kopers hun woningen nibbafven
dan wel afhaken. Staatssteun voor het ontwikkeleaankopen van dure koop- en huurwoningen in (OGP0
niet toegestaan. Daarnaast mogen corporaties (@¥P@ervingskosten alleen met WSW geborgd geld
financieren als het gaat om huurwoningen met een twder de huurtoeslag grens (Blom et al., 20126jp

Recentelijk zijn ook nieuwe toezichtregels ingeabtemet betrekking tot de verantwoording die
woningcorporaties moeten afleggen in hun jaarvgesiaNaast een vergrote financiéle transparantekseen
realistischere waardering van het vastgoed hiehedrdoel. Vooral het aanscherpte actuele waardigbegrhet
feit dat annuitair afschrijvingen bijna nooit passevordt geacht, zal zijn weerslag zal hebben approjecten
in de boekhouding opgenomen zullen worden (NBAsml,). Dit verplicht de corporaties om al hun bézgen
marktwaarde in de boekhouding te verwerken. Irh@erie komt weinig naar voren over de toepassimgdeze
toezichtregels met betrekking tot CPO projecteim, e wel enkele situaties denkbaar waarbij dizich in het
spel zal zijn. Woningcorporaties die bijvoorbeeid achtervangconstructies enkele woningen verkrijgellen
deze moeten waarderen en in de boekhouding vermeviaorfinanciering zal evenzo vermeld moeten warde

3.3 Business model

Het business model als onderzoeksmiddel komt uaibtiet wetenschappelijk veld van de informatietaysen
en management. In deze paragraaf wordt er diepdit d&yegrip in gegaan.

Definities

Businessdictionary.com (s.d.) definieert een bissimaodel als:€en beschrijving van de middelen en methoden
die een bedrijf gebruikt in haar plannen om de daaerwachte inkomsten te genereren. Het [busingsgel]

ziet de bedrijfsvoering als een systeem en beamtivae vraag: "hoe gaan we de inkomsten generetien
nodig zijn om te overleven en te groeiénBij deze definitie ligt de nadruk vooral op etkbmsten worden
gegenereerd. Zott et al. (2010) geven in hun omaédrznaar recente literatuur over business modelken
volgende definitie:éen business model is een analyse-eenheid wellsystematische kijk biedt opdat hoe men
zaken moet doen, die daarbij organisatorische #eften omvat (uitgevoerd door het bedrijf in kviesbf
derden) en als een bron van waarde crég#®tt et al., 2010, p. 26). Deze auteurs leggemaddruk op hoe een
activiteit moet worden uitgevoerd om te komen taavdecreatie.

Osterwalder gebruikt in zijn thesis de volgende kdefinitie:’een business model is een conceptueel middel
welke een aantal elementen en bijbehorende relateat wat het mogelijk maakt om de logica te bdésein
achter hoe een bedrijf geld verdient. Het is eeschdjving van de waarde die een bedrijff aan eemeérdere
klantsegmenten aanbiedt en de architectuur varirdgfen het netwerk van partners voor het creéram, wp

de markt zetten van en het leveren van deze wasrad®n potentiéle relatie, om zo winstgevende arzdme
inkomstenstromen te genererg®sterwalder, 2004, p. 15). Deze vrij lange digngaat verder dan de
bovenstaande en gaat in op wat er wordt aangebbderdit wordt gedaan en waar dit in resulteert.

Alhoewel deze definities een zekere pluriformitkénnen, zijn een aantal gemeenschappelijke noges t
herkennen. Allereerst, het bedrijf, organisatidimha is het lijdend onderwerp van alle definitiden tweede,
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winst maken, inkomsten generen en waarde cre§redeivoornaamste uitkomsten van het business model
derde, uiteindelijk vormt de omschrijving van hatslmess model een systematische kijk op wat er tword
aangeboden en hoe dit vervolgens wordt uitgevo®id.impliceert daarmee een verbondenheid tussen
onderdelen welke een systeem vormen. Hiermee kaepmgonceptmatige manier inzicht verkregen worden
hoe een bedrijf werkt (Osterwalder et al., 20055).Dit ligt in de lijn van de vereenvoudigde dhfiie die
Osterwalder en Pigneur (2009) gebruiken in hun BBelsiness model generation'een beschrijving van de
grondgedachte achter hoe een organisatie waardéesteaanbiedt en vastlégdsterwalder and Pigneur (2009,
p. 14).

Theoretische verkenning

De term business model werd gedurende de opkomsthed internet populair onder professionals en
wetenschappers, een tijd die ook wel geassocieerrtl vnet de ‘nieuwe economie’. Ondanks de grote
hoeveelheid publicaties gedurende de eerste hatit het vorige decennium, bleef consensus uit owsr w
business modellen zouden moeten zijn. Osterwaldgr €£005) ondervroegen 62 respondenten uit élet van
‘Information Systems’. De auteurs kregen 44 deésitwelke grofweg te onderscheiden zijn als een
‘value/customer’ georiénteerde benadering (55%]jzijde en een ‘activity/role’ gerelateerde benaugi(45%)
anderzijds (Osterwalder et al., 2005, p. 3). Verlen deze auteurs dat er vanuit de literatuurllgmrosoor het
business model worden omschreven: (1) begrijpedeten, (2) analyseren, (3) managen, (4) vooruiteitken

(5) patenteren (Osterwalder et al., 2005, p. 19. d&rste drie rollen in het bijzonder lijken eeneme
wetenschappelijke toepassing te kunnen hebben.

Zott et al. (2010) hebben een review van 103 pabés over dit onderwerp uitgevoerd. Hun doel wasshet
wetenschappelijk veld verder te verenigen en hdemoek naar business modellen te bevorderen. Hdwmire
wetenschappelijk veld zich inderdaad verder verbnigeeft, blijft een gemeenschappelijke conceptueel
fundament uit volgens de auteurs. Voorts wordtpebasis van de literatuur gesuggereerd er drieepian te
identificeren: (1) business model archetypen, (@ifess model als systeem van activiteiten en (8)nkss
model als een kosten /baten architectuur (Zotl.e2810, p. 24). Daarnaast concluderen Zott e(24110) dat
het business model een nieuwe analyse eenheickiis,sgsteem concept, gecentreerd rond activiteiten e
gefocust op waarde (Zott et al., 2010, p. 25).

Verscheidene auteurs hebben geprobeerd om tot eiegreerd kader c.q. framework te komen wat als
universeel toepasbaar business model gebruikt mondn worden. Hiervan worden de ‘entrepreneuriadietio
van Morris et al. (2003) en de business model ogtelvan Osterwalder (2004) tegen over elkaar gézetris

et al. (2005) baseren hun werk op het conceptueltheoretische werk van eerdere auteurs. Het ezsulie
framework dient volgens de auteur zowel in het migen werken als toepasbaar zijn voor individuele
ondernemer (Morris et al., 2005, p. 729). In hetdelovorden drie steeds specifiekere niveaus erbass
gebieden onderscheiden. Deze kunnen worden gelwnikbeslissingen te nemen. De drie niveaus zijn: 1)
‘foundation’ waarop generieke beslissingen genomerden over wat het business model is, 2) het ‘petgry’
niveau waarop unieke combinaties van variabelenagé&trkunnen worden wat zou moeten resulteren ifkebar
advantage, en 3) het ‘rules’ niveau waarin de megelor het uitvoeren van het business model worden
gespecificeerd (Morris et al., 2005, p. 729). Ds gebieden gaan voornamelijk in op hoe er waardeltwo
gecreéerd, voor wie en op welk vlak het bedrijf pefitief zou zijn. Als framework onderscheidt hehter
onder andere geen relatie met de klant, de kostetiedwaardeproductie genereren en welke takebdukijf uit
moet voeren. Wanneer de categoriseren van Ostexwaidal. (2005) wordt gevolgd blijft dit framework
voornamelijk een architectuur van een business mddiet geeft slechts een lijst van componenten aelk
hooguit bouwstenen zonder samenhang vormen (Odtemet al., 2005, p. 11).

Het doel van het onderzoek van Osterwalder (2084m tot een ontologie te komen welke de belargjgjk
concepten en relaties binnen het domein van busimexiellen identificeert en hiervan eenduidige tiele
definities te maken (Osterwalder, 2004, p. 41). &&tologie in de informatica is het product van peging om
een uitputtend conceptueel schema van een bepaaldinl te maken. Het doel hiervan is volgens Ostelava
(2004) om verder te gaan dan andere auteurs. Digzenbsteken bij het geven van definities, hettefysn van
een lijst van elementen, of elementen zien als lsterven (Osterwalder et al., 2005, p. 11). Het nitelijke
framework kent vier gebieden: product, interfacet rde klant, infrastructuur management en financiéle
aspecten. Deze zijn beinvioed door de BalancedeSamt methode welke ontwikkeld is door Kaplan emtdio
(Osterwalder, 2004, p. 42). Deze vier gebiedenwapvolgens onderverdeeld in negen onderdelen veidkeern
van de ontologie vormen.

Deze onderdelen komen voort uit een synthese varadnede literatuur. Elk individueel onderdeel watdor
tenminste 2 auteurs genoemd (Osterwalder, 20044)p.De auteur bouwt op de onderdelen voort dokr el

49
Woningcorporaties en Collectief Particulier Opditgetwerschap



onderdeel te conceptualiseren en te integrereeetotgroter geheel. Overeenkomstige onderdelen weikeet
zogenaamde ‘competitive landscape’ en het impleanent toebehoren zijn van de ontologie uitgesloten
aangezien het geen interne onderdelen zijn varbesiness model (Osterwalder, 2004, p. 44). Doodgligan
een literatuur studie, interviews, case studiegs@mevaluatie van interesse uit het wetenschappelig werd

de uiteindelijke ontologie gevalideerd (Osterwa)d04, p. 128). Door het gebruik van onderdelelkevdoor
meerdere auteurs zijn geidentificeerd en de meergektijktesten door de auteur maakt dit een éstant
onderzoeksmiddel.

Business Model Canvas

De ontologie die Osterwalder (2004) heeft ontwiklkebrmt de basis van het Business Model Canvasewelk
Osterwalder en Pigneur (2009) presenteren. Hett béeth overzichtelijke methode om de belangrijkste
onderdelen van een business model en koppelt dezelkaar. Het onderzoeksmiddel is zowel in depfofit

als de non-profit sector gebruikt om bedrijven ezdrjfsactiviteiten te onderzoeken. Op het gebieoh v
woningcorporaties hebben onder andere het advies- aecountancybedrijf Ernst&Young en de
woningbouwvereniging Amerongen het Business Modehv@s gebruikt. Ernst&Young heeft het canvas voor
het opstellen van hun visiedocument voor woningemafies in 2020 gebruikt. Hiermee is het businesslgh
van corporaties geanalyseerd (van Olst et al., ROABoewel de woningbouwvereniging een veel kleine
organisatie is, kan ook deze het model toepasserhaiar ondernemingsplan (Woningbouwvereniging
Amerongen, 2013).

Het Business Model Canvas bestaat uit negen onderdelke hier kort beschreven worden:

1) Klantsegment om een effectief business model te ontwikkeleerigmformatie nodig over welke consument
een bedrijf wilt aanspreken. Dit kan gedaan wordieor het beschrijven van doelgroepen en, of Igiefisti

2) Waardepropositie: een collectie van producten en services welkebeelnijf aan consumenten biedt om zo in
hun behoeften te voorzien.

3) Kanalen een bedrijf kan op verschillende manieren zipnkén bereiken. Dit zou op een snelle, efficiéme e
kosteneffectieve manier moeten gebeuren.

4) Klantenrelatie: om een bedrijfsactiviteit succesvol te laten z§rhet noodzakelijk om een bepaalde relatie
met de klant op te bouwen.

5) Inkomstenstromen hiermee worden de belangrijkste inkomsten beseimrewelke resulteren door het
aanbieden van de waardepropositie.

6) Middelen: de belangrijkste middelen welke nodig zijn omvagarde voor de klant te creéren.

7) Activiteiten: de belangrijkste activiteiten welke nodig zijn @@ waardepropositie (aanbod) van een bedrijf
aan te bieden en uit te voeren.

8) Samenwerkingen een organisatie kan met diverse partners relatiggaan om het business model uit te
voeren.

9) Kostenstructuur:hiermee worden de belangrijkste kostenposten aetnabnbieden en uitvoeren van een
waardepropositie beschreven.

(Osterwalder & Pigneur, 2009, pp. 16-17).

3.4 maatschappelijke baten en kosten

Om tot ‘een beschrijving van de grondgedachte achter hoegganisatie waarde creéert, aanbiedt en vastlegt
is het nodig het achterliggende business moded wullen (Osterwalder & Pigneur, 2009, p. 14). Maoar is er
naast theoretische kennis over de baten en kast&rempirische kennis nodig Deze paragraaf gaabef naar
methoden om maatschappelijke baten en kosten tdgaar af te wegen.

Theorie

Maatschappelijke baten, of sociaal toegevoegde deaaworden door Bouckaert en Vandenhove (1998)
gedefinieerd als:het op een kosten efficiénte manier gebruiken warbbschikbare kapitaal zodat het door de
organiserende instantie gedefinieerde sociale apede meest optimale manier bereikt kan wordéok de
door de organiserende instantie gegenereerde bataaomische effecten en baten zorgen voor sociaal
toegevoegde waarde (Bouckaert & Vandenhove, 19981Q¥5). Dit is gelieerd aan het fenomeen
maatschappelijk ondernemen, wat door een maatselijgpponderneming wordt beoefend. Gruis et al.0@0
gebruiken de omschrijving van het NTMO (2003) onnuigatschappelijke onderneming te duiden. Dit ledert
volgende omschrijving oporganisaties die zijn vormgegeven als privaatrelijkierechtspersonen en opereren
in een marktsituatie, die tegelijkertijd hun midelelaanwenden om een maatschappelijk doel na teestréat
vervlochten is met (ofwel deels parallel loopt niet) algemene belang, dat goederen en diensteroraagt en
waarvan het financiéle overschot of de winst nietdw uitgekeerd, maar geheel wordt aangewend var h
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realiseren van het maatschappelijke doel dat deeomeming nastreéft(Gruis et al., 2009, p. 5). De
maatschappelijke onderneming zet zich in maatsatgigp doelen te behalen. Om dit te bereiken wonderst
uit de ene activiteit gebruikt om een andere tecostdunen.

De woningcorporatie kon tot voorkort als maatscledipge onderneming worden gedefinieerd. Immersyiest

uit commerciéle activiteiten werd gebruikt om deiate activiteiten uit te kunnen voeren. Echterdemde
huidige economische omstandigheden zijn veel vanatemerciéle activiteiten van corporaties stil konte
liggen. Het is daarnaast nog maar de vraag of vguoinporaties deze activiteiten Uberhaupt nog mogen
ontplooien in de toekomst. De huidige wet- en rggeing staat commerciéle activiteiten niet zondeentoe.

Dit mag bijvoorbeeld wel om de kerntaak te ondensté®, maar alleen als een marktpartij er geenesser in
heeft. Op die manier zou marktvervalsing tegen gedainnen worden (Blok, 2014, p. 2). Het is dag n@ar

de vraag of woningcorporaties als maatschappetijidernemingen kunnen blijven opereren. Het ligtrwiib
onderzoek buiten de scope om hier uitspraken @veoen.

Het evalueren van de maatschappelijke baten diengoorporaties als uitkomst zien van hun activiteieen
lastige taak. Sociale effecten zijn moeilijk te ggdijken met kosten die als input gebruikt wordeet blijft een
soort appels met peren vergelijken. Op grote schamtlt de zogenaamde Maatschappelijke Kosten Baten
Analyse (MKBA) toegepast. Deze analysemethode ispyonkelijk ontwikkeld voor het analyseren vantgro
infrastructurele projecten. Ook voor kleinere potgm zou deze methode nuttig kunnen zijn. Van \fe(2809)
heeft geprobeerd een aanzet te maken in de vorwangeen lokaal toepasbare MKBA. Het resultaat is de
MKBA lokaal. Echter, het lukt de auteur niet omém de uitgevoerde casestudy zachte waardes adasnde
van kengetallen en aannames te kwantificeren. lééknnnen uitvoeren van een onderzoek naar deteffeen

het ontbreken van een goede kengetallendatabastemvoapgevoerd als achterliggende redenen (van Welze
2009, pp. 158-159).

Dit is de kern van het probleem; sociale effectigmvwaak pas over langere tijdsperiodes te meteveevolgens
moeilijk (kostbaar) te kwantificeren. Deut en denikKé2007) onderschrijven dit wanneer zij twee me#sodoor
het kiezen tussen verschillende maatschappelijkieiteiten beschrijven. De ‘weegschaalmethode’ mept
indirecte wijze maatschappelijke resultaten aahatel van indicatoren. Het operationaliseren vam dezthode
kan vaak alleen via inschattingen (Deuten & de KaeQ7, p. 17). Overigens kent het gebruik van iaigicen
enkele minpunten. Er worden namelijk aannames gdbrbet beeld van de investering is per definitie
onvolledig, en niet elk effect kent een goede iattic. Daarnaast is het gemakkelijk om verloreraten in een
meetwerkelijkheid, welke veel energie kost om opatten (Deuten & de Kam, 2007, p. 19)

Tegen over de ‘weegschaalmethode’ wordt het ‘weggmle hand’ gepositioneerd. Hierbij worden de appel
direct met de peren gemeten. De auteurs stelleditdiats is wat mensen kunnen doen. Het is welb&lang dat

de personen die de keuze nemen vooraf goede kbebisen over het onderwerp. Dit maakt het gebruik
experts haast noodzakelijk bij deze methode. Viasjels voor wegen op de hand worden niet gegevikele
randvoorwaarden wel: (1) de uitkomsten moeten tantavoorden zijn (verslaglegging), (2) het procesem
transparant zijn (wie praat over wat) en (3) despeen die meedoen moeten in staat zijn om hun pelife
oordeel uit te leggen en te bediscussiéren (Dektda Kam, 2007, p. 20).

De maatschappelijke baten die woningcorporatiet tén doel stellen wanneer zij, als maatschapgelijk
onderneming, activiteiten ondernemen kunnen viacaidren gekwantificeerd worden. Dit is echter een
tijdrovend en lastig proces en kent enkele validepemten. Tegen over deze methode staat het gebauik
experts om tot een overwogen keuze te komen. Dezthage kent dan wel geen kwantificering, het lijkt
daarmee wel eenvoudiger en sneller toepasbaarzaDidan ook binnen de projectanalyse worden gedaan.
direct betrokken projectmedewerkers kunnen eenembrgeven over de maatschappelijke resultaten ean h
onderzochte project. Echter, dit oordeel blijfticatief omdat de beoordelaar waarschijnlijk vooengmen is.
Hier moet bij analyse rekening mee gehouden worden.

3.5 analyse van de theorie

Met behulp van het Business Model Canvas is deaweside informatie omtrent Collectief Particulier
Opdrachtgeverschap en woningcorporaties geanatiséerelk onderdeel van het canvas wordt relevante
informatie besproken. Hiermee is het mogelijk owlicatoren te formuleren welke gebruikt kunnen warden

de projectanalyses te operationaliseren.

Klantsegment

Een organisatie zal een bewuste afweging moeteremaker welke segmenten ze wilt bedienen. Bij het
onderscheiden van verschillende Klantsegmentendwde volgende regels in acht worden gehouderer (&)
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behoefte aan een duidelijk en gerechtvaardigd ahrbd ze worden via verschillende promotiekandlereikt,

(c) ze behoeven verschillende type relaties, (dyedgben substantieel verschillende mate van winstgiheid

en (e) ze zijn bereid om voor de verschillende etgpevan het aanbod te betalen (Osterwalder & Rigr909,

p. 20). van Olst et al. (2013, p. 22) onderschei&tantsegmenten van woningcorporaties: lagerenmdas,
middeninkomens, ouderen en maatschappelijke imgel. Deze segmenten komen deels overeen met de
doelgroepen die Blom et al (2012) identificerenopstarters, koop-middensegment en huurders (Bloah..e
2012, p. 21)

Aangezien de corporatiesector terug moet naar dedkelgroep dan lijken voornamelijk huurders en koo
starters hier bij te passen. Binnen deze Klantsatgnezal slechts een deel geinteresseerd zijnémame aan
CPO projecten. Dit zal naar alle waarschijnlijkheld algehele woningmarkt weerspiegelen. Hierin theef
ongeveer 30% van de consumenten interesse inydatiopdrachtgeverschap en vervolgens kiest 16%bdok
daadwerkelijk voor. Hierdoor kan de markt voor CBIS een niche markt worden getypeerd. Dit heeft als
gevolg dat de Waardepropositie, Kanalen en Klaatirelspecifiek voor dit Klantsegment op maat gerhaak
moeten worden (Osterwalder & Pigneur, 2009, p. 21).

starters.

Voor het onderdeel Klantsegment zijn de volgend#icatoren geidentificeerd: 1) huurders en 2) koIp-

Waardepropositie

Wat een organisatie aan de markt te bieden heefit diermate aantrekkelijk te zijn dat dit klantevovdeze
organisatie laat kiezen. Een waardepropositie beeatbundel van producten en/of services welkeelaspop

de behoeften van specifieke Klantsegmenten. Inziiekan een Waardepropositie gezien worden als een
samenvoeging of bundeling van voordelen welke egjarisatie aan haar klanten aanbiedt (Osterwalder &
Pigneur, 2009, p. 22). De Waardepropositie die daor Olst et al. (2013) wordt onderscheiden zedtmaene

iets over wat corporaties aan huurders aanbiedateggpciale woningmarkt. Deze bestaat uit vier cohelen:
passende woonlasten, kwaliteit van wonen, leefleg@dylontzorging en duurzaamheid (van Olst et @13 p.

22). Met name passende woonlasten, kwaliteit vaneween ontzorging lijken voor CPO toepasbaar ten&non
zijn.

Kwaliteit van wonen zou voort kunnen komen uit d@CQCwoning die naar wens van de koper wordt gemaakt.
Het onderzoek van de Ridder & Bosma (2013) laat digt particulieren de kwaliteiten van vooral eeodpict

op maat en de bijbehorende keuzevrijheid aantrgkkehden (de Ridder & Bosma, 2012, p. 30;32). Bém
CPO gerealiseerde woning zou een kwaliteit van wdaenen bieden die via reguliere bouw niet beredd
kunnen worden door een consument.

Hoewel lagere kosten niet als belangrijkste vodreesdt gezien in het onderzoek van de Ridder & rBas
(2012), is het aannemelijk dat het voor huurdersstamters weldegelijk interessant kan zijn. Via |l€cief
Particulier Opdrachtgeverschap zou het mogelijk teezijn om volwaardige woningen voor een lagere
kostenprijs te ontwikkelen. Hiermee zouden lagaek®inens en starters kunnen worden bediend, aldusai.
Lent van De Regie (2013). Ook de Vries (2013) ziat corporaties dat doormiddel van startersleningen
inkomens tot €36.000 bereikt kunnen worden. Deaelen dan aan een CPO project kunnen deelnemen (de
Vries, 2013, pp. 90-91). Een voorbeeld hiervan & Hoor de gemeente Almere en corporatie De Key
ontwikkelde ‘Ik bouw betaalbaar’ concept. De resighde woningen mogen maximaal €189.000 kostetijren z
bedoeldvoor inkomens tussen €20.000 en €36.500vatiemoeten de deelnemers minimaal 60% financieren,
het resterende percentage wordt via de VOF IbbAngetierd (ikbouwbetaalbaarinalmere.nl, s.d.). Dit
resulteert in passende maandlasten voor menselagecinkomens waar ze een woning op maat voorekrijg

Ontzorging is te relateren aan het bieden van aelkevkennis en het wegnemen van risico’s in het GROes.
Immers, dit wordt door consumenten als een drempeglren (de Ridder & Bosma, 2012, p. 35). Dit shaith bij

de rol van achtervang/voorfinancier die woningcogpies volgens Blom et al. (2012) tijdens het CR@ces in
kunnen nemen. Door adviseurskosten te financierm de initiele betaalbaarheid worden vergroot. Als
achtervang kan een corporatie een aantal projiectgsop zich nemen, welke het collectief finantig®eilijk

kan dragen. Dit wordt ook onderkend door zowel lsWan Urbannerdam (2013) als M. van Lent (2013).
Woningcorporatie kunnen organisationele kennis roetrekking tot vastgoedontwikkeling gebruiken en
aanbieden wanneer een collectief van deelnemersdhaefte aan heeft. Dit is zeer relevant aangeditedoor
consumenten als een van de grootste hindernisseh gerien (de Ridder & Bosma, 2012, p. 35).
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Voor het onderdeel Waardepropositie zijn de volgemtlicatoren geidentificeerd: 1) keuzevrijheid:
passende woonlasten en 3) ontzorging.

)

Kanalen

Een organisatie kan via communicatie-, distributien verkoopkanalen het Klantsegment bereiken. Deze
kanalen spelen daarnaast een voorname rol in dariegen van de klant met de organisatie. De
distributiekanalen kunnen meerdere functies hebiaayonder: (a) bewustwording creéren onder klanteh
betrekking tot de producten en services die eearisgtie aanbiedt, (b) klanten helpen bij het ex&n van de
waardepropositie die door de organisatie aangebaaedt, (c) ervoor zorgen dat klanten specifiekedpicten

en services kunnen verkrijgen, (d) waardepropasitian klanten leveren, en (e) garantie en sereicerén
(Osterwalder & Pigneur, 2009, p. 26).

De kanalen kunnen door de organisatie (directfjomir derden (indirect) worden beheerd of vertegemdigd.
Kijkend naar de Kanalen die woningcorporaties &sdhikking staan onderscheiden van Olst et al.36dder
andere Woningnet, media c.q. internet, makelaamyneonsulenten en projectontwikkelaars als geémgend
kanalen (van Olst et al., 2013, p. 22). Hiervanrlamvooral woonconsulenten en de media gebruikti@oom
CPO onder de aandacht te brengen. Daarnaast kurmeael gespecialiseerde managementbureaus zoals
Urbannerdam en De Regie, als lagere overheden munigeworden als kanalen. Ook zelfbouwmarkten en
andere bijeenkomsten kunnen als kanaal aangemenidew. Een ander kanaal wat een zekere waarde kan
hebben is mond tot mond reclame. Voor de IbbA dsgdie is met hame deze vorm van promotie van belan
gebleken (Hagens et al., 2012, p. 12).

Alle kanalen kunnen vervolgens worden ingedeeleigen (direct) en partner kanalen (indirect). Qeédder en
Pigneur (2009) stellen dat kanalen 5 verschillefaden kennen: awareness, evaluatie, aankoop, ngveri
after-sales. Deze fasen hebben voornamelijk betigktp hoe de klant door het koopproces gaat (@stder

& Pigneur, 2009, p. 27). Vooral het creéren van rawess en het positief laten evalueren van de
waardepropositie door de klant is hier van belddg.klant moet bewust worden gemaakt van het aaebod
overtuigd worden dat het inderdaad aantrekkelijk is

Voor het onderdeel Kanalen zijn de volgende indiet geidentificeerd: 1) woonconsulenten, 2) websi
3) zelfbouwmarkten 4) media, 4) relaties met geigfiseerde managementbureaus en lagere overhetlen, e
5) mond tot mond reclame.

Klantrelatie

Het is voor organisaties belangrijk om vast telastelwelke relatie ze met hun klanten aangaan, ordidat
gevolgen heeft voor de uitvoering van het busimesdel. Onder andere de acquisitie van klantenpbékeduden
van klanten en vergroten van de afzet (upsellingrden als motivatie gegeven voor het aangaan en
onderhouden van een klantrelatie (Osterwalder &®&ug, 2009, p. 28) Daarnaast onderscheiden deeeraut
zes categorieén waarmee de klantrelatie globaalk@den gedefinieerd. Dit zijn: 1) communicatie o0&
weer met de klant, 2) persoonlijke assistentige¥pediening, 4) geautomatiseerde service, 5) conities, en

6) co-creatie (Osterwalder & Pigneur, 2009, p. 28n Olst et al. (2013) identificeren vijf manieramarop
woningcorporaties een relatie met de klant aan &argaan: 1) internet, 2) loketten, 3) wijkposteaftwes, 4)
bewonersavonden en 5) sociale media (van Olst.eR@13, p. 22). Echter, dit lijken meer typeringean
Kanalen dan van een Klantrelatie.

Wanneer een woningcorporatie een CPO project witoaren, dan zal de klantrelatie in het voortraject
tweeledig zijn. Voor nieuwe klanten geldt dat enwi acquisitie gehandeld zal moet worden. Dit keit¢ dat

de klant bekend moet worden gemaakt met het prodietcorporatie en haar manier van werken. Voor
bestaande klanten geldt dat deze behandeld zalewartet idee om de afzet te vergroten. Het is imrders
bedoeling dat de huurder dan een koper wordt erddar doorgroeit in zijn wooncarriére. De klant reér
vooral overtuigd moeten worden van de potentieddidNVaardepropositie biedt. De geleverde serviceizél
verlopen van communicatie met de klant in het algmnaar een vorm van persoonlijke assistentie.déls
klanten eenmaal deelnemen aan het project zal algti€latie voornamelijk ingaan op het behoudendeaklant

in het project en de relatie zelf neemt een vorm ea-creatie aan, aangezien er samen wordt geivetiet
project.
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Voor het onderdeel Klantrelatie zijn de volgenddiéatoren geidentificeerd: 1) acquisitie, 2) upsglen 3)
co-creatie.

Inkomstenstromen

Voor de meeste for-profit organisaties vormen deinstenstromen een belangrijk onderdeel van hehéss
model. Hierdoor dient de organisatie zich terdefjeeasrragen: ‘hoeveel zijn potentiéle klanten beérem te
betalen voor de producten en/of diensten die ilbal?’ (Osterwalder & Pigneur, 2009, p. 30). Dentears
onderscheiden 2 verschillende typen inkomstenstnorimkomsten voortkomend uit eenmalige betalingan e
herhaalde inkomsten welke uit transacties en/ofises voortkomen. De inkomstenstromen vallen dasha
voornamelijk in de categorieén verkoop van activaebruikskosten (Osterwalder & Pigneur, 2009,31p32).
Van Olst et al. (2013) onderscheiden een aantainmskenstromen: ontwikkeling welke voortkomen uit he
beheer en verkoop van maatschappelijk vastgoeduuerbeheer en verkoop (van Olst et al., 20122p.

Woningcorporaties kunnen op een aantal maniereretaa inkomsten verkrijgen wanneer zij CPO pra@act
uitvoeren. Ten eerste, via transacties van grorzksfaand vastgoed waarvoor de corporatie een loepedrag
rekent. In dit bedrag kunnen bij het leveren vaarfinanciering gemaakte kosten zijn inbegrepen. figeede,
wanneer particulieren gebruik maken van de exmgestes de woningcorporatie en deze zich als eersadwi
opstelt is het mogelijk om hiervoor een bijdragersgen in de vorm van advieskosten. Ten derdepdgoratie
kan via een achtervangpositie woningen verwervelkemgiteindelijk of verhuurd worden of als activarkocht
worden.

Naast deze financiéle Inkomstenstromen kan eerocatip zich ook maatschappelijke doelen stellen GieD
projecten. Deze zouden kunnen resulteren in magtpehijke resultaten c.q. baten. Maatschappelifker of
sociaal toegevoegde waarde, worden door Bouckaevaedenhove (1998) gedefinieerd atset op een kosten
efficiénte manier gebruiken van het beschikbareithap zodat het door de organiserende instantie
gedefinieerde sociale doel op de meest optimaleiandereikt kan worden Ook de door de organiserende
instantie gegenereerde sociaal economische effegterbaten zorgen voor sociaal toegevoegde waarde
(Bouckaert & Vandenhove, 1998, p. 1075). Wanneedakden en motieven die Blom et al (2012) en ded/ri
(2013) identificeren in een resultaat worden omgezmuiden deze als maatschappelijk resultaat kunmeden
aangemerkt.

Blom et al. (2012) onderscheiden een viertal doal@n woningcorporaties voor het uitvoeren van CPO
projecten: 1) participatie van toekomstige bewongysdoorstroming op de woningmarkt, 3) aantrekkuag
nieuwe (kopers)groep en 4) financiéle risicosprgjd{Blom et al., 2012, p. 19). Ook de Vries (20p3,5)
onderscheidt 4 motivaties van woningcorporatiesrwitvoeren van CPO projecten: 1) het bevorderem va
differentiatie, 2) het afstoten van locaties, 3} bevorderen van de doorstroming en 4)het bedisaende
kerndoelgroep (de Vries, 2013, pp. 90-91).

De definitie van Bouckaert en Vandenhove (1998j dtg de geidentificeerde doelen op een optimalkosten
efficiénte manier behaald worden. Dan zou hebtatschappelijk resultaat gezien kunnen worderteEoér is
weinig informatie bekend over of de gestelde doelek daadwerkelijk behaald worden. De voornaanedem
hiervoor lijkt te zijn dat woningcorporaties cpoogacten niet achteraf (ex-post) evalueren. Een lagrig
hiervoor kan zijn dat sociale effecten pas na emioge van meerdere jaren te meten zijn (Blom .eall 2, p.
20). Hierdoor is het niet mogelijk vanuit de theoom aan te geven of de gevonden doelen daadvjkrkeli
omgezet worden in maatschappelijke baten.

Voor het onderdeel Inkomstenstromen zijn de volgeriddicatoren geidentificeerd: 1) financiéle
inkomstenstromen en 2) maatschappelijke resultaten.

Productiemiddelen

Om het business model uit te voeren zijn er begaalididelen nodig.. Osterwalder en Pigneur (2009hideen

de productiemiddelen in vier categorieén: fysiekegllectuele, menselijke en financiéle hulpmiddel®eze
hulpmiddelen kunnen in eigendom zijn, geleased wiomf van sleutelpartners verworven worden (Ostieleva
& Pigneur, 2009, pp. 34-35). Van Olst et al (20§8yen in hun beleidsvisie een voorbeeld van hulpiea
waarover woningcorporaties kunnen beschikken: gghen ongeborgd kapitaal, vastgoed en mensen (l&n O
et al., 2013, p. 22). Om de hulpbronnen te vindenedn corporatie nodig heeft om een CPO projécteui
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kunnen voeren, vormen de Waardepropositie, Klaatieelen Kanalen aanknopingspunten. De vier genoemde
categorieén worden hieronder in relatie tot devaett cpo besproken.

Fysieke middelen

Woningcorporaties beschikken over een meerderekgsimiddelen, zoals: vastgoed, grondposities, mastar

en materieel. Vooral bezit in vorm vastgoed en dpmsities zijn van belang omdat de activiteit CP&h e
fysieke locatie nodig heeft. Grondposities biedéerldij de mogelijkheid voor nieuwbouw, terwijl baand
vastgoed zich eerder leent voor renovatie c.qsfoamatie (Blom et al., 2012, p. 23). Binnen de &sad biedt
herstructurering van vastgoed kansen. Doordat &edea voorraad wordt verbeterd, achterstand- en
aandachtsgebieden een positieve kant op kunnenewogeéstuurd en door financiéle schaarste, kan een
interessante manier voor energetische en duurzaméuwingen zijn (Boelens et al., 2010, p. 77)tdviael en
materiaal dat corporaties gebruiken om vastgoedhijdste maken voor CPO projecten kan ook tot deze
categorie gerekend worden.

Intellectuele middelen

Organisationele kennis die een corporatie bezit \am belang zijn binnen CPO projecten. Deze kekais
onder andere terug worden geleid tot de capadciteiém de medewerkers van een organisatie. Binneidshe
organisatiemodel valt dit terug te leiden tot hekills" element (Pascale & Athos, 1982, pp. 80-81).
Organisationele kennis kan zich onder andere (ev)bein de medewerkers bevinden, of geformalis@eskn
managementsysteem. Woningcorporaties hebben vaalkedn of mindere mate ervaring met wijkontwikkeling
participatieprojecten en klantcontact. Dit komt ktoait de kerntaken van de corporatiesector. AalegeZPO
een grote nadruk legt op de rol van de particuily opdrachtgever en verantwoordelijke, is het niet
verwonderlijk dat dit tot frictie tussen de tweetjan kan leiden. De corporatie zal de regie gndezls moeten
laten varen en het collectief de leiding geven tmgde opdrachtgeverrol plaatsen. Op deze maniedtwde
betrokkenheid van het collectief bij het projectdenslagingskans vergroot. Echter, dit kan voocalporatie
vanuit hun belang gezien lastig zijn (Blom et 2012, p. 26; Bouabbouz, 2012, p. 11).

Een duidelijke afkaderingsmethode, die de takerddieorporatie, het collectief en de individuelg@d&oop zich
nemen beschrijft, zou hier aan kunnen bijdragers(\t, 2013). Meerdere auteurs wijten dit ondereamcan
een gebrek aan kennis aan de kant van de corp{Bitim et al., 2012, p. 42; de Vries, 2013, p. Iihdanks

het feit dat corporaties wat betreft omgaan met GP@ bij lijken te kunnen leren, is het aannemetijt
bestaande organisationele kennis genoeg aanknppimigs kan bieden. Wanneer er echter niet voldoende
kennis intern aanwezig is, kan deze kennis ookrexterkregen worden. Kennis van gespecialiseerdealos
zoals De Regie en Urbannerdam kan ingehuurd wortsnzoals dat theoretische kennis vanuit onderzaek
derden kan verkregen worden.

Human resources

Binnen kennisintensieve en creatieve sectoren is bdetang van human resources erg belangrijk. De
medewerkers van corporaties kunnen misschien als tgpe geidentificeerd worden. Zo zouden ze
waarschijnlijk een gedeelde maatschappelijke mbéveunnen hebben. Het zou kunnen zijn dat medesvsrk
die bezig zijn met CPO hier ook interesse voor lkeblDit zou tot bepaalde demografische overeenlamst
onder de medewerkers kunnen leiden. Binnen hetotiehvalt dit onder het ‘staff’ element (PascaleA&os,
1982, pp. 80-81).

Financiéle middelen

Voor het uitvoeren van een CPO project zal een mgugrporatie financiéle middelen in moeten zetieeze
financiéle middelen kunnen voort komen uit geboofidngeborgd geld. Geborgd geld kan alleen voor BAE
activiteiten gebruikt worden, hiervoor staat hetaNmrgfonds Sociale Woningbouw (WSW) garant. Voet-n
DAEB activiteiten zal ongeborgd geld gebruikt moeteorden. Dit kan op de kapitaalmarkt of via paitiieren
verkregen worden (van Hoesel-Snel & Goossens, 20117). Wanneer een CPO project als DEAB activitei
wordt aangemerkt zou het mogelijk zijn om hier ggjoogeld voor te gebruiken. Financieel zou dit eslkelijk
zijn omdat geborgd geld tegen een lager renteptxgergeleend kan worden dan ongeborgd geld varade.m
Dit kan bereikt worden door de juiste doelgroeperbétrekken, huurders en koop-starters met eerhiggesc
inkomen en het gebruiken van grond of vastgoectrbbzit van de corporatie.

Voor het onderdeel Middelen zijn de volgende intticen geidentificeerd: 1) materiéle middelen, [2)
intellectuele middelen, 3) human resources ennd@nfii€éle middelen
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Activiteiten

Om de waardepropositie te kunnen leveren zal egangsatie een aantal activiteiten moeten uitvoeren.
Osterwalder en Pigneur (2009) maken activiteitedria categorieén waar een activiteit in kan valf@moeductie,
probleem oplossende en platform/netwerk activiteif@®sterwalder & Pigneur, 2009, p. 37). Van Olsake
(2013) onderscheiden een aantal activiteiten dieingzorporaties zouden uitvoeren. Deze zijn voorlgknte
typeren als productie activiteiten (ontwikkelen,rhlugen, beheren) en probleem oplossende activiteite
(beleggen, beheren en bemiddelen) (van Olst 2@13, p. 22).

CPO projecten worden gekenmerkt door een aantalitetten. Er worden productie activiteiten ondemmen
zoals onderzoek, het leveren van kennis en bouviteitén. Het overleggen met betrokken partijent el
kenmerken als een probleem oplossende activiteisNdeze activiteiten zijn het regelen van finamegen en
het opzetten van een achtervangconstructie enkglonbenoemde activiteiten. Hans Vos (2013) geaftdat
het vormen van een collectief in een vereniging \@pdrachtgevers (VVO) en het opstellen van een
samenwerkingsovereenkomst (SOK) tussen corpomnati®/® belangrijke activiteiten zijn (Vos, H., 2013)

Voor een verdere definiéring van de activiteitem plaats vinden tijdens een CPO project kan degssiuctuur
die Beenders (2011) voorstelt worden gebruikt. Diszwegespitst op de samenwerking tussen eercpleti
collectief en een marktpartij, zoals een corpordiieze processtructuur is tot stand gekomen damréhische
notities te gebruiken als input voor een meervoeidigsestudy en interviews. De uitkomsten werdem den
expert panel gevalideerd. Beenders (2011) ondadidhéases met daarin een aantal activiteiten:

(A) Verkennenhieronder vallen de activiteiten marktonderzdedpalen bandbreedte, overleg met gemeente en
werving van particulieren.

(B) Identificeren hierbij draait het om het in kaart brengen vancdenpetenties en intenties van de eigen
organisatie evenals die van de particulieren. Tewaher contact met de gemeente zijn.

(C) Organiseren het opzetten van een overlegstructuur en eenr(iaj organisatie voor de activiteit zijn de
belangrijkste activiteiten. Eventuele adviseursdeortoegevoegd en communicatie middelen ingezet.

(D) Ontwerpen & monitorende overlegstructuur mondt uit in een stappenglarperiodiek overleg. Tevens
dienen benodigde adviseurs toegevoegd te wordendenspelregels gecommuniceerd te zijn. Het
ontwikkelproces wordt gemonitord en er dient eaiding aan publiekrechtelijke middelen plaats telen.

(E) Overdragenactiviteiten zijn onder andere het eventueelrmteverdragen van het project en het voortzetten
van de overlegstructuur.

(F) Afronden hiervoor geeft Beenders (2011) geen activitedpn het is echter aannemelijk dat de activiteit
formeel wordt afgerond, kennis wordt opgeslagen den interne organisatie ontbonden wanneer er op
projectmatige basis wordt gewerkt.

(Beenders, 2011, pp. 54-55)

Voor het onderdeel Activiteiten zijn de volgenddigatoren geidentificeerd: 1) productie activiteien 2)
probleem oplossende activiteiten.

Samenwerkingen

Organisaties kunnen om een aantal diverse redeamaarnsverken met andere partijen. Osterwalder eneBign
(2009) onderscheiden vier mogelijke samenwerkingsenan: 1) strategische allianties tussen niet-
concurrenten, 2) coopetitie als in een strategisamenwerking tussen concurrenten, 3) joint vestere 4)
koper-leverancier relaties om voor betrouwbareriegen te zorgen. De auteurs geven drie motivaties het
aangaan van deze samenwerkingen. Zo kan samengéekilen tot optimalisatie en economies of scalbeif
verminderen van risico’s en onzekerheden. Ook karsaenenworden gewerkt om bepaalde middelen en
activiteiten te verkrijgen (Osterwalder & Pigne@009, pp. 38-39). Van de samenwerkingsverbandewvatie
Olst et al. (2013) onderscheiden, kan met namesamrking met gemeenten, huurdersorganisatiegksn ren
provinciale overheden een rol spelen van Olst.Rall 3, p. 22).

Rijks- en provinciale overheden spelen een rol epdgebied van beleid en eventuele financiele otelening

van participanten door middel van subsidies. Gemeeerkunnen invioed hebben op het ruimtelijk
ontwikkelingsbeleid en kunnen baat hebben bij s@wppelijke ontwikkelingen binnen de gemeente.
Daarnaast spelen deze overheden een rol bij h&tetoeran het project aan publieke middelen, zoals d
omgevingsvergunning. De samenwerking tussen eemr@et® en een corporate kan de vorm aannemen van een
strategische alliantie. Bijvoorbeeld wanneer bgjdeamelijke doelen nastreven.

56
Woningcorporaties en Collectief Particulier Opdtaelverschap



Samenwerking met in CPO gespecialiseerde burebdananiet projectmatig, is een vorm van koper-taneier
relatie. Deze bedrijven worden ingehuurd om bepmaddnnis te verkrijgen. De kopersvereniging vormt
misschien wel de meest belangrijke partner binnem @PO project. Immers, deze is voor een groot dee
verantwoordelijk voor de uitvoering van het projeBteze samenwerking kan worden getypeerd als een
strategische alliantie. Beide partijen kunnen Bico's en onzekerheden verminderen en bepaaldeelaiud
verkrijgen. De kopers zijn bijvoorbeeld verantwoslifk voor de financiering van hun woningen. Ditrleagt de
kosten voor de corporatie in vergelijking tot waendeze zelf het hele project zou financieren (desy 2013,

p. 91).

Voor het onderdeel Samenwerkingen zijn de volgendiatoren geidentificeerd: 1) lagere overhedgn) 2
gespecialiseerde bureaus en 3) de kopersvereniging.

Kostenstructuur

Het uitvoeren van een CPO project levert allerlestkn voor de corporatie op. De kosten van eembéssi
model kunnen geschetst worden aan de hand van ddelMh, Activiteiten en Samenwerkingen. Er kan
onderscheid gemaakt worden tussen kosten- en wagdieven business modellen (Osterwalder & Pigneur,
2009, pp. 40-41). Het business model van een wonipgratie zal enerzijds kosten proberen te mirisaeg¢n

en anderzijds waarde gedreven zijn. Daarmee ligttden soort hybride business model te zijn omdatek
kostenreductie als waardecreatie van belang lijgezin.

