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1 Inleiding

Zoals u weet onderzoeken Stichting Walang en Stichting Havensteder de haalbaarheid en de
wenselijkheid van een juridische fusie. We informeerden u hier eerder over.

Op grond van de Woningwet heeft u als huurdersorganisatie instemmingsrecht bij fusie. Bij deze
ontvangt u van ons een adviesaanvraag, waarin we u verzoeken ons mee te delen of u kunt instemmen
met de voorgenomen fusie van Stichting Walang en Stichting Havensteder per 31 december 2023. Uw
advies zal, evenals de zienswijzen van alle bedieningsgemeenten, de statutair benodigde instemming
van de Molukse algemene belangen behartigingsorganisatie Dewan Maluku Capelle (hierna: DMC) van
Walang, onderdeel uit maken van de goedkeuringsaanvraag voor fusie aan de AW.

2 Stichting Walang

Stichting Walang is in 1992 opgericht als bewonerszelfbeheerorganisatie. Stichting Walang beoogde
vanaf haar oprichting betaalbare huisvesting te bieden voor mensen met een Molukse achtergrond in
de vorm van huur- en koopwoningen. Inmiddels is een kwart in eigendom bij eigenaar-bewoners.
Oprichting hing samen met de sanering van de in zwaar weer verkerende Woningbouwvereniging
Prins Alexander. Bij de start verkreeg Walang het economische eigendom van 156 woningen in de wijk
Oostgaarde, gebouwd begin jaren '70. Tussen Walang en Woningbouwvereniging Samenwerking,
destijds eigenaar van de woningen, bestond tussen 1992 en 1998 een beheer relatie: op basis van een
overeenkomst voor de exploitatie en beheer werden werkzaamheden voor Walang verricht.

In 1998 werd de Samenwerking geliquideerd. Op grond van bestaande afspraken verkreeg Walang
naast de economische eigendom, ook de juridische eigendom van de woningen. Daartoe werd een
lening door Com Wonen - rechtsvoorganger van Havensteder - verstrekt. Feitelijk werd het beheer
vanaf dat moment door bestuursleden van de stichting uitgevoerd en aangestuurd, met inschakeling
van externe professionals. Van klassiek zelfbeheer door bewoners, zoals we dat vandaag de kennen in
een wooncodperatie, was eigenlijk geen sprake.

Regelmatig terugkerende financiéle problematiek onder meer vanwege (huur-) achterstanden, hoge
juridische en beheer- en onderhouds-) kosten, zorgde voor onvoldoende financiéle ruimte voor
aflossing van de lening en voor groot-onderhoud aan de woningen. In 2015 leidde een nieuwe
financiéle crisis tot opstelling van een addendum op de lening tussen Walang en Havensteder. Daarin
werden aanvullende afspraken gemaakt over terugbetaling van de lening, (her-) financiering en over
governance van en bij de stichting, in lijn met de Woningwet. De steeds terugkerende problematiek, gaf
aanleiding tot spanningen in de relatie met de Molukse gemeenschap en in de relatie met DMC.

In 2021 leidde een nieuwe crisis ertoe dat het complete bestuur aftrad en de Raad van Toezicht een
interim bestuurder aanstelde, met als opdracht de toekomst van Walang te onderzoeken.



3 Het bezit van Walang

Het woningbezit betreft 112 eengezinswoningen met 4 en 5 kamers, in drie verschillende typen. De
woningen zijn gereedgekomen in 1972. Het bezit van Walang is gesitueerd aan de Ahiolostraat, Banda
Neira, Leasestraat, Namleastraat, Tanimbarstraat, Tualstraat en de Waitatiristraat in de ons zeer
bekende wijk Oostgaarde te Capelle aan den IJssel. De woningen zijn ruim en betaalbaar. Het bezit is
wel verouderd. De energetische kwaliteit is naar huidige maatstaven mager, maar met gemiddeld label
C/D ook niet slecht. Sinds de bouw hebben de woningen te maken met grondverzakkingen van de
tuinen en het aanpalend openbaar gebied. Regelmatige aanvullingen hebben nog niet geleid tot
definitieve oplossingen. Het zijn allemaal DAEB-woningen, alhoewel van een klein deel de huidige
huurprijs al wel boven de aftoppingsgrens ligt. Walang voert het beleid dat de woningen onder de
aftoppings-grens worden verhuurd, met een enkele uitzondering juist daarboven.

4 Overwegingen bij Stichting Walang

Walang en DMC hebben met op basis van de conclusies uit het onderzoek naar de toekomst van
Walang, vastgesteld dat beheer, administratie, verhuur, dagelijks- en planmatig onderhoud, een
dusdanig zware wissel op - de organisatie en de financién - van Walang en op vrijwilligers vanuit de
Molukse gemeenschap trekken, dat exploitatie van de 112 huurwoningen en uitvoeren van casco-
onderhoud aan 42 verbonden koopwoningen niet langer verantwoord duurzaam mogelijk is.