Volgens Osterwalder en Pigneur (2009) vallen kostate volgende categorieén: vaste kosten, varakmiten,
‘economies of scale’ en ‘economies of scope’ (Qedder & Pigneur, 2009, p. 41). Meredith en Marfg€10)
stellen dat kosten te splitsen zijn in directe (s@m materiaal en speciale benodigdheden) en atdik@sten
(overhead en algemene administratieve kosten) (201@99). De directe kosten spelen de voornaanate
binnen een CPO project. Theoretisch zijn er ondeteee de volgende kostenposten te identificereh: he
betrokken personeel, kosten voor het overdraagheden van bezit, onderzoekskosten en kosten vaor he
inhuren van derden. Overheidsheffingen en rentmgarook een kostenpost (van Olst et al., 20132)p. 2

Voor het onderdeel Kostenstructuur zijn de volgeimdiécatoren geidentificeerd: 1) directe kostenposn
2) indirecte kostenposten.
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3.6 Conclusies

Met behulp van het Business Model Canvas is dernmitie uit de literatuur geanalyseerd. Daarmee zgn
onderdeel van het canvas een aantal indicatorelemy#ficeerd. Hier volgt per onderdeel een kortscheijving
van de indicatoren. Hiermee worden de indicatoetefinieerd en afgebakend.

Klantsegment

1. Huurders: personen op de woningmarkt die in eeialgoluurwoning wonen.
2. Koop-starters: personen op de woningmarkt die leuste koopwoning nog moeten kopen.

Waardepropositie

1. Keuzevrijheid: in het ontwerpen en realiseren vamigen woning.

2. Passende woonlasten: via voorfinanciering en acdter er voor zorgen dat de aankoopprijs van de
voor CPO aangemerkte woningen omlaag wordt gehracht

3. Ontzorging: het op enige manier aanbieden van aetevkennis welke het aan de koper ontbreekt.
Deze wordt daarmee ondersteund door de corpoijdiéas het doorlopen van het CPO proces.

Kanalen
1. Woonconsulenten: medewerkers van corporaties baleishet informeren en adviseren van huurders.
2. Websites: met betrekking tot CPO
3. Zelfbouwmarkten: evenementen waarop allerlei vorman zelfbouw en belanghebbenden zich zelf

kunnen promoten.

4. Media: diverse vormen zoals advertenties, foldemschures etc.

5. Relaties met gespecialiseerde managementburedagene overheden: deze kunnen belangstellenden
doorverwijzen naar een corporatie met een CPO ¢troje

6. Mond tot mond reclame.

Klantrelatie

1. Acquisitie: het verkopen van een CPO project daor eorporatie aan iemand die geen huurder is van
de desbetreffende corporatie is.

2. Upselling: het verkopen van een CPO project doarcaeporatie aan iemand die al een huurder is van
de desbetreffende corporatie is.

3. Co-creatie: de samenwerking tussen de woningcotipaga een kopersgroep om gezamenlijk doelen te
bereiken.

Inkomstenstromen

1. Financiéle inkomstenstromen: monetaire inkomstémarkoop van woningen binnen een CPO project.
2. Maatschappelijke resultaten: niet financiéle regah voortkomend uit maatschappelijke doelstellinge

Productiemiddelen
1. Materiéle middelen: geld.
2. Intellectuele middelen: kennis.
3. Human resources: mensen.
4. Financiéle middelen: geld.
Activiteiten
1. Productie activiteiten: activiteiten die direct@g@uctie tot gevolg hebben.
2. Probleem oplossende activiteiten: communicatievvitgiten gerelateerd aan het inzetten van kennis
en het voeren van overleg.

Samenwerkingen

1. Lagere overheden: gemeenten en provincies
2. Gespecialiseerde bureaus: begeleidingsbureausajgigeerd in het begeleiden van CPO projecten.
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3. De kopersvereniging: de kopers binnen een CPOgirdje zich hebben verenigd.

Kostenstructuur

1. directe kostenposten: kosten voortkomend uit hejept.

2. indirecte kostenposten: kosten voorkomend uit damiserende organisatie.

Samenwerkingen

1 Lagere overheden
2 Gespecialiseerde bureaus
3 De kopersvereniging

Activiteiten

1 Productie activiteiten
2 Probleem oplossende
activiteiten

Middelen

1 Materiéle middelen

2 Intellectuele middelen
3 Human resources

4 Financiéle middelen

Waardepropositie

1 Keuzevrijheid in het ontwerpen
en realiseren van de eigen
woning

2 Passende woonlasten via
voorfinanciering en achtervang

3 Ontzorging door ondersteuning
met relevante kennis.

Klantrelatie

1 Acquisitie bij kopers
2 Upselling bij huurders
3 co-creatie

Kanalen

1 Woonconsulenten

2 Websites

3 Zelfbouwmarkten

4 Media

5 Relaties met gespecialiseerde
Managementbureaus en lagere
overheden

5 Mond tot mond reclame

Klantsegment

1 Huurders
2 Koop-starters

Kostenstructuur

1 Directe kostenposten
2 Indirecte kostenposten.

Inkomstenstromen

1 Financiéle inkomstenstromen
2 Maatschappelijke resultaten

Figuur 3, canvas met indicatoren, gebaseerd opd@®silder & Pigneur, 2009, p. 44)
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4 Projectanalyses

In het kader van dit onderzoek zijn gedurende fatirean maart 2014 een viertal projecten geanalgsd®sr
project is er gesproken met een of meerdere begrak afkomstig uit de betrokken organisatie. Elijgut is

met behulp van de negen onderdelen van het BusMeds| Canvas geanalyseerd. Het doel hiervan islem
overeenkomsten te identificeren en om zo tot eenr#tisch archetype business model te komen. lagpaaf

3.1 worden eerst de 4 geanalyseerde projecteneahardl van een korte introductie beschreven. Hieolgt in

3.2 de kern van het hoofdstuk waarin de uitkomstenonderdeel van het Business Model Canvas worden
besproken. Vervolgens wordt in paragraaf 3.3 geapatd op overeenkomsten wat leidt tot een theateti
archetype business model CPO als activiteit bijingeorporaties. In paragraaf 3.4 worden de conetusan de
projectanalyse besproken welke gebruikt zullen wordls opmaat naar de uitvoering van het Delphépam
hoofdstuk 4.

4.1 Introductie van de projecten

Voor de projectanalyse is in paragraaf 1.4 eerc8elean relevante projecten gemaakt uit 23 geifiesgrde
projecten. De criteria hiervoor waren:

1. De projecten dienen door een corporatie te zijmitjeérd of ondersteund, aangezien de activiteit de
centrale onderzoekseenheid is en de woningcorpatatonderzoekseenheid van het onderzoek;

2. De cases dienen een aantal jaren geleden volteaight Om inzicht te krijgen in sociale effectanhiet
noodzakelijk dat een aantal jaren verstreken zijdat de effecten meetbaar zijn geworden. Er wordt
een tijdspanne van minimaal 3 jaar aangehouderbetekentdat de projecten uiterlijk in begin 2011
voltooid mogen zijn;

3. De cases moeten zijn gelegen in de Randstad. Ammgéuer de meest gespannen woningmarkt
voorkomt met alle doorstromings- en ontwikkelingggemen, is dit het meest interessante gebied om
te onderzoeken;

4. Er moet een maximum aan variatie bereikt wordendiEnen renovatie/transformatie en nieuwbouw
projecten geselecteerd te worden en de doelgrokeperders en koop-starters moeten de deelnemers
Zijn geweest;

Uiteindelijk is de realiteit van het verkrijgen vémegang tot de informatie c.q. medewerking varbeteokken
personen weerbarstiger gebleken. Van de 5 gesetdetgrojecten in tabel 2 zijn ‘De Driehoek’ in Rotlam
(Woonstad Rotterdam) en ‘De Dappere Maurits’ in fgardam (De Key) door Robert Kievit onderzocht it he
kader van zijn afstudeeronderzoek (2013). Hierdwas het makkelijk om de betrokken projectleiderkuenen
contacteren, namelijk Gerda van Rossum (regiomanade Key) en Riki Aarden (projectontwikkelaar,
Woonstad Rotterdam). Aangezien binnen hetzelfdeeimugk ook het project ‘Sint Martenshof’ in Arnhem
(Portaal) is onderzocht, is besloten dit projedt toonderzoeken. Hiervoor is contact gezocht matlEEvers
(strategie en vastgoed, Portaal). Door een verdedeositie binnen De Key wilde Gerda van Rossurhmie
werken aan het onderzoek, zij heeft wel contactggeimet haar collega Jan van Riel (projectontwidel De
Key) die meewerkt aan de VOF ‘Ikbouwbetaalbaarinéde’ (IbbA). Hierdoor viel De Dappere Maurits wdg a
project, waardoor er is gezocht naar een aanvulpeagbct. Dit is het project ‘U.J. Klarenstraat’ Aensterdam
geworden van woningcorporatie De Alliantie. De patieider hiervan is Leo Ruiter. Omdat er over ImAde
U.J. Klarenstraat minder informatie beschikbaar,veds hierdoor met Gerard van Evert (directeurApken
Olaf Vreugdenhil (senior ontwikkelmanager, De Atflie¢) aanvullende gesprekken gehouden. Kijkend daar
vooraf opgestelde criteria kunnen de volgende okimgen worden gemaakt: a) ligging in de Randstadhiauit
het perspectief van de doorstroming niet aan de,dedens ligt een van de projecten er ver buBgmrojecten
die in uitvoering zijn zorgen voor meer informatimdat ze actueel zijn voor de geinterviewden eer@jijn
veel minder nieuwbouw CPO projecten om te kunnergelgken. Hierdoor zijn de onderzochte projecten
voornamelijk renovatie c.q. transformatie projecfafgezien IbbA). Per project zijn er minimaal 2eirviews
gehouden. Het eerste interview was verkennend wath @n ging in op de aspecten van het Business IMode
Canvas. Het tweede interview was bedoeld voor kébdien van vragen die nog niet voldoende beantvoor
waren en het stellen van nieuwe vragen. De hieromalgende projectbeschrijvingen dienen ter inticitbuvan
de projecten.

4.2 Ontwerp van de interviewvragen

Voor het opstellen van de interviewvragen zijn ddigatoren uit het literatuuronderzoek gebruikt.deze
paragraaf wordt beknopt uiteengezet hoe dit pracesjn werk is gegaan. Dit wordt per onderdeel Vaat
Business Model Canvas gedaan.
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Klantsegment

Voor het onderdeel Klantsegment zijn twee indicatogeidentificeerd: 1) huurders en 2) koop-startBes
eerste vraag hierover is bedoeld als een open via&g tijdens de initiatie van het project ook diede naar
bepaalde doelgroepenMet doel hiervan is om neutraal te beginnen. bigende vraag haakt in op de twee
indicatoren: welk kenmerk gebruikt Woonstad om deelnemers tetifideren, inkomen of positie op de
woningmarkt?Het doel van deze vraag is om te onderzoekenidéhbadicatoren ook gebruikt worden, of juist
niet.

Waardepropositie

Voor het onderdeel Waardepropositie zijn 3 indioao geidentificeerd: 1) keuzevrijheid, 2) passende
woonlasten en 3) ontzorging. De eerste vraag iodlddals een open vraagat biedt corporatie A aan
deelnemers van project Xfiermee zou de waardepropositie neutraal kunnemdevoaangesneden. Om verder
op de indicator ontzorging in te gaan is de volgendhag gebruiktdeelnemers missen vaak kennis en, of tijd
voor de opdrachtgeversrol, is corporatie X hierogesprongen®eze vraag is wat expliciet gesteld omdat bij
alle projecten een begeleidingsbureau aanwezig was.

Kanalen

Voor het onderdeel Kanalen zijn 6 indicatoren gefifieeerd: 1) woonconsulenten, 2) websites, 3)
zelfbouwmarkten, 4) media, 5) relaties met gesfiseerde managementbureaus en lagere overhedeh en 6
mond tot mond reclame. Dit zijn teveel indicatooen individuele vragen voor op te stellen omdatihtrview
daardoor te lang zou worden. Daarom is de volgepeea vraag gesteldp welke manier is corporatie X met de
deelnemers in contact gekomed@t onderdeel Kanalen draait immers om hoe denisgte in contact komt
met haar klanten.

Klantrelatie

Voor het onderdeel Klantrelatie zijn er drie ind@a&n geidentificeerd: 1) acquisitie, 2) upsellieg 3) co-
creatie. De eerste twee indicatoren gaan in opdeethame aan aspirant-kopers zou zijn ‘verkochgr¥bor is

de volgende vraag gestelopb welke manier heeft corporatie X zelfbouw aarrageers die geen huurder zijn
‘verkocht'? Hier kan gelijk op worden doorgevraagd hoe dihét geval van huurders plaats heeft gevonden.
Om de relatie in het algemeen te onderzoeken wlende vraag gesteltoe is de relatie tussen corporatie X
en deelnemers van project A te omschrijven tijdeets project?Daarnaast is gevraagd hoe deze relatie is
vastgelegd.

Inkomstenstromen

Voor het onderdeel Inkomstenstromen zijn er twekicatoren geidentificeerd: 1) financiéle inkomstestsen
en 2) maatschappelijke resultaten. Voor de eenstieator is de volgende vraag gestéldnde project X ook
financiéle doelstellingen uit verkoop of achtervangpor de tweede indicator is de volgende vraageigst
welke maatschappelijke doelen probeert corporatimet dit project te behalenlier wordt expliciet naar de
doelstellingen gevraagd omdat het de bedoelingomapas aan het eind van het interview naar detegsnlte
vragen. Echter, veel geinterviewden gaven in hiwaord ook al aan wat de resultaten waren.

Middelen

Voor het onderdeel Middelen zijn er vier indicatorgeidentificeerd: 1) materiéle middelen, 2) irtetlele
middelen, 3) human resources en 4) fnanciéle misddeDmdat een corporatie heel veel middelen in &ann
zetten is in navolging van Osterwalder en Pign@®09) gevraagd naar de belangrijkste middelest zijn
volgens corporatie X de essentiéle middelen voorop® project?ervolgens is er gevraagd of de corporatie
over relevante kennis beschikteaar haalde corporatie X de kennis vandaan voordiwberen van CPQ70Om

te kijken naar wat voor achtergrond de betrokkempa@tiemedewerkers hebben is de volgende vraagldes
hebben de betrokken werknemers van corporatie Xgeaereenschappelijke delef&vens is er gevraagd naar
wat voor soort financiéle middelen er zijn ingezet.

Activiteiten

Voor het onderdeel Activiteiten zijn er twee indim@n geidentificeerd: 1) productie activiteitenrprobleem
oplossende activiteiten. Aangezien hier heel veiviteiten onder kunnen vallen is er in navolgiugn
Osterwalder en Pigneur (2009) gevraagd naar dedpdleste activiteitenwat zijn de belangrijkste activiteiten
voor corporatie X binnen een cpo projec@m de te uitoefenen rol van de corporatie te arobken is de
volgende vraag gesteldrelke rol zou de corporatie aan moeten nemen inpcp@cten?
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Samenwerkingen

Voor het onderdeel Samenwerkingen zijn er drie catdiren geidentificeerd: 1) lagere overheden, 2)
gespecialiseerde bureaus en 3) de kopersverenigimgnogelijke samenwerkingspartners te onderzoekda
volgende open vraag gesteldet wie werkte corporatie X samen binnen de projét¥ervolgens is er een
vervolgvraag gesteld over de vorm van de samenngrkioe worden gemaakte afspraken tussen de partijen
vastgelegd?

Kostenstructuur

Voor het onderdeel Kostenstructuur zijn er tweedatbren geidentificeerd: 1) directe kosten enn2jrecte
kosten. Hiervoor is de volgende open vraag gestetlke kostenposten kende project A als project voor
corporatie X?Daarnaast is er gevraagd hoe er van te voren osttrk wordt omgegaaworden investeringen in
CPO afgewogen?

Overige vragen

Daarnaast is er bij elk onderdeel gevraagd waarommoer bepaalde zaken is gekozen. Hiermee zou de
achtergrond van de keuze onderzocht kunnen wofid®rens zijn er vragen gesteld welke resultatenetrean
project zijn behaald.

63
Woningcorporaties en Collectief Particulier Opditgetwerschap






4.3 Projectanalyse De Driehoek

In deze paragraaf wordt het Rotterdamse projecDbBehoek van de woningcorporatie Woonstad Rotterdam
besproken. Dit wordt aan de hand van de negen delder van het Business Model Canvas gedaan. Déing/u
van deze onderdelen komt voort uit de volgender®on

- Interview met Riki Aarden, 12-02-2014, aan te refen als (Aarden, 2014);
- Projectanalyse Robert Kievit, aan te referererfliaksvit, 2013);
- Website VVE gebouw ‘De Driehoek-zuid’, www.driehéekendrecht.nl

Introductie

Het project ‘De Driehoek’ is geinitieerd door de nirgcorporatie Woonstad Rotterdam en de gemeente
Rotterdam. Het is gelegen in de wijk Katendrechineaakte deel uit van een grotere herstructurerjppggsee
welke als doel had om de wijk in het geheel agmatken. Het project liep van 2007 tot 2010 telwashingen
welke zijn gevormd vanuit 68 voormalige huurappadaten uit 1910 (Kievit, 2013, p. 63). De
herstructureringsopgave komt voort vanuit de todigmdhotspot aanpak’ van de gemeente RotterdanzeDe
aanpak had als doel onveilige en verloederde buusiEn te pakken (Aarden, 2014; Kievit, 2013). Het
oorspronkelijke plan was dat Woonstad Rotterdamazetnblok zou renoveren en daarna zou verkoperteEch
na onderzoek bleek dat deze optie financieel raetliaar zou zijn. Bij toeval is Woonstad Rotterdaen in
contact met de gemeente Rotterdam over de klugivaizepak waarbij de gemeente de wens uitsprakelat d
corporatie zich zou hierbij zou aansluiten. Op demmier zou het ook mogelijk zijn om op collectiengze
projecten aan te kunnen gaan pakken (Aarden, 2014).

Aangezien de gemeente Rotterdam een café en de graarop het pand stond in bezit had, zijn de beide
partijen gaan samenwerken (Kievit, 2013, p. 63)d@ende het project werd Urbannerdam gecontractserd
procesbegeleider en werd er voor de promotie gelyemaakt van de bestaande klushuizencampagnengeve
trad Woonstad Rotterdam op als achtervang om veopwkrgebleven woningen bouwzekerheid te kunnen
garanderen (Aarden, 2014; Kievit, 2013, pp. 64-&ehter, het bleek dat door een verkeerde kostemitisng
door de initiatiefnemers, een aannemer die enige&kavas en bijkomende eisen, dat het project veoraantal
deelnemers steeds minder financieel haalbaar vi@itdheeft geleid tot een onderhandelmoment tussen d
deelnemers enerzijds en de corporatie en de geenemuterzijds. Uiteindelijk heeft de gemeente eenaex
subsidie van ongeveer €700.000 euro verleend evodengcorporatie bracht de verwervingskosten omizay
€17.500 tot €15.000 per verdieping.

Echter, niet alle deelnemers hadden deze steury.nbdize deelnemers vroegen daardoor wel of Woonstad
Rotterdam het opdrachtgeverschap over kon nemerdeMeerdoor is uiteindelijk de woningcorporatie
gedelegeerd opdrachtgever geworden voor de kopesgAarden, 2014; Kievit, 2013, pp. 68-69). Hoedel
financiéle problemen een stempel achter hebbenegelés het project maatschappelijk gezien eenesute
noemen. Het project is zowel fysiek als sociaalnecoisch gezien een toevoeging aan de wijk, dooedat
nieuwe doelgroep en type woningen aan Katendrsdboeigevoegd (Aarden, 2014; Kievit, 2013, p. 75)Qle
toekomst geeft Riki Aarden aan dat een genuancebesdd is ontstaan over CPO en dat met het voerandk

en de projectgrote van belang zijn: ‘het is missochinog meer de massa van het project geweest.etd&®7h
woningen waren. En dat de randvoorwaarden nu vaterte voren onderzocht worden dan toen en daels w
een les geweest’ (2014).

Klantsegment

Het project De Driehoek werd vanuit Woonstad Rdten ingezet om een andere groep mensen naar de
Rotterdamse wijk Katendrecht te krijgen. Tot nu te@onde een overgroot deel van de bewoners inlgocia
huurwoningen en daardoor was er een monocultuwstaart. Om de potentiéle doelgroep beter te kunnen
identificeren maakte de corporatie gebruik vanB®R-model van The SmartAgent Companieruit kwam

naar voren dat het project vooral een creatievégdoep, die de stap over de Maas durfde te zettminmoeten
gaan aanspreken. Deze mensen zouden een sooebleérih om deze uitdaging aan te gaan op deze locatie
(Aarden, 2014; Kievit, 2013, p. 64). Door de worgngls kluswoningen aan te bieden, zou deze dagigrear

de wijk Katendrecht getrokken kunnen worden. Ditdvberedeneerd vanuit de notie dat op dit soorjepten

een specifieke doelgroep afkomt, namelijk mensenhdn eigen woning willen realiseren (Aarden, 20Eén

} Zie bijlage 1 voor een beknopte toelichting op dit model
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eigen woning realiseren in combinatie met eenigflédge aankoopprijs maakte de klushuizen-aanmeak de
aspirant-kopers interessant (Kievit, 2013, p.64).

Van het onderdeel Klantsegment kunnen de volgenberglerdelen worden onderscheiden: 1) creatief; 2)
heeft het lef om zelfbouw op de locatie te doenyiBjit de locatie niet een obstakel, 4) wil eigeonimg
realiseren, en 5) is op zoek naar een relatief lgugulaanbod.

Waardepropositie

De aspirant-kopers van het project De Driehoek eawboral in de mogelijkheid tot zelfbouw geinteesrd

zZijn. Met dit aanbod dacht Woonstad Rotterdam @éeawe groep mensen naar Katendrecht te trekkedatie

tot dan toe niet woonde (Aarden, 2014). Voor ditteal stelde de corporatie 68 appartementen besdnkivat
overeenkwam met ongeveer 110 verdiepingen verspraid een aantal panden (Kievit, 2013, p. 63). Ndas
woningen als fysiek object werd ook de belofte gegedat de kopers de grond in eigendom zoudenekrijBit
aanbod leidde echter tot problemen toen bleek éafetineente Rotterdam de grond in erfpacht hadgatgs.
Wanneer de kopers de erfpacht hadden moeten afkope® de aankoopsom ver boven de aangegeven
financiéle voorwaarden afgeweken. Hierdoor is imteif de gemeente besloten om de grond zonder pfan

weg te geven aan de kopers (Kievit, 2013, p.64).

Om er voor te zorgen dat de kopers van de woninggdoende kennis over het ontwikkelproces zouden
hebben, huurde de woningcorporatie een proceshégela. In de klushuizen aanpak was het nameljérnde
individuele klusser verplicht om zich te laten blegien. Voor deze begeleiding van de klushuizedosr de
gemeente Rotterdam één partij aangesteld. Daartkodret Rotterdamse adviesbureau Urbannerdam de
procesbegeleider geworden van De Driehoek. (Aar@0d4; Kievit, 2013, p. 64). Naast kennis vanuih ee
procesbegeleider heeft de woningcorporatie zelf ve#d tijd in het project gestopt. Vooral de kenniger
projectontwikkeling bleek noodzakelijke input intheroject. Woonstad Rotterdam heeft vooral bij tigzetten

van het project en de aanbesteding ervan bij magtengen (Aarden, 2014).

Om het project door te kunnen laten gaan wannekomers zouden afhaken tijdens het project bood Nshaal
Rotterdam een achtervangconstructie aan. Dit aahbetbnd uit de optie dat de corporatie voor maaimngf
woningen op zou treden als achtervang mocht diignaijin. Dit zijn er later in het project uit noocaiak 10
woningen geworden (Kievit, 2013, pp. 65; 69). Nateste achtervangconstructie bood de corporatioaade
initiéle kosten, die kopers aan het begin van hefept maken, voor te financieren. Woonstad Ro#terdzou
deze kosten voorschieten en de kopers zoudenj di¢ lsiankoop van hun woning terugbetalen (Aardéh4p

Van het onderdeel Waardepropositie kunnen de vdigesubonderdelen worden onderscheiden:| 1)
zelfbouw, 2) eigendom grond, 3) kennis vanuit beig@ghgsbureau, 4) kennis vanuit corporatie, 5) €en
achtervangconstructie, en 6) voorfinanciering vatiéle kosten.

Kanalen

Het project De Driehoek maakte deel uit van hetdddamse 169-klushuizenproject. Hiervoor had deegete
Rotterdam al een bestaande promotiecampagne. \@epramotie van dit project is dan ook gebruik gekhaa
van deze aanpak. Dit is voor de corporatie eentgroordeel geweest aangezien er niet een nieuwpagme

op hoefde te worden gezet (Aarden, 2014). Op degeanbleef er tevens eenheid binnen de algeheipagne

van alle klushuizenprojecten. De promotiecampagmstdnmd onder andere uit: 1) de gemeentelijke
informatiekrant, 2) een website, 3) informatiecavemd 4) open dagen en 5) een adressenbestand van
geinteresseerden. De uiteindelijke promotie is dder gemeente Rotterdam en Urbannerdam uitgevoerd
(Aarden, 2014; Kievit, 2013, p. 66). Veel van déngeresseerden wisten bovendien al wat het concbjatd,
mede dankzij het al bestaande 169 klushuizen groardoor was het niet nodig het concept exjlitge
verkopen (Aarden, 2014).

Doormiddel van de promotiecampagne werd er infoler@dar de aspirant-kopers gecommuniceerd. Zo maakt
onder andere proces- en projectinformatie deelvait de communicatie. Dit had vooral betrekking ap d
voorwaarden van het project zoals een anti-speéebkding, een zelfbewoningsplicht en een
opknapverplichting. Maar ook specifieke eisen aanda de voorgevels waren een onderdeel van deviafer
over het project. Tevens werd zo de te verwachterbouwingskosten en het aankoopbedrag van de
verdiepingen gecommuniceerd naar aspirant-kopeieviiK 2013, p. 66). Toen het project eenmaal begon
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was waren 10 woningen nog niet verkocht. Om deZieutsen verkopen heeft Woonstad Rotterdam diverse
advertenties in kranten geplaatst en via een makelaFunda geadverteerd (Kievit, 2013, p. 69).

Van het onderdeel Kanalen kunnen de volgende swodatn worden onderscheiden: 1)
promotiecampagne 169-klushuizen project, 2) makeldgunda, en 3) proces-, project- en prijsinfolimat

Klantrelatie

De opzet van het project De Driehoek was zo datkdpers, als ze eenmaal waren verenigd in een
kopersvereniging, het opdrachtgeverschap zoudemern®n van Woonstad Rotterdam. Om er voor te zorgen
dat de samenwerking tussen de opdrachtgevers kopees succesvol zou zijn, is er gedurende de itiefase

een ontwikkelovereenkomst afgesloten. Aan dezeemr&iomst namen Woonstad Rotterdam, de gemeente
Rotterdam en de kopersvereniging deel. Deze driggravormden ook een planteam om het ontwikkedpeote
kunnen sturen (Aarden, 2014; Kievit, 2013, p. 67).

De relatie tussen de kopers en de woningcorponatgeover het algemeen goed, behalve toen er ogeggven
moment een impasse werd bereikt over de kostenheamroject. Deze situatie ontstond toen de wgHeeli
bouwkosten hoger uit bleken te vallen dan wat erdie woningcorporatie en de gemeente was berekand.
kopersgroep wees daarbij op de genoemde prijzde informatiekrant en stelde dat de woningcorperati de
gemeente het maar moesten gaan regelen. De vedepmrtijen hadden gedurende de impasse geregeld
gezamenlijk overleg, iets wat de transparantie riardeelnemers toe niet bevorderde. Dit leiddeetat
patstelling over de financién tussen de kopersgemepzijds en Woonstad Rotterdam en de gemeenter&anin
anderzijds (Kievit, 2013, pp. 67-68). Desondanks Iiki Aarden als projectleider de opstelling vae d
kopersgroep vanuit hun onderhandelingspositie oelkoegrijpen. Het blijft wat haar betreft een zgkelrelatie
waar in er wordt onderhandeld. De deelnemers hatié¢ridee dat de corporatie maar over de brug moest
komen met extra geld, terwijl het project WoondRadterdam al veel had gekost (Aarden, 2014). Uitelijk is

het financiéle gat gedicht door een subsidie vameiigemeente Rotterdam en een kortingsconstruatigitvde
woningcorporatie. Via deze constructie kregen ddrdamers een korting van €2.500 op het aankoopbedna

een verdieping. Deze korting hield echter wel in danneer de woning verkocht zou worden Woonstad
Rotterdam mee zou gaan delen in de waardeontwiik@harden, 2014; Kievit, 2013, p. 68).

Voor de woningen die met deze korting werden venkdovam de woningcorporatie in de positie van
gedelegeerd opdrachtgever terecht. Dit omdat deocatie door de financiéle constructie mede-eigebbeef.
Vanuit de overige kopers die geen gebruik van darigmaakte, is toen gevraagd of Woonstad Radterdiet
voor het gehele project als gedelegeerd opdrachtden optreden. Hier heeft de corporatie uiteiijik@ tegen
gezegd (Kievit, 2013, p. 68). Ondanks dat de deedms niet meer zelf de opdrachtgevers waren, zn d
deelnemers steeds bij bouwvergaderingen aanwerigegt. Via deze vertegenwoordigers uit de kopeeggro
bleven de kopers mede verantwoordelijk, in pos#ti}mn negatieve zin. Immers, uiteindelijk hoort &r b
particulier opdrachtgeverschap een stukje risicar e deelnemers (Aarden, 2014).

Alhoewel Woonstad Rotterdam eindigde als gedelejepdrachtgever, begon de corporatie als kadestell
Aan de hand van het 169-klushuizen project stefldéezvoorwaarden en eisen van het project op. &tande
deelnemers eenmaal de woningen hadden gekochtdeononingcorporatie vanuit de achtergrond toezicht
houden op het project (Aarden, 2014). In die zirs wi@ oorspronkelijke rol van de Woonstad Rotterdam
kaderstellend. In het conflict trad Urbannerdamateen met een ingehuurde jurist, op als vertroupgmsson.
Op die manier kon er worden bemiddeld tussen dgera(Kievit, 2013, p. 71).

Van het onderdeel Klantrelatie kunnen de volgendmsderdelen worden onderscheiden: 1) corporati(l en
kopersvereniging in planteam, 2) de kopersveregidgidt, 3) corporatie controleert, 4) corporasedeel
van kopersvereniging, 5) corporatie werd gedelefyegrdrachtgever, 6) de corporatie was kadersteller,
achtervang en voorfinancier, en 7) procesbegelédeissenpersoon.

Inkomstenstromen

Het project De Driehoek was onderdeel van een grokerstructureringsopgave in de Rotterdamse wijk
Katendrecht. Met het project probeerde WoonstadeRtam een andere doelgroep naar de wijk toe kkdne
Hiermee zou de bevolkingsopbouw gedifferentieendniein worden wat betreft huishoudenstypes, inkoreans
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leefstijlen. Dit was voor de woningcorporatie heaatschappelijke resultaat wat het project voort mmeten
brengen (Aarden, 2014).

De 68 oorspronkelijke woningen werden per verdigpuerkocht. Aan het begin van het project was de
verkoopprijs vastgesteld op €17.500 per verdiepWganneer een koper besloot gebruik te maken van de
kortingsconstructie werd dit bedrag met €2.500 #44&.000 per verdieping (Aarden, 2014; Kievit, 200.%8).
Vanuit deze kortingsconstructie kan de woningcaapierwel aanspraak maken op een deel van de ovetevaa
wanneer de woning zou worden verkocht (Aarden, 2(# levert uiteindelijk een verlate inkomstem&m op.

Of bij verkoop ook het kortingsbedrag terug moetdem betaald, is niet duidelijk geworden. Echtétr jsibij
andere kortingsconstructies, zoals Koopgarant, lve¢lgeval. Dit maakt het aannemelijk dat de kopgens
kortingsbedrag bij verkoop terug moeten betalen.

Voor Woonstad Rotterdam vormen de maatschappadijkénanciéle resultaten een totaalplaatje. Heb@ de
corporatie vooral van belang waar men met de wajgrhwil en dat de wijk weer goed kan functioner&arden,
2014). Echter, het is nu niet meer zo dat maatgeHigie doelen boven de financiéle doelen staandsSde
afronding van het project is de wereld verandeiidrdtor zal er in deze tijd veel meer een finamcefweging
worden gemaakt (Aarden, 2014). De financiéle randwaarden van een project zullen daarmee de
maatschappelijke doelen in de hand houden.

Van het onderdeel Inkomstenstromen kunnen de vdigesubonderdelen worden onderscheiden:| 1)
maatschappelijk resultaat uit wijkdifferentiatie) haatschappelijk resultaat uit ander woningtypg, |3
financieel resultaat uit verkoop verdiepingen, idafcieel resultaat uit kortingsconstructie, effidanciéle
randvoorwaarden houden maatschappelijke doelea iradd.

Productiemiddelen

Voor het project De Driehoek heeft Woonstad Ro#iardvoor de procesbegeleiding het adviesbureau
Urbannerdam in de arm genomen. Dit werd gedaan budfitidureau de standaardpartner van de gemeente
Rotterdam is binnen het 169-klushuizenproject. &en voor het inhuren van het adviesbureau wasalvoarn

te zorgen dat de kopers over voldoende kennis edekikonden beschikken (Aarden, 2014). Dit werd abor
niet zozeer gedaan vanuit de gedachte dat de vemkleppartijen zelf onvoldoende kennis over het dddsien

van CPO projecten huis hadden. Achteraf concludeiit Aarden dit wel en stelt dat de betrokken teinig
kennis en kunde hadden wat betreft de aanpak iectieff particulier opdrachtgeverschap (Kieviet120p.72).
Vanuit de eigen organisatie van Woonstad Rotterdentd er ook kennis ingezet. Dit is vooral in denoran
menskracht gebeurd. Om de aannemer en de daadikerketvoering aan te sturen is er een uitvoemmehet
project gezet die verstand van technische zaken Ri&d Aarden zelf bracht projectontwikkeling-geatderde
kennis in het project in (Aarden, 2014).

Om het project in goede banen te kunnen leidenmigrdet contract voorwaarden en eisen opgenomékewe
vaker bij klushuizen zijn toegepast. Dit waren andedere een anti-speculatiebeding, zelfbewoninggpén
een opknapverplichting. Het programma van eisegdsmhet nieuwbouwniveau. Dit hield in dat de uitieilijke
woningen aan het bouwbesluit en de eisen van deliveer moesten voldoen. Voor de voorgevel goldisida
deze in oorspronkelijke staat hersteld moest wortdewijl de achtergevel voor een nieuwe zou worden
vervangen (Kievit, 2013, pp. 64; 66). Deze tweecHjmke eisen werden gesteld vanuit het belang dan
corporatie. Zij had immers meer bezit in de wijkaafter het blok kijkt nieuwbouw op de achtergewtl

De voorwaarden en het programma van eisen makénidemn de verkoopinformatie die naar aspiranpdis
werd gecommuniceerd. Hier viel ook informatie oderte verwachten bouwkosten en de verkoopprijsdean
woningen onder. Hiervoor liet Woonstad Rotterdanm &t begin van het project SAR architecten een
bouwtechnisch vooronderzoek uitvoeren. Tevens veerdoor de gemeente Rotterdam een kostenonderzoek
gedaan, waarvoor het Wallis blok CPO project ten§pa als kostenreferentie werd gebruikt (Kievitl20pp.

64; 66). Zowel het bouwkundig onderzoek als hetédmsnderzoek bleek achteraf niet goed te kloppentata
financiéle problemen leidde. Naast een degelijk@dabewaking ziet Riki Aarden deze informatie alseatiéle
middelen voor een CPO project (2014).

Van het onderdeel Middelen kunnen de volgende dildrgielen worden onderscheiden: 1) kennis vanuit
organisatie, 2) kennis vanuit adviseurs, 3) kapitdacontractuele voorwaarden, 5) programma vaargi6)
proces-, project- en prijsinformatie, en 7) 68 afgaenten.
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Activiteiten

Tijdens de initiatie van het project De DriehoelefiéVoonstad Rotterdam een vooronderzoek uit lateren
naar een aantal aspecten. Met behulp van het BSRInvan The Smartagent Company werd de doelgroep
bepaald (Aarden, 2014). Daarnaast werd er door &&Ritecten een bouwtechnisch vooronderzoek uitgelo
naar de staat van de woningen. De gemeente Ratierdarde een kostenonderzoek uit om zo te de véneac
bouwkosten te kunnen bepalen. Voor de toekomstigringen werd ‘sober en doelmatig’ als kwaliteitseis
gebruikt (Kievit, 2013, pp. 64; 66). Of hiermee od& woningen vooraf zijn getaxeerd om de toekorastig
marktwaarde te kunnen bepalen is niet vast teestefichteraf geeft Riki Aarden hierop toe dat hedahgrijk is

dat deze activiteiten goed worden gedaan. Het @rbijavan belang dat er wordt onderzocht welke
indelingsmogelijkheden het casco toelaat. Bij ddjg@ct konden kopers verdiepingen naast elkaar rkoya tot
dure constructieve ingrepen heeft geleid (Aardedl42. Toen op een gegeven moment alle informatie
beschikbaar was, heeft de woningcorporatie eeregtaiweging gemaakt. Hierbij wordt er met behulm va
referentiegetallen gekeken naar het onrendabelegquer woning. Uiteindelijk is er toen besloten orat het
project door te gaan (Aarden, 2014).

Woonstad Rotterdam nam samen met de gemeente dRotterde kopersvereniging en het adviesbureau
Urbannerdam deel aan het planteam. Vanuit deze rsaenking konden de verkopende partijen het proces
controleren en het ontwikkelproces bewaken (Kiedfl13, p 67). Na de financiéle impasse kreeg de
woningcorporatie het opdrachtgeverschap gedelegesrdie kopersgroep, Daarmee werd Woonstad Roiterda
ook de verantwoordelijkheid over het project (Kitev2013, p. 69). Als opdrachtgever stuurde Woonstad
Rotterdam de aannemer aan die het project gingantn met alle activiteiten die daarbij komen. Acht
gezien is het wat betreft de kosten bij dit projeis gegaan. Deze waren vooraf verkeerd geschatrnBast
bleken de daadwerkelijke kosten hoger te liggerarxamt bij dat de kosten bewaking niet voldoends.vDit

is een van de punten waarop verbeterd zou kunnetewoRiki Aarden geeft aarin‘een normaal proces laten
wij op verschillende momenten een raming makerhdtijyoorlopig ontwerp, bij het definitief ontwezp bij het
bestek. Dan weet je wel of je wel of niet goed gaatals je niet goed gaat, kan je bijsturen, wagrhi
onvoldoende is gebedr(harden, 2014).

Van het onderdeel Activiteiten kunnen de volgendeosderdelen worden onderscheiden: 1) vooronderzoek
uitvoeren, 2) opstellen contract + voorwaardenisere 3) projectafweging op basis van kosten earhak)
overlegstructuur in het planteam, 5) projectleidtijdens realisatiefase, en 6) kostenramingen mdlie

VO, DO en bestek.

Samenwerkingen

Woonstad Rotterdam en de gemeente Rotterdam vorsaieen de verkopende partijen in het project. De
woningcorporatie bracht 68 voormalige huurwoningenen de gemeente de grond en een café. De
samenwerking kwam voort uit de oorspronkelijke gdbafspraken voor Katendrecht, waar het bouwblek D
Driehoek ook in was opgenomen. Toen na onderzasdkldat renovatie financieel niet haalbaar zouy Kivam

de woningcorporatie op een gegeven moment op logtrs@an het 169-kluswoningen project. Dit is volgen
Riki Aarden redelijk toevallig gegaan. De gemedRttterdam vond een samenwerking wel interessantnaaa
de corporatie zich aansloot bij dit bestaande ptajdarden, 2014; Kievit, 2013, p. 70). Binnen Ipebject
werkte de Riki Aarden direct samen met An Huitzipgpjectleider klushuizen van de gemeente Rotterdam
Alhoewel beide projectleiders goed samen konderkavernwas de relatie met de rest van de gemeerttaltijé
even goed. Dit uitte zich vooral rondom de renalaisten van het café dat deel was van het woonblok.
Ondanks dat zaken contractueel waren afgesprokendeaverantwoordelijke afdeling niet zeer sterkhét
nakomen van deze afspraken. Dit leidde uiteindédifkveel getouwtrek en bureaucratische rompslofsgrden,
2014; Kievit, 2013, p. 66).

De twee verkopende partijen werkten gedurende ioggqt samen met de kopersvereniging en het adwvieab.

Na het afsluiten van een ontwikkelovereenkomst wmdeze vier partijen een planteam. Dit team z®u d
voortgang van het project gaan controleren en eeehtbijsturen (Aarden, 2014; Kievit, 2013, p. 6f).de
aanloop van het project werkte Woonstad Rotterdames met enkele partijen. SAR architecten voerae te
woningcorporatie een bouwtechnisch vooronderzoekHeét adviesbureau Urbannerdam werd ingehuurd voor
hun kennis over CPO en regelde samen met de geendertommunicatie naar de aspirant kopers toeefsjd
de realisatie van het project maakte Woonstad Riatte gebruik van een makelaar om enkele overgebleve
woningen te kunnen verkopen. Als gedelegeerd optlyawer had de corporatie ook de leiding over dewbo
Hiervoor werd BAM als aannemer gecontracteerdwdis op dat moment de enige partij die geinteredseas
(Kievit, 2013, pp. 67; 66).
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Van het onderdeel Samenwerkingen kunnen de volgesutmnderdelen worden onderscheiden: |1)
samenwerking met gemeente Rotterdam. 2) samenwerkiet planteam, 3) samenwerking met
kopersgroep, 4) inhuren adviseurs, en 5) inhurenemer.

Kostenstructuur

Het project De Driehoek kende voor Woonstad eetaafinstenposten. Vanuit de woningcorporatie wavese
medewerkers bij het project betrokken. Dit wareki Riarden en haar collega projectleider die de aamer
aanstuurde gedurende de definitiefase (Aarden,)2@igvormde de projectleidingskosten. Tijdensimigatie-

en definitiefase van het project heeft de corperaén aantal adviseurs ingehuurd. Voor het uitvoeam een
bouwtechnisch onderzoek werd SAR architecten ingehuDaarnaast werd ook het adviesbureau Urbanmerda
ingehuurd voor het bieden van procesbegeleidingpen hulp bij de communicatie (Kievit, 2013, p. 64)

Tijdens de realisatiefase van het project waren ti®ningen nog niet verkocht. Om op Funda te kunnen
adverteren is toen een makelaar ingehuurd. Dadrmasten er kosten voor de aannemer worden ge skt
het bouwproces van start ging. De woningen waremens nog niet verkocht (Aarden, 2014). Een andere
kostenpost werd gevormd door de lagere verkooppaiisde verdiepingen. In de berekeningen was uigeg
van €17.500 als verkoopprijs. Dit is echter na iharfciéle impasse via een kortingsconstructie n2e5GD
verlaagd naar €15.000 (Aarden, 2014). Alhoewelrefeite minder opbrengsten binnen kwamen, werd het
oorspronkelijke bedrag wel gebruikt in de projestading. Dit maakt de korting een boekhoudkundige
kostenpost.

Van het onderdeel Kostenstructuur kunnen de volgesubonderdelen worden onderscheiden: 1) interne
kosten projectmedewerkers, 2) advieskosten, 3) kosten, en 4) korting op verkoopprijs.

Het figuur hieronder laat de gevonden subonderded@rDe Driehoek zien in het canvas.

Activiteiten

Samenwerkingen

- Samenwerking met
gemeente Rotterdam

- Samenwerking met planteam

- Samenwerking met
kopersgroep

- Inhuren adviseurs

- Inhuren aannemer

- Vooronderzoek uitvoeren

- Opstellen contract +
voorwaarden en eisen

- Projectafweging op basis van
kosten en baten

- Overlegstructuur in planteam

- Casco opknappen onverkochte
woningen

Middelen

- Kennis vanuit organisatie

- Kennis vanuit adviseurs

- Contractuele voorwaarden

- Programma van eisen

- Proces-, project- en
prijsinformatie

Waardepropositie

- Zelfbouw

- Een achtervangconstructie

- Kennis vanuit begeleidings-
bureau

- Kennis vanuit corporatie

Klantrelatie

- De kopersvereniging leidt

- Corporatie controleerdt

- Kopersvereniging en
corporatie in planteam

- Corporatie is deel van
kopersvereniging

- Koopcontract bevat voor-
waarden en eisen

- Procesbegeleider is
tussenpersoon

Kanalen

- Promotiecampagne
169-klushuizen project

- Makelaar + Funda

- Proces-, project- en
prijsinformatie

- Projectwebsite

Klantsegment

- Creatief

- Geen huurder van Woonstad
Rotterdam

- Wilt eigen woning realiseren

Kostenstructuur

- Interne kosten

- Advieskosten

- Bouwkosten

- Korting op verkoopprijs

Inkomstenstromen

- Maatschappelijkresultaat uit wijkdifferentiatie
- Maatschappelijk resultaat uit ander woningtype
- Financieel resultaat uit verkoop verdiepingen
- Financiéle randvoorwaarden houden maatschappelijke doelen in de hand

Figuur 4, business model De Driehoek, gebaseer@asperwalder & Pigneur, 2009, p. 44)
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4.4 Projectanalyse Sint Martenshof

In deze paragraaf wordt het Arnhemse project Siattdéhshof van de woningcorporatie Portaal besproRén
wordt gedaan aan de hand van de negen onderdatehetaBusiness Model Canvas. De invulling van deze
onderdelen komt voort uit de volgende bronnen:

- Interview met Frank Evers, 12-02-2014, aan te ezéer als (Evers, 2014a);
- Interview met Frank Evers, 20-03-2014, aan te ezéar als (Evers, 2014b);
- Projectanalyse Robert Kievit, aan te referererfliaksvit, 2013);

- Zelfbouw website Portaal, klusfactor.nl

- Project website, sintmartenshof.wordpress.com

Introductie

Het project Sint Martenshof is gelegen in de Arnkenwijk Sint Marten en is ontstaan vanuit een Keie
noodzaak tot renovatie. Zowel de woningcorporatigdl als de gemeente Arnhem bezaten in de wijkflae
aantal verouderde boven- en benedenwoningen. Daepastonden in het kader van een herstructureangie
wijk op de nominatie om te worden gesloopt. Echtemr signalen uit de buurt en betrokken buurtber®n
werd tijdens dit proces duidelijk dat er een beteoafas om de panden te behouden. Maar, uit ondetdeek
dat sloop/nieuwbouw geen rendabele optie was opndatent. Uiteindelijk is de corporatie via een spsipm
in Rotterdam op het spoor gekomen van de kluswamnBit bleek een aantrekkelijke oplossing te dig ook
in Arnhem aan zou kunnen slaan (Evers, 2014a; Ki20i1.3, p. 80).

Sint Martenshof dateert uit eind “i@euw en omvat 20 eengezinswoningen welke voorthamte40 voormalige
boven- en benedenwoningen. Het project is begoim@&®09 en bevindt zich nu in de afbouwfase. Voibr d
project is Urbannerdam als procesbegeleider eningsleskundige gecontracteerd (Evers, 2014a; Ki2O13,

p. 80). Gezien de kennis over Arnhem heeft Portast de kennis vanuit Urbannerdam zelf een
promotiecampagne opgezet welke zich specifiek tacbp toekomstige klussers. Daarnaast trad Pastdabp
als achtervang om zo bouwzekerheid te kunnen garandEvers, 2014a). Gedurende de uitwerking van he
project bleek na onderzoek, door externe advisguigpdracht van de deelnemers, dat de indicatie dan
renovatiekosten niet correct was. Hierdoor ontstead onderhandelingsmoment welke geresulteerd hesift
het opnemen van een 10% regeling in het koopcdntaceerste 10% van een kostenoverschrijding pou ge
deelnemer zijn, over kosten daarboven zou ondegidridinnen worden of de deelnemer zou uit het ptoje
kunnen stappen (Evers, 2014b; Kievit, 2013, p. 84).

Na het notarieel transport zijn de deelnemers dengiar van de panden geworden en daarmee ookrdeléor
opdrachtgevers voor het project. De gemeente ArnderRortaal namen deel aan de kopersverenigingitvanu
hun rol als achtervang voor respectievelijk 2 emahingen (Evers, 2014a; Kievit, 2013, p. 82). Hedjgct is,
ondanks het tragere verloop, zowel sociaalecondmisor het aantrekken van een nieuwe, actieve cmpg

als fysiek gezien een succes, en financieel eetesu&vers, 2014a; Kievit, 2013, p. 93). Frank Egaat zelfs
verder wat betreft de uitkomst en stelt: ‘ik derdt avij hier een zeldzaam stukje stadsvernieuwinigbba
gemaakt, van een heel hoogwaardige kwaliteit, diealge we het in ons eentje hadden gedaan niet hadde
bereikt’ (Evers, 2014a).

Klantsegment

Voordat het Sint Martenshof project als CPO proyeas opgezet, wist Portaal al dat er vanuit de tduemoefte
was aan gezinswoningen. In de oorspronkelijke eaming was er voorzien in het slopen van de oudeten-

en bovenwoningen. Deze zouden worden vervangen dismwbouw gezinswoningen. Nadat het sloop /
nieuwbouw was afgeketst kwam Portaal in RotterdanKuswoningen concept tegen. Men vond dit type
project voor de bijpbehorende doelgroep ook in Amhmepasbaar zou zijn. Men had het vermoeden dat de
doelgroep, tweeverdiener, hoog opgeleid, vaak ZZBteeen beetje creatief, wel in de wijk Sint Maren
omgeving zou wonen (Evers, 2014a).

Uiteindelijk is het ook wel gebleken dat de meekdelnemers uit de directe omgeving komen. Franksssehat

dit als volgt:‘ik denk voor 75%, als je een straal van 500 meter dit blok legt, komen ze allemaal uit de
directe omgeving{2014a). De mensen die aan dit project deelnerebbdn een gemiddelde leeftijd tussen 30
en 50 jaar en ze willen over het algemeen ietobgers in hun woning. Ook de locatie nabij het mentvan
Arnhem in combinatie met de grootte van een gezingwg wordt gewaardeerd door de deelnemers (Evers,
2014b). In de oude beneden- en bovenwoningen aatehhuurders in het sociale segment. Deze huurders
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hebben van Portaal een recht op eerste koop aahgelgekregen. Echter, ondanks enige belangstditedt
geen van de zittende huurders hier ook gebruikgesmaakt (Evers, 2014).

Van het onderdeel Klantsegment kunnen de volgendmrglerdelen worden onderscheiden: 1) twee
verdiener, 2) hoog opgeleid, 3) ondernemend, &tigke 5) woont in directe omgeving, 6) tussen 8686
jaar oud, en 6) geen huurders uit sociaal huursegme

Waardepropositie

Voor de deelnemers van het Sint Martenshof golduilgifte van de woningen in Collectief Particulier
Opdrachtgeverschap als een mogelijkheid om eenngongar eigen invullen en mogelijk eigenhandig te
realiseren (Kievit, 2013, p. 81). Binnen dit prdjestelde de woningcorporatie Portaal 40 beneden- en
bovenwoningen beschikbaar waar de kopers colldatinfwoningen via zelfbouw konden realiseren. Bittzod
leidde tevens tot een doorgroei mogelijkheid voensen die een ruimere woning zochten die tot danatstig

in de wijk te vinden waren (Evers, 2014a). Naafbreiw bood Portaal ook indirect kennis aan de miemlers

van het project. Deze waren contractueel verplmfmt procesbegeleiding in de arm te nemen. Door deze
verplichtstelling leidde dit tot extra kosten vate deelnemers. Hier is vanuit de woningcorporai@mning mee
gehouden door dit in de verkoopprijs te verrekefterers, 2014a). Naast deze vorm van indirecte lsebood
Portaal ook direct advies aan de kopersgroep teee den aannemer wilde gaan selecteren (Kievi,20185).

Toen het project eenmaal was gestart waren alleingen door Portaal verkocht. Echter gedurende de
ontwikkeling moesten enkele mensen om diverse edeith uit het project terugtrekken. De woningoogpie
heeft de betreffende woningen weer overgenomerermlgens weer te koop gezet. Om het project tadr tb
laten gaan nam de corporatie deel aan de kopersgerg en werden de woningen casco opgeknapt (Evers
2014). De achtervangconstructie was echter nietaf@gesproken met de deelnemers (Kievit, 20182p. Dit
maakt dat een achtervangconstructie indirect omdtrdias van het aanbod. Een laatste onderdeel @an h
aanbod betrof een zogenaamde 10% regeling. Dezt wagd opgesteld omdat de deelnemers van mening
waren dat de door Portaal opgestelde renovatief@ijsoog was. Na onderhandeling tussen de pantifna
hierop de 10% regeling in het contract opgenomeezeDregeling hield in dat de eerste 10% van een
kostenoverschrijding voor de deelnemer zou zijrakes daarboven zou onderhandelbaar zijn (Kiedit, 2 p.
84). Hiermee kregen de deelnemers een mogelijkiveiccen aangepaste verkoopprijs te verkrijgen, othemn
contract te ontbinden (Evers, 2014b). Tevens isdmanittende huurders van Portaal de mogelijkheticeérste
koop aangeboden. Echter, ondanks enige interessgt\sommige huurders is er niemand die gebruikithee
gemaakt van het aanbod (Evers, 2014a).

Van het onderdeel Waardepropositie kunnen de vdigesubonderdelen worden onderscheiden:| 1)
zelfbouw, 2) kennis vanuit begeleidingsbureau, 8yriks vanuit corporatie, 4) achtervangconstrud@je,
10% regeling, en 6) recht op eerste koop.

Kanalen

Voordat het Sint Martenshof project door de genméwhhem en de woningcorporatie Portaal werd opgest
was er sprake van een sloop / nieuwbouw plan. &ifttenkele jaren gespeeld voordat de keuze vaticypléer
opdrachtgeverschap werd gemaakt. Gedurende diedgekieeg de corporatie enkele malen van partreulie
het aanbod om panden over te mogen nemen. Toeeehetaal bekend was dat de woningen in particulier
opdrachtgeverschap werden uitgegeven stroomdenaEleran Portaal over met spontane aanmeldingearé:v
2014a). Ondanks het grote aantal spontane aanmefdims er voor het Sint Martenshof project een
promotiecampagne opgezet. Hiervoor heeft Portaalinien met de gemeente Arnhem de kennis en kunde van
het Rotterdamse procesmanagement bureau Urbannéngemet. Echter, de initiatiefnemers wilden zedf d
promotie en verkoopproces in handen houden en iteespop de Arnhemse situatie (Evers, 2014a). De
campagne voor het project maakte gebruik van caéere: 1) een nieuwsbrief, 2) een website, 3ylkijen, 4)
advertenties, 5) informatieavonden en 6) verkoopfestaties (Evers, 2014a; Kievit, 2013, p. 84).

Op een gegeven moment is de promotie van het Samtefishof project opgegaan in de algemene promatie
kluswoningen in de wijk. Deze campagne wordt gemrotronder de noemer Klusfactor en omvat ook losse
kluswoningen en nieuwbouw particulier opdrachtgseleap (www.klusfactor.nl). De promotiecampagne
maakte lange tijd geen gebruik van een makelaamwBid niet nodig geacht omdat de mensen die iibaelv
geinteresseerd niet via dit medium te bereikenzijou Ook het feit dat veel deelnemers uit de blwamen
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droeg hier aan bij (Evers, 2014a, 2014b). Toen eahimet aantal aanmeldingen af begon te nemersistba
om met een makelaar het zoekgebied te vergrotemeook via Funda te adverteren (Evers, 2014b).

Met de promotiecampagne werd er projectinformatiarrgeinteresseerden gecommuniceerd. Deze infermati
bestond uit proces- en projectinformatie. Ook fiéle informatie aangaande de financieringseis eh h
aankoopbedrag was onderdeel van de projectinfoembévens werd op deze manier de voorwaarden geals
anti-speculatiebeding, zelfbewoningsplicht, een ngiverplichting en het programma van eisen toegelic
(Evers, 2014a; Kievit, 2013, p. 84).

Van het onderdeel Kanalen kunnen de volgende s@bdaeln worden onderscheiden: 1)
promotiecampagne voor het project, 2) algemene gtiecampagne voor zelfbouw, 3) makelaar vaor
gebruik Funda, en 4) proces-, project- en prijsimiatie.

Klantrelatie

Veel van de deelnemers hadden zich aan het begirhetproject al spontaan aangemeld. Toen er eénmaa
voldoende deelnemers waren kon er een kopersgroegew gevormd. Deze kopersgroep vormde samen met
Portaal en de gemeente Arnhem het planteam. D@ kon zo vanuit het planteam het proces vokgen
stelde zich op als kadersteller en regelgever (Ki€013, p. 82). De relatie met de deelnemers iyperen als
professioneel en zakelijk. Ondanks dat bijvoorbéeidonderhandelingsmoment over de kosten totdtieidde,

is de relatie over het algemeen goed. Daarnaadé isamenwerking vooral intensief door het vele acnt
waardoor de partijen elkaar goed kennen (Evers,42010p dit soort momenten functioneerde de
procesbegeleider dan ook als een soort van onadligngersoon die de kennis heeft om CPO projedten
goede banen te leiden (Evers, 2014a).

Gedurende het project waren enkele woningen nog weekocht. Portaal heeft deze woningen via een
achtervangconstructie met het proces laten meenstroHiervoor had de corporatie een vertegenwoerdigy

de kopersvereniging die mee kon stemmen in hetegrddeze positie baarde de deelnemers in het keggen,
omdat de belangen van beide partijen anders zin.d®ze zorgen weg te nemen heeft Portaal de deetaem
verzekerd dat zij zich zou conformeren aan de grveor de corporatie was de toekomstige verkooptwdr
hun enige belang. Daar behielden ze zicht het nasht om eventueel opmerkingen te plaatsen mochueting

in het geding komen. Bij overige beslissingen althiPortaal zich van stemming om zo de kopersvgnegi
hun eigen lijn te kunnen laten bepalen (Evers, aD14

Op deze manier heeft de kopersgroep dus een ladahderwijl de corporatie slechts een monitoeefuhctie
heeft. De deelnemers moeten in het project humwermrdelijkheden en de bijbehorende risico’s dragéet is
immers hun project (Evers, 2014b). Op sommige maemenam de woningcorporatie ook een adviesrol olp. zi
Voor de aannemersselectie heeft een deskundigetelncorporatie de kopersgroep bijgestaan (Ki@gt, 3, p.
85). De relatie tussen Portaal en de deelnemerwdist in het koopcontract. Hierin staan de vehpiigen
waaraan de kopers moeten voldoen (Evers, 2014a).

Van het onderdeel Klantrelatie kunnen de volgend®sderdelen worden onderscheiden: 1) kopersgeoep i
leidend, 2) corporatie controleert, 3) kopersvegg en corporatie in het planteam, 4) corporaieeel
van kopersvereniging door achtervang, 5) koopconhtteevat voorwaarden en eisen, 6) corporatie is
kadersteller en adviseert, en 7) procesbegelesdessenpersoon.

Inkomstenstromen

De woningen die voor het Sint Martenshof zijn gdkrwaren bij aanvang van het project in zeer dlectaat.

Het oorspronkelijke idee was om de woningen te esitopn nieuwe woningen op de plaats terug te bouwen.
Immers, het achterliggende doel van Portaal waslemwijk op te knappen. Toen dit niet haalbaar weldaken

is er gekozen om dit doel via CPO te verwezenlijkeaarmee is de fysieke noodzaak om de woningete op
knappen als doel toch haalbaar gebleken (Evers4a@01Met het project werd tevens een aantal
maatschappelijke resultaten behaald. Het vergretem het aanbod gezinswoningen, meer grondgebonden
woningen in de wijk en het vergroten van de socieebnomische diversiteit zijn aan te merken als
maatschappelijk resultaat (Kievit, 2013, p. 81).
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Door de woningen in een collectieve vorm uit te eyevs er uiteindelijk een grote samenhang tussen de
deelnemers ontstaan. Dit wordt echter als een teffezien en het was dan ook geen doelstelling v&an d
woningcorporatie (Evers, 2014a). De woningen ingrefect zijn verkocht aan de deelnemers. De uitgijke
verkoopprijs van een woning in het blok is onbekede financiéle resultaten uit de verkoop zijnedér geval
genoeg om het project niet negatief te laten &wefs, 2014a). Voor Frank Evers zijn de maatscHak@en
financiéle resultaten met elkaar in evenwicht. Delsmks wordt het project wel zakelijk benaderd aaien de
corporatie met de kopers een zakelijke relatie aangEvers, 2014).

Van het onderdeel Inkomstenstromen kunnen de vdlgesubonderdelen worden onderscheiden:| 1)
opgeknapte wijk als maatschappelijke resultaatn2gr gezinswoningen als maatschappelijk resul®al
wijkdifferentiatie als maatschappelijk resultaaj, idkomsten uit verkoop als financieel resultaat, %
maatschappelijke doelen worden in de hand gehoddenfinanciéle resultaten

Middelen

Voor het Sint Martenshof is vooral menskracht eeflamgrijk productiemiddel geweest. Het is volgemank
Evers vooral belangrijk om de juiste mensen bijgreject te betrekken die gevoel hebben voor deptexiteit

en ingewikkeldheid van een CPO project (Evers, aDp1¥erschillende mensen hebben vanuit Portaalhaan
project mee gewerkt. Onder andere een projectmanagie communicatiemedewerker, een verkoopspeogalis
Frank Evers vanuit de strategie en conceptontwikgelTesamen hebben deze mensen de aanvullende kenn
die nodig is voor een projectteam (Evers, 2014ai4BD Op het gebied van Collectief Particulier
Opdrachtgeverschap bezat Portaal niet altijd degguiennis toen het project werd opgezet. Voornigaialde
procesopzet bezat de corporatie onvoldoende ke@nisdit gat te vullen werd de kennis extern in denvvan
het bureau Urbannerdam gevonden (Evers, 2014a).

Om het project te financieren heeft Portaal kapit#tade eigen organisatie gebruikt. Dit was gezierbeperkte
projectkosten en de hoeveelheid eigen kapitaal fijlogEvers, 2014b). De voor het project gebruiteningen
waren in slechte staat. Er zaten al een tijdje daemders meer in omdat de woningen onbewoonbasgnwa
verklaard. Er moest dus fysiek iets met de woningenden gedaan. Daarnaast bezat Portaal veel van de
beneden- en bovenwoningen in de wijk. Hiervan wilgecorporatie het aantal in de portefeuille vedanen.
Om deze twee redenen werd er voor de woning eengaleormd om ze aan te pakken, wat uiteindelijkGRO

is gedaan (Evers, 2014a; Kieviet, 2013, p. 80).

Voor deelname aan het Sint Martenshof project neveste kopers voldoen aan in het contract opgestelde
voorwaarden en het programma van eisen. Onderdeetieze voorwaarden waren onder andere: 1) vetplich
deelname aan de kopersgroep, 2) een anti-spetddirey, 3) een zelfbewoningsplicht (5 jaar), 4) een
opknapverplichting (18 maanden na oplevering) ehef)contracteren van een procesbegeleider (K293,

p. 81). Onder het programma van eisen bevonden ccistructieve, bouwkundige en esthetische eisen. Z
moesten de deelnemers aan de renovatie eisen véroinebesluit en de bijbehorende keurmerken voldoen
Maar ook eisen over de uitstraling van de voorgevett toepassen van een knipvoeg en het behoubeida
oorspronkelijke deuren waren onderdeel van hetrarogha van eisen (Evers, 2014a;2014b; Kievit, 20181).
Met de marketingscampagne werd er informatie oe¢mphoject gecommuniceerd naar aspirant-kopergblilie
ging het om informatie over de te verwachten bowstéw en een indicatie van de aankoopprijs. Ookrimftie
over het proces en het project zoals de te verwachborwaarden en de opdrachtgeversrol van de elaein
maakte onderdeel uit van de verkoopinformatie (Eve2014a; Kievit, 2013, pp. 82-84).

Van het onderdeel Middelen kunnen de volgende dildrgielen worden onderscheiden: 1) kennis vanuit
organisatie, 2) kennis vanuit adviseurs, 3) kapit#tade eigen organisatie, 4) contractuele voorden, 5)
programma van eisen, en 6) proces-, project- gsirformatie.

Activiteiten

Tijdens het opstarten van het Sint Martenshof Heeftaal enkele voorwaarden en eisen opgesteldbiHieas
het van belang dat deze voorwaarden bij het prgjasten en dat deze zo helder en simpel mogelijkwaet
deze contractuele voorwaarden is het voor de catigomogelijk de groep te sturen en daarbij zelafgpand te
blijven. Op die manier kan de kopergroep zoveel efiggzelf aan de slag (Evers, 2014a). Van te vagen
hiervoor vanuit een projectteam met daarin medesverikan de corporatie en de gemeente naar derigdein
het proces gekeken. Men keek hierbij naar hoe toetes ingedeeld moest worden zodat de voortgarmekerd
kon worden (Evers, 2014a). Dit komt overeen metlkaaterstellende rol.
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Tijdens de initiatieffase van het project heeftieropdracht van de verkopende partijen een bouwikund
onderzoek naar de woningen plaats gevonden. Op danér kon er informatie over de huidige staat gan
woning worden vergaard. Daarmee kon ook een indioatbrden gegeven over het aankoopbedrag van de
woning en de te verwachten bouwkosten. Tevens wenie toekomstige woningen getaxeerd door een
makelaar. Voor deze taxatie is de uitstraling vanmning omschreven als ‘sober en doelmatig’. Dieau is
vergelijkbaar met de afwerking die in een standadedwbouwwoning wordt aangeboden. Op die manier ko
een marktwaarde worden bepaald. Deze informatied gebruikt voor het voorlichten van aspirant kopers
tijdens de promotiecampagne van het project (E2&54a; Kievit, 2013, pp. 82-84).

Gedurende de aanloop van het project heeft Pataabrojectafweging gemaakt. Deze is volgens een de
corporatie reguliere methode gegaan die ook vodernontwikkelmethoden wordt gebruikt. Hierbij isth
voorgestelde CPO project afgewogen op de kostedeebaten van het project. Met deze informatie is de
afweging gemaakt of het project wel of niet doon paan (Evers, 2014). Gedurende het Sint Marterstogéct
kreeg Portaal weer enkele woningen in handen. Depoonkelijke kopers hadden zich om diverse redenen
moeten terugtrekken. Via een achtervangconstrugjie de woningen toen in het project mee gestroomd.
Hierdoor heeft de corporatie deelgenomen aan derkgmep en zijn de woningen casco opgeknapt. Dit
gebeurde naast de reguliere samenwerking in hettgalen waaraan Portaal, de gemeente Arnhem en de
kopersgroep deelnamen (Kievit, 2013, p. 82)

Van het onderdeel Activiteiten kunnen de volgendgbosderdelen worden onderscheiden: |1)
vooronderzoek, 2) opstellen contractuele voorwaate eisen, 3) projectafweging op basis van kosten
baten, 4) woningen casco oplaten knappen via aehtgconstructie, 5) deelname aan kopersgroep|via
achtervangconstructie, en 6) overlegstructuur trplenteam.

Samenwerkingen

Binnen het Sint Martenshof werkte Portaal voornglnehmen met de gemeente Arnhem, de kopersverenigi
en de procesbegeleider Urbannerdam. Via een planteenden deze partijen overzichtelijk met elkaar
overleggen (Kievit, 2013, p. 82). De woningcorp@atn de gemeente vormden daarnaast ook een eigen
samenwerking aangezien ze beiden een aantal wanimgéet project inbrachten. Via deze samenwerking
konden beide partijen hun eigen expertise inbrengenbracht Portaal kennis en kunde op het geb&d v
projectmanagement en vastgoedcommunicatie in, jtetevigemeente expertise op het gebied van verggeni
leverde. Met deze samenwerking was ook een vetdatdsvoor de kosten afgesproken. Deze was getzhepe

het aantal woningen dat de partij bij het projetiracht. Portaal bracht 40 woningen in en de getae®mhem

60 (Evers, 2014b).

In het kader van de toegepaste achtervangconstroatin de woningcorporatie als eigenaar van eetiabrie
woningen deel aan de kopersgroep. Hierbij steldeatporatie zich terughoudend op, de corporatidieltt
zich in de meeste gevallen van stemming om zo depgm de leidende positie te laten. Alleen wanrdeer
verkoopbaarheid van de woningen in het geding zoudn liet Portaal van zich horen (Evers, 2014).9ildaze
partijen werkte de woningcorporatie met veel adwisessamen. Zo werd er in de initiatiefase samendéweet

de ingehuurde procesbegeleider Urbannerdam, malarnmet het bouwkundige bureau dat de woningen
onderzocht en de taxateur (Evers, 2014a).

Gedurende de latere fase van de promotiecampagre eveook samengewerkt met een makelaar. In deze
samenwerking moest de corporatie naar hun menimgadelaar bovengemiddeld bijsturen op het uitleggem

het product (Evers, 2014b). Tijdens de uitvoeriag et project heeft de woningcorporatie in hetekadn de
achtervang samengewerkt met een aannemer om dgebl@ren woningen casco te laten opknappen (Evers,
2014a).

Van het onderdeel Samenwerkingen kunnen de volgenudmnderdelen worden onderscheiden: | 1)
samenwerking met planteam, 2) samenwerking metrkgpeep, 3) inhuren aannemer, 4) inhuren adviseurs,
en 5) samenwerking met gemeente Arnhem.

Kostenstructuur

Het Sint Martenshof kent voor Portaal een diverstalakosten. Het merendeel van de kosten komt vataui
inzet van personeel zoals Frank Evers. Ook de grapmager, communicatie- en verkoopmedewerkergrvall
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onder de projectleidingskosten (Evers, 2014b). Gadle de initiatie en definitiefase van het projeetden er
kosten gemaakt door het inhuren van diverse adwseio werd er onder andere een procesbegeleider,
bouwtechnisch bureau, bodembureau en taxateur ungehEvers, 2014a; 2014b). De promotiecampagrfe zel
en het inhuren van een makelaar vormde tevens esterpost (Evers, 2014a; 2014b). Gedurende de
ontwikkelfase van het project heeft de corporat@mrvenkele woningen als achtervang opgetreden. Deze
woningen zijn in opdracht van Portaal door een aarer casco opgeknapt. Hiervoor zijn er ook kostnankt
(Evers, 2014a).

Van het onderdeel Kostenstructuur kunnen de volgesubonderdelen worden onderscheiden: 1) interne
kosten projectmedewerkers, 2) advieskosten, 3) ptiekosten, en 4) bouwkosten.

Het figuur hieronder laat de gevonden subonderdederhet Sint Martenshof zien in het canvas.

Samenwerkingen

Activiteiten

Waardepropositie Klantrelatie Klantsegment
- Samenwerking met - Samenwerking met - Zelfbouw - Kopersgroep leidt - Creatief
gemeente Arnhem gemeente Arnhem - Een achtervangconstructie - Corporatie controleerdt - Geen huurders van Portaal
- Samenwerking met planteam - Samenwerking met planteam - Kennis vanuit begeleidings- - Kopersvereniging en - Ondernemend

- Samenwerking met
kopersgroep

- Inhuren aannemer

- Inhuren adviseurs

- Samenwerking met
kopersgroep

- Inhuren aannemer

- Inhuren adviseurs

Middelen

- Kennis vanuit organisatie

- Kennis vanuit adviseurs

- Contractuele voorwaarden

- Programma van eisen

- Proces-, project- en
prijsinformatie

bureau
- Kennis vanuit corporatie

corporatie in planteam

- Corporatie is deel van
kopersvereniging

- Koopcontract bevat voorwaarden
en eisen

- Corporatie is kadersteller en
adviseert

- Procesbegeleider is tussenpersoon

Kanalen

- Algemene promotiecampagne
voor zelfbouw

- Promotiecampagne voor het
project

- Makelaar + Funda
- Proces-, project- en

prijsinformatie
- Projectwebsite

Kostenstructuur Inkomstenstromen

- Interne kosten - Maatschappelijk resultaat uit meer gezinswoningen

projectmedewerkers - Maatschappelijk resultaat uit wijkdifferentiatie
- Advieskosten - Financieel resultaat uit inkomsten van verkoop
- Bouwkosten - Maatschappelijke doelen in de hand gehouden door financiéle resultaten
- Promotiekosten

Figuur 5, business model Sint Martenshof, gebasepr®sterwalder & Pigneur, 2009, p. 44)
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4.5 Projectanalyse U.J. Klarenstraat

In deze paragraaf wordt het Amsterdamse project Kldrenstraat van de woningcorporatie De Alliantie
besproken. Dit wordt aan de hand van de negen delder van het Business Model Canvas gedaan. Déing/u
van deze onderdelen komt voort uit de volgenderzon

- Interview met Leo Ruiter, 06-03-2014, aan te rafameals (Ruiter, 2014a);

- Interview met Olaf Vreugdenhil, 12-03-2014, aamefereren als (Vreugdenhil, 2014)
- Interview met Leo Ruiter, 26-03-2014, aan te rafameals (Ruiter, 2014b);

- Promotioneel informatiepamflet, aan te refereran(@k Alliantie, 2012);

- Website project U.J. Klarenstraat: www.klarenstrdat

Introductie

De U.J. Klarenstraat is gelegen in het Amsterdastadsdeel Slotervaart. Het project maakt deel ait @en
grotere herstructurering welke het introduceren ni@ouwe doelgroepen en woningtypen als doel h&afihen
de complete herstructurering is bij wijze van ekpent ruimte gemaakt voor zelfbouw. Het projecttiplaats
binnen de kaders van een portiekflat uit 1952, viméotaal 40 woningen van ongeveer 75m2 wordebaand.
Dit is tevens ook de minimale grootte voor de nieumoningen (De Alliantie, 2012). De Alliantie hediét
initiatief genomen voor dit project, welke in 202gestart en heeft hiervoor Urbannerdam gecomteadtom
de verenigingsaspecten op zich te nemen, overigemsl het de kopersvereniging vrij om al dan niet m
Urbannerdam verder te gaan (Ruiter, 2014a; Vreuge&014).

Als initiatiefnemer heeft De Alliantie zich ook ad&htervang garant gesteld zodat bouwzekerheidwaden
gegarandeerd. Van te voren heeft de corporatiephrtl van binnen leeg gehaald zodat alleen het casco
overbleef. Ook is het aanwezige asbest verwijderegen nieuwe regeling voor de erfpacht opgesteldiel
aanloop naar het tekenen van de koopcontractetondtsr echter onenigheid over de door de wonirmmatie
berekende marktprijs. De bewoners vonden deze ¢g henardoor ze te weinig investeringsruimte zouden
hebben voor hun woningen. Als collectief heeft dpdesgroep een onderhandelingsmoment genomen veaiardo
De Alliantie als het ware genoodzaakt was de vepgdi{s per woning met €15.000 te verlagen (Rui2&14a).

Na het notarieel transport van de woningen is deeksgroep samen met De Alliantie aan de gang gemgaan
het casco. De corporatie was voor enkele woningateavang en had als zodanig een (verminderde) istduet
bouwproces. De Alliantie heeft samen met de kopeeggde renovatie van het casco, gevels, dak,egertj
woningscheidingen, doorbraken en leidingschachitggewoerd (De Alliantie, 2012; Ruiter, 2014a; Vreeghil,
2014).

Momenteel zijn de nieuwe gevels geplaatst en kurdebewoners gaan beginnen met het afbouwen van de
woningen. In het contract is hiervoor een eis opgeen dat na het voltooien van de gevel de inditaue
woningen binnen 9 maanden dienen te zijn verboRudtér, 2014b). Doordat de deelnemers nog niet iego

zijn met verbouwen en het project dus nog niebisowid, is het lastig om een uitspraak te doerr aesociale
gevolgen van dit project. Het project is, ondank&strdigere verkoop dan voorzien, financieel rend@Ralter,
2014a). Olaf Vreugdenhil constateert wel dat esefitlen zijn tussen de oude huurders en de nidopers in

de wijk: ‘het is heel apart, dus op de een of andere matiigeb het twee gescheiden samenlevinkjes, de koop
en de huur. Hoe gek dat ook klinkt, maar ik denkeo koop deel ander om gaan met de wijk, de et

hun straat (Vreugdenhil, 2014).

Klantsegment

Voor de U.J. Klarenstraat had De Alliantie van wren een scherp idee over welke doelgroep ze wilde
aantrekken. Volgens de corporatie was er een gaepjpant-kopers die reguliere nieuwbouw woningeduer
vond, maar teveel verdiende voor een sociale huingo Er werd daarbij gedacht aan stijgers in di&,vdie

een grotere, of een koopwoning wilde, maar die gk mret willen verlaten (Ruiter, 2014a). De realttwas
echter anders en op het project kwam een anderlgrdep af. Vooral de creatieve avonturiers met een
ondernemende geest vonden het interessant. Dabwea@s het ook wel mensen die meer te bestedetehad
Ze vonden de vrijheid die in het project zat, odf peeigen woning te kunnen bouwen aantrekkellrarnaast
was ook de vierkante meterprijs voor deze mensemngssant. Voor een relatief laag bedrag kon jedrsreen
grote woning kopen net buiten de ring van Amster@@&mniter, 2014a; Vreugdenhil, 2014).

In de aanloop van het project is er een doelgrampadgse gedaan aan de hand van het BSR-model v@n Th
Smartagent Company. Bij dit model wordt er ondegstiyemaakt tussen vier algemene doelgroepen e ei
kenmerken aan de hand van vier kleuren. Hier kwatmnaar voren dat het project vooral de creatieve
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ondernemende geesten zou aanspreken. Maar dibbgeatalle lagen van de bevolking heen, een spé&eifie
leeftijdscategorie of groep mensen geeft dit nigh.aDat maakt het ook weer lastig (Vreugdenhil, 401
Alhoewel Leo Ruiter het niet geheel zeker weet tldrikdat de gemiddelde deelnemer vooral naar huite
gericht is en ego georiénteerd. Dit lijkt te duidgnde Rode doelgroep van dit model (Ruiter, 201Abhoewel

er veel mensen op het project afkomen die meeestetlen hebben, bleek de inkomensspreiding vrgdbte
zZijn, het zijn ook gezinnen met jonge kinderen. Dd@akt van de kopers een vrij brede groep (Ruttgt4a).

De U.J. Klarenstraat bevindt zich in de Amsterdamgk Slotervaart. In de directe omgeving bevindaoch

veel sociale huurwoningen. Alhoewel er vanuit sogenhuurders enige interesse was, heeft geen enkele
huurder de stap tot deelname genomen. Of dit aautiehtone afkomst of het inkomen heeft gelegamodt
duidelijk geworden (Ruiter, 2014a).

Van het onderdeel Klantsegment kunnen de volgenberslerdelen worden onderscheiden: 1) creatief| 2)
ondernemende geest, 3) hoger inkomen, 4) op zoakmgheid van zelfbouw, 5) rode doelgroep, en |6)
geen sociale huurders.

Waardepropositie

De U.J.Klarenstraat is voor De Alliantie een expent. De corporatie had al op verschillende plaaisehet
land voorbeelden van zelfbouw gezien voordat er danproject werd begonnen. Binnen een grotere
herstructureringsopgave in Slotervaart is er vegeo$ ruimte gemaakt voor een zelfbouw pilot (Rui2é14a;
Vreugdenhil, 2014). Met deze pilot is de mogelijkhtot zelfbouw op de markt gezet. De vrijheid deekopers
hebben om hun eigen woning in te kunnen delen wardtal door de deelnemers geambieerd. En dan hivora
combinatie met de locatie in de stad (Ruiter, 2018®& woningcorporatie heeft geprobeerd om hetqutoj
betaalbaar te houden. Dit betekent niet dat er eefpgijzen zijn gehanteerd want dit leidt tot omiger
concurrentie. De Alliantie heeft een aantal makslasen taxatie laten maken van een theoretischéngion
van de resulterende prijsvorming is de corporatibdt ondersegment gaan zitten met de prijsvorrgigter,
2014a). Daarmee is geprobeerd een betaalbare nterkeeterprijs te realiseren.

Een ander onderdeel van de Waardepropositie wegrkliste instantie gevormd door de mogelijkheid em |
eigen gevel te kunnen ontwerpen. Hier stapte dpocatie echter weer vanaf nadat dit mis ging. Heeft De
Alliantie de kopersgroep begeleiding bij gegeveni{@&, 2014a; Vreugdenhil, 2014). Wat hiervan daereis
geweest is niet helemaal duidelijk geworden. EgHiet is niet ondenkbaar dat een meer uniform deesd
vanuit De Alliantie werd geprefereerd aangezienoer het blok heen veel nieuwbouw wordt ontwikkeld.
Gedurende het project werd de deelnemers op diveasgeren kennis aangeboden. Gedurende de irfitisdie
van het project heeft De Alliantie vanuit een skéecvan een aantal begeleidingsbureaus het bureau
Urbannerdam geselecteerd. Deze heeft de kopemsstamn bij het opstarten van het CPO proces. Eddér
was voor de deelnemers niet verplicht om tijdenseddisatie van het project verder te gaan met kirbedam
(Ruiter, 2014a, Vreugdenhil, 2014). Dit heeft denwmgcorporatie expres niet zelf gedaan, omdat deteelf
meer als de verkopende partij zag. Op deze manierhlet begeleidingsbureau redelijk onafhankelijikvirk
gaan. De Alliantie bood ook kennis vanuit de eigeganisatie aan. De corporatie heeft vanaf hetrbeamn het
project ondersteuning in het proces aangebodeprtbimatie met bouwkundige kennis. Daarnaast waseer
programma van eisen opgesteld om het techniscloegte sturen. Echter, het was de kopers nietight@m
het ook tot de letter te volgen, om zo de kopeifhaid te kunnen geven (Ruiter, 2014a).

De Alliantie was aan het begin van het project met plan om een achtervangconstructie aan te rhiddet
idee was om voldoende deelnemers te verzamelerteprdject te starten als alle woningen waren velikdDe
realiteit op de woningmarkt zorgde er voor dat bemettingsgraad van 100% niet haalbaar was. Toed we
besloten om een achtervangconstructie aan te biedandoor het project toch doorgang kon vinden t@Rui
2014b). Op deze manier wordt er aan de deelnemsezsekkrheid geboden dat het project door gaat,nisddat
niet alle woningen verkocht zijn.

Van het onderdeel Waardepropositie kunnen de vdigesubonderdelen worden onderscheiden:| 1)
zelfbouw, 2) betaalbare vierkante meterprijs, 3)rie vanuit een begeleidingsbureau, 4) kennis vateui
corporatie, en 5) een achtervangconstructie.
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Kanalen

Voor de U.J. Klarenstraat heeft De Alliantie meeedmethoden ingezet om het aanbod naar aspiraet&ag
kunnen communiceren. Hiervoor heeft de woningcapemren promotiecampagne opgezet. Onderdeel zan de
campagne waren onder andere een website, broclilyers, advertenties verkoopmanifestaties, opegedaen
presentaties. Ook werd er via een makelaar op Fgeddverteerd (Ruiter, 2014b; Vreugdenhil, 2014t @it
soort promotiecampagnes ook heel plat kunnen Zijkt bvel uit het feit dat Olaf Vreugdenhil foldedseeft
meegekregen om deze in vervolgens in zijn stamkaghter te laten (2014).

De inhoud van de campagne werd gevormd door infenoxer het proces, project en de te verwachtesteko
Hiervoor is er van te voren een procesheschrijapgesteld in combinatie met informatie over hefgub Dit

ging in op de achtergrond van het gebouw, de tevaghnten activiteiten en wat er allemaal mogelijki zijn

(De Alliantie, 2012). Met behulp van het vastgettekwaliteitsniveau werden er een aantal taxatessagkt.
Hiermee werd de verwachte marktwaarde van de tostigen woningen vastgesteld. Hiervan werden de
cascokosten, afbouwkosten en alle bijkomende kasftgehaald, waarna de vraagprijs per vierkante miete
worden vastgesteld. Dit alles vormde de informatier de te verwachten kosten en het aankoopbeBuaite(,
2014a). Om de aspirant-deelnemers een idee te gawvewat de mogelijkheden waren, werd er een bedéaa
woning leeg gesloopt. Op die manier konden de nijtgeben van het lege casco worden getoond aan de
geinteresseerden (Ruiter, 2014b). Daarmee werelggewoning een manier om het aanbod te laten zien.

Van het onderdeel Kanalen kunnen de volgende sw@odatn worden onderscheiden: 1)
promotiecampagne, 2) makelaar voor gebruik Funjigr8ces-, project- en prijsinformatie, en 4) Casco
gesloopte woning.

Klantrelatie

De Alliantie is binnen de U.J. Klarenstraat allestele verkopende partij geweest. Het project is d@ kopers
en deze moeten in de eerste plaats zelf de lefdingen. Daarbij blijft de corporatie meer op de exdrond om

te monitoren (Vreugdenhil, 2014). De relatie metrafviduele kopers ligt vast in het koopcontraéetih staan

de voorwaarden en eisen aan het project, maar oekdb collectieve zaken zoals casco, leidingenexelg
worden aangepakt (Ruiter, 2014a). De relatie tusekopersvereniging en De Alliantie is vastgelag@en
samenwerkingsovereenkomst. Hierin staan de belangerde woningcorporatie aangegeven en de ruingte di
beide partijen hebben binnen het proces (Ruitet4@D Voor de corporatie was de positie van de tsgpeep
zeer belangrijk, het collectief stond dan ook hoofet vaandel. Vanuit deze redenering heeft Dahlie zeer
weinig eigen initiatief genomen om zaken tijdess roces tot stand laten komen. Zo wordt de gniefpvoor

de voeten gelopen en kan deze de vrijheid nemedadi®@pers is aangeboden (Ruiter, 2014a).

Doordat een aantal woningen nog niet verkocht waienDe Alliantie deze in het ontwikkelingsprocese
stromen. Als woningeigenaar was de woningcorporat@armee lid van de kopersvereniging. Het
ontwikkelingsproces is echter zo ingericht dat yasaf 50% verkoop de corporatie ook daadwerkebjk stem
kreeg. Daarnaast had De Alliantie per niet verkeashbning een halve stem. Op die manier stond deocatie
dus volgend in het proces (Ruiter, 2014a). Hier Zap Ruiter niet een probleem in. De gevel is
vergunningsplichtig met alle reguliere voorwaardeanuit de gemeente en het bouwbesluit. Van de
overgebleven vierkante meters is de corporatiestegds de eigenaar dus die kan gewoon bepaleraaattbe
gebeurt (Ruiter, 2014a).

Daarbij stonden in de koopovereenkomst een aaatalvaarden en eisen opgesteld. Dit waren onderareshn
anti-speculatiebeding, een zelfbewoningsplicht waee jaar en een opknapverplichting van negen nexand
oplevering van de gevel (Ruiter, 2014b). Op dezriendhad De Alliantie enige mate van controle dvetrdoen

en laten van de kopers. De relatie tussen de komersde woningcorporatie ligt vast in de
samenwerkingsovereenkomst en de koopovereenkomgprat tot uiting in de democratische besluitvorgnin
Leo Ruiter omschrijft de positie van de corporatékkend: Wwij zijn een soort zwijgende meerderheid, of een
zwijgende minderheid moet ik zeggé014a). Het begeleidingsbureau vormde in de @gnian het project
een soort verbindende schakel tussen de kopers emodingcorporatie. Urbannerdam was belast met het
opzetten van het CPO proces, het oprichten en fatestioneren van de kopersvereniging en het vorgaan
een bestuur (Ruiter, 2014a). Op deze manier werdlsntie hier niet teveel bij dit proces betrokkeDaarbij
kon zo de kopersvereniging onafhankelijker zijmtstaaken.
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Van het onderdeel Klantrelatie kunnen de volgendéosderdelen worden onderscheiden: 1) |(de
kopersvereniging is leidend, 2) de corporatie velyimonitort, 3) koopovereenkomst bevat voorwaasete
eisen, 4) samenwerkingsovereenkomst tussen coigpoeat kopersvereniging, 4) corporatie deel van
kopersvereniging via achtervang, 5) corporatie theafve stem, en 7) begeleidingsbureau is verbide
schakel.

Inkomstenstromen

De U.J. Klarenstraat is een onderdeel van een rgrdterstructureringsopgave in de Amsterdamse wijk
Slotervaart. Het doel hiervan is de wijk op te kpap en door het aanbieden van andere woningen eieuw
doelgroepen naar de wijk toe te trekken. Hiermaedm monocultuur van sociale woningen doorbrokeptero
worden. Daarmee zou uiteindelijk de leefbaarheiddénwijk verbeterd kunnen worden. Ook voor de U.J.
Klarenstraat geldt dat dit de achterliggende maafsgelijke effecten zijn die de corporatie wil aezé (Ruiter,
2014a; Vreugdenhil, 2014).

De oude huurwoningen zijn vanaf een oppervlakte Z4m2 aangeboden voor €66.600 ( De Alliantie, 2012)
Uiteindelijk zijn de woningen tegen lagere prijaearkocht. De kopers hadden gedurende het proces tgte
verwachten bouwkosten protest aangetekend. Deziemcbger gaan uitvallen om het gestelde kwaliteiezau

te kunnen bereiken. Hierdoor zouden de woninger gen kosten dan dat was getaxeerd en verteldaOaed
kopers zich als een blok opstelden en dreigdentevggan, moest de woningcorporatie hier wel opexsayg Er

is toen op directieniveau besloten om de verkoggari met €15.000 te verlagen (Ruiter, 2014a). Voer
Alliantie ligt er een flink belang op vooral op hetaatschappelijke vlak en de ontwikkeling van de
woonomgeving. Echter, het moet financieel wel haattzijn, de woningcorporatie is er niet aangehounia
onrendabele opgaven te doen. Dit maakt maatschigepambities financieel lastig uit te leggen vaigel.eo
Ruiter. Uiteindelijk gaat het sociale niet voor logt financiéle, de maatschappelijke doelen wordsdes in de
hand gehouden door financiéle resultaten.

Van het onderdeel Inkomstenstromen kunnen de vdigenbonderdelen worden onderscheiden: 1) nieuwe
doelgroepen als maatschappelijk resultaat, 2) nianingtype als maatschappelijk resultaat, 3) inkiem
uit verkoop als financieel resultaat, en 4) maaippklijke doelen in de hand gehouden door finaaciél
resultaten.

Middelen

Voor de U.J. Klarenstraat was vooral de voorbengjdian belang. Door het doen van een vooronderaaak

de mogelijkheden die het pand biedt, kan er inféienaorden vergaard. Met deze informatie is het efiggeen
plan van aanpak te bepalen en het project goedng ¢g brengen. Het vormt tevens de input voorsedide
marketingplan waarmee de aspirant-kopers kunnendeworaangetrokken (Ruiter, 2014a). Voor het
marketingplan is het ook wenselijk om enkele woopties te laten ontwerpen. Deze kunnen als insict
voorbeeld dienen voor aspirant-kopers die wat maegrtuiging nodig hebben. Deze kunnen zich met
voorbeelden hun toekomstige woning gemakkelijkeorstellen (Vreugdenhil, 2014). Tevens is er voor de
marketing informatie over de te verwachten bouwdostn vraagprijs. Deze informatie kwam voort uih ee
kostenonderzoek en diverse taxaties. Het kostempoele werd door De Alliantie uitgevoerd aan de haad
een vooraf afgesproken kwaliteitsniveau. Dit nivelamam overeen met wat er ook in een standaard
nieuwbouwwoning te verwachten is. Dit totaalpla&jgervolgens via een makelaar getaxeerd (Rir4b).

Voor de verenigingsaspecten heeft De Alliantie Ietgeleidingsbureau Urbannerdam ingehuurd. De
woningcorporatie miste namelijk op dit viak en vb@t aansturen van een grote groep kopers nograeskeils
verhuurbedrijff had de corporatie wel ervaring met @mgang met huurders en met het ontwikkelen van
verkoopwoningen. Tevens werd er gekeken naar haeranpartien CPO projecten aan hebben gepakt,
aangezien er nog geen standaard proces is (Ra@ig¢da; Vreugdenhil, 2014). Naast Urbannerdam wesden
ook andere adviseurs ingehuurd voor hun specifiemis. Dit waren onder andere een bouwkundig lwrea
een architect en een makelaar (Ruiter, 2014a). Waeuorganisatie van De Alliantie werkten er eamtal
medewerkers aan het project mee. Zo werkte er eedewerker van PR en communicatie, van de
marketingafdeling en een in grondzaken gespec@lige medewerker mee aan het project. Al deze mensen
brachten aanvullende kennis in die op dat momedigneas in het project (Ruiter, 2014a).
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De flat waarin het project plaats vindt, maakte endéel uit van een strook met flats. De overige ggsloopt
zodat er nieuwbouw voor in de plaats kon komenrésien dat het specifiek de flat aan de U.J. Kldraasis
geworden, heeft een stedenbouwkundige achtergrOmdler de nieuwbouw zijn namelijk parkeergarages
gemaakt waar alle bewoners kunnen parkeren. OneteCRO project zou dit nooit mogelijk zijn geweest.
Hierdoor is er voor gekozen om de flat te gebruikke het verst van de openbare weg ligt. Zo kan de
verkeerstroom vanuit de buurt het gemakkelijkstdeor afgehandeld (Ruiter, 2014b). Om het proje&utenen
financieren is er gebruik gemaakt van kapitaalatatde markt is aangetrokken. Het geld van De Alikanit
voornamelijk in het vastgoed waardoor dit noodzgked. Omdat de woningcorporatie vanuit de rating®aus
een gunstige AA+ of AAA rating heeft, kan er tedagere rentepercentages geld aan worden getrokken.
was op dat moment rond de 2,25% ten opzichte vanbii%e Bank Nederlandse Gemeenten en 4% voor
reguliere projectontwikkelaren (Vreugdenhil, 2014).

Van het onderdeel Middelen kunnen de volgende sidgralelen worden onderscheiden: 1) proces-, project-
en prijsinformatie, 2) kennis vanuit adviseursk&pnis vanuit eigen organisatie, 4) flat met 40 wgen, en
5) geleend geld.

Activiteiten

Gedurende het project heeft De Alliantie een aaattiviteiten ondernomen. Tijdens de initiatiefdmeft er
vooronderzoek plaats gevonden om het project tedwrdefiniéren. Zo heeft een constructeur de coctir
van de flat onderzocht. Dit was noodzakelijk omdatook horizontale doorbraken zouden kunnen worden
gemaakt. Om de verkoopprijs van de woningen eredetwachten bouwkosten te kunnen definiéren doer

De Alliantie een kostenonderzoek uitgevoerd. Hierwoerd de afwerking van een standaard nieuwbouwwpon
als referentie gebruikt. Het gebruikte kwaliteitsdu lag daarbij op ‘sober en doelmatig’. Hiermess et ook
mogelijk om de toekomstige woning te laten taxedeor een taxateur. Op deze manier werd de verwachte
marktwaarde bepaald (Ruiter, 2014a). Ook is de mguurporatie vrij vroeg in het proces in contadregen
met een aantal banken. Dit waren onder andereidddir bank, de Rabobank en de SNS bank. Op dezieman
werd geprobeerd om de banken met het concept CPheeproject bekend te maken. Zo zouden kopers,
wanneer ze eenmaal naar hun financieel advisewterogaan, niet tegen eventueel onbegrip aanlopes.ii

het proces al snel financieel zekerheid nodig, ifede kopers pas laat echt een hypotheek aan kuwuragen

als ze eenmaal een bouwvergunning hebben. Dooremidth het voorwerk van De Alliantie konden de
aspirant-kopers eerder en gemakkelijker een fidaacheck laten uitvoeren (Ruiter, 2014a).

Gedurende de definitiefase van het project heefprdgectarchitect namens de kopersvereniging hewvernp

voor de gezamenlijke onderdelen als de entree engelel gemaakt (Ruiter, 2014a). Vanuit de
achtervangspositie was de woningcorporatie hier wpketrokken omdat het voor de onverkochte woaing
stemrecht had. De onverkochte woningen werden @g deanier casco opgeknapt in afwachting tot een
definitieve koper (Ruiter, 2014a). Het gehele projis op een gegeven moment door De Alliantie \ea e
stichtingskostenberekening afgewogen. Dit werd gedaet behulp van referentie getallen voor de basten,

de boekwaarde van de flat, de afschrijving en dkoapwaarde. De berekening resulteerde in een aastie.
Deze werd vergeleken met andere optie tot sloopuwbouw en een renovatie met uitpondscenario €Ruit
2014b; Vreugdenhil, 2014). Uit deze berekening ézedoplossing als meest rendabel gekomen waarna het
project doorgang vond.

Voor het project werden ook voorwaarden en eisayesield waar de aspirant-kopers aan moesten voldaen
waren een anti-speculatiebeding, een zelfbewoniagsa 2 jaar en een opknapverplichting van 9 maanth
oplevering van de gevel een onderdeel van de kampewkomst (Ruiter, 2014b). Een goed contract in
combinatie met een goede begeleiding er naar t@ewwar De Alliantie een belangrijke activiteit atdueo
Ruiter (2014a). Via de samenwerkingsovereenkomstrktee de woningcorporatie samen met de
kopersvereniging en was deze bij de ledenvergaglemimanwezig. Op deze manier was De Alliantieaatstm
het proces te overzien en wanneer nodig de kopets btaan. Hierbij is het van belang dat de comicatie
eenduidig is naar alle deelnemers toe. (Ruiter4aplDe kopersvereniging heeft in het proces dan dm
leidende rol, terwijl de corporatie zich op de achtond houdt. De Alliantie stelt zich binnen hetlJU
Klarenstraat project op deze manier als kaderstefie
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Van het onderdeel Activiteiten kunnen de volgendebosiderdelen worden onderscheiden: |1)

vooronderzoek, 2) opstellen contractuele voorwaarele eisen, 3) contact leggen met banken, 4) casco
opknappen onverkochte woningen, 5) projectafwegiagstichtingskostenberekening, en 6) samenwerking
met de kopersvereniging.

Samenwerkingen

Tijdens het U.J. Klarenstraat werkt De Alliantiedgeende het grootste deel van het proces samerdenet
kopersvereniging. Hiervoor is een samenwerkingsmmkomst afgesloten tussen de twee partijen. e dez
overeenkomst staan de belangen van zowel de kagersging als de woningcorporatie en hoe dit indretes
wordt vertaald (Ruiter, 2014a). Naast deze samédmgsovereenkomst werd er met de individuele kopers
koopovereenkomst afgesloten. Gedurende de initiaie definitiefase van het project heeft de coagiereen
aantal adviseurs ingehuurd. Het begeleidingsbudehannerdam werd ingehuurd om de verenigingsaspéete
behartigen. Hieronder viel onder andere het opgstelhn de kopersvereniging en het vormen van rettibe
Een constructeur werd ingehuurd om de verwachttestoactieve aanpassingen door te nemen. De vaste
architect van De Alliantie, Van Schagen, werd inged om de gezamenlijke aanpassingen aan het gebouw
de gevel te helpen ontwerpen. Tevens werd er delgemaakt van een makelaar om taxaties uit te woene
om op Funda te kunnen adverteren. Voor de reclameagne werd een reclamebureau ingehuurd. (Ruiter,
2014a).

Naast deze adviseur speelde de gemeente Amsteatarolen het project. Met de afdeling grondzakeardver
samengewerkt om de woningen te kunnen splitsennerd® erfpacht af te kunnen kopen. (Ruiter, 2014a).
Tijdens de realisatiefase van het project werdagwit de kopersvereniging een aannemer geseleatéeme
gezamenlijke aanpassingen aan het gebouw zou tetvoAangezien niet alle woningen verkocht waregfh

de woningcorporatie deze met het proces laten morsh. Deze woningen zijn toen ook casco opgektapi

de aannemer (Ruiter, 2014a). De Alliantie was idede gevallen de opdrachtgever en de samenweniéndy

via reguliere overeenkomsten afgesloten.

Van het onderdeel Samenwerkingen kunnen de volgenudmnderdelen worden onderscheiden: | 1)
samenwerking met de kopersvereniging, 2) samenngikiet procesbegeleider, 3) inhuren adviseurs) en 4
inhuren aannemer.

Kostenstructuur

Voor het U.J. Klarenstraat project heeft De Allianbp verschillende momenten kosten moeten maken.
Gedurende de initiatiefase heeft de woningcorperatiiverse adviseurs ingehuurd. Zo werd het
begeleidingsbureau Urbannerdam voor de verenigepggaen ingehuurd. Omdat de constructie van de flat
aangepast zou gaan worden werd er een constraoggiuurd om de mogelijkheden te onderzoeken. Viebr
voeren van de promotiecampagne werd er gebruik gktnvan een reclamebureau (Ruiter, 2014a; Vreughenh
2014). Tijdens de definitiefase nam De Allianties @&igenaar van de overgebleven woningen deel aan de
kopersvereniging. Hierdoor deelde het ook in detdkosyoor de architect die de gezamenlijke delen hvain
project heeft ontworpen. Het ging hier onder andmrede gevels en de entree. Daarnaast werd ookze d
periode de flat tot op het casco gesloopt en haweaige asbest verwijderd. Tevens werd de erfpzaiide flat
afgekocht door de woningcorporatie en moestengaslevorden betaald (Ruiter, 2014a; Vreugdenhil4201

Tijdens de realisatiefase van het project stroomderonverkochte woningen mee in het bouwproces. Als
eigenaar van de woningen maakte De Alliantie daardmk kosten omdat de woningen door een aannemer
casco werden opgeknapt en de gezamenlijke deledewererbouwd (Ruiter 2014a; Vreugdenhil, 2014). De
inzet van het enkele medewerkers en de projeatigigijn interne kosten welke voortkomen uit dit jead. Om

een buffer voor onvoorziene kosten aan te leggad eeeen post onvoorzien opgesteld welke eencepéxge

van het totale bedrag bedroeg (Vreugdenhil, 2014).

In de aanloop naar het tekenen van de koopoveremsika stelden de kopers het aankoopbedrag in tvjéar
hun mening moesten zij meer investeren om tot eeamabele woning te komen, dan dat de marktwaakle
zou laten. Na directieoverleg is toen door De Alii@ besloten om het aankoopbedrag per woning G&&060
te verlagen (Ruiter, 2014a). Deze korting op hetkaapbedrag leidde tot verlaagde inkomsten. Alhdéwee
niet duidelijk is of hier in de projectafweging szking mee is gehouden, wordt deze korting als estekpost
gezien. Het is immers aannemelijk dat hier varoten niet rekening mee is gehouden.
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Van het onderdeel Kostenstructuur kunnen de volgesdbonderdelen worden onderscheiden:| 1)
advieskosten, 2) sloopkosten, 3) astbestverwijgekiosten, 4) bouwkosten woningen, 4) interne kosten
projectmedewerkers, en 5) korting op aankoopbedrag.

Het figuur hieronder laat de gevonden subonderdedende U.J. Klarenstraat zien in het canvas.

Samenwerkingen

- Samenwerking met de
kopersvereniging

- Inhuren adviseurs

- Inhuren aannemer

- Samenwerking met
procesbegeleider

Activiteiten

- Vooronderzoek

- Opstellen contract +
voorwaarden en eisen

- Projectafweging via
stichtingskostenberekening

- Casco opknappen overkochte

Waardepropositie

- Zelfbouw

- Een achtervangconstructie

- Kennis vanuit begeleidings-
bureau

- Kennis vanuit de corporatie

Klantrelatie

- Kopersvereniging leidt (1)

- Corporatie controleerdt (2)

- Corporatie deel van
kopersvereniging (4)

- Koopovereenkomst bevat
voorwaarden en eisen (5)

- Corporatie is kadersteller en

woningen

Middelen

- Kennis vanuit organisatie
- Kennis vanuit adviseurs

- Contractuele voorwaarden
- Programma van eisen

adviseert (6)
- Begeleidingsbureau is
tussenpersoon (7)

Kanalen

- Promotiecampagne

- Makelaar + Funda

- Proces-, project- en
prijsinformatie

Klantsegment

- Creatief
- Geen huurder van
De Alliantie
- Ondernemende geest
- Zoekt vrijheid van zelfbouw

- Korting op aankoopbedrag

- Proces-, project- en - Projectwebsite
prijsinformatie
Kostenstructuur Inkomstenstromen
- Interne kosten projectmedewerkers - Maatschappelijk resultaat uit
- Advieskosten wijkdifferentiatie
- Sloopkosten - Maatschappelijk resultaat uit
- Asbestverwijderinskosten nieuw woningtype
- Bouwkosten - Financieel resultaat uit
- Promotiekosten inkomsten van verkoop

- Maatschappelijke doelen in de
hand gehouden door financiéle
resultaten

Figuur 6, business model U.J. Klarenstraat, gebadegr (Osterwalder & Pigneur, 2009, p. 44)
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4.6 Projectanalyse IbbA-appartementen
In deze paragraaf wordt het Almeerse project IkbmetaalbaarinAlmere van de VOF IbbA besproken. Dit
wordt gedaan aan de hand van de negen onderdatehetaBusiness Model Canvas. De invulling van deze
onderdelen komt voort uit de volgende bronnen:

- Interview met Jan van Riel, 07-02-2014, aan tereeén als (van Riel, 2014);

- Interview met Gerard van Evert, 25-03-2014, aamtereren als (van Evert, 2014);
- Interview met Jan van Riel, 28-04-2014, aan tereeén als (van Riel, 2014);

- Interview met Gerard van Evert, 06-05-2014 aarmetereren als (van Evert, 2014)
- Projectevaluatie IbbA-regeling 1.0, aan te refaereris (Hagens et al., 2012);

- Projectwebsite www.ikbouwbetaalbaarinalmere.nl

Introductie

Het project IkbouwbetaalbaarinAlmere (IbbA) kennzoorsprong in het beleid van de gemeente Almene o
zelfbouw voor alle inkomens bereikbaar te maken. @in te kunnen doen heeft de gemeente de
woningcorporatie De Key gevraagd om hieraan meevdeken. Tesamen hebben ze in 2009 het project
‘IkbouwbetaalbaarinAlmere’ gestart, hiervoor isd@nootschap onder firma (VOF) IbbA opgericht (Haget

al., 2012, p. 2; van Evert, 2014; van Riel, 208t bijzondere aan dit project is dat het elke deler een
financiéle faciliteit biedt welke tot maximaal 408an de verwervingskosten dekt. Hierdoor is het iggem

voor inkomens tussen €20.000 en €25.000 een appamteop maat te kopen (van Evert, 2014a). Het proje
heeft meer dan 500 woningen in de portefeuille rsta@maronder 4 CPO appartementen complexen. De
appartementen zijn op verschillende locaties in &kngebouwd en het eerste project, Corsini kent 19
appartementen en Corsini Due kent 24 apparteméHtayens et al., 2012, p. 15).

Anders dan de overige projecten is het project IHtak ingeregeld. De kaders van elke woning worden
gevormd door: a) een bouwmethodiek met bouwprobgsen bouwboek ontwerpen welke gegarandeerd
worden door een bouwer en c¢) een financiéle fadilihet de daaraan gekoppelde toetsing (van E2@1#; van
Riel, 2014). De kopers van een appartement vormemes een kopersgroep zodat de gezamenlijke
bouwactiviteiten kunnen worden geregeld. De grogjgtkverplicht ondersteuning door een bouwbegaleid
welke ze zelf moeten betalen. Daarnaast sluit deellsgroep een achtervangerovereenkomst met De Key,
waardoor bouwzekerheid is gegarandeerd (van Ex@t#; van Riel, 2014). De individuele deelnemerzoegt

zelf het ontwerp en de afbouw van zijn of haar wgni

Voor de grond wordt een marktconforme residuelerdadetaald en aan de VOF IbbA betalen de deelsemer
een kostendekkende bijdrage. Op deze manier kametle organisatie kostenneutraal werken. Voor de
financiering wordt gebruik gemaakt van de sameningrknet de gemeente Almere waardoor de VOF IbbA
tegen een laag rentepercentage geld kan lenen Kvart, 2014; van Riel, 2014). Elke woning heeft bij
oplevering minder gekost dan het bedrag waarvoorating getaxeerd is. Daarnaast maken de appartemen
bij oplevering een waardesprong die tussen de 2%nligt. Hiermee wordt het risico van een produat d
‘onderwater staat’ tegen gegaan, omdat zonder eaezen verschil tussen stichtingskosten en taxatiede er
geen opdracht tot start bouw wordt verleend vadeitvOF IbbA (van Evert, 2014; van Riel, 2014). Om d
rentekosten te kunnen dekken deelt de Vof IbbA mede overwaarde, tot maximaal 50% van de behaalde
winst. Op deze manier wordt getracht de regelirgasd te houden. Het project ‘Ikbouwbetaalbaarin@tai is

tot nu toe succesvol te noemen (van Evert, 201H¢. deeelnemers vallen binnen de sociale inkometesgogie

en vooral voor starters op de woningmarkt een laigm kans om een (zelfbouw) woning te kunnen kopen
(Hagens et al., 2012, pp. 10, 12). Daarnaast iphaect financieel rendabel en zoals Gerard vaeriEket
noemt: in die zin is het een prima manier om mee te wérken Evert, 2014).

Klantsegment

IkbouwbetaalbaarinAlmere (IbbA) heeft het aanbiedan zelfbouw voor de laagste inkomens als doeteDe
inkomens liggen tussen €20.000 en €40.000, waaopartementen en woningen gekocht kunnen worden (v
Evert, 2014). De appartementen zijn als productalcals alternatief voor de sociale huur bedoeitlisdgedaan
voor de laagste inkomens, aangezien er voor eek-$hdrt woning een inkomen van meer dan €25.000gnisd

Het klantsegment wordt daarmee binnen IbbA vooaal de hand van het inkomen gedefinieerd. Een andere
harde eis is dat deelnemers geen eigen woning muggmen. Dit is een voorwaarde binnen de regelingen
lening bij het Stimuleringsfonds Volkshuisvestingdérlandse gemeenten (SVN) te krijgen. Alleen ettsiin
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de brede zin kunnen aan de regeling mee doenaditdkarmee ook een huurder van middelbare leeifijd
(van Evert, 2014).

Voor De Key kunnen deelnemers met een inkomen ®4.000 als sociaal huurgerechtigde worden
geidentificeerd (van Riel, 2014). Ook bij de evéki@an de pilot regeling, IbbA 1.0, wordt dit omsiehreven.
Ten tijde van de peiling in 2011 deed er geen hogkomen dan €32.000 euro mee. Dit maakte dat alle
deelnemers tot de primaire doelgroep van de cotipsrhoorden aangezien de inkomens grens op daentom
op €33.600 lag (Hagens et al., 2012, p. 10). De iKade achtervang voor de IbbA-appartementen (wartE
2014). Om er voor te zorgen dat dit als een Digast Algemeen Economisch Belang (DAEB) op kan worden
gevat, is het van belang dat de inkomens van deel®ers onder de huurgrens ligt (Hagens et al.220123).
Daardoor is het mogelijk dat de woningcorporatiehziisicodragend kan opstellen voor deze doelgrdep.
deelnemers zijn overwegend mensen in de leeftti®%ojaar (25 — 35 jaar) en deze mensen komen Vvadra
Almere (75%). Qua opleidingsniveau zit het merehtgiea de deelnemers op MBO of HBO niveau (41 en 32%
respectievelijk) (Hagens et al., 2012, pp.11-12).

Van het onderdeel Klantsegment kunnen de volgenterslerdelen worden onderscheiden: 1) inkomen
tussen €20.000 en €36.000, 2) starter op de wordrigngeen eigen woning, 3) gemiddeld tussen 235
jaar oud, 4) gemiddeld uit Almere afkomstig, ergéiniddeld MBO of HBO opleiding.

Waardepropositie

De VOF IbbA heeft in de basis een heldere waargemitie: particulier opdrachtgeverschap voor starém de
groep tot een modaal inkomen als alternatief vaoisdciale huur. Meer specifiek houdt dit in datest de
IbbA-regeling een koopconstructie wordt aangebod®ar het deel dat de kavelkoper niet zelf kan foiaeren
(Hagens et al., 2012, p2). Deze koopconstructie feite een soort starterslening welke maxima&o4@n de
verwervingskosten dekt. Afhankelijk van de hypotiee omstandigheden zoals leencapaciteit en reate k
daarmee een bepaald inkomen mee worden bediend.

Naast deze financiéle faciliteit wordt er ook ééhtarvang aangeboden voor wanneer er deelnemeesdlerit
(van Evert, 2014a). Voor deze achtervangconstristiee Key verantwoordelijk en ook risicodragendt B
gedaan vanuit de gedachte dat De Key als corporagiebeter in staat is om eventueel overgeblevamingen
te verhuren of te verkopen (van Evert, 201a4). adetbod kent tevens een derde product: een bouwdiekho
Deze bevat een aantal procesondersteunende atgivitBit zijn onder andere de marketing, kwalgtetsen,
kostencontrole en markttoetsen. Deze activiteitengen voor de invulling van het proces en wordenuitade
IbbA-organisatie gebruikt voor het controleren e product.

Van het onderdeel Waardepropositie kunnen de vdigesubonderdelen worden onderscheiden:| 1)
particulier opdrachtgeverschap, 2) financiéle fagtl 3) achtervangconstructie, 4) bouwmethodietk,5)
toetsing van het product op marktconformiteit.

Kanalen

Om deelnemers te kunnen bereiken zet de VOF IbbA asntal distributiekanalen in. De eigenlijke
verkoopkanalen zijn hierbij de bouwgroepen zelin(Wiel, 2014a). De deelnemers schrijven zich, wanze
een appartement willen kopen, bij een bouwgroemiormatie hierover wordt allereerst via een kawekel in
het Almeerse gemeentehuis verspreid. Na inschgjbineen bouwgroep gaat de koper het ontwikketiaggsct
van de woning in.

Om de uitgifte van kavels en de IbbA-regeling békermaken onder het publiek worden ook andere odeth
gebruikt. Vanwege het aantal kavels wordt er ook specifieke verkoopmanifestatie voor IbbA-kavels
gehouden (van Riel, 2014a). Daarnaast wordt emebkuikt van onder andere advertenties, artikeldruis aan
huisbladen, en sociale media. Maar het is vooraldviot-mond reclame waar IbbA van profiteert, waak via

de familie gebeurt (Hagens et al., 2012, p. 12prbaast heeft het project zijn eigen website matafaglobale
informatie over het project, het proces en de fiiEe faciliteit. Bij de kavelwinkel kunnen de g&iresseerden
uitgebreidere informatie ophalen. Deze informatiebeschikbaar in de vorm van een bouwboek met rdaari
voorbeeldontwerpen en een procesbeschrijving. Ediwo de complete campagnevoering echter geerifighec
onderscheid gemaakt tussen de IbbA-woningen erbll&-appartementen. Een echte reden is hier niet, voo
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maar het feit dat de productie voor een groot dé#eloningen bestaat kan hier de reden voor zign(EZvert,
2014a).

Van het onderdeel Kanalen kunnen de volgende s@daln worden onderscheiden: 1) de bouwgroep, 2)
de kavelwinkel, 3) de verkoopmanifestaties, 4) HbArwebsite, 5) website van de bouwgroep, 6) het
bouwboek, en 7) proces-, project- en prijsinforeati

Klantrelatie

In de relatie tussen deelnemers en IbbA, is dende®r dus leidend en IbbA monitorend. Dit beeld divor
bevestigd door het achterliggende belel:t'beleid van IkbouwbetaalbaarinAlmere is eenideden zelfbouw
bereikbaar te makérfvan Evert, 2014a). Dit beleid heeft het doefflzeliw actief te stimuleren, echter het is de
kopersgroep die de leiding moet nemen (van Riel4B). Om er voor te zorgen dat het ontwikkelprogesd
verloopt, is er van te voren een bouwmethodiek sigdg Door al dit voorwerk te doen heeft de IbbA
organisatie geprobeerd mogelijke problemen wegtaem en zo de deelnemers te beschermen. VanuieRe K
en |IbbA heeft dit ook te maken met het belang datebben, ze verkopen geen grond en stappen dudireigt

in de ontwikkeling. IbbA faciliteert het proces vode deelnemer en die zal er ook tijdens de ontslikg aan
moeten blijven trekken (van Riel, 2014a). Een damiang hierop ligt op het gebied van achtervangrvesa
deelnemers van een appartementencomplex een dinemteenkomst met De Key mee aangaan. Mocht het zij
dat de corporatie een woning over moet nemen, deft De Key ook de benodigde expertise op het delna
verhuur en verkoop (van Evert, 2014a).

De relatie zelf wordt vastgelegd via het koopcaettrBlierin staan de voorwaarden waar deelnemersraaten
voldoen. Zo krijgen deelnemers pas toestemmindaltaxatiewaarde hoger is dan de stichtingskostam Riel,
2014a). Ook het verplicht inhuren van een bouwl®det, die de schakel tussen de deelnemer en deebou
vormt, is onderdeel van het contract. Op die maviemt de bouwmethodiek in combinatie de bouwbedete

de procesbegeleiding van de IbbA-deelnemers (vas, R014a). Daarmee wordt er ook gezorgd dat de
deelnemers altijd de juiste kennis van het proefbén, ook als ze dat niet direct zelf bezitten.

Van het onderdeel Klantrelatie kunnen de volgendéosderdelen worden onderscheiden: 1) |(de
kopersvereniging leidt, 2) IbbA controleert, 3) kigpersvereniging heeft achtervangovereenkomst neet D
Key, 4) het koopcontract bevat voorwaarden en emsed) de bouwbegeleider is tussenpersoon

Inkomstenstromen

De IbbA-regeling heeft als beleid zelfbouw beredbte maken. Dit is een maatschappelijk, niet foneel doel

dat de VOF IbbA nastreeft. De gebouwde woningem&grvolgens een maatschappelijk resultaat dietkoort

uit de regeling. Het vormt een maatschappelijk Itaati omdat mensen die anders niet een woning hadde
kunnen kopen, nu wel een kwalitatief hoogwaardigaiwg kunnen bereiken. En anders als bij sociale ba

de reguliere starterslening betekent bij IbbA eegéen inkomen dat je ook meer lasten gaat dragemlatn
opzicht is scheefwonen niet mogelijk (van Riel, 28)1 Voor het product dat IbbA levert betalen deldemers
een zogenaamde IbbA-bijdrage. Dit is een bijdrager e kosten die de IbbA-organisatie heeft gemaakt
goed als mogelijk dekt (van Evert, 2014a). Bij gzet van de IbbA-regeling 2.0 bedroeg deze bijdig800
per woning. Tevens betalen de deelnemers een lsilostnbijdrage van €275 (Hagens et al., 2012)p.20

Voor de grond waarop de woning wordt gebouwd betale deelnemers een marktconforme, residuele
grondprijs aan de gemeente Almere (van Evert, 20Dkakavelprijzen liggen tussen de €33.000 en@EE5h.en
doordat de woning altijd een maximum prijs heefisten alle kavels hagenoeg hetzelfde (Hagens, &M 12, p.
22). Een andere inkomstenbron vormt de aanspraakildiA heeft op de mogelijke overwaarde van de
woningen. Wanneer de woningen voor meer dan degetde waarde worden verkocht kan de IbbA orgdaisat
hier aanspraak op maken om. Dit is ter dekking darrentekosten die IbbA bij de SVN maakt (Van Evert
2014b; van Riel, 2014a). Deze overwaarde wordt diinde IbbA-organisatie de waardesprong genoemd en
bestaat uit het verschil tussen de markt c.q. igajs en de stichtingskosten. Bij de appartememerdt
gemiddeld een waardesprong van 3 tot 4% gerealiggan Evert, 2014a). Voor de organisatie van Ilz§A de
sociale doelen van belang. Echter, deze wordeneinhand gehouden door de zakelijke c.g. financiéle
randvoorwaarden (van Evert, 2014a).
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Van het onderdeel Inkomstenstromen kunnen de vdiesubonderdelen worden onderscheiden:| 1)
appartementen als maatschappelijke resultaat,i#}-1bn beheerskostenbijdrage als financieel resl®)
grondprijs financieel resultaat, 4) mogelijke ovearde als financieel resultaat, en 4) sociale telktg) in
de hand gehouden door zakelijke randvoorwaarden.

Middelen

De IbbA-organisatie is een zelfstandige organisat@rin de gemeente Almere en De Key elk voor 50% i
participeren. De organisatie bestaat uit een ditgatn een werkorganisatie die tezamen een begpankal Fte's
hebben. (Van Evert, 2014b; van Riel, 2014a). Demadn grotendeels uit de achterliggende organisatiesie
gemeente Almere en De Key. Deze mensen wordenebiptoject betrokken als dat nodig is. Het gaat dan
bijvoorbeeld om kavelwinkelmedewerkers, en juristan de gemeente en mensen met kennis op het atak v
projectontwikkeling, techniek en finance vanuit Bey (Hagens et al., 2012, p.23).

De voorwaarden die IbbA aan het proces en de ptanidreling heeft gesteld vormen een middel om de
deelnemers te sturen. Deze voorwaarden zijn gretdachan het begin van het project opgesteld eengde
organisatie de mogelijkheid om tijdens het proceme nte kijken (van Evert, 2014a). De kavels waar de
zogenoemde ‘Corsini’ appartementen op worden gebouwebben een specifieke locatie in het
stedenbouwkundig plan. De kavels zijn steeds opkdmeran grotere IbbA-bouwblokken gemaakt. Op die
manier kon er een betere stedenbouwkundige optpssimden gemaakt (van Evert, 2014a). Dit lijkt viotsr
komen uit de notie dat er voor de kavels van zogellbbA-woningen als appartementen een specifieke
verkaveling nodig is (Hagens et al., 2012, p.22).

Deelnemers die niet geheel hun eigen woning kurfimemcieren met hun hypotheek, vragen een lenifg bi
IbbA. Deze vestigt hiervoor een tweede hypothegk dei SVN (Hagens et al.,, 2012, p.30). Door de
samenwerking met de gemeente Almere zorgt als w@oe een borging voor eventuele risico’s. Dit vommok

de reden waarom de Bank Nederlandse Gemeente (BldG)de VOF een lening tegen een lage rente wil
verstrekken. Deze lening wordt door de SVN gebroikt een tweede lening, een soort startersleninydea
koper te verstrekken (Van Evert, 2014b; van Riél4b).

Van het onderdeel Middelen kunnen de volgende sidrolelen worden onderscheiden: 1) medewerkers
met aanvullende kennis, 2) proces en planontwikgsloorwaarden, 3) kavels + bouwmethodiek, 4) &ijjd
BNG geleend geld, en 5) via de SVN verstrekte lgam(2e hypotheek).

Activiteiten

Het IbbA project is een product welke vooraf is eggld door de organisatie. Binnen dit product dalt
bouwmethodiek, de uitvraag, de manifestatie, ddraotvormen en de financieringsconstructie. Hettelen
hiervan was een belangrijke activiteit aangeziemmelewerking van de betrokken partijen bijdraagt het
succes tijdens de uitvoering. Met de belastingdisnsr bijvoorbeeld een overeenkomst gesloterddainemers
rente aftrek krijgen op hun hypotheek (van Riell£4%). Daarnaast is er met de SVN afgesproken dz de
controle van de aanvragen voor dengpotheken en de uitgifte hiervan op zich neenaiafdaast geeft IbbA de
stedenbouwkundige randvoorwaarden voor de appamtemeuit (van Riel, 2014b). Dit maakt het vooraf
opstellen van de kaders tot een van de activiteiten

Tijdens de ontwikkeling van een appartementencoxmbert de IbbA-organisatie op een aantal momeatan
activiteit uit. Gedurende de ontwikkeling van denivg krijgen de deelnemers coaching vanuit de IbbA-
organisatie. Voordat de goedkeuring voor start-bawvdt gegeven moeten de deelnemers een go / no go
moment passeren. Hierbij wordt de voorgestelde mgpbeoordeeld op bouwkosten, kwaliteit en taxatarde.
Daarna krijgen de deelnemers te maken met de vidgantiviteit, het afsluiten van het financiéleamgement
(van Evert, 2014a).

De deelnemers van de appartementen moeten eersgopep vormen. Deze groep gaat op een gegeven rhomen
in het proces een overeenkomst aan met De Key deoachtervang. De woningcorporatie heeft specifieke
kennis voor het verkopen of verhuren van overgefiievoningen. Daarom wordt de overeenkomst met De Ke
aangegaan en niet met de IbbA-organisatie. Naast dgote activiteiten zijn er ook tal van dagekiks
activiteiten zoals het beheren van de kavelwinket, bijhouden van de administratie, en het ondatbowan
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contacten. Ook het evalueren van de IbbA-regelieigobrt tot het activiteitenpakket van de organésatiet
behulp van de evaluatie kan er worden ingespromgexderanderende omstandigheden in de maatschappij e
wordt de mening van deelnemers en geinteresseaydpeild. Binnen de evaluatie vinden onder andere
gesprekken met de betrokken partijen plaats en evoet enquétes verspreid. De resultaten hiervamlemor
geanalyseerd en vormen de input voor aanpassingeerbeteringen van de IbbA-regeling (Hagens eall2,

p. 2).

Van het onderdeel Activiteiten kunnen de volgendgbosderdelen worden onderscheiden: |1)
vooronderzoek, 2) uitgifte stedenbouwkundige ramdwaarden, 3) financiéle regeling opstellen, 4)
coaching van de deelnemers, 5) go / no go beoagielin woning, 6) afsluiting financieel arrangemént
afsluiten achtervangovereenkomst, 8) dagelijkseivitaiten, 9) evaluatie regeling, 10) opstellen
voorwaarden en PVE, en 11) contact bouwbegeleiders.

Samenwerkingen

De IbbA-organisatie is voortgekomen uit een samekiwg tussen de gemeente Almere en de woningcadiipora
De Key. De samenwerking is vastgelegd in een Vetsicbap Onder Firma (VOF). Beide partijen partiogmer
hierin voor 50%. Op deze manier worden risico’skesten gedeeld over de beide organisaties. Alsigexam
deze samenwerking kan de VOF door de participatie de gemeente Almere financiéle middelen tegen een
lagere rente kan aantrekken (Hagens et al., 20123;pvan Riel, 2014). Voor de corporatie betekdihechter
dat deze activiteit als Dienst van Algemeen EcoscmiBelang diende te worden goedgekeurd. Dit B0D8
door de firma Houthoff Buruma dd 2008 dan ook gésebrd op basis van het experimentele karakterdean
IbbA 1.0 regeling. Om het project na de onderzoiddsfbbA 1.0 door te kunnen laten gaan was de gate
Almere verplicht ook andere partijen in de gelegadhe stellen om een dergelijke samenwerking aagatn
(Hagens et al., 2012, p. 23). Dit heeft overigeasegulteerd in een samenwerking met een soortgellfRF
constructie tussen de gemeente Almere en de cdipdhaere.

Binnen het project werkt IbbA tevens samen metasartal bouwbegeleiders en bouwbedrijven. Om er t®or
zorgen dat de woningen een gegarandeerde prijehebimeten de bouwbedrijven samen met een of meerde
architecten een koppel vormen. Op die manier kijgiA gegarandeerde architectenplannen in het boalvb
(van Riel, 2014a). De bouwbegeleiders vormen edarnrediair tussen de deelnemers en IbbA. Deze
samenwerking vindt vooral plaats op het gebied demanvraag start-bouw, de termijnbetalingen ereigen
beheer (Hagens et al., 2012, p. 16). De IbbA-osgi@ werkt bij de appartementen ook samen met de
deelnemers, welke zich verenigen in een kopersgrdagbij gaat het vooral om sturing en controlen eet
proces zodat er wordt voldaan aan de gestelde w@oden. Wanneer deelnemers niet voldoen, krijgen ze
bijvoorbeeld geen toestemming tot start-bouw ddfficiering (van Riel, 2014a).

Twee andere belangrijke samenwerkingen vinden plast de BNG en de SVN. Bij de Bank Nederlandse
Leningen gaat de VOF IbbA leningen tegen een lagéeraan. Deze leningen worden via de SVN in denvor
van Z hypotheken uitgegeven om tot maximaal 40% vaned&rijgingskosten voor te financieren (van Evert,
2014b). Tevens wordt er met andere partijen sanvesrde wanneer dit nodig wordt geacht. Zo wordt et m
makelaars samengewerkt voor taxaties, onderzoekens de evaluaties en de belastingdienst voor tiegru
over de rente aftrek.

Van het onderdeel Samenwerkingen kunnen de volgaudenderdelen worden onderscheiden: 1) VOF et
De Key (50%) en gemeente Almere (50%), 2) samernngnket de BNG, 3) samenwerking met de SV,
4) samenwerking met bouwbegeleiders en bouwbedsijg¢ samenwerking met de kopersgroep, en| 6)
samenwerking met adviseurs.

Kostenstructuur

Het IbbA-project kent diverse kostenposten welkeeindelijk door de IbbA-bijdrage worden gedekt. De
basisbegroting omvat grofweg de volgende kosteepodi) extern personeel VOF IbbA management firesici
klantpersoneel, 2) Almere klantcontacten contrastee juridische inbreng, 3) De Key technische ingren
administratie, 4) organisatie kosten, 5) notarisransport, 6) kadaster inschrijving, 7) inmeetkostadaster, 8)
taxatiekosten, 9) bureaukosten, 10) jaarrekenirmgplattant en productie, 11) reserve stagnatie ptaden
onvoorzien, en 12) beheerskosten (Hagens et d2,20 20). De deelnemers betalen hiervoor een Lifikage
en een beheerskostenbijdrage en zo is de organismienneutraal opgezet (van Riel, 2014).
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Van het onderdeel Kostenstructuur kunnen de volgesubonderdelen worden onderscheiden: 1) extern
personeel VOF IbbA, 2) inbreng personeel AlmerejnByeng personeel De Key, 4) organisatie kosten,

notaris en transport, 5) kadaster inschrijvinginBeetkosten kadaster, 7) taxatiekosten, 8) bureseh, 9)
jaarrekening accountant en productie, 10) rese@agnatie productie en onvoorzien, 10) beheerskosten

Het figuur hieronder laat de gevonden subonderdedende IbbA-appartementen zien in het canvas.

Samenwerkingen

- Samenwerking met
de kopersgroep

- Inhuren adviseurs

- Samenwerking met

Activiteiten

- Vooronderzoek
- Opstellen contract +
voorwaarden en eisen

Waardepropositie

- Particulier opdracht-
geverschap

- Achtervangconstructie

- Bouwmethodiek

Klantrelatie

- Kopersvereniging leidt
- IbbA controleerdt

- Koopcontract bevat voor-

waarden en eisen

Klantsegment

- Zoekt zelfbouw

bouwbegeleiders - Bouwbegeleider is
tussenpersoon
Middelen Kanalen
- Kennis vanuit organisaties - IbbA promotiecampagne
Gemeente Almere en De Key - Proces-, project en
- Kennis vanuit adviseurs prijsinformatie
- Contractuele voorwaarden
- Programma van eisen
- Proces-, project- en
prijsinformatie
Kostenstructuur Inkomstenstromen

- extern personeel VOF IbbA
- inbreng personeel Almere
- inbreng personeel De Key

- organisatie kosten, notaris en transport
- kadaster inschrijving, 6) inmeetkosten kadaster

- taxatiekosten, 8) bureaukosten

- jaarrekening accountant en productie

- reserve stagnatie productie en onvoorzien

- beheerskosten.

- Sociale doelstelling in de hand gehouden door zakelijke randvoorwaarden

Figuur 7, business model IbbA, gebaseerd op (Ostdexa& Pigneur, 2009, p. 44)
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4.7 Vergelijking van de projecten

In deze paragraaf worden de elementen die pergtrej@ gevonden met elkaar vergeleken. Dit woredagn
aan de hand van de negen onderdelen van het Baidifeedel Canvas. Hierbij wordt er zowel gekeken ramar
overeenkomsten als naar de verschillen. Uiteindeliprdt er aan de hand van de overeenkomstenngfeti
gevormd welke in het Delphi-onderzoek aan een paarekexperts worden voorgelegd.

Doelgroep

De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA

Creatief (1) Creatief (1) Creatief (1) Creatief (1)

ST LR ST Geen huurders van Portaal (2) Gegn huurdervan be Geen huurder van De Alliantie (2)
Rotterdam (2) Alliantie (2)

Wilt eigen woning realiseren (4) Ondernemend (3) Ondernemende geest (3) Ondernemende geest (3)

Heeft lef voor zelfbouw op deze ) Zoekt vrijheid van zelfbouw
Twee verdiener

locatie (4) Zoekt vrijheid van zelfbouw (4)
Vindt de locatie niet een obstakel  Hoog opgeleid Hoger inkomen Hoger inkomen

Rode doelgroep uit BSR-

Zoekt relatief goedkoop aanbod Woont in directe omgeving model

Rode doelgroep uit BSR-model

Tussen 30 en 50 jaar oud
Rood/gele doelgroep uit BSR-
model

Zowel bij het project De Driehoek als het U.J. I€lastraat project was er een doelgroeponderzoek&vaigyd
aan de hand van het BSR-model van The SmartAgemp@oy. Daarom is er aan Leo Ruiter van De Alliantie
en Frank Evers van Portaal de vraag voorgelegdeikewan de 4 groepen de doelgroep het beste zaepa
De deelnemers van Sint Martenshof vallen volgeaslEFEvers zowel in de rode als de gele doelgroep4R).

De deelnemers van de U.J. Klarenstraat daarentegetien eerder geheel in de rode groep vallen (2014b
Beide kleuren zitten aan de extraverte, naar buijenichte kant. De gele doelgroep is echter meer
groepsgedrienteerd, terwijl de rode groep meeraiedo is gericht (Ouwehand, 2010, p. 9). Het vérsassen

de twee projecten zou mogelijk verklaard kunnendsardoordat in het Arnhemse project er actiever aan
gezamenlijke delen zoals de binnentuin wordt getveklan Riki Aarden van het project De Driehoek &t h
helaas niet mogelijk geweest deze vraag te stdllerbeschrijving van de rode wereld, waar dezegitoep uit
vandaan komt, geeft de volgende beschrijving:

‘Consumenten die tot de rode wereld horen besahrijzichzelf als intelligent, eigenzinnig en zelflbgwDe
‘rode consument’ is een consument met een vrijstgtie vrijheid en onafhankelijkheid erg belangnijiadt.
Voor de rode wereld is er in het leven meer daeeallwerk, het gezin of de buuian Leent, 2011, p. 10).

Het lijkt dat de rode doelgroep in ieder geval @i trije karakter van zelfbouw geinteresseerd amnkn zijn.
De gele doelgroep wordt omschreven als harmongregpsgericht en sociaal (van Leent, 2011, p. Bevirtl
deze omschrijving meer bij een collectief projeotizpassen, is er voor gekozen om de rode doelgutsep
uitgangspunt te nemen.

De beschrijving van de rode doelgroep lijkt aasltgten bij de in de interviews genoemde waardsmi@atief,
ondernemend en heeft lef. Om de subonderdeleredtiefen 3ondernemende kunnen testen werden deze
gecombineerd met het elemédsit Dit lijkt aan te geven dat deze mensen het pfdurven zelfbouw te doen.

Subonderdeel 2 lijkt een opvallende overeenkonssein de eerste drie projecten weer te geven. Bij gan
deze projecten heeft een huurder van de betroklkeringcorporatie de stap naar koop gemaakt. Vooigeaot
gedeelte van de huurders lijkt dit te komen doofik@ncieringseis. Een snelle online toets van tHGNyeeft
aan dat iemand geboren op 19-10-1988 met een inkeane €34.000 bij een rente van 5% en een loopéjd

30 jaar ongeveer €145.000 kan lenen (nhg.nl, Bij.het U.J. Klarenstraat project bedroeg de faiaringseis
voor de goedkoopste woning €156.000 (De Allianf612). Voor iemand met één inkomen tot de sociale
huurgrens zijn CPO projecten waarschijnlijk te duldit is wel een overeenkomst, maar vormt geen
subonderdeel. De overige subonderdelen vormen ligrele overeenkomsten.
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Van het onderdeel Klantsegment zijn de volgenderemrkomstige subonderdelen gevonden: 1) rode
doelgroep, 2) creatief, 3) ondernemend en 4) heleft

Waardepropositie
De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA
Zelfbouw (1) Zelfbouw (1) Zelfbouw (1) Particulier opdrachtgeverschap (1)

Een achtervangconstructie (2) Een achtervangconstructie (2) Een achtervangconstructie (2) Achtervangconstructie (2)

Kennis vanuit Kennis vanuit Kennis vanuit i TR e A
begeleidingsbureau (3) begeleidingsbureau (3) begeleidingsbureau (3)
Kennis vanuit corporatie (4) Kennis vanuit corporatie (4) Kennis vanuit corporatie (4)

Bij alle vier de projecten bestaat de waardeprdigosiit dezelfde subonderdelen. Allereerst wordt imet
project de mogelijkheid tot een vorm van collectieaelfbouw (subonderdeel 1) aangeboden aan deaaspir
kopers. subonderdelen 3 en 4 gaan in op de kenaigd@ aspirant-kopers krijgen aangeboden door een
bouwbegeleidingsbureau (extern) en de betrokkeringoorporatie (intern) gedurende het project. Ongeaf

de begeleiding door de woningcorporatie wordt Hdtaé de aspirant-kopers het verplicht moeten iehuDe
begeleiding is dan namelijk een onderdeel van aewaarden en eisen in het koopcontract. Daarmbetisen
deel van de Waardepropositie

Subonderdeel 2 komt ook bij alle vier de projeatear. Bij elk van de projecten is de achtervangtroicie een
stok achter de deur om er voor te zorgen dat deikikeling door kan gaan wanneer er deelnemers ligtvaBij
De Driehoek, Sint Martenshof en de U.J. Klarenstvees het tevens een bijna noodzakelijk aanbod aeetal
woningen waren aan het eind van de definitiefasg miet verkocht. Het is natuurlijk mogelijk om dale
realisatiefase uit te stellen, echter zoals Rikidea opmerkte, dan loopt de corporatie het risigbddelnemers
weg lopen omdat het te lang duurt (2014). De oeesigoonderdelen vormden geen harde overeenkomsten.

Van het onderdeel Waardepropositie zijn de volgeondereenkomstige subonderdelen gevonden:| 1)
zelfbouw, 2) een achtervangconstructie, 3) intéernis en 4) externe kennis

Kanalen
De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA
Promotiecampagne 169- Algemene promotiecampagne . .
P t 2 IbbA t 1
klushuizen project (1) voor zelfbouw (1) romotiecampagne (2) promotiecampagne (1)

Promotiecampagne voor het
project (2)

Proces-, project en prijsinformatie

Makelaar + Funda (3) ()

Makelaar + Funda (3)

Proces-, project- en
prijsinformatie (4)

Proces-, project- en

Makelaar + Funda (3) R ———g

Proces-, project- en prijsinformatie
(4)

Projectwebsite (5)

Projectwebsite (5) Projectwebsite (5)

Bij alle vier de projecten wordt er gebruik gemaaih een promotiecampagne (subonderdeel 1 en Z)edm
project onder de aandacht van geinteresseerdemetgydn. Deze promotiecampagne bevat vaak meerdere
methoden zoals manifestaties, brochures en web§gi#shiervoor een promotiecampagne wordt gebrigkt
redelijk voor de hand. Daarom is naar de inhoud dare campagnes gekeken. Door middel van de premoti
wordt bij deze vier projecten informatie verspreider wat het project inhoudt, wanneer er wat gdaatp
vinden en hoeveel het kost. Dit is verwoordt dodidel van de driesprong proces-, project- en pfijsinatie
(subonderdeel 4).
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Van het onderdeel Kanalen zijn de volgende ovemmskige subonderdelen gevonden: [1)

promotiecampagne en 2) proces-, project- en pfijgimatie

Klantrelatie

De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA

De kopersvereniging leidt (1) Kopersgroep leidt (1) Kopersvereniging leidt (1) Kopersvereniging leidt (1)

Corporatie controleerdt (2) Corporatie controleerdt (2) Corporatie controleerdt (2) IbbA controleerdt (2)

Corporatie deel van
kopersvereniging (4)
Koopovereenkomst bevat
voorwaarden en eisen (5)
Corporatie is kadersteller en

Koopcontract bevat voorwaarden en
eisen (5)

Kopersvereniging en corporatie in
planteam (3)

Corporatie is deel van
kopersvereniging (4)
Koopcontract bevat voorwaarden

Kopersvereniging en
corporatie in planteam (3)
Corporatie is deel van
kopersvereniging (4)
Koopcontract bevat

Bouwbegeleider is tussenpersoon (7)

De kopersvereniging heeft

en eisen (5) voorwaarden en eisen (5) adviseert (6) achtervangovereenkomst met De Key
Procesbegeleider is tussenpersoon  Corporatie is kadersteller Begeleidingsbureau is

(7) en adviseert (6) tussenpersoon (7)

Corporatie werd gedelegeerd Procesbegeleider is

opdrachtgever tussenpersoon (7) Overeenkomst tussen corporatie en kopersvereniging

De corporatie was kadersteller,

) : Corporatie heeft halve stem
achtervang en voorfinancier

Gedurende de interviews is naar voren gekomenalatldtie met de klant in de basis vaak zakelijKiglens
de initiatie- en definitiefases van De Driehoelgt3ilartenshof en de U.J. Klarenstraat was de catjmvooral
de verkopende partij. Leo Ruiter gaf dan ook spedcifie opdracht aan het ingehuurde begeleidingabuoen
de verenigingsaspecten te regelen zodat de compam@tafstand kon blijven. Daarnaast heeft de catoeen
leidende positie (subonderdeel 1) in het procesigedie deze fases.

Gedurende de realisatiefase werken de woningcdipsran de kopersverenigingen veel intensiever same
Vaak komt dit ook voort uit de onverkochte woning&aar de corporaties verantwoordelijk voor zijn.zBe
stromen mee in het ontwikkelproc&e corporatie neemt dan wel een volgende en cengode positie in het
proces in (subonderdelen 2 en 4).

Het is de corporatie c.q. organisatie achter hejept die alle kaders van het project tijdens daatiefase
definieert. Het is immers deze partij die de voadan, eisen en activiteiten van het project bépBil komt
overeen met de kaderstellende rol (subonderdetie@lom et al. beschrijven (2013, p.26).

De overige subonderdelen zijn projectspecifiek. dhualerdeel 3 gaat in op de samenwerking van de
woningcorporatie en de kopersvereniging in een tplan. Deze structuur werd gebruikt in Rotterdam en
Arnhem en niet in Amsterdam. De reden hiervoot ligk zijn dat bij deze twee projecten de gemeeanteeen
verkopende partij was. Subonderdeel 7 gaat in gpodéie van de procesbegeleider als tussen perstomwel
hier aanwijzingen voor zijn, is deze positie nikjcaeven duidelijk. Deze subonderdelen vormenroese geen
harde overeenkomst.

Van het onderdeel Klantrelatie zijn de volgende regakomstige subonderdelen gevonden: |1)
kopersvereniging leidt en 2) corporatie volgt, 8)poratie neemt deel aan kopersvereniging en 4§jocatie
als kadersteller.

Inkomstenstromen

De Driehoek

Maatschappelijkresultaat uit
wijkdifferentiatie (1)

Maatschappelijk resultaat uit
ander woningtype (2)

Sint Martenshof

Maatschappelijk resultaat uit
meer gezinswoningen (2)

Maatschappelijk resultaat uit
wijkdifferentiatie (1)

U.J. Klarenstraat

Maatschappelijk resultaat uit
wijkdifferentiatie (1)

Maatschappelijk resultaat uit
nieuw woningtype (2)

IbbA

Sociale doelstelling in de hand
gehouden door zakelijke
randvoorwaarden (4)
Maatschappelijke resultaat uit
appartementen als alternatief
voor sociale huur
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Financieel resultaat uit verkoop
verdiepingen (3)

Financiéle randvoorwaarden
houden maatschappelijke

Financieel resultaat uit
inkomsten van verkoop (3)
Maatschappelijke doelen in de
hand gehouden door financiéle

Financieel resultaat uit
inkomsten van verkoop (3)
Maatschappelijke doelen in de
hand gehouden door financiéle

Financieel resultaat uit IbbA- en
beheerskostenbijdrage

Financieel resultaat uit verkoop

doelen in de hand (4)
Financieel resultaat uit
kortingsconstructie

resultaten (4)

resultaten (4)

Maatschappelijk resultaat uit

opgeknapte wijk

van grond

Financieel resultaat uit mogelijke
overwaarde

De subonderdelen 1, 2, en 3 van de inkomstenstraipemprojectspecifiek. Deze vormen daarnaast \alnei
business model gezien een resultaat van het uémoen een activiteit. Daarmee zegt dit weinig dvee de

activiteit moet worden ondernomen. Deze subondendebrmen daarmee geen harde overeenkomst. Wat wel

blijkt is dat er indicaties zijn voor het behaleanvmaatschappelijke resultaten. Tevens behalerrideC#O
projecten met bestaand vastgoed financiéle resualt verkoopactiviteiten.

Subonderdeel 4 gaat in op hoe de InkomstenstromeseeKostenstructuur met elkaar in verhouding kanne
staan. Alhoewel elke geinterviewde betrokkene hdees formuleert, lijken de uitspraken in de keret elkaar

overeen te komen.

Van het onderdeel Inkomstenstromen zijn de volgeodereenkomstige subonderdelen gevonden:
maatschappelijke resultaten en 2) financiéle ratarit

1)

Middelen

De Driehoek

Kennis vanuit organisatie (1)

Kennis vanuit adviseurs (2)

Contractuele voorwaarden
3)

Programma van eisen (4)
Proces-, project- en
prijsinformatie (5)

68 appartementen

Kapitaal

Sint Martenshof

Kennis vanuit organisatie (1)

Kennis vanuit adviseurs (2)

Contractuele voorwaarden
3)
Programma van eisen (4)

Proces-, project- en
prijsinformatie (5)
40 beneden- en
bovenwoningen
Kapitaal uit de eigen

U.J. Klarenstraat

Kennis vanuit organisatie (1)

Kennis vanuit adviseurs (2)

Contractuele voorwaarden
(3)

Programma van eisen (4)
Proces-, project- en
prijsinformatie (5)

Flat met 40 woningen

Geleend geld

lbbA

Kennis vanuit organisaties Gemeente Almere
en De Key (1)

Kennis vanuit adviseurs (2)
Contractuele voorwaarden (3)
Programma van eisen (4)

Proces-, project- en prijsinformatie (5)
Kavels + bouwmethodiek

Bij de BNG geleend geld

organisatie

Voor de uitvoering van de vier projecten werd eteiine kennis vanuit de organisatie (subonderdeednl)
externe kennis vanuit adviseurs (subonderdeel 2uge. Deze kennis is meestal aanvullend. Medewmsrkan
de organiserende organisatie brengen specifiekaikeanee. Voor corporatiemedewerkers is dit vaaknken
over projectontwikkeling, communicatie en verko#fennis over CPO lijkt nog vaak te ontbreken, hiemno
wordt meestal een begeleidingsbureau ingeschakeld.

Bij alle vier de projecten wordt er informatie (suderdeel 5) over de indeling van het ontwikkelprgses, de
opzet van het project en de te verwachten kosteaagkoopprijs naar aspirant-kopers toe gecommunicee
Deze informatie komt voort uit het vooronderzoek da organiserende partij uitvoert. Daarmee woited
informatie tijdens het project als het ware gepoegumd om uiteindelijk het doel van het project tenken
bereiken.

Voor De Driehoek, Sint Martenshof en de U.J. Klateamt boden de corporaties steeds een aawtzhgen
aan. Voor de IbbA-appartementen worden vanuit deegate Almeré&avelsaangeboden. Zowel de woningen
als kavels kunnen als productiemiddel worden ge#iwhter, de hoeveelheid woningen, de verschijwiogs
en het bouwjaar verschilt per project, evenals eenterken van de aangeboden kavels. Daarnaastezdm d
subonderdelen van het business model in zekerevoatede hand liggend.

Dit zelfde geldt voor het subonderdéelpitaal De projecten worden naar gelang de situatie waardanisatie
die het project organiseert op een andere maniegrageierd. Het Sint Martenshof project werd doortRal zelf
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gefinancierd, terwijl De Alliantie voor de U.J. Kemstraat kapitaal van de markt heeft aangetrokienr de
IbbA-appartementen kan de VOF IbbA door de samekingmmet de gemeente Almere goedkoop lenen bij de
Bank Nederlandse Gemeenten.

Van het onderdeel Middelen zijn de volgende ovétemstige subonderdelen gevonden: 1) interne ken
2) externe kennis, 3) proces-, project- en prifgimfatie, 4) vastgoed en 5) kapitaal.

nis,

Activiteiten

De Driehoek

Vooronderzoek uitvoeren (1)

Opstellen contract +
voorwaarden en eisen (2)
Projectafweging op basis van
kosten en baten (3)
Overlegstructuur in planteam
(4)

Casco opknappen onverkochte
woningen (5)

Projectleiding tijdens
realisatiefase

Kostenramingen maken bij VO,
DO en bestek

Sint Martenshof

Vooronderzoek (1)

Opstellen contract + voorwaarden
en eisen (2)

Projectafweging op basis van
kosten en baten (3)

Overleg met planteam (4)

Casco opknappen onverkochte
woningen (5)

Deelname aan kopersgroep via
achtervangconstructie

U.J. Klarenstraat

Vooronderzoek (1)

Opstellen contract +
voorwaarden en eisen (2)
Projectafweging via
stichtingskostenberekening (3)
Casco opknappen overkochte
woningen (5)

Contact leggen met banken

Samenwerking met de
kopersvereniging

IbbA

Vooronderzoek (1)
Opstellen contract +
voorwaarden en eisen (2)

Financiéle regeling opstellen

Coaching van de deelnemers

Go / no-go beoordeling van
woning

Afsluiting van financieél
arrangement

Afsluiten van
achtervangovereenkomst

Dagelijkse activiteiten
Evaluatie regeling

Contact bouwbegeleiders

Subonderdeel 1 laat zien dat de organiserendg paltier alle vier de projecten een vorm van vodesrnoek
heeft gedaan. Doormiddel van onder andere een lesbmisch onderzoek, een bouwkostenonderzoek en
taxaties wordt er informatie verzameld. Deze infatim lijkt zowel te worden gebruikt voor het deéirén van

het project als voor het vormen van de inhoud \@prémotiecampagne.

Subonderdeel 3 laat zien dat de woningcorporaijésns de initiatiefase een projectafweging hebhedaan.
Hierbij is er op basis van de verwachte kostenaarbgekeken of het project door zou kunnen gaéns Door
een project een cruciaal moment omdat er ook keskdn worden niet met een project door te gaan.

Subonderdeel 2 komt voort uit de verkoopactiviteid de projecten. Om te zorgen dat de kopers desdrde
verkopende partij graag wil zijn in het contra@ests specifieke voorwaarden en eisen toegevoegydebeurt
bij alle vier de projecten. Dit ligt daarnaast oasor de hand dat dit gebeurt aangezien de meesteacten
eisen en voorwaarden bevatten.

Het opknappen van onverkochte woningen (subondker8ekomt voort uit het aanbieden van een
achtervangconstructie. Dit is bij alle drie de CPfjecten met bestaand vastgoed aan de orde gevieest
overige subonderdelen waren projectspecifiek ennalee geen harde overeenkomst.

Van het onderdeel Activiteiten zijn de volgende reemkomstige subonderdelen gevonden: |1)
vooronderzoek, 2) projectafweging, 3) opstellentiamt en 4) casco opknappen onverkochte woningen.

Samenwerkingen

De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA

Samenwerking met gemeente
Rotterdam (1)

Samenwerking met gemeente
Arnhem (1)

Samenwerking met de
kopersvereniging (3)

Samenwerking met de
kopersgroep (3)
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Samenwerking met planteam
(2)

Samenwerking met kopersgroep  Samenwerking met

Samenwerking met planteam (2) Inhuren adviseurs (4) Inhuren adviseurs (4)

Samenwerking met
Inhuren aannemer (5) g

(3) kopersgroep (3) bouwbegeleiders (7)
S ki t
Inhuren adviseurs (4) Inhuren aannemer (4) amenwer |n}g me VOF met De Key en gemeente
procesbegeleider (7) Almere
Inhuren aannemer (5) Inhuren adviseurs (5) Contact met gemeente Samenwer.l.(lng met
bouwbedrijven

Contact met banken

De gevonden subonderdelen volgen grotendeels ystadgen die het project opstarten enerzijds erkajgers
anderzijds. Zo is subonderdeel 1 het gevolg vavedeopende partijen in het project. Om de inzet parsoneel
en de verdeling van kosten te regelen, lijkt elkven samenwerkingsovereenkomst af te worden despr®e
samenwerking met de kopersgroep (subonderdeed éri logisch gevolg in een CPO project. Dit igerctvel
situatief en vormt daarmee geen harde overeenkomst.

Voor het verkrijgen van kennis als productiemiddeten de organiserende partijen vaak adviseutdén.deze
adviseurs wordt vervolgens op een bepaalde maamesgewerkt. Hetzelfde geldt wanneer een aannentet i
kader van een achtervangconstructie bouwactiviteiteoeten worden ondernomen. Ook wordt er vaak
samengewerkt met een procesbegeleider, maar dewaatin is vaak situatief. Dit vormt daarmee geardh
overeenkomst.

De samenwerking tussen De Key en de gemeente Almieereen VOF is daarentegen wel interessant. Bidtbi
namelijk de mogelijkheid om specifieke kennis inbteengen en goedkoper geld te lenen. Het is eddrr
samenwerkingsvorm die specifiek voor dit projectdt@ebruikt en die niet direct nut zou hebbendeijandere
projecten. Daarom is hier ook geen stelling oveayesteld.

Van het onderdeel Samenwerkingen zijn de volgendereenkomstige subonderdelen gevonden:| 1)
Samenwerking met kopersgroep, 2) inhuren advisauf®) inhuren aannemer.

Kostenstructuur
De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA
Interne kosten (1) Interne kosten (1) Interne kosten 1 Extern personeel VOF IbbA
Advieskosten (2) Advieskosten (2) Advieskosten (2) Inbreng personeel Almere
Bouwkosten (3) Bouwkosten (3) Sloopkosten (3) Inbreng personeel De Key
Korting op verkoopprijs (5)  Promotiekosten (4) Asbestverwijderingskosten Organisatie kosten, notaris en transport
Bouwkosten (3) Kadaster inschrijving
Promotiekosten (4) Inmeetkosten Kadaster
Korting op aankoopbedrag (5) Taxatiekosten
Potje onvoorzien Bureaukosten

Jaarrekening accountant en productie
Reserve stagnatie productie en onvoorzien
Beheerskosten

Evenals de inkomstenstromen is de kostenstructatirgsultaat van de inrichting van het uitvoeren ean
business model. Voor elk project zal de hoogte gankosten daarbij ook nog eens anders zijn omdat de
omstandigheden waarin het project wordt uitgevoanders zijn. Desondanks zijn er wel overeenkostige
kostenfactoren te onderscheiden.

De inzet van projectmedewerkers resulteert in ngekosten voor de corporatie (subonderdeel 1).iketren

van adviseurs zoals begeleidingsbureaus en arthiteorgen voor advieskosten (subonderdeel 2). \d&ner
vanwege een achtervangconstructie bouwactivitaiterden ondernomen vallen de kosten hiervan onder de
bouwkosten. Kosten die voorkomen uit de promadie kiet project vallen onder de promotiekosten

Van het onderdeel Kostenstructuur zijn de volgeodereenkomstige subonderdelen gevonden: 1) interne
kosten en 2) advieskosten, 3) bouwkosten en 4) gtiekosten.
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4.8 Conclusies

In dit hoofdstuk zijn de vier projecten geanalyseeet behulp van de negen onderdelen van het Bissiedel
Canvas. Aan de hand van de in het literatuuroneédérageidentificeerde indicatoren zijn interviewvrage
opgesteld. Vooraf zijn de projecten met behulp wdormatiebronnen zoals documenten, websites emvigws
kort genalyseerd. EIk interview is volledig uitgeseven en thematisch geanalyseerd. De projectenden elk
per onderdeel van het Business Model Canvas eernlaambonderdelen op. Deze zijn vervolgens tussen d
projecten onderling vergeleken op overeenkomsteaf@ijkingen. De overeenkomstige subonderdelen word
meegenomen in het Delphi-onderzoek. Aan de handdeae overeenkomsten zijn stellingen voor het Delph
onderzoek opgesteld. Deze worden in het volgendélbtuk verder besproken.
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5. Delphi-onderzoek

Om de uitkomsten van de interviews te kunnen vedidevordt er gebruik gemaakt van een Delphi-ondekzo
Hiervoor is een panel van experts geformuleerd evél&reid waren om mee te helpen bij het onderzbek.
Delphi-methode maakt gebruik van dit panel om gedde meerdere rondes deze een aantal stellindatete
beantwoorden. De bedoeling is dat de deelnemerseosns bereiken over de gepresenteerde infornitie.
onderzoek bestaat om praktische redenen uit 2 mndelke via e-mail zijn afgenomen. Hierbij kregda
deelnemers enkele dagen de tijd om te antwoordeat ziit gedaan kon worden op een gelegen moment.

5.1 Opzet ronde 1

Algemene opzet

De eerste ronde van het Delphi-onderzoek werd tusdeen 20 april 2014 gehouden. 8 van de 11 deersem
hebben de 20 stellingen beantwoord. Dit levertresponspercentage op van 73%. De uitkomsten pag zig

met behulp van de rekenmethode van Tastle & Wiergeamalyseerd op de mate van consensus (2007 In d
hoofdstuk wordt de mate van consensus per vraagrddesn in relatie tot de gegeven antwoorden. Vragen
waarbij er onvoldoende consensus is bereikt wondsor de tweede ronde herschreven en opnieuw aan de
panelleden voorgelegd.

Bij deze analyse is de minimumwaarde voor consensisgesteld op 0,7. Tevens is er gekeken naar het
antwoord gemiddelde. De antwoordcategorieén heblieeen waarde toekent gekregen. Dit waren de ndige
waardes: zeer mee oneens (1), mee oneens (2)aale(8), mee eens (4) en zeer mee eens (5). Onadat h
gemiddelde bijna nooit een heel getal is zijn digende analyse regels gebruikt. Gemiddeldes waarhi) de
categorieénneutraal en mee eensevenveel antwoorden zijn gegeven leveren een asduintwoord op
(gemiddelde = 3,5). Hetzelfde geldt voor evenvelvaordenneutraalen mee oneengemiddelde = 2,5)Een
antwoordgemiddelde tussen 1 en 1,50 wordt gezieregr mee oneenken antwoordgemiddelde tussen 1,50
en 2,49 wordt gezien amsee oneengo wordt een antwoordgemiddelde tussen 3,51 engk3ign alsnee eens

en wordt een antwoordgemiddelde tussen 4,51 eaibrgalszeer mee eens.

Bij alle stellingen is nadruk gelegd op CPO mettémsd vastgoed. Daarnaast ziet dit onderzoek CBO al
ontwikkelmethode. Daarom is er in de stellingen daneerste ronde steeds de nadruk gelegd op esredals
model voor Casco-CPO.

Klantsegment

Van het onderdeel Klantsegment zijn de volgendeemrikomstige subonderdelen gevonden: 1) rode amggr
2) creatief, 3) ondernemend en 4) heeft lef. Voar ¢erste subonderdeel is een specifieke stellmgsield:
voor CPO in een bestaand casco is de rode doelgdegpiste in het Casco-CPO business model.

Voor de overige drie subonderdelen is besloten ere dh een enkele stelling te verpakken. Dit issgedomdat
de totale enquéte niet te lang kon worden in vetbaet de tijd die de panelleden er in konden steken
volgende stelling gaat hier op ide doelgroep die zich tot zelfbouw in een CPO vaatigetrokken is te
kenmerken als: creatief ondernemend, avontuugijkmet lef.

Waardepropositie

Van het onderdeel Waardepropositie zijn de volgemd®eenkomstige subonderdelen gevonden: 1) zeifbou
2) een achtervangconstructie, 3) interne kenni)@xterne kennis.

Het eeste subonderdeel is tijdens het Delphi-omaérzertaald naar keuzevrijheid in het ontwerpehamven
van een eigen woning. Dit is immers wat een aspkaper zou kunnen doen. De volgende stelling ésvaior
gebruikt:keuzevrijheid in het ontwerpen en bouwen van egmeivoning is onderdeel van de waardepropositie
in het Casco-CPO business model.

Interne en externe kennis is verwoord als bouwlgmdiennis (vanuit de corporatie) en procesmatigeike
(vanuit de procesbegeleider). Hiervoor is de valigestelling gebruiktbouwkundige kennis en procesmatige
kennis zijn onderdeel van de waardepropositie inGasco-CPO business model.

Tevens wordt er bij elk project een achtervangeonte aangeboden. Het lijkt erop dat hiermee bakerheid
wordt verkregen. Immers, het project kan doorgaarder 100% verkoop. De volgende stelling gaat bjem:
het aanbieden van achtervang en daarmee bouwze#erteakt onderdeel uit van de waardepropositie ét h
Casco-CPO business model.
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Aangezien drie van de vier projecten op een logatae buurt van het historisch centrum liggen erkdpers in
Arnhem ook interessant vonden werd hier ook eelingteover opgesteldeen locatie in de buurt van het
historisch centrum is interessant voor de doelgrivepet Casco-CPO business model

Kanalen

Van het onderdeel Kanalen zijn de volgende overamskige subonderdelen gevonden: 1) promotiecampagne
en 2) proces-, project- en prijsinformatie. Om datcampagne wordt gebruikt om informatie te veiiderezijn
deze twee subonderdelen verpakt in één stellieggebruik van een marketingscampagne, in het&a@f0O
business model, is een goede manier om informage loet proces, het project en de financién aahi¢elen

aan potentiéle deelnemers.

Klantrelatie

Van het onderdeel Klantrelatie zijn de volgenderegakomstige subonderdelen gevonden: 1) kopersgargn
leidt en 2) corporatie volgt, 3) corporatie neemmelcaan kopersvereniging en 4) corporatie als lsteléar.

Vanuit een achtervangconstructie kan de corpods@nemer aan de kopersvereniging, waardoor emmiat
samenwerking ontstaat. Hier is de volgende stelingr gebruikt:door het bieden van achtervang zal de
woningcorporatie samen moeten werken met de komenggn het Casco-CPO business model.

Om de rol van kadersteller te onderzoeken is deselveven in combinatie met de volgende stellitlegrol van
woningcorporatie als kadersteller in Casco CPO puatgn is geschikt binnen het Casco-CPO businesglmod
Ook subonderdelen 1 en 2 zijn hier aan te koppelen.

Tevens bleek tijdens de projectanalyse dat de samrking tussen de corporatie en de kopers gedurkatle
project wisselt. Gedurende de intiatiefase en dimtikfase werken beide partijen niet heel stenkea, maar in
de realisatiefase wel. De volgende twee stellinggain hier op invoor het tekenen van het koopcontract is de
relatie een van koper en verkop&n na het tekenen van het koopcontract is de relagernop co-creatie
(samenwerken) gestoeld in het Casco-CPO businedslmo

Inkomstenstromen

Van het onderdeel Inkomstenstromen zijn de volgemdereenkomstige subonderdelen gevonden: 1)
maatschappelijke resultaten en 2) financiéle ratait Dat het laatste subonderdeel voorkomt bijlresiness
model waarin iets wordt verkocht ligt voor de haridaarom is hier geen stelling voor opgesteld.
Maatschappelijke resultaten zijn niet direct indgeiit te drukken. De vraag was dan ook of dit af e
inkomstenstroom gezien kan worden. Daarom is dgevale stelling gebruikin het Casco CPO business
model zijn maatschappelijke c.q. sociale effecamnreet-financiéle inkomensstroom voor de woningoratie.

Uit de projectanalyse kwam naar voren dat geenbede inkomstenstromen belangrijker dan de ander wa
Echter, de financiéle randvoorwaarden moeten vaakgunstig zijn om een project door te kunnen lajaan.
Daarom is de volgende stelling gebruikt om dit ml@rzoekenmaatschappelijke doelen worden in de hand
gehouden door de financiéle randvoorwaarden inGetco-CPO business model.

Middelen

Van het onderdeel Middelen zijn de volgende ovetertstige subonderdelen gevonden: 1) interne ke@jis,
externe kennis, 3) proces-, project- en prijsinfatiey 4) vastgoed en 5) kapitaal. Om te toetsen of
subonderdelen 1 en 2 als productiemiddel geldéreivoor de volgende stelling opgestaténnis, zowel intern
als extern kan in het Casco CPO business modelemogébruikt als productiemiddel.

Proces-, project- en prijsinformatie lijkt een soterdeel te zijn van het onderdeel Middelen. Immiees wordt
tijdens een CPO project gegenereerd. Om dit terandken is de volgende stelling gebruistoces-, project-
en financiéle informatie is een productiemiddeh@i Casco-CPO business model.

Volgens Leo Ruiter is er voor het uitplaatsen varhdurders altijd een grotere reden nodig (201Baj). CPO
project opstarten in een enkel pand waar de husimtzg inzitten is volgens hem bijna niet te doeandaar dat
er binnen een grotere herstructurering in de Ardstese wijk Slotervaart zich de mogelijkheid vooudiesn

een zelfbouw pilot uit te voeren. Vanuit de grotbestructureringsopgave was het immers mogelijkdem

huurders te herplaatsen. Om deze opvatting tentegted de volgende stelling opgesteldor het herplaatsen
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van de oorspronkelijke bewoners is altijd een g®teeden zoals een herstructurering of onbewooniveaiar
nodig.

Activiteiten

Van het onderdeel Activiteiten zijn de volgende r@emkomstige subonderdelen gevonden: 1) voorondkyzo
2) projectafweging, 3) opstellen contract en 4)coa®pknappen onverkochte woningen. Het doen van
vooronderzoek lijkt belangrijk te zijn voor het l@p van de rest van het project. Ook kan hiernsegonede
Waardepropositie worden geformuleerd. Hier is digemde stelling voor gebruikin het Casco CPO business
model is het doen van vooronderzoek van belangemnmt@&recte waardepropositie te kunnen doen.

Om te onderzoeken of een projectafweging tot derugljkste Activiteiten hoort is de volgende stadli
gebruikt: het afwegen van een Casco-CPO project (een prdjeetang op basis van een stichtingskosten-
berekening) is een activiteit in het Casco-CPO mhes$s modelln navolging hiervan is er ook een stelling
geformuleerd over het afwegen van CPO als ontwikkéd met andere ontwikkelmogelijkheden. Dit is eéijk

bij een paar projecten geconstateerd. Hier is dgewale stelling voor gebruikitet uitwerken en vergelijken van
meerdere ontwikkelscenario’s is een activiteit@ Gasco-CPO business model.

De corporatie moet tijdens het project zowel metndiéviduele kopers als de kopersvereniging commenan.
Leo Ruiter (2014a) merkte hierover op dat het tggiginis omdit op een eenduidige manier te doen. dinte
onderzoeken is de volgende stelling gebruikt op een eenduidige manier communiceren mekagiers door
de woningcorporatie is een activiteit in het Casti®© business model.

Over het derde subonderdeel is geen stelling gefieend. Het ligt dermate voor de hand dat dit gethem dat
er vervolgens voorwaarden en eisen aan toe woreleregd dat dit niet noodzakelijk werd geacht.

Samenwerkingen

Van het onderdeel Samenwerkingen zijn de volgendereenkomstige subonderdelen gevonden: 1)
Samenwerking met kopersgroep, 2) inhuren advisenr8) inhuren aannemer. Hier zijn geen stellingeorv
geformuleerd. De samenwerking met de kopersgragwdior de hand en is ook met het onderdeel Klaitee
behandeld. Het inhuren van adviseurs komt voorthait zien van externe kennis als mogelijk Middeét H
inhuren van een aannemer zou voort kunnen komdretiganbieden van een achtervangconstructie.

Kostenstructuur

Van het onderdeel Kostenstructuur zijn de volgengiereenkomstige subonderdelen gevonden: 1) interne
kosten en 2) advieskosten, 3) bouwkosten en 4) giiekosten. Deze kostenfactoren komen voort uitesnd
onderdelen van het business model. Daarom is leestoér geen stellingen over te formuleren.

Toepassing

Naast de bovenstaande stellingen over het businedsl zijn er ook stellingen geformuleerd over aeplssing
van dit model en over CPO als ontwikkelmethode. ®randerzoeken of een CPO project gebruikt kan &mord
om vastgoed mee te ontwikkelen is de volgendeirsgetieformuleerdcasco-CPO is voor woningcorporaties
een middel om vastgoed tot ontwikkeling te latane«
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5.2 Uitkomsten Delphi-ronde 1
In deze paragraaf worden de uitkomsten van deesmstle van het Delphi-onderzoek besproken.

Klantsegment
Er zijn twee stellingen geformuleerd voor het oget Klantsegment.

1.Voor CPO in een bestaand casco is de rode doelgdegpiste in het Casco-CPO business model

A Deze stelling werd als volgt beoordeeld.

. ;----------------- Over deze stelling bereikten de panelleden
= E  onvoldoende consensus: 0,65 < 0,7. Het
P8 : gemiddelde antwoord lag met een waarde van
: 1 2,75 tussemee oneensn neutraal Dit leidt
2 0,65 tot de conclusie dat de panelleden gemiddeld

1 gezien het niet met de stelling eens zijn.

; g
0,70
0 : ~

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

2. De doelgroep die zich tot zelfbouw in een CPO vaelhgetrokken is te kenmerken als: creatief
ondernemend, avontuurlijk, en met lef

Deze steling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

. Over deze stelling bereikten de panelleden
8 . voldoende consensus: 0,73 > 0,7. Het
i, gemiddelde antwoord lag met een waarde van

...

. 3,13 tussenneutraal en mee eens Uit de

; "5+ gegeven antwoorden volgt dat de panelleden
0 S . S ....! overeenstemming hebben bereikt over deze
stelling, maar er gemiddeld neutraal tegenover

staan.

w
(sssssnsnsnnan

0

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Daarnaast gaf een van de panelleden bij stellidg Yolgende opmerking:

‘Doelgroepen 'op zich' voldoen eigenlijk niet médwt zijn eerder de waarden die aansluiten, maarebal de
kostprijs!.

Deze uitspraak vormt nuttige input voor de analyaagezien de panelleden niet een duidelijk antwgexen
omtrent welke doelgroep zich het meeste aangetrokke voelen tot CPO. De uitspraak bevestigt deonist
van stelling 1 enigszins

Waardepropositie
Er zijn vier stellingen geformuleerd over het ot Waardepropositie.

3. Keuzevrijheid in het ontwerpen en bouwen van egeneivoning is onderdeel van de waardepropositie
het Casco-CPO business madel

n

Deze steling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikte de panelleden
onvoldoende tot consensus: 0,49 < 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag met een waarde van
.1 4 op mee eensUit de gegeven antwoorden
0,49 : volgt dat de panelleden geen overeenstemming
070+ hebben bereikt over deze stelling. Hier wordt

1

0

Zeer mee Mee Neutmal Meeeens Zeermee he': eﬁeCt _\_Ian een kIEin panel dUIde“Jk’ een
oneens  oneens eens enkele afwijkende stem heeft een grote impact.
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business model

4. Bouwkundige kennis en procesmatige kennis is opdenhn de waardepropositie in het Casco-CPO

0 1 0

Zeer mee  Mee

oneens oneens eens

Neutraal Mee eens Zeer mee

Deze steling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden
onvoldoende consensus: 0,67 < 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag met een waarde van
4,25 tussemee eengnzeer mee eendlit de
gegeven antwoorden volgt dat de panelleden
geen overeenstemming hebben bereikt over
deze stelling.

in het Casco-CPO business madel

5. Het aanbieden van achtervang en daarmee bouwzelemreakt onderdeel uit van de waardepropositie

0 1

Zeer mee  Mee

oneens oneens eens

Neutraal Mee eens Zeer mee

Deze stelling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden
onvoldoende consensus: 0,57 < 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag met een waarde van
3,75 tussenneutraal en mee eensUit de
gegeven antwoorden volgt dat de panelleden
geen overeenstemming hebben bereikt over
deze stelling.

business model

6. Een locatie in de buurt van het historisch centrigninteressant voor de doelgroep in het Casco-CPO

1 1

Zeer mee  Mee

oneens oneens eens

Kanalen

Neutraal Mee eens Zeer mee

Er is één stelling geformuleerd over het onderéeglalen.

Deze stelling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden
onvoldoende consensus: 0,48 < 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag met een waarde van
3,38 tussenneutraal en mee eensUit de
gegeven antwoorden volgt dat de panelleden
geen overeenstemming hebben bereikt over
deze stelling.

7. Het gebruik van een marketingcampagne, in het G&#0 business model, is een goede manier,om
informatie over het proces, het project en de foi@n aan te bieden aan potentiéle deelnemers.

1 0

Zeer mee  Mee

oneens oneens eens

Neutraal Mee eens Zeer mee

Deze steling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden
onvoldoende consensus: 0,57 < 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag met een waarde van
3,75 tussenneutraal en mee eensUit de
gegeven antwoorden volgt dat de panelleden
geen overeenstemming hebben bereikt over
deze stelling.
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Klantrelatie
Er zijn vier stellingen geformuleerd over het ortm! Klantrelatie.

8a.Voor het tekenen van het koopcontract is de reksie van koper en verkoper.

Gremiddelde

A Deze stelling werd als volgt door de
: ;----------------- panelleden beoordeeld:

Over stelling 8a bereikten de panelleden

E 8 onvoldoende consensus: 0,69 < 0,7. Het
3 : comensis + - gemiddelde antwoord lag met een waarde van
5 0,69 : 3,00 opneutraal Uit de gegeven antwoorden
0 E “070 ¢ volgt dat de panelleden geen overeenstemming
Zeormee . Mee  Newiraal Meeeens Zeermee hebben bereikt over deze Stelling.
oneens oneens eens

8b. Na het tekenen van het koopcontract is deieclaeer op co-creatie (samenwerken) gestoeld in|het
Casco-CPO business model.

o e Deze stelling werd als volgt door de
__________________ panelleden beoordeeld:

. Over stelling 8b bereikten de panelleden
8 © voldoende consensus: 0,79 > 0,7. Het
: s+ gemiddelde antwoord lag met een waarde van
2 79 : 3,00 opneutraal Uit de gegeven antwoorden
! 070 : volgt dat de panelleden overeenstemming
t---s----s-----ot hebben bereikt over deze stelling, maar er
neutraal tegenover staan.

0 0

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

9. De rol van woningcorporatie als kadersteller in €asCPO projecten is geschikt binnen het Casco-CPO
business model.

Deze steling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden
voldoende consensus: 0,82 > 0,7. Het

8 . gemiddelde antwoord lag met een waarde van
comensus 1 3,63 tussenneutraal en mee eens Uit de
0,82 : gegeven antwoorden volgt dat de panelleden
0 0 : ' 070+ overeenstemming hebben bereikt over deze
Zeermee Mee Neutraal Meeeens Zeermee Ste”ing: en het er gemlddeld mee eens Zijn-
oneens oneens eens

10. Door het bieden van achtervang zal de woningcorpersamen moeten werken met de kopersgroep in
het Casco-CPO business madel

(r¢

A Deze stelling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden

voldoende consensus: 0,90 > 0,7. Het
i7" gemiddelde antwoord lag met een waarde van
4,00 opmee eensUit de gegeven antwoorden
volgt dat de panelleden overeenstemming
conens + hebben bereikt over deze stelling, en het er
0,90 : gemiddeld mee eens zijn.

0 0 E 0,70

Zeermee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens
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Inkomstenstromen
Er zijn twee stellingen geformuleerd over het odéel Inkomstenstromen.

11. In het Casco CPO business model zijn maatschagpeliig. sociale effecten een niet-financié
inkomensstroom voor de woningcorporatie.

o

e Deze stelling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

:----------------» Over deze stelling bereikten de panelleden
; : onvoldoende consensus: 0,58 < 0,7. Het
18 : gemiddelde antwoord lag met een waarde van
: Comene + 3,25 tussenneutraal en mee eens Uit de

: 0,58 ! gegeven antwoorden volgt dat de panelleden
[ -070 : geen overeenstemming hebben bereikt over
eesse----------4 deze stelling

1 1

Zeermee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

12. Maatschappelijke doelen worden in de hand gehoudt®or de financiéle randvoorwaarden in het
Casco-CPO business model

Deze steling werd als volgt door de
e panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden

;----=-====-----; voldoende consensus: 0,77 > 0,7. Het

’ . gemiddelde antwoord lag met een waarde van
8 . 3,50 tussenneutraal en mee eens Uit de

et gegeven antwoorden volgt dat de panelleden

0,77 overeenstemming hebben bereikt over deze

00 stelling. Maar de meningen zijn te verdeeld om

0 0 : ' . oy
------------------ een definitief oordeel te kunnen geven.

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Middelen
Er zijn drie stellingen geformuleerd over het omged Middelen.

13. Zowel interne als externe kennis kan in het Casd¥ Cbusiness model worden gebruikt als

productiemiddel

Deze stelling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden

__________________ voldoende consensus: 0,90 > 0,7. Het

: gemiddelde antwoord lag met een waarde van
8 © 4,00 opmee eensUit de gegeven antwoorden
. volgt dat de panelleden overeenstemming

hebben bereikt over deze stelling, en het er

0 0 ; »7Y . gemiddeld mee eens zijn.

Zeermee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens
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14.Proces, project en financiéle informatie is eenductiemiddel in het Casco-CPO business model

0 0

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Deze stelling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden
voldoende consensus: 0,79 > 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag met een waarde van
4,00 opmee eensUit de gegeven antwoorden
volgt dat de panelleden overeenstemming
hebben bereikt over deze stelling, en het er
gemiddeld mee eens zijn.

herstructurering of onbewoonbaarheid nodig

15. Voor het herplaatsen van de oorspronkelijke bewsnir altijd een grotere reden zoals eeén

1

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Deze stelling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden
onvoldoende consensus: 0,42 < 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag met een waarde van
3,25 tussenneutraal en mee eens Uit de
gegeven antwoorden volgt dat de panelleden
geen overeenstemming hebben bereikt over
deze stelling.

Activiteiten

Er zijn vier stellingen geformuleerd over het ortdssl Activiteiten.

in het Casco-CPO business madel

16. Het op een eenduidige manier communiceren mekapers door de woningcorporatie is een activitei

—

0 1

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Deze stelling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden
onvoldoende consensus: 0,67 < 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag met een waarde van
4,00 opmee eensUit de gegeven antwoorden
volgt dat de panelleden geen overeenstemming
hebben bereikt over deze stelling.

waardepropositie te kunnen doen

17. In het Casco CPO business model is het doen vamomderzoek van belang om een correcte

Deze stelling werd als volgt door de panellederobaeeld:

0 0

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Over deze stelling bereikten de panelleden
voldoende consensus: 0,73 > 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag met een waarde van
4,13 tussemnee eengnzeermee eensJit de
gegeven antwoorden volgt dat de panelleden
overeenstemming hebben bereikt over deze
stelling en het er gemiddeld mee een zijn.
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18. Het afwegen van een Casco-CPO project (een prdjgetsing op basis van een stichtingskosten-
berekening) is een activiteit in het Casco-CPO hess model.

0 0 i 0,70

Zeer mee  Mee
oneens

Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens eens

Deze steling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden
voldoende consensus: 0,77 > 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag met een waarde van
4,25 tussemee eengn zeermee eensUit de
gegeven antwoorden volgt dat de panelleden
overeenstemming hebben bereikt over deze
stelling en het er gemiddeld mee een zijn.

business model

19. Het uitwerken en vergelijken van meerdere ontwidesiario’s is een activiteit in het Casco-CRO

0 1

Zeer mee  Mee
oneens

Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens eens

Deze steling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden
onvoldoende consensus: 0,61 < 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag met een waarde van
3,88 tussenneutraal en mee eensUit de
gegeven antwoorden volgt dat de panelleden
geen overeenstemming hebben bereikt over
deze stelling.

Toepassing

Er is om van de toepasbaarheid van het businessliednderzoeken één stelling geformuleerd.

20.Casco-CPO is voor woningcorporaties een middel astigoed tot ontwikkeling te laten komen.

0 0 0 . 0,70

Zeer mee  Mee
oneens

Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens eens

Uitkomst ronde 1

Deze steling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

Over deze stelling bereikten de panelleden
voldoende consensus: 0,77 > 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag met een waarde van
3,75 tussenneutraal en mee eens Uit de
gegeven antwoorden volgt dat de panelleden
overeenstemming hebben bereikt over deze
stelling en het er gemiddeld mee een zijn.

De eerste ronde van het Delphi-onderzoek beston@1lustellingen. Hiervan zijn er 14 of met onvoldde
consensus beantwoord, of niet op een bruikbare endba@iantwoord. Daarnaast merkten enkele panelldden
sommige stellingen lastig te begrijpen en daarduooeilijk te beantwoorden waren. Dit kan er voor theip
gezorgd dat sommige stellingen met grote variagetreantwoord, of dat panelleden neutraal kozen.
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5.3 Opzet Delphi-ronde 2

Algemene opzet

De tweede ronde van het Delphi-onderzoek werd tu2deapril en 7 mei 2014 gehouden. In verband reet d
meivakantie, koningsdag en Bevrijdingsdag is er &mrgere responsperiode aangehouden. 8 van de 11
deelnemers hebben de 21 stellingen beantwoordeietrt een responspercentage op van 73%. De gébrui
rekenmethode en waardes van de antwoordcategdjnémet veranderd.

Bij de stellingen uit de vorige ronde is er steeddruk gelegd op een business model voor Casco-GiRD.
iedereen zou hier even bekent mee zijn en daarigdst terminologie open voor interpretatie. Daaisrhier
minder de nadruk op gelegd bij de stellingen vamtweede ronde. Tevens werd er in de feedback eluale
panelleden aangegeven dat de stellingen lastigddjpen waren. Dit maakte het lastig om de te tveaorden.
Daarom zijn de stellingen uit de tweede ronde bptero gemaakt met minder aspecten die anders
geinterpreteerd zouden kunnen worden. De precezgaasingen worden hieronder besproken.

Klantsegment

Voor het onderdeel Klantsegment zijn voor de eemstele twee stellingen geformuleerd. Beide stediingijn
niet met voldoende consensus beantwoord. Dezeainde tweede ronde geherformuleerd.

De eerste stelling luidde:oer CPO in een bestaand casco is de rode doelgdeejuiste in het Casco-CPO
business modeDmdat de meeste panelleden richting de rode dasdgneigden is er besloten van de stelling
een directe vraag te makemelk van de volgende doelgroepen is volgens u keshygeinteresseerd in Casco-
CPO? Hierin ligt de nadruk op het ‘meest’ geinteresde®@aarmee blijft er rekening mee gehouden dat een
enkele doelgroep misschien niet het hele spectamblestrijken. Tevens is er een mogelijkheid gegeve aan

te geven dat geen van de doelgroepen uit dit ngetadhikt is.

De tweede stelling luiddede doelgroep die zich tot zelfbouw in een CPO vamitgetrokken is te kenmerken
als: creatief ondernemend, avontuurlijk, en met [@éze stelling veranderd door de nadruk te leggen op
bepaalde waarden waarmee een doelgroep te omsrhdpu zijn. Dit resulteerde in de volgende stgllite
doelgroep die zich tot CPO zelfbouw voelt aangéteokis te kenmerken met de volgende waarden: efgati
ondernemend, avontuurlijk, heeft.lef

Een van de panelleden was tijdens de eerste raaulenening dat één doelgroep niet zou bestaan. ©te di
onderzoeken is de volgende stelling opgest€lO deelnemers zijn te categoriseren in één doefgeze
stelling luidt expres het tegenovergestelde onijkek of het panel het hier dan niet mee eensipal z

Waardepropositie

Voor het onderdeel Waardepropositie zijn voor desteeronde vier stellingen geformuleerd. Geen van d
stellingen is met voldoende consensus beantwoaede Rijn voor de tweede ronde geherformuleerd.

De eerste stelling luiddéeuzevrijheid in het ontwerpen en bouwen van egeneivoning is onderdeel van de
waardepropositie in het Casco-CPO business mo#ehgezien er altijd een vorm van zelfbouw wordt
aangeboden binnen de onderzochte projecten isdtekngelegd op de term ‘keuzevrijheid’. Dit resealtde in
de volgende stellingcorporaties moeten keuzevrijheid als argument g&bruwanneer zij zelfbouw in CPO
vorm aanbieden

De tweede stelling luidddsouwkundige kennis en procesmatige kennis zijnrdedévan de waardepropositie
in het Casco-CPO business modaéze stelling is aangescherpt door de nadruk opodeoratie te leggen die
kennis moet aanbieden. Dit resulteerde in de valgestelling:kennis (bouwkundig, procesmatig, etc.) moet
door de woningcorporatie worden aangeboden.

De derde stelling luiddéhet aanbieden van achtervang en daarmee bouwze#ertaakt onderdeel uit van de
waardepropositie in het Casco-CPO business mddete stelling bevat veel aspecten, zoals bouwheldr
die verschillend geinterpreteerd zouden kunnen graraarom is de nadruk gelegd op de combinateetus
het aanbieden van zelfbouw door de corporatie dtea@ng. Dit resulteerde in de volgende stellialg: een
corporatie zelfbouw aanbiedt dan hoort achtervdnigdit aanbod.

De vierde stelling luiddesen locatie in de buurt van het historisch centiarimteressant voor de doelgroep in
het Casco-CPO business mad8&lj deze stelling was de afstand tussen het genten het project niet
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gedefinieerd. Daarom is de nadruk gelegd op eesbfiee afstandeen locatie op fietsafstand van centrum is
belangrijk voor het aanbod.

Kanalen

Voor het onderdeel Waardepropositie is voor detegmnde één stelling geformuleerd. Deze stellingeniet
met voldoende consensus beantwoord. Deze is voovedsle ronde geherformuleerd.

Deze stelling luiddehet gebruik van een marketingscampagne, in het@&80 business model, is een goede
manier om informatie over het proces, het projecte financién aan te bieden aan potentiéle deednemeze
stelling was te lang en bevatte een aantal diversnterpreteren aspecten. Daarom is de nadruk op de
marketingscampagne als goede manier gelegd ornteidisnnen communiceren. Daarmee valt het ‘Casco-CPO
business model’ weg, en wordt de informatie nieenmaangeboden. Dit resulteerde in de volgenddrgjeéen
marketingscampagne is een goede manier om infoenm@ter het proces, het project en de financién te
communiceren naar potentiéle deelnemers.

Klantrelatie

Voor het onderdeel Klantrelatie zijn voor de eerstede vijf stellingen geformuleerd. Drie van dellgtgen is
met voldoende consensus beantwoord. Deze zijnd®tweede ronde geherformuleerd.

De eerste stelling luidderoor het tekenen van het koopcontract is de relegie van koper en verkopédeze
stelling is aangepast door de nadruk te leggen epcarporatie als verkopende partgedurende de
ontwikkelingsfase is de corporatie vooral de veekuge partij

De tweede stelling luiddeta het tekenen van het koopcontract is de relagernop co-creatie (samenwerken)
gestoeld in het Casco-CPO business moQet deze stelling verder te kunnen definiéreinét tekenen van het
koopcontract’ vervangen door ‘realisatiefase’. Bitu een gangbare term moeten zijn. Ook het worgt ‘c
creatie’ is uit de stelling gehaalgedurende de realisatiefase werken de corporatideeskopersgroep intensief
samen

De derde stelling luiddede rol van woningcorporatie als kadersteller in €asCPO projecten is geschikt
binnen het Casco-CPO business moBelze werd stelling werd door het panel bevest@u. hierop verder te
gaan is de nadruk gelegd op de juistheid van de delrol van kadersteller is de juiste rol voor de
woningcorporatie

Blom et al. (2012) onderscheiden ook de rol varteaghng en dit werd bij alle vier de onderzochtejgrten
aangeboden. Om te kijken of deze aan elkaar vedormin is de volgende stelling geformuleews
verkopende partij zal de corporatie tevens de el achtervang op zich moeten nemen

Inkomstenstromen

Voor het onderdeel Inkomstenstromen zijn voor dsteaonde twee stellingen geformuleerd. Dezeisgelh
zZijn niet met voldoende consensus beantwoord. Rgzeoor de tweede ronde geherformuleerd.

De eerste stelling luiddén het Casco CPO business model zijn maatschagpddif. sociale effecten een niet-
financiéle inkomensstroom voor de woningcorporafig.deze stelling lag de nadruk op het businessleho
terwijl de maatschappelijke resultaten een mogelijilkomstenstroom voor een corporatie zou kunngn zi
Daarom is de stelling als volgt geherformuleenthatschappelijke effecten moeten als een nietdigkmn
inkomensstroom voor de woningcorporatie wordenegeHier is nadrukkelijk het woordt ‘moeten’ gebruikin

de stelling expliciet te maken.

De tweede stelling luiddemaatschappelijke doelen worden in de hand gehoudeor de financiéle
randvoorwaarden in het Casco-CPO business mddete stelling was vrij expliciet door het woordorden’.
Om te kijken of het in theorie wel zo moeten zgnhet woord ‘zouden’ toegevoegtiaatschappelijke doelen
zouden in de hand moeten worden gehouden doordiiElarrandvoorwaarden

Middelen

Voor het onderdeel Middelen zijn voor de eerstedeodrie stellingen geformuleerd. Hiervan is er i met
voldoende consensus beantwoord. Deze is voor dedtewende geherformuleerd.
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De eerste stelling luidd&.oor het herplaatsen van de oorspronkelijke bewoissdtijd een grotere reden zoals
een herstructurering of onbewoonbaarheid nodligze stelling aangepast de nadruk te leggen apmectheid:
het uit willen voeren van een Casco-CPO projegeisn correcte reden om huurders te kunnen hermaats

Daarnaast is het panel een stelling voorgelegd oesnoodzakelijkheid van leeg vastgoed. Daarmee zou
onderzocht moeten kunnen worden of het vastgoedesaren leeg moet zijn of nietbor aanvang van het
voortraject dient het beoogde vastgoed al leegdars

Activiteiten

Voor het onderdeel Activiteiten zijn voor de eemsiade vier stellingen geformuleerd. Hiervan zijrivweee niet
met voldoende consensus beantwoord. Deze is voovedle ronde geherformuleerd

De eerste stelling hiervan luiddeet uitwerken en vergelijken van meerdere ontwéldezlario’s is een activiteit
in het Casco-CPO business modekze stelling is aangepast door de nadruk te tegge‘onderzoeken’ in
plaats van uitwerken en vergelijken. Daarnaasbls et moment van onderzoek aangegehen.onderzoeken
van meerdere ontwikkelscenario's is een activibeite ontwikkelingsfase

De tweede stelling luiddehet op een eenduidige manier communiceren met lkdpers door de
woningcorporatie is een activiteit in het Casco-CPOsiness modelBij deze stelling lag de nadruk op
communiceren als activiteit. Om te onderzoekereofeidige communicatie Ubterhaubt noodzakelijk ziguis

de volgende stelling geformuleerd: de corporatieetmop een eenduidige manier communiceren met alle
deelnemers

Toepassing

In de eerste ronde is er een stelling geformulesal de toepassing van CPO en het business model do
corporaties. Deze stelling is door het panel béygstVoor de tweede ronde zijn er vier nieuwe stghn
geformuleerd.

In dit onderzoek is er vooral gekeken naar het gkbran bestaand vastgoed voor CPO projecten. Déen
vorm van herbestemming. Om te onderzoeen of deudggbrterm correct zou zijn is de volgende stelling
geformuleerdCasco-CPO is een geschikte term om deze actinigstaan te duiden

Het doel van dit onderzoek is onder andere om tdemoeken of CPO met bestaand vastgoed een
ontwikkelmethode zou kunnen worden. Daarom is digerale stelling geformuleerd die hier op in haakt:
Casco-CPO kan een volwaardige ontwikkelmethode evord

Dit onderzoek maakt gebruik van het Business M@alvas om een bedrijfsactiviteit te onderzoekepridee
zou CPO als ontwikkelactiviteit inzichtelijk gemaakoeten worden. Het panel heeft tijdens het Delphi
onderzoek een bepaalde mate van kennis over hetrzmeksmiddel en de invulling gekregen. Om te
onderzoeken of dit voldoende inzicht levert is dégende stelling geformuleertet Business Model Canvas is
een goede manier om Casco-CPO als ontwikkeladtiuitgchtelijk te maken

Om te onderzoeken of corporaties vastgoed in maetttan voor CPO is de volgende stelling gefornrdleleet
goed dat woningcorporatie CPO als ontwikkelactiviteor bestaand bezit gebruiken.
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5.4 Uitkomsten Delphi-ronde 2

In deze paragraaf worden de uitkomsten van de tevemttle van het Delphi-onderzoek besproken.

Klantsegment

Er zijn twee stellingen en één vraag geformuleemt et onderdeel Klantsegment.

1. Welk van de volgende doelgroepen is volgens u hestngeinteresseerd in Casco-CPO

Gele Groene Blauwe Rode Geen van
doelgroep doelgroep doelgroep doelgroep deze

Deze vraag werd als volgt door de panelleden
beoordeeld:

Van de panelleden gaven 6van de 8 (75%) aan
dat de rode doelgroephet meest in CPO
geinteresseerd zou kunnen zijn. 1 (12,5%) van
de panelleden koos voor gele doelgroepen

1 (12,5%) voor degroene doelgroep Een
merendeel van de panelleden dus aan dat de
rode doelgroep het meest in CPO
geinteresseerd zou kunnen zijn.

creatief, ondernemend, avontuurlijk, heeft lef.

2. De doelgroep die zich tot CPO zelfbouw voelt aagé&en is te kenmerken met de volgende waarden:

Gremiddelde

A

0 0

Zeermee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Deze stelling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
voldoende consensus, 0,82 > 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag tusseeutraal en
mee eeng3,63). Uit de gegeven antwoorden
volgt dat de panelleden overeenstemming
hebben bereikt over deze stelling en het er
gemiddeld mee eens zijn.

3. CPO deelnemers zijn te categoriseren in één doejgro

1 0 0 E 0,70

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Deze stelling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
voldoende consensus: 0,84 > 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag opnee oneens
(2,11). Uit de gegeven antwoorden volgt dat de
panelleden overeenstemming hebben bereikt
over deze stelling, maar het er niet mee eens
zijn.
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Waardepropositie
Er zijn vier stellingen geformuleerd voor het oratal Waardepropositie.

4. Corporaties moeten keuzevrijheid als argument gébruwanneer zij zelfoouw in CPO vorm aanbieden

Deze stelling werd als volgt door de panelleden
beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
. onvoldoende consensus: 0,61 < 0,7. Het
9 . gemiddelde antwoord lag tusserutraal en

_+ mee eeng3,78). Uit de gegeven antwoorden
‘ 0,61 volgt dat de panelleden geen overeenstemming
1 0 g o0+ hebben bereikt over deze stelling.

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

5. Als een corporatie zelfbouw aanbiedt dan hoort esteng bij dit aanbod.

Gemiddeld Deze stelling werd als volgt door de
f panelleden beoordeeld:

. De panelleden bereikten over deze stelling
9 . voldoende consensus: 0,72 > 0,7. Het
. gemiddelde antwoord lag apee eeng4,00).
Uit de gegeven antwoorden volgt dat de

. 2 panelleden overeenstemming hebben bereikt
0 0 ............._.: over de stelling en het er gemiddeld met eens
Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee zijn.
oneens oneens eens

6. Een locatie op fietsafstand van centrum is belgkhgaor het aanbod

(rem e Deze steling werd als volgt door de
__________________ panelleden beoordeeld:

. . De panelleden bereikten over deze stelling

' . onvoldoende consensus: 0,54 < 0,7. Het

: — .. gemiddelde antwoord lag tusseeutraal en
0,54 mee eeng3,11). Uit de gegeven antwoorden

! <070 + volgt dat de panelleden geen overeenstemming

t----------------t hebben bereikt over deze stelling.

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

7. Kennis (bouwkundig, procesmatig, etc.) moet doovaoieingcorporatie worden aangeboden.

Gremiddelde

A Deze stelling werd als volgt door de
— : panelleden beoordeeld:

. De panelleden bereikten over deze stelling
9 . onvoldoende consensus: 0,56 < 0,7. Het
omenne + gemiddelde antwoord lag tussereutraal en
0,54 mee eeng3,11). Uit de gegeven antwoorden
. <070 + volgt dat de panelleden geen overeenstemming
t----------------t hebben bereikt over deze stelling.

0

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Kanalen
Er is één stelling geformuleerd over het onder#esialen
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8. Een marketingcampagne is een goede manier om inf@mver het proces, het project en de financén t

communiceren naar potentiéle deelnemers

Gen

0 1

Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens eens

Zeer mee  Mee
oneens

Deze steling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
voldoende consensus: 0,70 = 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag tusseeutraal en
mee eeng3,56). Uit de gegeven antwoorden
volgt dat de panelleden overeenstemming
hebben bereikt over deze stelling en het er
gemiddeld mee eens zijn.

Klantrelatie

Er zijn vier stellingen geformuleerd over het ort#esl Klantrelatie

9a.Gedurende de ontwikkelingsfase is de corporatiealate verkopende partij

Gemiddelde

A

0 1

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Deze stelling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
voldoende consensus: 0,76 > 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag tusseeutraal en
mee eeng 3,78). Uit de gegeven antwoorden
volgt dat de panelleden overeenstemming
hebben bereikt over de stelling en het er
gemiddeld mee eens zijn.

9b. Gedurende de realisatiefase werken de corporatideskopersgroep intensief samen

1

0

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Deze steling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
onvoldoende consensus: 0,70 = 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag tussemee oneens

enneutraal(2,44). Uit de gegeven antwoorden
volgt dat de panelleden overeenstemming
hebben bereikt over deze stelling en het
gemiddeld gezien met de stelling oneens zijn.

10.De rol van kadersteller is de juiste rol voor dens@corporatie

0 0

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Deze steling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
voldoende consensus: 0,79 > 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag apee eeng4,00).

Uit de gegeven antwoorden volgt dat de
panelleden overeenstemming hebben bereikt
over de stelling en het er gemiddeld mee eens
zijn.

114

Woningcorporaties en Collectief Particulier Opdtgelverschap



11. Als verkopende partij zal de corporatie tevensalezan achtervang op zich moeten nemen.

Deze steling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
onvoldoende consensus: 0,65 < 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag tusseweutraal en
© mee eeng3,78). Uit de gegeven antwoorden
; consensus + volgt dat de panelleden geen overeenstemming
2 : 0,65 : hebben bereikt over deze stelling.
0 0 a <om !

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee

oneens  oneens eens Inkomstenstromen
Er zijn twee stellingen geformuleerd voor het onéet Inkomstenstromen.

12. Maatschappelijke effecten moeten als een niet-iéda inkomensstroom voor de woningcorporatie
worden gezien.

Deze stelling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
voldoende consensus: 0,89 > 0,7. Het
. gemiddelde antwoord lag tussewutraal en
s : mee eeng3,84). Uit de gegeven antwoorden
. volgt dat de panelleden overeenstemming
hebben bereikt over de stelling en het er
gemiddeld mee eens zijn.

0 0 H 0,70

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

13. Maatschappelijke doelen zouden in de hand moetedemagehouden door financiéle randvoorwaarden

Deze stelling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
voldoende consensus: 0,72 > 0,7. Het
: gemiddelde antwoord lag tusseeutraal en
Comemi mee eeng3,22). Gezien de antwoorden volgt
0,72 : dat de overeenstemming hebben bereikt over
0 . " 1 deze steling, maar er gemiddeld neutraal
Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee tegenover staan.

oneens oneens eens
Middelen
Er zijn twee stellingen geformuleerd over het odéel Middelen.

14.Voor aanvang van het voortraject dient het beoogaitgoed al leeg te staan

A Deze steling werd als volgt door de
: teeeeeeeoeoeoooo. panelleden beoordeeld:

. De panelleden bereikten over deze stelling
9 . onvoldoende consensus: 0,67 < 0,7. Het
. conensis + gemiddelde antwoord lag tusseeutraal en
0,67 . mee eeng3,11). Uit de gegeven antwoorden
5 <00 1 volgt dat de panelleden geen overeenstemming
""""""""" hebben bereikt over deze stelling.

0

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens
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15. Het uit willen voeren van een Casco-CPO projecgéen correcte reden om huurders te kunnen

herplaatsen

0

Zeer mee
oneens

Mee
oneens

Neutraal Mee eens Zeer mee
eens

Deze steling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
onvoldoende consensus: 0,67 < 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag tusseeutraal en
mee eeng3,33). Uit de gegeven antwoorden
volgt dat de panelleden geen overeenstemming
hebben bereikt over deze stelling.

Activiteiten

Er zijn twee stellingen geformuleerd over het odéel Activiteiten.

16.Het onderzoeken van meerdere ontwikkelscenari@snsactiviteit in de ontwikkelingsfase

1 0 E . <0,70

Mee
oneens

Neutraal Mee eens Zeer mee
eens

Zeer mee
oneens

Deze stelling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
onvoldoende consensus: 0,50 < 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag tusseeutraal en
mee eeng3,33). Uit de gegeven antwoorden
volgt dat de panelleden geen overeenstemming
hebben bereikt over deze stelling.

17.De corporatie moet op een eenduidige manier comeeven met alle deelnemers

0 0

Mee
oneens

Neutraal Mee eens Zeer mee
eens

Zeer mee
oneens

Deze stelling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
onvoldoende consensus: 0,62 < 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag tusseweutraal en
mee eeng3,89). Uit de gegeven antwoorden
volgt dat de panelleden geen overeenstemming
hebben bereikt over deze stelling.

Toepassing

Er zijn om van de toepasbaarheid van het businesieinte onderzoeken vier stellingen geformuleerd.

18.Casco-CPO is een geschikte term om deze actimts=itaan te duiden.

(remiddelde

A

0 1
Mee
oneens

Zeer mee
oneens

Neutraal Mee eens Zeer mee
eens

Deze steling werd als volgt door de

panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
voldoende consensus: 0,75 > 0,7. Het
gemiddelde antwoord lag tusseweutraal en
mee eeng3,44). Uit de gegeven antwoorden
volgt dat de panelleden overeenstemming
hebben bereikt over de stelling, maar er
neutraal tegenover staan.
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19. Casco-CPO kan een volwaardige ontwikkelmethode evord

o Deze stelling werd als volgt door de
: panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
voldoende consensus: 0,81 > 0,7. Het
: gemiddelde antwoord lag tusseree eenen
Comermid o zeer mee  eens(4,44). Uit de gegeven
0,81 : antwoorden volgt dat de panelleden

. d . 3 IR | R overeenstemming hebben bereikt over de
desrimee  Mee  Neutpagl Mewsens Zesrmee stelling en het er gemiddeld zeer mee eens zijn.
oneens oneens eens

20. Het Business Model Canvas is een goede manier suod@PO als ontwikkelactiviteit inzichtelijk te
maken

Gemdend Deze steling werd als volgt door de
panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling
voldoende consensus: 0,92 > 0,7. Het
gemiddelde antwoord tusserwutraal en mee
eens(3,11). Uit de gegeven antwoorden volgt
dat de panelleden overeenstemming hebben
bereikt over deze stelling, maar er gemiddeld
neutraal tegenover staan.

0 0 0

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

21.het is goed dat woningcorporatie CPO als ontwikkgldteit voor bestaand bezit gebruiken.

Gemiddelde Deze stelling werd als volgt door de
A panelleden beoordeeld:

De panelleden bereikten over deze stelling

voldoende consensus: 0,92 > 0,7. Het

gemiddelde antwoord tussereutraal en mee

eens(3,89). Uit de gegeven antwoorden volgt

dat de panelleden overeenstemming hebben

bereikt over deze stelling en het er gemiddeld
ITTLTTTTTTTTTTTTL mee eens zijn.

0 0 0

Zeer mee  Mee  Neutraal Mee eens Zeer mee
oneens  oneens eens

Uitkomst ronde 2

De eerste ronde van het Delphi-onderzoek beston@luistellingen. Hiervan zijn er 13 of met voldoend
consensus beantwoord. De overige stellingen hebietrtot een duidelijk antwoord geleid. De hogetatervan
conclusie van veel antwoorden lijken er op te wijdat de gebruikte stellingen inderdaad helderddramdiger
waren. Deze opvatting wordt door een aantal vapatelleden onderschreven zowel schriftelijk als dedijk
bevestigd.
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5.5 conclusies

In dit hoofdstuk zijn de uitkomsten van het Delphiderzoek gepresenteerd. De stellingen zijn opsbzesi
consensus onder de panelleden en het gemiddeldéevgageven antwoorden geanalyseerd. Over ongdeeer
helft van het totaal aantal stellingen zijn de pladen het uiteindelijk mee eens geworden. Overrsga
onderwerpen die in de projectanalyse vrij duidelijinden worden vastgesteld bereikten de panelleden
verassend genoeg geen consensus.

Met name de formulering van de stelling is crucigableken. Een stelling die teveel aspecten besatvioor
panelleden lastig te interpreteren zijn. De uitktensvan de eerste ronden laten dit ook zien. Dee naah
consensus is vaak niet heel hoog. Op basis van uiphet panel zijn bij herformuleren de stellimgkorter en
bondiger gemaakt. Daarnaast nemen de stellingeer\edn expliciet standpunt in. Diverse panelledeiobien
na de tweede ronde aangegeven dat de stellingest@leisneller te beantwoorden waren. Dit blijkt agkde
mate van consensus, deze ligt vaak hoger dan bgedste ronde. Daarnaast blijkt dat het gebruik ean
neutrale antwoordmogelijkheid een nadeel kan Hjerdoor krijgen panelleden weliswaar de mogelijdhem
aan te geven dat ze geen antwoord hebben. Ecbteder deze mogelijkheid worden panelleden als laew
geforceerd om een antwoord te kiezen.

In het volgende hoofdstuk worden de resultaten d@nonderzoek verder bediscussieerd. Dit wordt in
combinatie met de uitkomsten van de projectanajgstaan om zo het praktijk onderzoek af te kunneitesl.
Daarmee wordt er uiteindelijk geprobeerd om grotgnen in een business model voor CPO als activiig
woningcorporaties te vinden.
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6. Analyse en discussie

In dit hoofdstuk worden de resultaten van de ptajemlyse en het Delphi-onderzoek besproken. Altstezal er

per onderdeel van het Business Model Canvas dedmeprojectanalyses gevonden subonderdelen en de
resultaten van het Delphi-onderzoek worden bespraKkeerbij wordt er zowel gekeken naar de stellimgear

de panelleden het mee eens waren als de stellimgangeen consensus over werd bereikt. Met belaripaite
subonderdelen is het dan mogelijk om een concegihbsis model op te stellen. Bij dit concept busimasdel

is per subonderdeel een korte definitie opgestédvolgens wordt op indicatieve wijze de mogelifkepassing

van het business model door corporaties besproken.

6.1 Bespreking onderzoeksresultaten

In deze paragraaf worden de resultaten van de gtamjalyse en het Delphi-onderzoek besproken. Heitdr
hierbij om de elementen waar het panel van vintltldae onderdeel zijn van het business model. Hierwordt
uiteindelijk een voorlopig business model opgesteldr CPO als ontwikkelactiviteit bij woningcorpties

Klantsegment

De afbeelding hieronder laat de overeenkomstig®rsidrdelen van het klantsegment zien zoals dezeéevia
projectanalyses zijn geidentificeerd.

De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA

Creatief (1) Creatief (1) Creatief (1) Creatief (1)

ST C AR ST Geen huurders van Portaal (2) Ge_en huurdervan be Geen huurder van De Alliantie (2)
Rotterdam (2) Alliantie (2)

Wilt eigen woning realiseren (4) Ondernemend (3) Ondernemende geest (3) Ondernemende geest (3)

Zoekt vrijheid van zelfbouw

(4)

Zoekt vrijheid van zelfbouw (4)

De panelleden hebben gedurende het Delphi-ondemggedtellingen beoordeeld welke gerelateerd waaen
het klantsegment.

Gemiddeld
Stelling antwoord Consensus
1 Voor CPO in een bestaand casco is de rode doelgroep de juiste in het Casco-CPO business model  Neutraal Nee
De doelgroep die zich tot zelfbouw in een CPO voelt aangetrokken is te kenmerken als: creatief
2 ondernemend, avontuurlijk, en met lef. Neutraal Ja
Rode
3 Welk van de volgende doelgroepen is volgens u het meest geinteresseerd in Casco-CPO?* doelgroep*
de doelgroep die zich tot CPO zelfbouw voelt aangetrokken is te kenmerken met de volgende
4 waarden: creatief, ondernemend, avontuurlijk, heeft lef Mee eens Ja
5 CPO deelnemers zijn te categoriseren in één doelgroep. Mee oneens Ja

De eerste stelling ging in op een aspect van digoep wat tijdens de interviews is gesignaleem@w@l bij de

U.J. Klarenstraat als het Sint Martenshof bleek datrode doelgroep van het BSR-model de meeste
overeenkomsten vertoonde met de deelnemers. Ddlgrere bleken echter niet tot een uitgesproken aotd

te komen over deze stelling. Daarom is besloterinoge tweede ronde de vier doelgroepen uit dit rhade het
panel voor te leggen en door middel van vraag 8 haa voorkeur te vragen. Van de 8 respondentearkez 6
voor derode doelgroepEr is niet gekeken naar de mate van consensggzian dit een vraag en geen stelling
betrof. Het panel geeft daarmee de indicatie dabde doelgroephet meest in CPO geinteresseerdiuzmen
zijn.

Stelling 2 ging in op een aantal overeenkomstigeeten die uit de vergelijking naar voren kwamelnoawel

het panel tot consensus kwam, was het gemiddelweard neutraal In de tweede ronde van het onderzoek is
stelling 2 geherformuleerd tot stelling 4. Hierodawvamen de panelleden tot consensus en het geméaldel
antwoord wasnee eendDe waarden: creatief, ondernemend, avontuuriijkeeft lef, worden daarmee door dit

panel bevestigd.

Stelling 5 is het resultaat van een opmerking vaneflid X. Deze stelde dat doelgroepen niet meérigkt
kunnen worden om in CPO geinteresseerden en deglsdgenomschrijven. De panelleden bereikten ovee de
stelling consensus en het gemiddelde antwoordmees oneendDaarmee geeft dit panel dus aan dat het niet
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mogelijk is CPO deelnemers in één doelgroep tegoaiteren. Dit bevestigt de uitspraak van paneflién
mogelijk ook waarom de panelleden niet allemaalrvi® rode doelgroep kiezen. Dit ligt in de tranh\de
uitspraak welke Olaf Vreugdenhil tijdens het intetw met hem maakte. Hij merkte opde’ creatieve
ondernemende geest, die gaat over alle lagen vdedelking heen(2014).

Alhoewel dit panel dus enkele met de projectanalygevonden subonderdelen bevestigt, dient er dns ee
opmerking gemaakt te worden. Namelijk, de gevonsiédmonderdelen zijn slechts waarden die op de gehele
bevolking van toepassing kunnen zijn en niet eeigtoep vormen.

Op basis van de onderzoeksuitkomsten lijkt dus et onderdeel Klantsegment uit in ieder geval [de
volgende subonderdelen bestaat: creatief, ondemetm@vontuurlijk. Daarnaast is de rode doelgraep
mogelijk het meest geinteresseerd in CPO, maaramidelgroepen kunnen niet worden uitgesloten

Waardepropositie

De afbeelding hieronder laat de overeenkomstigersidrdelen van het onderdeel waardepropositie zoais
deze via de projectanalyses zijn geidentificeerd.

De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA

Zelfbouw (1) Zelfbouw (1) Zelfbouw (1) Particulier opdrachtgeverschap (1)

Een achtervangconstructie (2) Een achtervangconstructie (2) Een achtervangconstructie (2) Achtervangconstructie (2)

Kennis vanuit Kennis vanuit Kennis vanuit i TR e A
begeleidingsbureau (3) begeleidingsbureau (3) begeleidingsbureau (3)
Kennis vanuit corporatie (4) Kennis vanuit corporatie (4) Kennis vanuit corporatie (4)

De panelleden hebben gedurende het Delphi-onderdakstellingen beoordeeld welke gerelateerd wagsm
de waardepropositie.

Gemiddeld

Stelling antwoord Consensus
Keuzevrijheid in het ontwerpen en bouwen van een eigen woning is onderdeel van de

1 waardepropositie in het Casco-CPO business model Mee eens Nee
Bouwkundige kennis en procesmatige kennis is onderdeel van de waardepropositie in het Casco-

2 CPO business model Mee eens Nee
Het aanbieden van achtervang en daarmee bouwzekerheid maakt onderdeel uit van de

3 waardepropositie in het Casco-CPO business model. Mee eens Nee
Een locatie in de buurt van het historisch centrum is interessant voor de doelgroep in het Casco-

4 CPO business model Neutraal Nee
corporaties moeten keuzevrijheid als argument gebruiken wanneer zij zelfbouw in CPO vorm

5 aanbieden Mee eens Nee

6 Als een corporatie zelfbouw aanbiedt dan hoort achtervang bij dit aanbod Mee eens Ja

7 Een locatie op fietsafstand van centrum is belangrijk voor het aanbod Neutraal Nee

8 Kennis (bouwkundig, procesmatig, etc.) moet door de woningcorporatie worden aangeboden. Neutraal Nee

Stelling 1 ging in op de term keuzevrijheid wellenedeelnemer van de projecten heeft in het ontwegme
realiseren van de woning. Deze term komt voortheit literatuuronderzoek. De panelleden gaven gestddd
mee eensls antwoord. Echter, de panelleden bereikten gessensus. In de tweede ronde is vervolgens
stelling 5 gebruikt om te toetsen of keuzevrijhe@ juiste argument is, welke corporaties bij leettaeden van
zelfbouw in CPO vorm kunnen gebruiken. Hier warenpénelleden het gemiddeld gezieee eensechter
zonder dat men consensus hierover bereikten. Daageeft dit panel geen bevestiging of keuzevrijheid
onderdeel is van de Waardepropositie. Desondaids te projectanalyses zien dat er met elk pr@eotvorm
van zelfbouw wordt aangeboden. Bij drie projectergdet om kluswoningen die collectief werden uifgeen.

Bij een project ging het om nieuwbouw CPO. Dittlile indicatie te geven dat collectieve vorm valfbpeiw

een subonderdeel van de Waardepropisitie zou kuvorenen.
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Stelling 2 ging in op het aanbieden van bouwkundigerocesmatige kennis. Gemiddeld waren de palegile
het ermee eensdat dit een onderdeel is van de Waardepropositibter, het panel bereikte hier geen consensus
over. Vervolgens is stelling 8 gebruikt om explicie vragen of kennis door de corporatie moet worde
aangeboden. Hier bereikte het panel ook geen ceausawver en het antwoord was gemiddeld geaeriraal
Daarmee kan dit panel niet bevestigen of bouwkundém procesmatige kennis onderdeel is van de
Waardepropositie en, of deze kennis door de cotipazalf moet worden aangeboden.

Stelling 3 haakte in op het bieden van een achtg@nstructie, zoals dit in de projectanalyse ogstateerd.
Het panel was het er gemiddeld gezieee eendat achtervang onderdeel van de waardepropasitiechter, de
panelleden bereikten hierover geen consensus. ltwdede ronde van het Delphi-onderzoek is stelBng
geherformuleerd tot stelling 6. Deze stelt exptigikat wanneer woningcorporaties zelfbouw aanbiedian,
achtervang bij het aanbod hoort. Hier waren de Ipten het gemiddeld gezienee eengn er werd consensus
bereikt. Daarmee bevestigt het panel dat een aemgconstructie bij de Waardepropositie hoort wanreen
woningcorporatie zelfbouw aanbiedt.

Stelling 4 ging in op de locaties van CPO project@owel De Driehoek, als het Sint Martenshof enldé.
Klarenstraat liggen binnen redelijke afstand vansitedscentrum. De panelleden gaven echter gemlidgeien
eenneutraal antwoord en bereikten geen consensus. Met stéllilmgvervolgens geprobeerd de afstand tussen
het project en het centrum beter te definiéren dimterm fietsafstand te gebruiken. Het panel gafigdeld
gezien eemeutraalantwoord op deze stelling en bereikte er geenarms over. Daarmee kan dit panel geen
bevestiging geven over welke afstand tot het cemtuan de stad geschikt zou kunnen zijn voor een CPO
project. Alhoewel er vaak wordt gezegd dat locdt@dangrijk is bij het (ver)kopen van vastgoed, tlifle
werkelijkheid complexer te zijn. Niet alleen heelfite koper zijn eigen voorkeur, maar ook een elgeiget en
sociaal leven. Dit maakt dat er voor het definiéran een optimale locatie voor CPO projecten maderzoek
nodig is.

Op basis van de onderzoeksresultaten lijkt dat dmeterdeel Waardepropositie uit in ieder geval het
volgende subonderdeel bestaat: een achtervanggatiestrin het geval van zelfbouw. Daarnaast lgkin
collectieve vorm van zelfbouzen subonderdeel te vormen.

Kanalen

De afbeelding hieronder laat de overeenkomstigersidrdelen van het onderdeel kanalen zien zoaks az
de projectanalyses zijn geidentificeerd.

De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA

Promotiecampagne (1) promotiecampagne (1) Promotiecampagne (1) promotiecampagne (1)

Proces-, project- en Proces-, project- en prijsinformatie ~ Proces-, project- en Proces-, project en prijsinformatie
prijsinformatie (4) (4) prijsinformatie (4) (4)

De panelleden hebben gedurende het Delphi-ondetnask stellingen beoordeeld welke gerelateerd wasgn
de kanalen.

Gemiddeld
Stelling antwoord Consensus
het gebruik van een marketingscampagne, in het Casco-CPO business model, is een goede
manier om informatie over het proces, het project en de financién aan te bieden aan potentiéle
1 deelnemers. Mee eens Nee
een marketingscampagne is een goede manier om informatie over het proces, het project en de
2 financién te communiceren naar potentiéle deelnemers. Mee eens Ja

Stelling 1 ging in op het gebruik van een marketgagnpagne om proces-, project- en prijsinformasie a
potentiéle deelnemers aan te bieden. De panelledem het hier gemiddeld gezieree eensnaar bereikten er
geen consensus over. In de tweede ronde is st@limgt resultaat van een versimpelde, meer op concatie
gerichtte stelling 1. Hier was het panel er gemiddgzienmee eenen er werd consensus over de stelling
bereikt. Daarmee bevestigt het ten eerste, daimegketingscampagne een goede manier kan zijn cmiatie

te communiceren naar potentiéle deelnemers. Teedeyaleze informatie gaat in ieder geval in opphetes,
het project en de kosten.
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Op basis van de onderzoeksresultaten lijkt datdmeterdeel Kanalen uit in ieder geval de volgende
subonderdelen bestaat: 1) een promotiecampagneformatie te communiceren en 2) proces-, projact e
financiéle informatie.

Klantrelatie

De afbeelding hieronder laat de overeenkomstigersidrdelen van het onderdeel Klantrelatie zienszdake
via de projectanalyses zijn geidentificeerd.

De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA
De kopersvereniging leidt (1) Kopersgroep leidt (1) Kopersvereniging leidt (1) Kopersvereniging leidt (1)
Corporatie controleerdt (2) Corporatie controleerdt (2) Corporatie controleerdt (2) IbbA controleerdt (2)
Kopersvereniging en corporatie in Kopersvereniging en Corporatie deel van Koopcontract bevat voorwaarden en
planteam (3) corporatie in planteam (3)  kopersvereniging (4) eisen (5)
Corporatie is deel van Corporatie is deel van Koopovereenkomst bevat . .

L L ) Bouwbegeleider is tussenpersoon (7)
kopersvereniging (4) kopersvereniging (4) voorwaarden en eisen (5)
Koopcontract bevat voorwaarden Koopcontract bevat Corporatie is kadersteller en
en eisen (5) voorwaarden en eisen (5) adviseert (6)
Procesbegeleider is tussenpersoon  Corporatie is kadersteller Begeleidingsbureau is
(7) en adviseert (6) tussenpersoon (7)

Procesbegeleider is
tussenpersoon (7)

De panelleden hebben gedurende het Delphi-onderdakstellingen beoordeeld welke gerelateerd wagsm
de Klantrelatie.

Stelling Gemiddeld Consensus
antwoord

1 Voor het tekenen van het koopcontract is de relatie een van koper en verkoper Neutraal Nee

2 Na het tekenen van het koopcontract is de relatie meer op co-creatie (samenwerken) gestoeld in  Neutraal Ja
het Casco-CPO business model.

3 De rol van woningcorporatie als kadersteller in Casco CPO projecten is geschikt binnen het Mee eens Ja
Casco-CPO business model

4 Door het bieden van achtervang zal de woningcorporatie samen moeten werken met de Mee eens Ja
kopersgroep in het Casco-CPO business model

5 Gedurende de ontwikkelingsfase is de corporatie vooral de verkopende partij Mee eens Ja

6 Gedurende de realisatiefase werken de corporatie en de kopersgroep intensief samen Mee oneens Ja

7 de rol van kadersteller is de juiste rol voor de woningcorporatie Mee eens Ja

8 als verkopende partij zal de corporatie tevens de rol van achtervang op zich moeten nemen Mee eens Nee

Stelling 1a gaat in op de relatie tussen de womirgaratie en de klant. Deze zou als koper — venk&penen
worden gedefinieerd. De panelleden kwamen gemiddefden tot eemeutraal antwoord en bereikten geen
consensus over de stelling. In de tweede rondezs dtelling versimpelt door vooral op de corperatite gaan.
Stelling 4a ziet de corporatie vooral als verkopepdrtij. Hier was het panel het gemiddeide eenen er werd
consensus over de stelling bereikt. Het panel bigvetaar mee dat de corporatie vooral de verkopeyaitij is
gedurende de ontwikkelfase.

Stelling 1b ging in op de relatie tijdens de redlisfase. In deze fase zouden de corporatie eoger& meer een
relatie van co-creatie c.q. samenwerken aangaapabelleden gaven een gemiddeé&ditraalantwoord op deze
stelling, en bereikten er consensus over. Daarmedt get panel aan dat ze geen antwoord op deltiagste
kunnen geven. Met stelling 4b is de originele stgliversimpelt tot een relatie waarbij de corp@ah de
kopersgroep intensief samenwerken tijdens de okelfikse. Het panel gaf gemiddeld geziape oneenals
antwoord op deze stelling en bereikte consensuarree geeft het panel dus aan dat ze niet vindedela
corporatie en de kopersgroep altijd intensief sameaten werken.
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Stelling 2 ging in op wat Blom et al. (2012) de vain kadersteller noemen. Deze rol toonde geligkemét de
realiteit van de vier projecten. De panelleden gayemiddeld geziemee eensals antwoord op deze stelling en
bereikten consensus. Daarmee geeft het panel aandelarol van kadersteller geschikt is voor de
woningcorporaties binnen casco-CPO projecten. Ore del verder te onderzoeken is met stelling 5 aldruk

op de juistheid gelegd. Hier was het panel het ddeld geziermee eengn er werd consensus over deze
stelling bereikt. Het panel is van mening dat devam kadersteller de juiste is voor de woningcoagie.

Stelling 3 gaat in op de de samenwerking tussepocatie en de kopersgroep als consequentie van het
aanbieden van achtervang. De panelleden geven deluichee eengls antwoord op de stelling en bereikten
consensus. Daarmee bevestigd het panel de samémgverk&t de kopersgroep door de corporatie wanneze d
achtervang aanbiedt. Stelling 6 gaat verder oplirgiel3 door te stellen dat als verkopende partij de
woningcorporatie ook de rol van achtervang op niedet nemen. De panelleden gaven gemiddeld geaésn
eensals antwoord op deze stelling, maar bereikten geasensus. Daarmee geeft het panel aan dat alheewe
uit de achtervangconstructie samenwerking met getdsgroep kan voortkomen, dit niet als specifietewordt
gezien.

Op basis van de onderzoeksresultaten lijkt datoneferdeel Klantrelatie uit in ieder geval de volden
subonderdelen bestaat: 1) De corporatie als kadlerst2) samenwerking corporatie en kopersgroeqr do
achtervang en 3) tijdens de initatiefase is de ngeorporatie de verkopende partij.

Inkomstenstromen

De afbeelding hieronder laat de overeenkomstigersidrdelen van het onderdeel Inkomstenstromenzzials
deze via de projectanalyses zijn geidentificeerd.

De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA

Sociale doelstelling in de hand

Maatschappelijkresultaat uit Maatschappelijk resultaat uit Maatschappelijk resultaat uit .

wijkdifferentiatie (1) meer gezinswoningen (2) wijkdifferentiatie (1) TG ECIE L LS
randvoorwaarden (4)

Maatschappelijk resultaat uit Maatschappelijk resultaat uit Maatschappelijk resultaat uit

ander woningtype (2) wijkdifferentiatie (1) nieuw woningtype (2)

Financieel resultaat uit verkoop  Financieel resultaat uit Financieel resultaat uit

verdiepingen (3) inkomsten van verkoop (3) inkomsten van verkoop (3)

Financiéle randvoorwaarden Maatschappelijke doelen in de Maatschappelijke doelen in de

houden maatschappelijke hand gehouden door financiéle  hand gehouden door financiéle

doelen in de hand (4) resultaten (4) resultaten (4)

De panelleden hebben gedurende het Delphi-ondetaask stellingen beoordeeld welke gerelateerd wasgn
de inkomstenstromen.

Stelling Gemiddeld Consensus
antwoord
1 in het Casco CPO business model zijn maatschappelijke c.q. sociale effecten een niet-financiéle Neutraal Nee
inkomensstroom voor de woningcorporatie
2 maatschappelijke effecten moeten als een niet-financiéle inkomensstroom voor de Mee eens Ja
woningcorporatie worden gezien.

Vanuit het business model gezien vormen de Inkamsstemen een resultaat van het ondernemen van een
activiteit. De uiteindelijke resultaten zeggen echiveinig over hoe de activiteit moet worden ondeman.
Bovendien is de hoogte van financiéle resultatedeemate waarin maatschappelijke resultaten wobdbaald
afhankelijk van de omstandigheiden van het projeaarom is er in het Delphi-onderzoek weinig aahtlaan

de specifieke uitkomsten geschonken. Stelling X aap hoe maatschappelijke c.q. sociale resuitateeten
worden genoemd. De panelleden gaven hierop gendiddeltraal als antwoord op deze stelling en bereikten
geen consensus. De stelling is vervolgens versinepehet woordje sociaal is weg gelaten. Op stelingaf het
panel gemiddeld geziemee eensls antwoord en er werd consensus bereikt. Daagee# het panel aan dat
maatschappelijke effecten een niet-financiéle ink@mstroom zijn voor de corporatie. Bij alle proggcbehalve

de IbbA-appartementen behaalt de achterliggendan@atie financiéle resultaten uit verkoop. Hierogzgn
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geen stellingen aan het panel voorgelegd omdaalgemeen aanvaard is dat uit reguliere verkooptijkak
financiéle opbrengsten voortkomen.

Op basis van de onderzoeksresultaten lijkt datdmeterdeel Inkomstenstructuur uit in ieder geval [de
volgende subonderdelen bestaat: 1) maatschappalkultaten als inkomstenstroom en 2) financiéle
resultaten uit de verkoop.

Middelen

De afbeelding hieronder laat de overeenkomstigersidrdelen van het onderdeel Middelen zien zoas @i
de projectanalyses zijn geidentificeerd.

De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA

Kennis vanuit organisaties Gemeente Almere

Kennis vanuit organisatie (1) Kennis vanuit organisatie (1 Kennis vanuit organisatie (1
nnis vanuit organisatie (1) nnis vanuit organisatie (1) nis vanuit organisatie (1) en De Key (1)
Kennis vanuit adviseurs (2) Kennis vanuit adviseurs (2) Kennis vanuit adviseurs (2) Kennis vanuit adviseurs (2)

Contractuele voorwaarden Contractuele voorwaarden Contractuele voorwaarden
Contractuele voorwaarden (3)

3) 3) (3)
Programma van eisen (4) Programma van eisen (4) Programma van eisen (4) Programma van eisen (4)
Proces-, project- en Proces-, project- en Proces-, project- en . o .
. . - . o . P - = fi tie (5
prijsinformatie (5) prijsinformatie (5) prijsinformatie (5) (R AN LIS,

De panelleden hebben gedurende het Delphi-ondettmask stellingen beoordeeld welke gerelateerd wagen
de Middelen.

Stelling Gemiddeld Consensus
antwoord

1 Zowel interne als externe kennis kan in het Casco CPO business model worden gebruikt als Neutraal Ja
productiemiddel

2 Proces, project en financiéle informatie is een productiemiddel in het Casco-CPO business model Mee eens Ja

3 Voor het herplaatsen van de oorspronkelijke bewoners is altijd een grotere reden zoals een Neutraal Nee
herstructurering of onbewoonbaarheid nodig

4 voor aanvang van het voortraject dient het beoogde vastgoed al leeg te staan Neutraal Nee

5 het uit willen voeren van een Casco-CPO project is geen correcte reden om huurders te kunnen Neutraal Nee
herplaatsen

Stelling 1 gaat in op het gebruik van interne kenminuit de corporatie en externe kennis vanuitsadvs. De
panelleden gaven gemiddeld gezimee eensls antwoord op deze stelling en bereikten er ensss over.
Daarmee geeft het panel aan dat interne en extenmés een subonderdeel zijn van het onderdeel &léad

Stelling 2 gaat in op proces, project en financiéléormatie, wat onderdeel zou kunnen zijn van de
productiemiddelen. Het panel geeft op deze stelieg eensls gemiddeld antwoord en bereikt er consensus
over. Daarmee bevestigt het panel dat deze dioenitie soorten als Middel kan worden gezien.

Met stelling 3 wordt er in gegaan op de vraag veairveden er gebruikt kan worden om huurders tplaatsen.
De panelleden gaven gemiddeld gezienremurtraalantwoord op deze stelling en bereikten er gediingt@ver.
In de tweede ronde van het Delphi-onderzoek isirsgeB gesplitst in stellingen 4 en 5. Op stellhgn 5 gaven
de panelleden een gemiddeld gezimutraal antwoord en bereikten geen consensus. Dit parrat kaarmee
niet tot een bruikbaar antwoord over of vastgoed Imoet staan voor aanvang van een CPO project @ih o
een goede reden is om huurders te herplaatsen.

Kapitaal is een vereiste om een CPO project tenfiimen aangezien de inkomsten uit verkoop pashabge

het project kunnen worden geind. Daarnaast isypet kapitaal (eigen, geleend) afhankelijk van redeid van

de corporatie. Wanneer een corporatie vastgoedheitbntwikkelen via CPO wordt vastgoed automatiseh
subonderdeel. Daarom zijn in het kader van dit crmk over deze twee subonderdelen geen stelling
geformuleerd.
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Op basis van de onderzoeksresultaten lijkt datdmeterdeel Middelen vuit in ieder geval de volgende
subonderdelen bestaat: 1) interne kennis, 2) exteennis, 3) proces-, project- en financiéle infatim 4)
kapitaal en 5) vastgoed.

Activiteiten

De afbeelding hieronder laat de overeenkomstigersigrdelen van het onderdeel activiteiten zienszdake
via de projectanalyses zijn geidentificeerd.

De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA

Vooronderzoek uitvoeren (1) Vooronderzoek (1) Vooronderzoek (1) Vooronderzoek (1)
Opstellen contract + Opstellen contract + voorwaarden  Opstellen contract + Opstellen contract +
voorwaarden en eisen (2) en eisen (2) voorwaarden en eisen (2) voorwaarden en eisen (2)
Projectafweging op basis van Projectafweging op basis van Projectafweging via

kosten en baten (3) kosten en baten (3) stichtingskostenberekening (3)

Overlegstructuur in planteam
(4)

Casco opknappen overkochte

Overleg met planteam (4) el

Casco opknappen onverkochte
woningen (5)

De panelleden hebben gedurende het Delphi-ondettmask stellingen beoordeeld welke gerelateerd wasen
de Activiteiten.

Stelling Gemiddeld Consensus
antwoord

1 Het op een eenduidige manier communiceren met alle kopers door de woningcorporatie is een Neutraal Nee
activiteit in het Casco-CPO business model

2 In het Casco CPO business model is het doen van vooronderzoek van belang om een correcte Neutraal Ja
waardepropositie te kunnen doen

3 Het afwegen van een Casco-CPO project (een projectafweging op basis van een stichtingskosten- Mee eens Ja
berekening) is een activiteit in het Casco-CPO business model

4 Het uitwerken en vergelijken van meerdere ontwikkelscenario’s is een activiteit in het Casco-CPO Mee eens Ja
business model

5 Het onderzoeken van meerdere ontwikkelscenario's is een activiteit in de ontwikkelingsfase Mee eens Ja

6 de corporatie moet op een eenduidige manier communiceren met alle deelnemers Mee oneens Ja

Stelling 1 gaat over de wijze waarop de corporatet de kopers moet communiceren. De panelledenngave
gemiddeld geziemee eensls antwoord, maar bereikten geen consensus @z stelling. Voor de tweede
ronde van het Delphi-onderzoek is stelling 1 vepsid door helder te stellen dat de corporatie op ee
eenduidige manier moet communiceren met alle de@ne Op stelling 6 gaf het panel gemiddeld geriee
eensals antwoord, maar er werd geen consensus bekHiiatuit blijkt dat het panel niet met consensun ee
antwoord kan geven op de vraag of de corporatidigdiy moet communiceren met alle deelnemers.

Stelling 2 gaat in op het uitvoeren van een vooeonoek. De panelleden geven gemiddeld geziea eensls
antwoord op deze stelling en bereikten hieroversensus. Daarmee geeft het panel aan dat het w@tve@n
een vooronderzoek van belang is om een correctedepositie te kunnen doen. Daarmee wordt deunisit
van de projectanalyses bevestigd.

Stelling 3 gaat in op het maken van een projectgifigeop basis van een stichtingskostenberekenieg peinel
gaf hier gemiddeladnee eenals antwoord op en bereikte er consensus overpatetl bevestigt hiermee dat een
projectafweging een subonderdeel is, zoals dilljvier de projecten is voorgekomen.

Stelling 4 haakte in op het uitwerken van meeraertaikkelscenario’s. Dit werd bij een aantal prag@tgedaan

in het kader van de projectafweging. Het panelggahiddeld geziemee eensls antwoord op deze stelling,
maar bereikte geen consensus. Daarom is stellingoet de tweede ronde van het Delphi-onderzoek
geherformuleerd tot stelling 5. De panelleden gayemiddeld gezien eareutraalantwoord op deze stelling en
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bereikten geen consensus. Daarmee geeft het panala ze niet kunnen aangeven of het onderzoeken v
meerdere ontwikkelscenario’s wel of niet een aivis.

Naast bovengenoemde stellingen zijn er ook bij enéd@derdelen van het canvas stellingen voorgetegt
betrekking tot mogelijke subonderdelen van het othelel Activiteiten. Uit de stellingen over het ordieel
kanalen is gebleken een marketingscampagne eere gomatier is om informatie te communiceren naar
potentiéle deelnemers. Wanneer een corporatie ekiest een marketingscampagne uit te voeren, injaigdle
vier de projecten, zal dit een subonderdeel zimhet onderdeel Activiteiten.

Uit de stellingen over het onderdeel waardeprojgosit gebleken dat een achtervangconstructie hmeeen
subonderdeel is. Dit betekent dat onverkochte wgerneventueel op kosten van de corporatie in emige
zullen meestromen in het bouwproces. Dit vormt ae@ ook een mogelijk subonderdeel van het onderdeel
activiteiten aangezien het niet altijd nodig z&h zim van de achtervangconstructie gebruikt te make

Bij de stellingen over de klantrelatie is door Ipetnel bevestigtdat door het aanbieden van achtgrdan
corporatie en de kopersgroep zullen moeten samé&eawem de praktijk van De Driehoek, het Sint Masieof

en de U.J. Klarenstraat betekende dit deelnamedaawnergaderingen van de kopersvereniging. Dit vormt
daarmee een mogelijk subonderdeel van het ondeadteiteiten aangezien het niet altijd nodig zal pm van

de achtervangconstructie gebruik te maken.

Op basis van de onderzoeksresultaten lijkt datoneterdeel activiteiten uit in ieder geval de volgen
subonderdelen bestaat: 1) het vooronderzoek, Prajectafweging en 3) de promotiecampagne. Wanneer
er gebruik wordt gemaakt van een achtervangcorigreign ook de volgende subonderdelen waarscfkjnl
4) deelname aan de kopersvereniging en 5) de dkeblilg van onverkochte woningen

Samenwerkingen

De afbeelding hieronder laat de overeenkomstigersigrdelen van het onderdeel samenwerkingen zials zo
deze via de projectanalyses zijn geidentificeerd.

De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA
Samenwerking met gemeente Samenwerking met gemeente Samenwerking met de Samenwerking met de
Rotterdam (1) Arnhem (1) kopersvereniging (3) kopersgroep (3)

Samenwerking met planteam
(2)

Samenwerking met kopersgroep  Samenwerking met

Samenwerking met planteam (2) Inhuren adviseurs (4) Inhuren adviseurs (4)

Samenwerking met
Inhuren aannemer (5) g

(3) kopersgroep (3) bouwbegeleiders (7)
Inhuren adviseurs (4) Inhuren aannemer (4) Samenwerl«ng met

procesbegeleider (7)
Inhuren aannemer (5) Inhuren adviseurs (5)

Over de subonderdelen die gerelateerd zijn aan odmeterdeel Samenwerkingen zijn geen stellingen
geformuleerd. Veel overeenkomsten die bij de pteggelijking naar voren zijn gekomen zijn projgasifiek.
Daarnaast zijn sommige overeenkomsten behandeldstablingen bij andere onderdelen van het business
model.

Bij alle vier de projecten werkt de organiserendetipsamen met de kopersgroep. Immers, het zijkagers
die hun woning bouwen. De corporatie ziet als kstdder hier slechts op toe. Directe samenwerkiag k
gebeuren wanneer de corporatie aan de kopersvergrigelneemt. Dit kan gebeuren in het kader van he
aanbieden van achtervang. Het panel heeft immegeagaven dat de corporatie dit moet aanbieden, eegrmij
zelfbouw aanbiedt. Daarmee lijkt het er in sterkaarop dat een vorm samenwerking met de koperdgargn
een subonderdeel kan vormen van het onderdeel Sariéngen.

Bij elk van de vier projecten zijn er adviseursalgoeen begeleidingsbureau, ingehuurd om extemeikals te
verkrijgen. Bij De Driehoek werd er bijvoorbeeld nearchitect ingehuurd voor onderzoek. Bij het Sint
Martenshof werd er op een gegeven moment een naakiglgehuurd voor het verkopen van de woningen.
Tevens heeft het panel externe kennis als Midde¢dteyd. Daardoor wordt het inhuren van adviselgsan
subonderdeel gezien.
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Bij De Driehoek, het Sint Martenshof en de U.J.rtestraat is er tevens een aannemer ingehuurd. déobk.J.
Klarenstraat was dit gedaan om de flat inpandiglJdpen. Daarnaast heeft een aannemer bij dezgmjiecten

ook werkzaamheden in het kader van een achtervangtactie uitgevoerd aan onverkochte woningen.islet
dus heel waarschijnlijk dat er bij een CPO projest bestaand vastgoed ook een aannemer zal worden
ingehuurd. Dit blijft echter een indicatie, want feniet per se nodig.

Op basis van de onderzoeksresultaten lijkt dabhderdeel Samenwerkingen uit in ieder geval deeralg
subonderdelen bestaat: 1) samenwerking met de samreniging en 2) inhuren van adviseurs. Daarriaast
het heel waarschijnlijk dat er een aannemer zatlemingehuurd in het kader van bouwactiviteiten.

Kostenstructuur

De afbeelding hieronder laat de overeenkomstig®rsidrdelen van het onderdeel kostenstructuur ziafs z
deze via de projectanalyses zijn geidentificeerd.

De Driehoek Sint Martenshof U.J. Klarenstraat IbbA
Interne kosten (1) Interne kosten (1) Interne kosten 1

Advieskosten (2) Advieskosten (2) Advieskosten (2)

Bouwkosten (3) Bouwkosten (3) Sloopkosten (3)

Korting op verkoopprijs (5) Promotiekosten (4) Bouwkosten (3)

Promotiekosten (4)
Korting op aankoopbedrag (5)

Over de kostenstructuur zijn geen stellingen aan gamel voorgelegd. De invulling van het onderdeel
kostenstructuur is immers een uitkomst van de Imgivan de overige onderdelen. Immers, alle Atgiten en
Samenwerkingen die voor het aanbieden en uitvoeaende Waardepropositie nodig zijn kunnen tot koste
leiden. Daarnaast zal voor elk project de hoogtedeakosten afhankelijk zijn van de specifieke @andigheden
zijn.

De projectvergelijking laat een aantal overeenkggastubonderdelen zien. De interne kosten komedebijier
projecten voort uit het inzetten van corporatiepee®l. Deze mensen brengen specifieke vaardigheden
kennis in. Het panel heeft bevestigd dat internenketot de het onderdeel Middelen gerekend magl&ror
Echter, inzet van personeel leidt interne kosteorwde organisatie. Daarmee worden interne kosten ee
subonderdeel van de Kostenstructuur.

Corporaties kunnen adviseurs inhuren om externaigea verkrijgen. Bij het onderdeel Middelen Zijierover
stellingen geformuleerd. Externe kennis wordt doetr panel als een subonderdeel van het onderdddketan
gezien. Het inhuren van adviseurs zoals onder an@daif Vreugdenhil van De Alliantie aangeeft. Daaem
vormen advieskosten een waarschijnlijk subonderdmelde Kostenstructuur.

Bij het onderdeel Waardepropositie is door het paesestigd dat een corporatie een achtervangeatisr
moet aanbieden wanneer zelfbouw wordt aangebodemdddr is het mogelijk dat de corporatie deel moet
nemen aan de kopersvereniging wanneer er woningegrkocht blijven. Hierdoor zal de woningcorporatizk
eventueel deel moeten nemen aan bouwactiviteitérm@akt dat bouwkosten een waarschijnlijk subodder
zijn van de Kostenstructuur

Het panel heeft bij het onderdeel kanalen bevestigtl een marketingscampagne een goede manier om
informatie naar potentiéle deelnemers te commueitewWanneer dit door de corporatie als activiteitrat
ondernomen is het waarschijnlijk dat hier kostem aast zullen zitten. Bij de interviews met de bkkenen bij

de U.J. Klarenstraat en het Sint Martenshof wepfemotiekosten tevens expliciet genoemd. Echtdrisheok
mogelijk dat de complete promotie van een projeietrn binnen de corporatie wordt geregeld. Daarrogelen

de kosten als interne kosten worden aangemerktoridasiks vormen promotiekosten een waarschijnlijk
onderdeel van de Kostenstructuur.
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Op basis van de onderzoeksresultaten lijkt dabhderdeel Kostenstructuur uit in ieder geval hégende
subonderdeel bestaat: 1) interne kosten. Daarishst waarschijnlijk dat de volgende subonderdelesl
uitmaken van de kostenstructuur: 1) advieskostehp@wkosten en 3) promotiekosten.

6.2 Het concept business model

Klantsegment

Met het Klantsegment wordt de consument beschrasatke geinteresseerd is in deelname aan CPO peaject
De volgende vier subonderdelen vormen in ieder Igestamerken van het Klantsegment. Deze subonderdele
blijven echter een indicatie aangezien in dit omdek de indicatie is gevonden dat het niet mog@ijem één
doelgroep te omschrijven.

1. Creatief; deelnemers aan CPO projecten zijn vaaktieve geesten.

2. Ondernemend; deelnemers aan CPO projecten zijn maddrnemend, niet alleen qua geest maar ook
qua werkzaamheden.

3. Avontuurlijk; deelnemers aan CPO projecten zijn kvasvontuurlijk. Daarmee lijken ze misschien
eerder geneigd om de rol van bijvoorbeeld piongezich te nemen.

Daarnaast is de rode doelgroep van The Smartagemp&hy mogelijk het meest geinteresseerd in CP@r ma
andere doelgroepen kunnen niet worden uitgesloten.

Waardepropositie

Met de Waardepropositie biedt de woningcorporagie €EPO project met alle daaraan gelieerde produsaten
diensten aan het Klantsegment. De volgende tweensigbdelen vormen in ieder geval kenmerken van de
Waardepropositie:

1. Achtervangconstructie: de corporatie kan aspirapeks aanbieden om bij een bepaald
verkooppercentage het project te starten. Hierdmdr de woningcorporatie als eigenaar van de
onverkochte woningen mee werken in het ontwikkalpso Voor aspirant-kopers betekent dit de
garantie dat het project door gaat zonder dat @¥d@erkoop hoeft te zijn en een vermindering van he
financiéle risico wanneer er deelnemers uit stappen

Daarnaast lijkt het dat er met CPO projecten eemwoan collectievezelfbouw wordt aangeboden. Dit kan,
zoals gebleken uit de projectanalyses, in ondeer@nde vorm van klushuizen of nieuwbouw. Zo zou de
corporatie de mogelijkheid tot keuzevrijheid in logitwerpen en realiseren van de eigen woning apinaas-
kopers kunnen bieden.

Tevens is er gesignaleerd dat woningcorporatiesladnemers soms ondersteuning in het ontwikkelgroce
bieden. Echter, dit is niet bevestigd in het ondekz Het kan zijn dat een kopersgroep de kennis oniseen
CPO project te beheren. Het dient dan de aanbgvdhhde corporatie van te voren een besluit neset het

al dan niet zelf of via adviseurs aanbieden varagsnnis.

Kanalen

Het onderdeel Kanelen beschrijft hoe de woningo@i® de Waardepropositie naar het het Klantsegmerdt
gecommuniceerd. De volgende twee subonderdelenizijeder geval geidentificeerd als kenmerk van de
Kanalen:

1. Marketingscampagne om informatie te communicerenhet de waardepropositie naar aspirant-kopers
toe te communiceren wordt vaak een project-spéeifiearketingscampagne gebruikt. Deze campagne
kan uit diverse middelen en methoden bestaan. @omjderzoek wijst uit dat brochures,
verkoopmanifestaties en kijkdagen vaak worden gkbmit is echter niet een uitputtende beschrigvin
van hoe de marketingscampagne moet worden ingericht

2. Proces-, project- en financiéle informatie; met dwarketingscampagne wordt informatie
gecommuniceerd. Deze informatie gaat in op hoeCl proces naar verwachting zal gaan verlopen,
de opzet van het project en informatie over destavachten bouwkosten en het aankoopbedrag.
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Klantrelatie

Het onderdeel Klantrelatie beschrijft wat voor fomlatie de woningcorporatie aangaat met deelngman
CPO projecten. De volgende drie subonderdelen woimeder geval kenmerken van de Klantrelatie:

1. De corporatie als kadersteller; deze rol houdtahd® corporatie een CPO project opzet en kadegs me
geeft waarbinnen het uit gaat worden gevoerd. Deelgvereniging krijgt vervolgens de
verantwoordelijkheid voor de uitvoering van hetjpobd. De corporatie zal dan in principe het project
monitoren.

2. Samenwerking door achtervang; wanneer de corpogatieachtervangconstructie aanbiedt kan dit tot
gevolg hebben dat het project begint voordat atleingen zijn verkocht. Daarmee zal de corporase al
eigenaar van deze woningen moeten samenwerkenenkeipers.

3. De corporatie als verkopende partij; tijdens ddidtieffase van het project is de woningcorporatie
vooral verkoper van de woningen. Bij de vorming d&nkopersvereniging hoeft de corporatie daardoor
minder betrokken te zijn. Dit zou eventueel via éegeleidingsbureau kunnen worden geregeld zoals
projectonderzoek laat zien.

Inkomstenstromen

Het onderdeel Inkomstenstromen geeft een besatgijv@n de manieren waarop een CPO project resulkate
boeken. De volgende twee subonderdelen vormemer geval kenmerken van de Inkomstenstromen:

1. Maatschappelijke resultaten als inkomstenstroomit men CPO project is het mogelijk om
maatschappelijke doelen na te streven en deze aetten in behaalde resultaten. Deze kunnen tot de
Inkomstenstromen worden gerekend. Voorbeelden &ierijn het aantrekken van nieuwe bewoners
naar een wijk of het creéeren van een nieuw soomirvgaanbod.

2. Financiéle resultaten; de verkoop van oude huumgem binnen een CPO project levert inkomsten op.

Over de specifieke hoogte van inkomsten of de magin maatschappelijke resultaten worden behazdtl dit
model geen uitspraak. Dit is namelijk per projestsehillend en daarmee te specifiek.

Middelen

Het onderdeel Middelen beschrijft de belangrijkseken welke nodig zijn om de waardepropositie aan t
kunnen bieden en uit te voeren. De volgende viffosulerdelen vormen in ieder geval kenmerken van de
Productiemiddelen:

1. Interne kennis; bij het uitvoeren van een CPO ptdfan de woningcorporatie op twee manieren kennis
vanuit de organisatie inzetten. Allereerst blijkt de projectanalyses dat de corporatie medewerkers
met specifieke kennis, zoals kennis over erfpachtkan zetten om het project uit te voeren. Ten
tweede, de corporatie kan eigen kennis en ervariagtten om de kopersgroep te ondersteunen,
bijvoorbeeld bij het selecteren van een aannemer.

2. Externe kennis: wanneer de woningcorporatie bepaadthnis niet zelf bezit kan deze in de vorm van
adviseurs worden betrokken. Een bouwtechnisch budea onderzoek uitvoert naar de staat van een
pand is hier een voorbeeld van, evenals het inhumareen begeleidingsbureau voor ondersteuning van
het CPO proces.

3. Proces-, project- en financiéle informatie; in betlerdeel Kanalen wordt deze informatie gebruikt om
aspirant-kopers over een CPO project te informedbaarnaast zou deze informatie ook kunnen worden
gebruikt tijdens het opzetten van een CPO project de interne communicatie.

4. Kapitaal; voor het uitvoeren van een CPO projedtemn corporatie kapitaal nodig hebben om de
kosten te kunnen financieren wanneer er nog gdennisten uit verkoop zijn. Financiering kan uit de
eigen organisatie komen, of er wordt een leninggagaan. De specifieke invulling is echter specifiek
voor de corporatie.

5. Vastgoed; voor het uitvoeren van een CPO projettestaand bezit zal de corporatie vastgoed nodig
hebben wat verkocht kan worden.

Activiteiten

Het onderdeel Activiteiten beschrijft de belangsti dingen die een corporatie moet doen om een [@Bj@ct
aan te bieden en uit te voeren. De volgende drimraierdelen vormen in ieder geval kenmerken van de
Activiteiten:
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1. Het vooronderzoek; tijdens de initiatiefase ondektode corporatie wat de kaders van het project
worden en hoe het wordt uitgevoerd. Met dit voorrzdek stelt de woningcorporatie vast wat de
Waardepropositie wordt, hoe het Klantsegment wbedeéikt via de Kanalen. Tevens wordt onderzocht
hoe de Productiemiddelen bij het project wordemdbéen, welke Activiteiten worden uitgevoerd en
welke Samenwerkingen worden aangegaan.

2. De projectafweging; na het voltooien van het vodermoek kan er een projectafweging worden
gemaakt. Hierbij worden de Inkomstenstromen en dstéhstructuur van het project onderzocht en
wordt het rendement bepaalt. Aan de hand hiervanvkarden besloten of het project zal worden
uitgevoerd.

3. De marketingscampagne; om het klantsegment ovewadrdepropositie te informeren kan er een
marketingscampagne worden gebruikt. Deze zal var gnoject opgezet moeten worden en tot
uitvoering worden gebracht.

Wanneer er gebruik wordt van een achtervangcoririg het mogelijk dat de volgende activiteitem eel
spelen.

1. Onverkochte woningen (her)ontwikkelen; wanneer eebrgikt wordt gemaakt van een
achtervangconstructie, kan het zijn dat de corporatgenaar blijft van een aantal onverkochte
woningen. Als het project de realisatiefase in gaiet mogelijk de woningcorporatie als eigenaar v
de woningen mee moet werken aan het opknappen vegelijke gezamenlijke delen en de
onverkochte woningen.

2. Deelname aan de kopersvereniging; wanneer er detvardt gemaakt van een achtervangconstructie,
kan het zijn dat de corporatie eigenaar blijft @m aantal onverkochte woningen. Als het project de
realisatiefase in gaat zal de woningcorporatiee@gnaar deelnemen aan de kopersvereniging en mee
draaien in de overlegstructuur om beslissingen beeproject te maken.

Samenwerkingen

Het onderdeel Samenwerkingen beschrijft met wellitngrs en leveranciers er nodig kunnen zijn om@&eo
project aan te kunnen bieden en uit te kunnen wodde volgende drie subonderdelen vormen in ieédealg
kenmerken van de Samenwerkingen:

1. Samenwerking met de kopersvereniging; de indivielukbpers zullen zich verenigen in een
kopersvereniging. Deze zal het CPO proces gaaarietd de corporatie kan hier op toe zien zodat het
project goed verloopt. Hiervoor zal een vorm vameawerken nodig zijn. Wanneer de corporatie
eigenaar blijft van onverkochte woningen kan dem®rdeen achtervangconstructie als eigenaar
deelnemen aan de kopersvereniging.

2. Inhuren adviseurs; om externe kennis als Middelaekrijgen kan een woningcorporatie adviseurs
inhuren. Voorbeelden hiervan zijn begeleidingsbui®architecten en taxateurs.

In diverse omstandigheden is het mogelijk dat daeSaverking een rol zou kunnen spelen:

3. Inhuren aannemer; voor diverse werkzaamheden isidvdtbaar dat daar een aannemer voor wordt
ingehuurd. Zo kan het zijn dat het gebruikte vasthdot het casco wordt gesloopt tijdens de
voorbereiding van het project. De achtervangcons&kan er voor zorgen dat onverkochte woningen
door de woningcorporatie gedeeltelijk worden aaagepHet kan ook zijn dat een corporatie belang
heeft bij bepaalde delen van een gebouw en hiemssnwerkt. Voor deze werkzaamheden kan het
nodig zijn om een aannemer in te huren.

Kostenstructuur

Het onderdeel Kostenstructuur beschrijft welke &ndtet aanbieden en uitvoeren van een CPO prajeetreert
voor de woningcorporatie. Het volgende subonderdel®rmt in iedergeval een kenmerk van de
Kostenstructuur:

1. Interne kosten; wanneer de corporatie in het kadareen CPO project corporatiepersoneel en kennis
vanuit de organisatie inzet, vallen de kosten oddee kostenfactor.

Daarnaast is het, afhankelijk van de projectoppegelijk dat de volgende kostenfactoren een rolespkij het
uitvoeren van een CPO project.
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6. Advieskosten; wanneer de corporatie in het kader @en CPO project externe kennis verkrijgt door
het inhuren van adviseurs, vallen de kosten oneee #ostenfactor.

7. Bouwkosten; wanneer een woningcorporatie in hettkaén een CPO project een bouwactiviteit,
bijvoorbeeld door sloop of achtervang, vallen dst&n onder deze kostenfactor.

8. Marketingskosten; wanneer een woningcorporatie it kader van een CPO project een

marketingscampagne opzet en laat uitvoeren vakekodten onder deze kostenfactor.

4 De ontwikkeling van

woningcorporatie de

onverkochte woningen verkopende partij
5 De promotiecampagne
Productiemiddelen Distributiekanalen

1 Interne kennis

2 Externe kennis

3 Proces-, project- en
financiéle nformatie

4 Kapitaal

5 Vastgoed

1 Promotiecampagne
2 Proces-, project- en
financiéle informatie.

Samenwerkingen Activiteiten Aanbod Klantrelatie Doelgroep

1 De samenwerking met de 1 Het vooronderzoek 1 Zelfbouw 1 Corporatie als kadersteller 1 Creatief
kopersvereniging 2 De projectafweging 2 Achtervangconstructie 2 Samenwerking corporatie en 2 Ondernemend

2 Inhuren adviseurs 3 Deelname aan de kopersgroep door achtervang 3 Avontuurlijk

3 Inhuren aannemer kopersvereniging 3 Tijdens de initatiefase is de 4 Rode doelgroep

3 Bouwkosten
4 Promotiekosten

Kostenstructuur Inkomstenstromen
1 Interne kosten 1 Maatschappelijke resultaten uit het project
2 Advieskosten

2 Financiéle resultaten uit de verkoop

Figuur 8, concept business model, gebaseerd ogf®@alder & Pigneur, 2009, p. 44)
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6.3 Toepasbaarheid van het concept business model

De toepasbaarheid van de onderzoeksresultatentisegpmanieren onderzocht. Allereerst door midael ket
voorleggen van stellingen aan het Delphi panelvdlgens door het verzenden van een digitale vrggenhar
een aantal corporatiemedewerkers uit de projegta@sien het Delphi-panel.

Toepasbaarheid volgens het Delphi-panel

De panelleden hebben gedurende het Delphi-ondemggedtellingen beoordeeld welke gerelateerd waaen
de toepassing van CPO als ontwikkelmethode enusthéss model.

Stelling Gemiddeld Consensus
antwoord
1 Casco-CPO is voor woningcorporaties een middel om vastgoed tot ontwikkeling te laten komen Mee eens ja
2 Casco-CPO is een geschikte term om deze activiteit mee aan te duiden Neutraal Ja
3 Casco-CPO kan een volwaardige ontwikkelmethode worden Mee eens Ja
4 Het Business Model Canvas is een goede manier om Casco-CPO als ontwikkelactiviteit inzichtelijk  Neutraal Ja
te maken
5 Het is goed dat woningcorporatie CPO als ontwikkelactiviteit voor bestaand bezit gebruiken Mee eens Ja

Stelling 1 gaat in op hoe CPO als ontwikkelmethgdéruikt kan worden voor bestaand vastgoed. Het zou
daarmee een optie kunnen zijn voor vastgoedontWiidgeoals bijvoorbeeld nieuwbouw of renovatie. it

een mogelijkheid is wordt ook onderschreven doevetd-rank Evers (2014a) en Leo Ruiter (2014a). péetel
bereikte over deze stelling voldoende consensusanhet er gemiddeld gezien mee eens. Daarmee hyteft
panel aan dat CPO een middel kan worden om vastigaedte ontwikkelen. Om dit verder te onderzoeken i
stelling 3 gebruikt. Deze stelt expliciet dat Ca&®O een volwaardige ontwikkelmethode kan wordeier H
was het panel het mee eens en bereikte er voldaamdensus over.

Bij drie projecten werd er bestaand bezit voor@BD project gebruikt door de corporatie. Dit gedeusij De
Driehoek in Rotterdam, Het Sint Martenshof in Armhen de U.J. Klarenstraat in Amsterdam. CPO preject
kunnen ook plaats vinden op onbebouwde stukkendgnmaar dit onderzoek richt zich meer op het hangkb
van bestaand bezit. Met stelling 5 is onderzochitetfgoed is dat woningcorporaties dit doen. Oezedstelling
bereikte het panel voldoende consensus en men etasdt de stelling eens. Stelling 2 heeft betrekkot hoe
CPO als ontwikkelmethode voor bestaand vastgoedeged zou kunnen worden. Bij het formuleren van de
stellingen is hier de term ‘Casco-CPQO’ voor gehtuidaarbij refereert casco aan het gebruik vansieegd
vastgoed. Alhoewel het panel voldoende consengeskbe lag het gemiddelde antwoord op neutraahrbae
geeft het panel aan dat ze niet kunnen antwoorfi€asco-CPO al dan niet een geschikte term is.

Om te onderzoeken of het Business Model Canvas oalderzoeksmiddel geschikt is om CPO als
ontwikkelactiviteit inzichtelijk te maken, is aarethpanel stelling 4 voorgelegd. Deze stelling wdabr het
panel met voldoende consensus beantwoord. Ectldegdmiddelde antwoord was neutraal, oftewel hatebpa
kon gemiddeld geen antwoord geven op de stellingt isl mogelijk dat de hoeveelheid informatie die de
panelleden ter beschikking hadden, en de manieropadeze werd gepresenteerd hier aan ten grontigiag
Immers, het panel had alleen de informatie diespelling werd gepresenteerd.

Het panel ziet bij het beantwoorden van deze s zeker mogelijkheden voor CPO als ontwikkelme¢h
voor bestaand bezit. Tevens vinden ze het goedidabor bestaand bezit wordt gebruikt. Maar, metrdékking
tot de term Casco-CPO om de methode te omschrijg@enmen niet aangeven of dit al dan niet een ctarec
term zou kunnen zijn. Daarnaast kon het paneladageven of het met het Business Model Canvas ijlogel
om CPO als ontwikkelmethode inzichtelijk te maken.

Toepasbaarheid volgens corporatiemedewerkers

Om de toepasbaarheid van het concept business nedmtderzoeken is er een korte digitale vragenlijs
opgesteld. Deze werd begeleid door de inhoud veagpaaf 6.2: het canvas plus een beschrijving pdeeel.
Het doel van de vragenlijst is om een indicatie geven over de toepasbaarheid. Deze is naar vijf
corporatiemedewerkers toegestuurd die in de pkakiij CPO projecten betrokken zijn (geweest). Deze
personenen zijn ook betrokken geweest bij de ptapatyses en het Delphi-onderzoek. De vragenlgst i
verzonden naar vijf corporatiemedewerkers met CR@rimg. Drie van hun hebben de vragenlijst ingdvul
Frank Evers (Portaal) welke betrokken is bij hett Silartenshof, Paula Schuldink (Mitros) welke bkken is



bij MadebyU en Jan van Riel (De Key) welke betrakke bij IbbA. De reacties worden per gestelde graa
besproken. De toegezonden stukken zijn te vindemijlage 4, alle aangehaalde quotes komen uit deze
documenten.

1. Kan het business model in combinatie met de\gagbeschrijving weergeven hoe een CPO project door
een woningcorporatie aan consumenten wordt aangeod

De eerste vraag gaat in op het aanbieden van va@R® project door een woningcorporatie. De vraagf het
business model met de beschrijving kan laten zmm dit zou kunnen gebeuren. Volgens Frank Evetgeis
mogelijk om hiervoor de elementen van het busimesdel in beschrijvende zin te gebruiken. Paula Sichki
denkt dat het business model dit ook kan doen editlhinnen corporaties een gangbare praktijk ahmeer er
een investeringsmodel wordt opgezet. Ook Jan va Rivan mening dat het business model met de
beschrijving kan weergeven hoe een CPO project waadgeboden aangezien er een brede beschrijvirdt wo
gegeven van alle aspecten. De drie respondentemgaarmee aan dat het business model weer kan feee
een CPO project door een corporatie aan consumembedt aangeboden. Dit geeft een indicatie van het
standpunt van de corporatie ten aanzien van ho€Bénproject wordt aangeboden c.q. opgezet.

2. Kan het business model in combinatie met degagbeschrijving weergeven hoe een CPO project door
een woningcorporatie wordt uitgevoerd?

De tweede vraag is meer gericht op de uitvoering #an CPO project door een woningcorporatie. Paula
Schuldink geeft aan dat het business model ditrdetel kan weergeven aangezien het aan te bieddagbrde
consument en de financiéle haalbaarheid wordernrblesp. Frank Evers plaatst bij deze vraag een éartting

bij het model. Hij stelt: éen CPO-project wordt nooit alleen door een wonmghcorporatie uitgevoerd’ Jan

van Riel reageert in dezelfde richtifget model is natuurlijk een abstracte weergaverafale ervaring in de
praktijk leert dat er tijdens het project mede daf@ inbreng van de deelnemers situaties voordoemidit in

het algemene model zijn opgenomen’

Zij geven daarmee een punt van kritiek op het mssimmodel, deze is immers opgesteld vanuit hetigtar
van de corporatie. Echter, binnen CPO projectentm de deelnemers die opdrachtgever worden varigen
woning. Hiermee hebben ze ook een zekere invloedeopitvoering van het business model en deze éavie
niet vertegenwoordigd in het model.

3. Kan het business model in combinatie met de\gagbeschrijving weergeven hoe een woningcorporatie
door middel van een CPO project waarde kan creéren?

De derde vraag gaat in op hoe het concept busimedsl inzicht kan geven in het behalen van maapgutiagke

en financiéle resultaten. Frank Evers geeft hiegrosan dat dit kan, maar dat de waardecreatie wéeti
business model voor de corporatie beperkt zal Bghnwaardecreatie uit CPO zou aanvullend kunnenagjde
opbrengsten uit reguliere huur en verkoop. JanRiehis er van overtuigt dat de corporatie (alsngraerkoper)
waarde kan creéren met CPO projecten. Maar zdijudian:‘de echte eindwaarde wordt echter gecreéerd door
de deelnemers die met al hun energie een woning maawens realiserénDit ligt in de lijn van wat er bij
vraag 2 al werd geconstateerd dat het businessimadeit het perspectief van de corporatie is ofmidsPaula
Schuldink denkt dat het model deels in staat isdemvaardecreatie te beschrijven. Met name maatpeligge
resultaten zijn moeilijk in geld uit te drukken.

De antwoorden van de respondenten geven aan dabhetpt business model voor CPO projecten waaade k
creéren voor een corporatie. Echter, het lijkt datfinanciéle waardecreactie beperkt kan uitva@ndan
complementair zou zijn aan de reguliere inkomst@m een corporatie. Ook wordt er getwijfeld of hetdel in
staat is maatschappelijke resultaten weer te gdveme zouden te complex kunnen zijn om met eermraabst
model te beschrijven.

4. Op welke manier had dit business model, al dahim combinatie met de bijbehorende beschrijving,
theorie bij kunnen dragen aan het uitvoeren varCi project waar u betrokken bij bent (geweest)?
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Met deze vraag is onderzocht hoe het concept besimedel bij had kunnen dragen toen de betrokkbeeiy
waren bij het opzetten van hun CPO project. Frardr&geeft aan dat dit had kunnen bijdragen irgbeal van

het Sint Martenshof. Volgens hem zijn de verschdke onderdelen van het model, alhoewel minder erpli
verwoord, wel degelijk meegewogen in de besluitv@eren de uitvoering. Paula Schuldink geeft aan dat
volgens haar corporaties al met vergelijkbare iteraggsstatuten werken en dat deze ook voor CP(@giem
worden gebruikt. Jan van Riel geeft aan dat Ibbangaweg het wiel heeft moeten uitvinden. Het Kiap dat

het model een bijdrage had kunnen leverelit model geeft overzicht vooraf, dit is goed valer interne
besluitvorming binnen de corporatidiiaar van Riel geeft hier tevens een aanvullipg @olgens hem zou er
binnen het model ruimte moeten worden gemaakt wowoorziene omstandigheden die kenmerkend zouden
zijn voor collectieve groepsprocessen.

De respondenten geven met hun respons aan datdaet gebruikt had kunnen worden, maar dat corpesati
dergelijke modellen ook al wel aan het gebruikén. Zchter, het model zou mogelijk wel ruimte maeetéeden
voor onvoorziene omstandigheden die vaak bij cbéige groepsprocessen zouden voorkomen.

5. Op welke manier zou een business model in detost bij kunnen dragen aan CPO projecten waarbij
bestaand bezit wordt herontwikkeld?

De laatste vraag gaat in op hoe het business nmiodkd toekomst bij zou kunnen dragen aan CPO pegjec
Frank Evers geeft aan dat er wat hem betreft memmedellen mogelijk zijn om tot een integrale afing te
komen. Volgens Paula Schuldink is de bijdrage viamddel beperkt omdat corporaties al dergelijkedeiten
zouden gebruiken. Maar, ze voegt hier aan toe elatngodel zeker een bijdrage kan leveren waneer kize
helpen bij het maken van een goede afweging ouendleof niet opstarten van een CPO project.

Jan van Riel geeft een aantal aanvullingen dierteetel completer zouden kunnen maken. Zo zouderdbusr
volgens hem bij het Klantsegment moeten worderokkén aangezien CPO een goede manier zou zijn om de
middeninkomens te bedienen. Voorts stelt hij datcopporatiebezit vaak prestatieafspraken rusteruivan
gemeentes. Deze zouden door geschoven moeten wowkn de nieuwe eigenaars en daarmee tot de
Waardepropositie behoren. Daarnaast zou er aaonderdeel Activiteiten een subonderdeel aangaaaodeat/

op te stellen en af te stemmen randvoorwaardenngogen kunnen worden. Overigens zou dit ook onder he
subonderdeel vooronderzoek geschaard kunnen wordaar op deze manier zou dit dan expliciet gemaakt
kunnen worden.

De respondenten geven in hun antwoorden aan dabheépt business model een bijdrage had kunnendey
maar dat er meerdere mogelijkheden zijn. Mogelighrgiken sommige corporaties al soortgelijke maahell
gebruiken in de vorm van investeringsstatuten. Bljkt dat het model verder aangevuld zou kunnenden.

6.4 conclusies

Het praktijk onderzoek heeft laten zien dat hetiBess Model Canvas gebruikt zou kunnen worden oi® CP
projecten te onderzoeken. Het onderzoek heeft siveubonderdelen voort gebracht welke aan de ogléerd
van het canvas toe te wijzen zijn. Een merendegVan zijn vervolgens door een onafhankelijk pdmesfestigd.
Hiermee is vervolgens een concept business modgtstgld. Het was voor het onafhankelijke panel niet
mogelijk om op basis van de gegeven informatieptétisen te doen over de toepasbaarheid van het gionce
business model. Wel zien ze CPO als mogelijke ddtsiimethode voor bestaand bezit.

Om de toepasbaarheid van het concept business meeeler te onderzoeken zijn een vijftal
corporatiemedewerkers met CPO ervaring aangesahrdeze hebben bij eerdere delen van het ondecaek
meegewerkt. Drie hiervan hebben een vragenlijsevnlyl. Omdat zij al eerder bij het onderzoek beterk
waren kan het zijn dat hun mening enigzins vertdkesas. In een vervolgonderzoek zou de toepasbaarhei
verder onderzocht kunnen worden met een onafhgkkmdinel. De respondenten geven aan dat het concept
business model de noodzakelijke aspecten behaadeliij zou kunnen dragen bij het opzetten van CPO
projecten. Maar, er zijn ook corporaties die alrggalijke modellen gebruiken. Desondanks, zou ditoept
model gebruikt kunnen worden door corporaties dig geen eigen business model voor CPO hebben. Feven
zou een vergelijking tussen meerdere modelvormeéerdasant zijn. De respondenten zien ook een aantal
gebreken. Zo ontbreekt het standpunt van de deelrseim het model en is het de vraag of een abstiadel de
onvoorziene omstandigheden kan bevatten die kuopgaden bij collectieve groepsprocessen.
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7. Conclusies en aanbevelingen

In deze paragraaf worden de onderzoeksresultatée we de vorige paragraaf zijn besproken met belwain
de onderzoeksvragen bediscussieerd. Zo wordt erpag getoond wat er met het onderzoek is gevonden

7.1 Conclusies

1. In hoeverre is het onder huidige maatschappelijke, politieke en economische omstandigheden
voor woningcorporaties als bedrijf nuttig om de activiteit CPO uit te voeren?

Om deze vraag te kunnen beantwoorden is deze digesp twee segmenten. Eerst wordt de vraag of de
activiteit over het algemeen nuttig is aan de haanlhet Delphi-panel beantwoord. Daarna wordt dagiin het
licht van de huidige maatschappelijke, politiekeeennomische situatie beantwoord.

Het Delphi-panel ziet in Collectief Particulier Qpdhtgeverschap de mogelijkheid dat het voor
woningcorporaties een volwaardige ontwikkelmethkde worden. Daarmee zou een corporatie, wanneer dez
bijvoorbeeld een bepaalde wijk heeft welke zij wdrontwikkelen ook, voor de CPO optie kunnen kiezen
Immers, het panel ziet CPO als een middel om vastdot ontwikkeling te laten komen. Daarmee geeft h
panel dus aan dat corporaties als bedrijff CPO eliwi#it kunnen uitvoeren wanneer zij vastgoed|emil
ontwikkelen. Dus binnen een algehele herontwikkelaou er naast nieuwbouw ook vaker ruimte gemaakt
kunnen worden voor CPO om daarmee creatieve errrogimende mensen aan te trekken.

Aangezien woningcorporaties een grote hoeveelhaidtgeed bezitten zou CPO voor een eventuele
herontwikkeling ervan ingezet kunnen. Immers, lsehiet ongewoon dat corporaties bezit uitponderden
inkomsten ervan gebruiken om bedrijfsactiviteitem financiéren. Over het gebruiken van CPO als
ontwikkelactiviteit voor bestaand bezit is het garen mening dat dit goed is dat corporaties dérddaarmee
geeft het panel aan dat CPO als ontwikkelmethodégnmou kunnen zijn voor het (her)ontwikkelen van
bestaand bezit.

Maatschappelijk gezien is de interesse voor zelfbde afgelopen jaren, ondanks de crisis, stabiblegen.
Cijfers uit diverse onderzoeken en van het CBShlaten dat het aandeel van particulier opdrachigebap in
de Nederlandse bouwproductie stabiel rond de 1@t Genoeg mensen blijven het idee van zelf jereige
woning ontwerpen en realiseren dan ook interessamten. Door CPO projecten aan te bieden springen
woningcorporaties in op deze interesse. Voor D@aAlle was het U.J. Klarenstraat project een erpent om

te zien of (collectieve) zelfbouw ook in Amsterd&on slagen. In Rotterdam was De Driehoek onderdael
het veel grotere 169-klushuizen project dat toepedal tijdje met succes gaande was. Ook in Arnhes ava
vanuit de bevolking al interesse in zelfbouw voordet project werd opgestart. Dit bleek wel toenh frject
werd aangekondigd: de e-mail van Portaal stroomvde met spontane aanmeldingen. In Almere, tochdeel
bakermat van grootschalige zelfbouw, blijft de iatse groot. Nog elke week worden er meerdere Kab/ls
verkocht. Vanuit maatschappelijk opzicht lijkt lets dat woningcorporaties die CPO aanbieden insmgleeen
maatschappelijke behoefte en dat de activiteitrdaarmaatschappelijk nut kan hebben.

Het economische nut dat CPO als activiteit kan Bablmor woningcorporaties lijkt vooral voort te kemuit de
financiéle resultaten. Hiervoor kan er onder andeogden gekeken naar de financiéle resultaten d@ie d
onderzochte projecten hebben opgeleverd. Van de onderzochte projecten kennen er drie een positief
resultaat voor de uitvoerende organisatie. De VAIJAIkent diverse inkomstenstromen welke de orgéirisia
staat stellen kostenneutraal te opereren. HetNGantenshof in Arnhem genereert, ondanks de tragereop,
voldoende inkomsten voor Portaal. Alhoewel de alisoverkoopprijzen volgens zowel Frank Evers ale Le
Ruiter lager zijn dan bij reguliere verkoop kanvex een CPO project wel sneller worden verkochtarDaast

lijkt de financiéle marge van het Sint Martenshaolgens Frank Evers niet onder te doen aan nieuwbouw
koopwoningen. Leo Ruiter, betrokken bij de U.J.rtestraat, komt tot een zelfde uitspraak. Volgesms s de
restwaarde van het project vergelijkbaar of z&lfs hoger dan de restwaarde van nieuwbouw woningen.

Echter, niet alle onderzochte projecten waren firel een succes. De Driehoek is voor WoonstadeRiztm
financieel problematisch verlopen. Hier waren dseerredenen voor aan te wijzen, zoals onvoldoende
voorbereiding, verkeerde kostenreferenties en maate kostenmonitoring. Desondanks kunnen de fidknc
resultaten uit CPO projecten zeker nuttig zijn veorporaties. In de huidige economische situatiebba
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woningcorporaties steeds krappere financiéle reserbbaardoor zouden de financiéle resultaten ui© CP
projecten aan de algehele economische situatiemeaingcorporaties kunnen bij kunnen dragen. Eclitier,
dient wel een kanttekening te worden geplaatst. @Rfecten zijn vaak kleinschalig en kunnen in bkige
mate toe worden gepast. Het is immers een nich&tndée met de projecten wordt bediend. De inkomsten
zullen daarmee vooral een aanvulling zijn op delliege inkomsten uit huur en reguliere verkoop.

Of CPO als bedrijfsactiviteit van woningcorporatmsitiek gezien nut heeft c.q. is toegestaanpislio moment
een lastige vraag. Nieuwe wet- en regelgeving & zestrictief wat betreft het aangaan van comrikrci
activiteiten. Wat dit gaat betekenen voor CPO mtaeje is nog niet duidelijk aangezien hier geenrimitie over
bekend is. CPO projecten kunnen meestal niet agnddivan Algemeen Economisch Belang aangemerkt
worden. De nieuwe regels dicteren dat er om coratigvervalsing te voorkomen er eerst zal moeterdero
onderzocht of er geen geinteresseerde marktpartipéze zou mogelijkerwijs het bezit van een caper
kunnen overkopen en er een CPO project van kunraeem Of dit voor een marktpartij financieel renelais

kan op basis van dit onderzoek niet worden gezegd.

Concluderend lijkt het erop dat CPO als bedrijfiséteit maatschappelijk en economisch gezien nut tkebben
voor een woningcorporatie. Met dit soort projecterdt er in ieder geval ingespeeld op een maatgehigie
behoefte. Daarnaast kunnen de financiéle resuleganaanvulling vormen op inkomsten uit huur eruliege
verkoop. Of de activiteit politiek gezien nut heéét op dit moment onduidelijk. Praktijkvoorbeelddie onder
de nieuwe regels vallen en theoretische inforn@ata het onderwerp ontbreken nog.

2. Wat zijn de voornaamste kostenfactoren en bijbehorende kosten van een CPO project voor een
woningcorporatie wanneer deze de activiteit ontplooit?

Gedurende het literatuuronderzoek is gebleken ™dabg weinig bekend is over de kosten van CPO pteie
Om dit te onderzoeken is deze vraag opgesteld.eEliette deel van de vraag gaat in op wat de voostaam
kostenfactoren zijn van een CPO project. Het tweshstd van de vraag gaat in op mogelijke refereatedlgn
voor deze kostenfactoren.

Het is mogelijk gebleken om vanuit de projectanadysvereenkomstige kostenfactoren te onderschelEze
vormen de subonderdelen waar het onderdeel Kostetistir van het business model mee is opgebouwd. De
kostenfactoren zijn het resultaat van de manierroyadet het business model is opgebouwd. Immess, h
aanbieden en uitvoeren van de Waardepropositigelal kosten. Het is mogelijk gebleken om een Jerta
kostenfactoren te onderscheiden: 1) interne ko&gmadvieskosten, 3) bouwkosten en 4) promotiekodie
eerste kostenfactor lijkt bijna altijd onderdeetija van het business model, de overige drie fijkéhankelijk te

zijn van de uitvoering van een CPO project.

Onder de interne kosten worden de kosten voor mettien van middelen vanuit de organisatie van de
woningcorporatie bedoeld. Binnen CPO projecten thdiéfmet name betrekking tot de inzet van persbnee
Gedurende het project worden de meeste kosten gegad door de inzet van een projectmanager. Eatkr

de inzet van communicatiemedewerkers of personeet emvaring op het gebied van grondzaken is
voorgekomen bij de onderzochte projecten. Deze eren®rden vaak in de aanloop van het project ingere

te assisteren bij het vooronderzoek. Ook het imaatmateriaal van de woningcorporatie zou hier okdanen
vallen. Echter, dit is niet bij de onderzochte potgn gesignaleerd. Voor een CPO project zal een
woningcorporatie als projecteigenaar altijd eigemet moeten leveren. Daarom is deze kostenfactjd al
onderdeel van het business model.

Met advieskosten wordt het inhuren van adviseurstaan voor het uitvoeren van een CPO project.alBijvier

de onderzochte projecten kwam naar voren dat eriee@PO gespecialiseerd begeleidingsbureau werd
ingehuurd. Daarnaast werd er bijvoorbeeld bij Hat Blartenshof een bouwkundig bureau ingehuurd \raeir
doen van een onderzoek naar de bouwkundige staatafider voorbeeld is het inzetten van een maketsar
assistentie bij verkoop of het taxeren van woning®mders dan bij de interne kosten zijn de advietko
afhankelijk van hoe het project wordt uitgevoeréaBbm zal deze kostenfactor die niet per defimitiderdeel
zZijn van het business model.

Het inhuren van een reclamebureau zou ook ondeaddieskosten kunnen vallen, wanneer een reclaraabur
advies levert over de promotiecampagne. Echtepramotie is een specifiek onderdeel van het businazdel.
Daarom is hiervoor een apart subonderdeel, prokugten, voor gedefinieerd. Bij alle vier de progcivordt
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er gebruik gemaakt van een promotiecampagne. Veod d. Klarenstraat werd er gebruikt gemaakt van de
diensten van een reclamebureau. De kosten hienranek onder de promotiekosten geschaard worden. Ook
advertentiekosten, kosten voor het gebruik van Ruwfdchet laten printen van brochures valt hier onbiaar,

net als bij de advieskosten zijn de promotiekostiankelijk van de projectopzet. Daarom zal deztdafactor

niet per definitie onderdeel zijn van het businesslel.

Bouwkosten lijken op een aantal manieren een rolkienen spelen. Een woningcorporatie kan een
achtervangconstructie aanbieden zodat het projestgdng kan vinden zonder dat alle woningen verkoch
hoeven te zijn. Dit betekent wel dat de corporatier onverkochte woningen deel zal moeten nemendaan
kopersgroep. Het kan dan zijn dat de corporatiediama aan collectieve bouwactiviteiten moet deelaenzoals

De Alliantie bij de U.J. Klarenstraat deed. Eeneaneborbeeld uit dit project is het inwendig slopam de flat

en het verwijderen van asbest. Alle kosten uit b@eselateerde activiteiten vallen onder deze kdéattor.
Echter, deze kosten zijn afhankelijk van de oprehet verloop van het project. Daarom zal dezeekdattor
niet per definitie een onderdeel zijn van het besinmodel.

Alhoewel het mogelijk is gebleken om een viertalstemfactoren te identificeren, is het onderzoekr naa
referentiegetallen voor deze factoren niet mogajgbleken. Gedurende de projectanalyses is geblidiede
betreffende informatie vaak niet beschikbaar wagrigens zijn CPO projecten niet altijd direct vaijggbaar.

Zo zullen het Sint Martenshof en U.J. Klarenstiaatig direct te vergelijken zijn. Immers, hetserproject
bestaat uit woningen van rond 1890 en het tweegjegruit een flat uit 1952. Echter, voor het ofystevan een
projectafweging, zoals bij De Driehoek, wordt erodale corporatie referentiegetallen gebruikt. Eemuide
database met informatie hierover zou een bijdragaén zijn aan het business model.

Concluderend, het is mogelijk geweest om vier kdsietoren te identificeren. Interne kosten lijkétijcheen rol

te spelen bij het uitvoeren van een CPO projectviggkosten, promotiekosten en bouwkosten zijn
projectafhankelijk en lijken daardoor, afhankehjiin de project opzet, een rol te kunnen spelenebir®PO
projecten. Toekomstig onderzoek zou zich kunnehteit op het opstellen van referentiegetallen vcewed
kostenfactoren.

3. Welke maatschappelijke doelen stellen woningcorporaties voor een CPO project en vertalen
deze doelen zich in maatschappelijke resultaten?

Woningcorporaties proberen vaak door het uitvoeran projecten bepaalde maatschappelijke resultien
behalen. Met de projectanalyses zijn enkele voddeechiervan geidentificeerd.

Het project De Driehoek was onderdeel van een grokerstructureringsopgave in de Rotterdamse wijk
Katendrecht. In 2007 stond de wijk vooral bekenddarheersende onveiligheid door criminaliteit eegktand.
Het doel was om met behulp van een herstructuratinggrobleem aan te pakken. Het idee bij Woonstad
Rotterdam was dat met het CPO project een spegjfirkatieve en ondernemende, in zelfbouw geirsteeede
doelgroep naar Katendrecht toe getrokken zou kumweden. Uiteindelijk lijkt dit ook te zijn gebeurér zijn
immers mensen komen wonen die er tot dan toe aigten gaan wonen. Echter, in hoeverre de deelneraars
het CPO project afwijken van latere kopers karodibasis van dit onderzoek niet laten zien.

Het project Sint Martenshof in Arnhem was door Ralren de gemeente Arnhem in eerste instantiedteale
middel om een vervallen deel van de wijk Sint Mard@ te knappen. Daarnaast was er vanuit de betddite
aan gezinswoningen zodat jonge gezinnen kondenstiooren. Uiteindelijk heeft het CPO project hienee
directe bijdrage aan kunnen leveren. De wijk is Brsndeels hierdoor opgeknapt en verlost van hettieag
imago. Daarnaast hebben gezinnen binnen het pregecplek kunnen vinden en konden zo in de wijjét
wonen. Tevens is er volgens de betrokkenen eesv&@adeuwing van een dermate hoge kwaliteit geseaid,
welke Portaal alleen nooit had kunnen bereikenrisest lijkt er een grote betrokkenheid van de e bij

de buurt te zijn ontstaan, aldus Frank Evers. Hieelt hij op de manier waarop de bewoners zich als
ambassadeurs opstellen voor de buurt en het project

Ook het project U.J. Klarenstraat is een onderdesl een grotere herstructureringsopgave binnen de
Amsterdamse wijk Slotervaart. De Alliantie probeligrmee de sociale monocultuur te doorbreken @éeor
doelgroep aan te spreken die bereidt zou zijn orhaselen uit de mouwen te steken. Alhoewel de deedre
net zijn begonnen, is het al wel duidelijk datesin andere doelgroep in de wijk vormen. De deelneiijken
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nadrukkelijker bezig te zijn met hun woning en owigg dan huurders uit de buurt, echter dit is dech
gebaseerd op observaties van betrokkenen.

De IbbA-regeling in Almere heeft als doel zelfbowaor alle inkomens bereikbaar te maken. Hierbip zlp
appartementen vooral bedoelt als alternatief v@osatiale huurwoning. Na de eerste evaluatie varegeling

is gebleken dat alle deelnemers inkomens hebbekewmider de sociale huurgrens liggen. Daarmeedsjn
deelnemers in principe allemaal sociaal huurgeigdtgn vormt de regeling inderdaad een alternatier een
sociale huurwoning. Hier moet wel bij worden aapfend dat veel jongeren aan de regeling mee deequdi
inkomen nog flink zullen stijgen. In hoeverre dgekng gebruikt wordt door huurders uit de socidetor blijft
onduidelijk. Daarnaast lijken de deelnemers vanAllden grotere mate van betrokkenheid bij de buart t
vertonen dan in de reguliere koop, als dus de kietreen.

Concluderend, het lijkt dat CPO projecten met slebezit vooral in het kader van herstructuremngerden
uitgevoerd. Hierbinnen hebben de projecten vooealdoel om differentiatie binnen de wijk op hetk/kaan
woningen en doelgroepen te bereiken. Echter, ivdroe de doelstellingen om worden gezet in resutatijft,
op enkele indicaties na, onduidelijk. Ook het flgsopknappen van woningen kan een doel zijn die @D
projecten kan worden behaald. Daarnaast lijkt hettae IbbA-regeling mogelijk te zijn om een altdieiavoor
sociale huur in de vorm van zelfbouw te bieden.t&ghn hoeverre huurders uit de sociale klasseedeling
gebruiken is onduidelijk. Binnen de scope van ditlerzoek is het niet mogelijk geweest om het behadn
maatschappelijke resultaten uitputtend te ondeemmekoekomstig onderzoek zou zich hier verder aomkn
inzetten.

4. In hoeverre kan een business model de wijze van waardecreatie, aanbieding en uitvoering van
de activiteit CPO weergeven?

De vraag gaat in op wat voor het onderzoek eendeabelangrijkste doelen was: een volledige besghgj
geven van CPO als ontwikkelactiviteit van een wgoorporatie en daarmee de toepasbaarheid van sl mo
Daarmee zou verder gegaan kunnen worden dan aodeeezoekers, zoals de Vries, Kievit en Beendetkene
deelaspecten van CPO in combinatie met corporaéibben onderzocht. Deze is onderzocht met behulhet
Delphi-panel en enkele corporatiemedewerkers.

Het panel is gevraagd hun mening te geven oveebBhsiness Model Canvas een goede manier is dohinz
te krijgen in CPO als ontwikkelactiviteit. Echtdret panel kon hier geen duidelijk antwoord op gewvéet is
mogelijk dat dit te verklaren is doordat het pan&dt het volledige business model met beschrijviag
beschikking had. Immers, de panelleden kondenalielen baseren op de stellingen en een korte uidaghet
Business Model Canvas.

Om de toepasbaarheid verder te kunnen onderzoskkaticoncept business model met beschrijving an d
onderdelen voorgelegd aan een vijftal corporatieanexikers met CPO ervaring. Deze waren betrokkeof loig
projectanalyse, of het Delphi-onderzoek. Drie van hebben de vragenlijst digitaal beantwoord. Hiidwmt
naar voren dat het business model de aanbiedingtevering van CPO projecten goed lijkt weer te erev
Immers, het model geeft een brede beschrijvingalnaspecten die de betrokkenen bij de voorbergigdan
hun CPO projecten ook hebben behandeld. Daarnaastgens Paula Schuldink het model overeenkonmetn m
modellen die sommige corporaties al gebruiken. &pgebied van waardecreatie lijkt het model denfiie
resultaten te kunnen beschrijven. Echter, de repurn geven aan dat men niet zeker weet of heelnwet
vrij abstract is, de maatschappelijke resultatebigrehorende waardecreatie weer kan geven.

Het business model kent volgens de respondenteneenkaantal gebreken. Zo mist het perspectief wan d
deelnemer. Immers, het zijn de deelnemers die hgjeq uitvoeren en door middel van hun woningen
maatschappelijke en financiéle waarde creéren. Miew®u het abstracte model ruimte moeten bieden aan
onverwachte omstandigheden die op kunnen tredecobigctieve groepsprocessen. Toekomstig onderzoak
zich hier op kunnen richten.

Concluderend, het lijkt er op dat het business mdeevijze van aanbieding en uitvoering van devéeit CPO
kan weergeven. Althans, dat is een eerste indicgti®asis van enkele corporatiemedewerkers. Meenden
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maatschappelijke resultaten zijn volgens de respateth moeilijker weer te geven. Door middel vandeer
onderzoek naar hoe maatschappelijke resultatewaeatiKiceren zijn zou hier aan bij kunnen dragen.

Hoofdvraag: welke aspecten vormen de invulling van een businesdel voor Collectief Particulie
Opdrachtgeverschap als ontwikkelmethode en kunrm@ringcorporaties hiermee hun beleid ten opzichte
van deze bedrijfsactiviteit evalueren op economisdmtschappelijk en politiek nut?

Met dit onderzoek is het mogelijk geweest om pedevdeel van het Business Model Canvas een aantal
subonderdelen te identificeren. Hiermee is vervadgeen conceptuele invulling gegeven aan een Isssine
model voor Collectief Particulier Opdrachtgeverstiads ontwikkelmethode voor woningcorporaties. Nakes
geidentificeerde subonderdelen zijn er een aas@daden gevonden die een rol kunnen spelen in bdeln
Over deze aspecten is echter geen uitsluitseiMengemdat deze niet door het Delphi-panel zijn beégd.

Het lijkt er op dat corporaties hiermee deze béddtiviteit kunnen evalueren op economisch en
maatschappelijk vlak. Immers, het business modefftgeolgens enkele corporatiemedewerkers een brede
beschrijving van de aspecten die bij CPO projeemrol spelen. Daarbij laat het model zien welkarfciéle
resultate er uit CPO projecten door verkoop vanimgen voort kunnen komen. Hiermee kan een corporati
onderzoeken welke rol CPO economisch gezien kaerspe

De projectanalyses laten zien dat CPO met nameebirrerstructurering wordt ingezet om woning- en
doelgroepdifferentiatie te bereiken. Echter, er, kanenkele indicaties na, geen uitsluitsel worgegeven over
de mate waarop de doelen in resultaten worden cehgezof dit consequent gebeurt. Dit maakt het viooniet
mogelijk voor corporaties om het business modebeaéruiken om het maatschappelijk nut op dit punt te
evalueren. Het is wel duidelijk dat door CPO prtgacaan te bieden corporaties in zouden kunneespog een
maatschappelijke behoefte. De impact die de nieugte en regelgeving gaat hebben op het uitvoeranGRO
projecten door corporaties is op dit moment nog digdelijk. Daarvoor is de implementatie nog teemrg om

tot praktijkvoorbeelden te hebben geleid.

Concluderend, dit onderzoek heeft een concept bssimodel opgeleverd met een beschrijving van leoe d
negen onderdelen van het canvas zijn opgebouwzbverre is het mogelijk geweest om een aantal éspde
identificeren. Echter, het huidige business modal Hoor een corporatie slechts ten dele gebruiktdemom
hun beleid ten opzichte van CPO te evalueren. Imnatieen het economisch nut en deels het maatselifp
nut lijkt te evalueren.

7.2 Aanbevelingen

Het doel van dit onderzoek was om tot een integoakechrijving te komen van wat een business mooet v
CPO in zou kunnen houden. Met de presentatie vandmeept business model lijkt dit te zijn geludaar, er
blijken daarmee ook een aantal zaken te zijn digewasder onderzocht kunnen worden.

Allereerst zou de toepasbaarheid van het modeleverdderzocht kunnen worden. Dit onderzoek hedfelen
indicaties hierover opgeleverd welke positief vaart zijn. Door het concept business model te gkbrubm
een projectvoorstel te maken voor een CPO projeatde toepasbaarheid verder onderzocht kunnen worde
Tevens kan dan onderzocht worden in hoeverre hepeetief van de deelnemer bij het model betrokkeet
worden. Het zijn immers de deelnemers die het ptajeadwerkelijk gaan uitvoeren door hun woningen t
bouwen. Daarnaast zou er na moeten worden gegdagt diusiness model in staat is om ruimte te biedan
onvoorziene omstandigheden, die vaak bij colleetiegroepsprocessen zouden voorkomen. Dit
onderzoeksvoorstel zou geoperationaliseerd kunreedem door dit in samenwerking met een corporatiéeu
voeren. Immers, hier zou de expertise van de waoimqpratie op het gebied van projectuitvoering voor
gebruikt kunnen worden.

Een andere onderzoeksrichting ligt op het vlak win kosten van CPO projecten. Om tot een valide
projectafweging te komen lijken correcte kostemesfiies van belang te zijn. Echter, deze zijn tobheden nog
niet bekend. Wanneer een groot aantal CPO projexdenworden onderzocht, kan het CPO-spectrum, van
nieuwbouw tot kluswoningen, worden bestreken. Hegmmou het mogelijk kunnen zijn om de validiteib\de
Waardeproposities te verhogen en het risico’s gppekmverscheidingen te verlagen.
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Een derde onderzoeksrichting kan zich richten opndée waarin CPO projecten maatschappelijke resulta
behalen. De projectanalyses laten zien dat metrajeqten met name woning- en doelgroep differeietiaerd
nagestreefd. Dat er met CPO projecten een andeingtype wordt geintroduceerd mag duidelijk zijn.hEz,

de mate waarin andere maatschappelijke doelen wdreleaald is nog niet duidelijk. Wanneer dit grgnaordt
onderzocht zou het voor corporaties mogelijk kunpigm om beleid achter CPO op het maatschappelijkte
evalueren. Dit zou bijvoorbeeld gedaan kunnen womdigor een casestudie toe te passen op een CP&xtproj
Dan zouden de maatschappelijke resultaten dooreahidesh indicatoren onderzocht kunnen worden gemeten
Een andere optie is een evaluatie van van CPOqtenjeloor middel van een aantal experts die ziclueo
moeten buigen over het al dan niet behalen vanstiaappelijke resultaten.
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7.3 Reflectie

Het doel van dit onderzoek was om tot een integoakechrijving te komen van wat een business mooet v
CPO in zou kunnen houden. In de aanloop naar tedtiji onderzoek bleek al dat dit een zeer ambitieu
onderzoek zou gaan worden. Hierbij ligt de ambitimral in de omvang van hetgene dat onderzocht gaat
worden. Immers, CPO projecten zijn vaak complex meerdere actoren en veel onvoorziene gebeurtenisse
Desondanks was de keuze keuze voor een integnadeleeng een bewuste keuze. Echter, dit heeft oprege
momenten tot stress geleid aangezien er veel ite kijd gedaan moet worden. Desondanks wordt dem@en

van onderzoeken nog steeds als waardevol beschitmontde onderzoeker. Want op met dit onderzoek Higk
mogelijk te zijn geweest om de huidige stand vagenaop een rijtje te zetten. Hierdoor zijn ook detdn in de
kennis aan te wijzen die gevuld moeten worden vatohet beleid achter CPO door corporaties kan worde
geévalueerd.

Daarnaast is er gekozen voor een onderzoeksopzetenemeervoudige projectanalyse en Delphi-ond&rzoe
projecten te analyseren in combinatie met een ldatp van een enkele diepgaande casestudie. Imhetrg
lastig een representatief CPO project aan te wijpesondanks was het onderzoekstechnisch misseheén
makkelijker geweest om een enkele casestudie wibéeen. Er zou dan namelijk minder tijd te hoewemden
besteed aan het contacteren van mensen. Maar eldtdidie dit onderzoek biedt heeft naar de menargde
onderzoeker ook zeker toegevoegde waarde.

De uitvoering van het onderzoek volgde niet altijd vooraf opgestelde planning. Hierdoor verliep het
onderzoek op sommige punten minder geordend alvatate voren was bedoeld. Na het inleveren van het
concept rapport voor de P4 presentatie moest ppbraop een aantal punten nog worden aangepast iser

van de gelegenheid gebruik gemaakt om het rapporsefjuent op te bouwen. Hieruit bleek dat door de
methodologie systematisch te volgen en te rapportehet onderzoek veel eenvoudiger kan worden
opgeschreven zonder de boodschap te verliezetijkbéen veel duidelijker onderzoeksrapport opeteeren.

Een punt van onverwachte voordeel wordt gelevemr de samenwerking met een medelabgenoot. Omdat je
allebei in hetzelfde proces zit kan je elkaar apcile momenten ondersteunen. Niet alleen bij melké zaken
zoals de opzet van het rapport of onderzoek wadelitulpzaam. Ook bij het filosoferen over mogelijke
uitkomsten of voor mentale ondersteuning bleek dsamenwerking van toegevoegde waarde voor het
onderzoeksproces. Dit is wat dat betreft een a@nnaabr andere afstudeerders.

Een persoonlijke aanbeveling gaat in op hoe emtbge onderzoek aangekeken kan worden. Ondanksadde
voren de notie bekend was dat een negatief antwamwki goed is in de wetenschap bleek de
resultaatgedrevenheid de boventoon te voeren. Edige is evenzoveel van belang dat het onderzoetsp
goed wordt uitgevoerd. De methodologische opzet weaste voren al redelijk goed bedacht, echter mieg
optimaal uitgewerkt. Dit is pas tegen het einde ahonderzoek gedaan. Was dit van te voren gediaamad
dit zeker gescheeld bij de uitvoering. Niet allegia resultaat maar ook voor de persoonlijke gentoesind.
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Bijlage 1 BSR-model — The Smartagent Company
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Figuur 9, ‘BSR-model, Smartagent Company, (Ouweh2®it))

De gele wereld

‘De gele wereld staat voor een groepsgerichte draegrte instelling. Deze consumenten hechtenwealde
aan goede (gezellige) sociale contacten, zoweéibudirt waar men woont als op het werk. Men hesftapen
instelling, voelt zich erg betrokken bij anderen isnaltijd bereid om een ander te helpen. Harmoere
evenwicht zijn belangrijke drijfveren voor deze samenten. Hierbij gaat het zowel om harmonie tugsean
als harmonie tussen werk en prigan Leent, 2011, p. 9).

De groene wereld

‘De groene wereld is eveneens groepsgericht, maaees meer naar binnen gericht dan de gele wendien
leidt een rustig leven en beweegt zich in een &léiring van familie, vrienden en/of buren waarmeenm
intensieve contacten heeft. De wereld is wat daefieniet erg groot voor de groenen. Men type@hzelf als
kalm, rustig en serieus. Privacy is erg belangrifle groene consument trekt zich dan ook graag térude
eigen woning. ,Doe maar gewoon, dan doe je al gekogd zou een liffspreuk kunnen zijn van de groene
consument, die wars is van toeters en bé(lean Leent, 2011, p. 9).

De blauwe wereld

‘In de blauwe wereld staat presteren centraal. Dgmeep is over het algemeen zeer ambitieus en eiet e
succesvolle carriere als een belangrijk doel in leten. Hierbij maakt men gebruik van een tomelozet,
analytische capaciteiten en assertiviteit, maar dwédachtzaamheid; beslissingen worden weloverwogen
genomen. Mensen in de blauwe wereld zijn direatigésteld; men houdt de touwtjes graag in handgah
Leent, 2011, p. 9).

De rode wereld

‘Consumenten die tot de rode wereld horen beschrigrehzelf als intelligent, eigenzinnig en zelfbsiwDe
‘rode consument’ is een consument met een vrijstglie vrijheid en onafhankelijkheid erg belangnijindt.
Voor de rode wereld is er in het leven meer daeealwerk, het gezin of de buurt. Genieten is emrtedbegrip
en een belangrijk onderscheid met de blauwe wekéddr ‘blauw’ zijn werk en carriere allesbepalertdrwijl

‘rood’ ook tijd wil inruimen voor culturele ontwikking en het maken van verre reizen. Vrijheid ewilffliliteit
zijn in de werksituatie dan ook van grote waar@an Leent, 2011, p. 10).
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Bijlage 2: interviewschema Woonstad Rotterdam

Hieronder staan de interviewvragen welke voor hétriview bij Woonstad Rotterdam zijn gebruikt. st
tevens bedoelt als voorbeeld voor de andere imes/aangezien de meeste vragen bij elk projeceimuikt.
Echter, op een aantal specifieke punten kunnentdeviewschema'’s onderling afwijken.

Inleiding
- Voorstelronde (achtergrond binnen organisatie)
- Toelichting van de aanleiding en probleemstelling et onderzoek
- Toestemming voor het digitaal opnemen van hetviger
- Indien gewenst kunnen uitspraken geanonimiseehétionderzoek verwerkt worden

Doelgroep

1. Is ertijdens de initiatie van het project ook dedenaar bepaalde doelgroepen?

2. Heeft Woonstad hier een bepaald beleid voor (eteredbeleid)?

3. welk kenmerk gebruikt Woonstad om deelnemers tentifigeren, inkomen of positie op de
woningmarkt (huurders/kopers)?

Aanbod

4. Waarom biedt Woonstad deelnemers de mogelijkhendhed zelf ontwikkelen van een woning? (is dit
terug te leiden tot een bepaald beleid?)

5. Wat biedt Woonstad aan deelnemers van de DrieHamkzévrijheid, woonlasten, kennis en waarom,
etc.)?

6. Is er een voordeel aan te geven wanneer de comptret casco van bestaand bezit renoveert voordat
deze overgedragen wordt aan deelnemers?

7. Deelnemers missen vaak kennis en/of tijd voor diraxghtgeversrol, is Woonstad hierop ingesprongen
(zo ja, hoe)?

Distributiekanalen

8. Op welke manier is Woonstad met de deelnemersritacbgekomen (interne/externe kanalen)?
9. Is ditterug te leiden tot een bepaald beleid (&darom)?
10. Waarom nam gemeente Rotterdam de communicatiettpzic

Klantrelatie

11. Op welke manier heeft Woonstad zelfbouw deelnerdirgeen huurder zijn ‘verkocht’? (verschilt dit
met hoe huurders betrokken worden?)

12. is dit onderdeel van een breder beleid dat ookpapvan toepassing is?

13. Hoe is de relatie tussen Woonstad en deelnemersl@ddriechoek te omschrijven tijdens het project
(zakelijk, professioneel, vertrouwelijk etc.)?

14. Hoe wordt de relatie tussen Woonstad en de deehserastgelegd (zit hier risico aan)?

15. Hebben de deelnemers een bepaalde vorm van proedsioing nodig?

16. Is het mogelijk om ten tijde van crisis een operransparante verhouding te hebben?

Inkomstenstromen

17. Welke maatschappelijke doelen probeert Woonstaddihgtroject te behalen (komt dit voort uit beleid
of project afhankelijk/ wens lokale bewoners)?

18. Kende de Driehoek ook financiéle doelstellingerveitkoop of achtervang?

19. Hebben sociale doelen of zakelijke doelen de ovetlfafweging)?

20. Er wordt voor cpo projecten vaak bestaand bezirugkt) is dit een vorm van afstoten (probleem
verplaatsen)?

21. Hoe werden de belangen van de partijen beschrevé® ontwikkelconsiderans (welke) ?

Productiemiddelen
22. Wat zijn volgens Woonbron de essentiéle middelear e@n cpo project (stappenplan)?
23. Waar haalde Woonstad de kennis vandaan voor wetewén van cpo (extern waarom)?
24. Hebben de betrokken werknemers van Woonstad eeaayethappelijke deler (organisationeel, kennis
etc. waarom)?
25. Zit er een beleidsmatige redenering achter hetuilelban deze woningen voor cpo (waarom)?
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26. Zijn de financiéle middelen die Woonstad inzet vderDriehoek geborgd of ongeborgd (en waarom/
achtervang, hoe)?

Activiteiten

27. Wat zijn de belangrijkste activiteiten voor Woormkthinnen een cpo project (initiatie, werving,
samenwerkingsovereenkomst, procesbewaking etc.)?

28. Welke rol zou de corporatie aan moeten nemen impepj@cten (beleid of projectmatig afgesproken)?

29. Hoe zou Woonstad omgaan met het strippen van castde toekomst (zelf doen, waarom)?

30. Het Pve bevat eisen aangaande de uitstraling ‘sabdoelmatig’, hoe zou Woonstad deze interpretabel
kunnen maken (discussiepunt tijdens project)?

31.De gemeente Rotterdam gebruikt tegenwoordig eesksicin op basis van de NHG methode, hoe kijkt
Woonstad hier tegen aan?

Samenwerkingen

32. Met wie werkte Woonstad samen binnen de Driehoelditur, waarom)?

33. Wat was het effect van dimanciéle impasse op de samenwerking (hoe mee gaein)?

34. Werd er ook extern kennis gezocht (waarom)?

35. Hoe worden gemaakte afspraken tussen de partigggelagd (standaard contract)?

36. Hoe zorgde Woonstad ervoor dat partners zich hoadarhun verplichtingen (gemeente)?

Kosten structuur

37. Welke kostenposten kende de Driehoek als projemt Wioonstad (direct versus indirect)?
38. Welke orde van grote is dit in vergelijking tot @nel projecten (per woning)

39. Welk risicoprofiel hoorde bij de Driehoek (in veligléng tot reguliere projecten)?

40. Worden investeringen in cpo afgewogen (zo ja hoe)?

41. Welke kosten zaten aan het optreden als achtemeasig

42. Hoe werd er met extra kosten omgegaan?

Maatschappelijk rendement

43. In hoeverre heeft de Driehoek de gestelde doeldrebmaatschappelijke en/of financiéle viak belraalt

44. De kosten vielen hoger uit dan gepland voor Woahdtae beinvioed dat afweging voor toekomstige
cpo projecten (orde van grote, waardoor)?

45, Zijn de baten de kosten waard van dit soort prejg¢ivaarom)?
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Bijlage 3: gevonden projecten

Project Project Project Project Rol
naam locatie type status corporatie
1 Nieuwbouw Rijnlaan Heemstede Initiatief door Voortijdig achtervang
(Bouabbouz, 2012, particulieren Beéindigd 2012
p. 61)
2 WoonKunst- Almere Initiatief door Voortijdig Formeel
(Bouabbouz, 2012, WerkAlmere stichting Beéindigd opdrachtgever/
p. 77) ? achtervang
3 Extrapool Nijmegen Initiatie door 2003 - 2010 Formele
(Blom et al., 2012, Huurders opdrachtgever
p. 74)
4 Huurwenswoning Enschede Initiatief door 2008 - 2010 Projectleider
(Blom et al., 2012, Corporatie De
p. 71) Woonplaats
5 De Driehoek Rotterdam Initiatief door 2007 - 2010 Kadersteller /
(Blom et al., 2012, corporatie woonstac projectleider
p. 69)
6 De Nieuwe Zoek Rucphen Initiatief door 2007 - 2008 Projectleider
(Blom et al., 2012, Particulieren
p. 66) Thuisvester
7 Bloemenbuurt Eindhoven Initiatief door 2004 - 2011 Projectleider /
(Blom et al., 2012, corporatie Domein kadersteller /
p. 63) financier
8 Ik Bouw Betaalbaar Almere Deelinitiatief door 2008 - 2010 kadersteller
(Blom et al., 2012, Almere c.q. landelijk corpo.
p. 60) De Key
9 Vrijegeest Akersloot Initiatief door 2005 - 2010 Financier
(Blom et al., 2012, gemeente
p. 56) Castricum
10 De Omscholing Rotterdam Initiatief door 2003 - 2010 Financier
(Blom et al., 2012, Gemeente
p. 54) Rotterdam
11 Zonne Entree Apeldoorn Initiatief door 2003 - 2011 Achtervang
(Blom et al., 2012, gemeente
p. 52) Apeldoorn
12 Landhof Zuid Eindhoven Initiatief door 2008 - 2012 Financier
(Blom et al., 2012, gemeente
p. 49) Eindhoven
13 De Dappere Maurits Amsterdam Initiatief door 2006 - 2009 Kadersteller /
(Kievit, 2013, p. Corporatie De Key financier
47)
14 De Driehoek Rotterdam Deelinitiatief door 2007- 2010 Opdrachtgever /
(Kievit, 2013, p. corpo. kadersteller /
63) Woonstad financier
15 Sint Martenshof Arnhem Deelinitiatief door 2009 - heden Kadersteller /
(Kievit, 2013, p. corpo. achtervang
80) Portaal
16 Hof van Heden Rotterdam Deelinitiatief door 2005 - 2008 Kadersteller /
(Beenders, 2011, p. corpo. financier
39) Vestia
17 Stellinghof Vijfhuizen Deelinitiatief door Voortijdig Projectleider /
(Beenders, 2011, p. corpo. Beéindigd 2010 Kadersteller /
39) Ymere Financier
18 Het Groene Dak Utrecht Initiatief door 1989-1993 adviseur
(Boelens et al., particulieren
2010, p. 47)
19 De Groene Marke Zutphen Initiatief door 1991 - 1996 Projectleider /
(Boelens et al., Particulieren financier
2010, p. 50)
20 De Tip Emmen Initiatief door 1997 — 2009 Ontwikkelaar /
(Boelens et al., particulieren projectleider
2010, p. 55)
21 Middelland zuid Rotterdam Initiatief door 2005 - heden Projectleider /
(Sour, 2012) c.g. landelijk corporatie financier casco
Woonstad
22 2 locaties Utrecht Initiatief door ? ?
(madebyu.nl, s.d.) corporatie Mitros  Verificatie is nodig  Verificatie is nodig
23 Gaffelstraat Rotterdam Initiatief door 2012 — heden ?
(cpogaffelstraat.nl, corporatie Verificatie is nodig
s.d.) Woonstad
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Bijlage 4: respons digitale vragenlijst
Antwoorden op vragenlijst zoals toegezonden door Frank Evers (Portaal, Sint Martenshof)

1. Kan het business model in combinatie met de\gegbeschrijving weergeven hoe een CPO project deor
woningcorporatie aan consumenten wordt aangebdgesit/eer uw antwoord)

Ja, het is mogelijk in beschrijvende zin de elemenit het businessmodel te gebruiken.

2. Kan het business model in combinatie met de\gagbeschrijving weergeven hoe een CPO project deor
woningcorporatie wordt uitgevoerd? (motiveer uwaotrd)

Een CPO-project wordt nooit alleen door een wonimglscorporatie uitgevoerd; dat is dus lastiger. Hebdel
moet hierbij toegepast worden op de inzet van nezexctoren.

3. Kan het business model in combinatie met degggbeschrijving weergeven hoe een woningcorpodutie
middel van een CPO project waarde kan creérenaygeotuw antwoord)

Beperkt, naast reguliere opbrengsten koop danwlue.

4. Had het business model op zich zelf, dus zodgebeschrijving, deze 3 items ook voldoende dildeli
kunnen maken? (motiveer uw antwoord)

?

5. Op welke manier had dit business model, al dahin combinatie met de bijbehorende beschrijvimg,
theorie bij kunnen dragen aan het uitvoeren varCigd project waar u betrokken bij bent (geweestjGtieer
uw antwoord)

Ik denk dat de verschillende elementen, hoeweknieixpliciet verwoord, meegewogen zijn in de litg@sluming
en uitvoering.

6. Op welke manier zou een business model in diotost bij kunnen dragen aan CPO projecten waarbij
bestaand bezit word herontwikkeld? (motiveer uwvaotd)

Er leiden meerdere wegen naar Rome, dus zijn oobrdaee modellen toepasbaar om tot een integrale
afweging te komen.
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Antwoorden op vragenlijst zoals toegezonden door Paula Schuldink (Mitros, MadebyU)

1. Kan het business model in combinatie met de\gegbeschrijving weergeven hoe een CPO project deor
woningcorporatie aan consumenten wordt aangebdgesit/eer uw antwoord)

Ja, bij elk (investerings)model wordt door de cogbe een businessmodel gemaakt waarbij inzichtdtvor
gekregen in het aan te bieden product, de consuemesi¢ financiele haalbaarheid.

Typ uw antwoord hier

2. Kan het business model in combinatie met de\gagbeschrijving weergeven hoe een CPO project deor
woningcorporatie wordt uitgevoerd? (motiveer uwaotrd)

Ja, zie vorig antwoord.
Typ uw antwoord hier

3. Kan het business model in combinatie met de\gagbeschrijving weergeven hoe een woningcorpodaitoe
middel van een CPO project waarde kan creérenay@estuw antwoord)

Deels, sommige waardecreaties zijn moeilijk uitdtekken in geld, en kunnen ook een maatschappelijke
meerwaarde zijn.

Typ uw antwoord hier

4. Had het business model op zich zelf, dus zodgebeschrijving, deze 3 items ook voldoende dildeli
kunnen maken? (motiveer uw antwoord)

Sorry, ik begrijp deze vraag niet.

Typ uw antwoord hier

5. Op welke manier had dit business model, al dahin combinatie met de bijbehorende beschrijvimg,
theorie bij kunnen dragen aan het uitvoeren varCi project waar u betrokken bij bent (geweestGtiyeer

uw antwoord)

Corporaties werken al met bepaalde investeringdstat(vergelijkbaar met het business-model), ditltgeok
voor CPO-projecten. Elk project wordt voor alle @sen uit het businessmodel beoordeeld.

Typ uw antwoord hier

6. Op welke manier zou een business model in diotost bij kunnen dragen aan CPO projecten waarbij
bestaand bezit word herontwikkeld? (motiveer uwvaotd)

Beperkt, corporaties hebben eigen modellen dioepassen. Maar het model zou kunnen bijdragehiedsee
een goede afweging kan worden gemaakt om wel/ge@pmwject op te starten.

Typ uw antwoord hier
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Antwoorden op vragenlijst zoals toegezonden door Jan van Riel (De Key, IbbA)

1. Kan het business model in combinatie met de\gegbeschrijving weergeven hoe een CPO project deor
woningcorporatie aan consumenten wordt aangebdgestteer uw antwoord)

Dat kan. Het model geeft een breed overzicht vaschélende aspecten in een CPO-project.
De beschrijving van het model maakt gebruik vaneaad¢koppen dan het model dit wekt verwarring.
Doelgroep versus Klantsegment. Aanbod versus Wpesgesitie

2. Kan het business model in combinatie met de\gagbeschrijving weergeven hoe een CPO project deor
woningcorporatie wordt uitgevoerd? (motiveer uwaotrd)

Het model is natuurlijk een abstracte weergave afpate ervaring in de praktijk leert dat er tijddret project
mede door de inbreng van de deelnemers situat@sloen die niet in het algemene model zijn opgemome
Een aanvulling op het model zou kunnen zijn waénte in te passen is voor afwijkingen (specifiekbreng
van de nog te zoeken deelnemer). Het uitvoeringgsrdigt namelijk grotendeels bij de klant, zij nzij
opdrachtgever van het ontwikkel / uitvoeringsproeasdaarmee in grote mate bepalend voor het uékjkel
‘woonproduct’.

3. Kan het business model in combinatie met de\gagbeschrijving weergeven hoe een woningcorpodatoe
middel van een CPO project waarde kan creérenay@aestuw antwoord)

Het model lijkt te zijn opgesteld vanuit de corgadgrondverkoper) met als product het CPO-projichen er
van overtuigd dat dit waarde creéert.

De echte eindwaarde wordt echter gecreéerd doaledmemers die met al hun energie een woning naar h
wens realiseren.

4. Had het business model op zich zelf, dus zodgebeschrijving, deze 3 items ook voldoende dildeli
kunnen maken? (motiveer uw antwoord)

Nee, de toelichting was voor mij noodzakelijk.

5. Op welke manier had dit business model, al dahin combinatie met de bijbehorende beschrijvimg,
theorie bij kunnen dragen aan het uitvoeren varCi project waar u betrokken bij bent (geweest)Gtiyeer
uw antwoord)

Wij hebben het wiel gaandeweg moeten uitvinden.

Dit model geeft overzicht vooraf, dit is goed valer interne besluitvorming binnen de corporatie.

Hierbij dient naar mijn mening wel ruimte te wordémyebouwd voor onvoorziene omstandigheden die
kenmerkend zijn voor collectieve particuliere gregcessen.

6. Op welke manier zou een business model in deotost bij kunnen dragen aan CPO projecten waarbij
bestaand bezit word herontwikkeld? (motiveer uwvaotd)

Dit model is opgesteld voor corporaties die CPOrwegen in bestaand bezit.
Als aanvulling en aanbeveling naar de toekomst :

1. Dbij het blok Doelgroep de doelgroep van de corpesdienoemen.
Primaiere doelgroep ; deelnemers met een inkontesotohuur grens.
Veel corporaties en gemeenten zoeken daarnaastnmagelijkheden om de middeninkomens doelgroep te
bedienen. Het CPO is hiervoor een uiterst gesefeikickel.

2. bij het blok Aanbod
Op het bezit van een corporatie bestaande uit gotusleventueel opstal zitten vaak prestatie akspranet de
gemeente. Sloop is niet zonder meer toegestaamen®ente is gewend voorwaarden te stellen aan de te
realiseren ontwikkeling. Zoals programma, levenmgswaarden grond (erfpacht) en datum van einde
werkzaamheden.
Deze voorwaarden dienen vooraf in kaart te wordebracht en worden doorgeschoven naar de nieuwe
ontwikkelaars.
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3. bij het blok Activiteiten mis ik de vooraf op teefien en af te stemmen randvoorwaarden :
Om het project te laten slagen dienen stedenbouwkundige randvoorwaarden en mogelijkheden vooraf goed te

worden afgestemd met de gemeente.
Indien bestaand bezit wordt verkocht door een corporatie dient er vaak aan allerlei aanvullende eisen te
worden voldaan. Denk hierbij bijvoorbeeld aan goedkeuring ministerie of bij erfpachtconversie, de

funderingsklasse.

153
Woningcorporaties en Collectief Particulier Opdtgelverschap



154
Woningcorporaties en Collectief Particulier Opditgetwverschap