Tevens is vastgesteld dat mogelijke alternatieven zoals zelfbeheer van bewoners of doorstarten met
Walang in een andere bestuurlijke en organisatorische constellatie, geen duurzame oplossingen bieden
aan bewoners: voor uitvoeren van groot-onderhoud en voor het aflossen van de restschuld van de
lening per 31 december 2023 aan Havensteder, ontbreken de financiéle middelen. Met de RvT kwam
het bestuur van Walang tot de conclusie dat opgaan in een grotere, professionele beleids-, beheer- en
uitvoeringsorganisatie met een sterk volkshuisvestelijk netwerk, de voorkeur genoot.

Vervolgens heeft het interim-bestuur van Walang, samen met vertegenwoordigers van DMC,
Havensteder benaderd. Havensteder heeft aangegeven dat zij wil meewerken aan door Walang en
DMC voorgestane samenwerking in de vorm van een juridische fusie. En zich te willen conformeren
aan een aantal voor de Molukse gemeenschap belangrijke randvoorwaarden, over behoud van de
Molukse identiteit, woningtoewijzing, bewonerspatrticipatie, uitvoering groot-onderhoud en casco-
onderhoud voor eigenaar-bewoners, zoals vastgelegd in de gezamenlijke verklaring opgesteld door
Walang en DMC en ondertekend op 26 oktober 2022.

Op 23 november 2022 heeft Havensteder zich in goed bezochte bijeenkomst gepresenteerd aan de
bewoners van de Molukkenwijk. Zij heeft vragen die bij bewoners leefden beantwoord en kennis
genomen van de door enkele aanwezigen geschetste politieke en historische context. Van de
presentatie is een samenvatting gemaakt waarin de vragen van bewoners zijn beantwoord. Die
samenvatting is aan alle bewoners beschikbaar gesteld, met toelichting in een nieuwsbrief.

Om individuele bewoners gelegenheid te geven zich uit te spreken over wat voor hen belangrijk is en
wat zij verwachten van een fusie, zijn in de periode januari tot en met maart gesprekken aan de
keukentafel bij bewoners thuis gevoerd. Daarvan is een verslag gemaakt en de resultaten zijn aan
Havensteder, Walang en DMC gepresenteerd. Het merendeel van de bewoners waarmee is gesproken
of contact is geweest, is positief over een fusie. Ze vinden het echter wel belangrijk dat de afspraken
goed worden vastgelegd. Zij zien in Havensteder een professionele organisatie die zich houdt aan de
afspraken zoals opgeschreven. Bewoners vinden vooral uitvoering van groot-onderhoud en behoud van
de Molukse identiteit van de wijk, belangrijk. Havensteder voert groot onderhoud uit in geval van fusie
en levert een bijdrage aan behoud van de Molukse identiteit, onder meer middels de woningtoewijzing.



5 Resultaten van impactscan naar fusie

Op basis van een compacte impactanalyse hebben we vastgesteld dat de fusie meerwaarde voor de
huurders van Walang en voor beide corporaties. Voor huurders en de andere bedienings-gemeenten
dan Capelle aan de IJssel verandert er niks. In de komende periode zullen alle operationele en
beleidsmatige verschillen in beeld worden gebracht en worden voorzien van passende oplossingen.

Gevolgen voor organisatie Walang

Verschillende van de door bestuur en Raad van Toezicht van Walang gesignaleerde knelpunten, zowel
op ‘governance vlak’ als op het financiéle vlak, kunnen in een fusie adequaat worden opgelost. Voor
Woningstichting Walang betekent de fusie niet meer hoeven aflossen van de lening per 31 december
2023, dat ze zelf geen grote investeringen meer hoeft te doen in — de organisatie van - de
dienstverlening. Met onze professionele inzet wordt de huidige kwetsbaarheid van Woningstichting
Walang als kleine stichting, niet zijnde een toegelaten instelling, verminderd.

Gevolgen voor huurders Walang

De fusie biedt de huurders van Walang een aantal waarborgen, waardoor hun positie er ten opzichte
van de huidige situatie flink verbeterd. Dat betreft allereerst: zicht op groot-onderhoud dat nodig is.
Daarnaast vallen de woningen en huurders na de fusie onder de vleugel van huurdersorganisatie De
Brug en de huurdersraad Capelle. Daarmee zijn de huurders ook officieel vertegenwoordigd zoals in de
overlegwet huurders/verhuurders is vastgelegd. Bij Walang zelf was dat niet het geval. Havensteder
heeft de Molukse bewoners opgeroepen een bewonerscommissie te formeren, waarmee in de
toekomst, overleg over buurtgerichte zaken kan worden gevoerd. Die commissie staat in de steigers.

Als grote organisatie is Havensteder vanuit de aard van het bedrijf minder ‘nabij’. Anderzijds zijn wij wel
sterk verankerd in Capelle aan den IJssel en in de wijk Oostgaarde. We hebben er veel bezit dat vanuit
de wijkteams, met bestaand uit woonconsulent, een wijkbeheerder, een technisch beheerder en
incassomedewerker ‘dedicated’ aan het bezit van Havensteder in Capelle aan den IJssel werkt. Zij zijn
regelmatig in de wijk, zijn op de hoogte wat er speelt en wat huurders bezig houdt.

Het huurbeleid van Walang en Havensteder kent grote overeenkomsten: het is een gedifferentieerd
huurverhogingsbeleid, met extra aandacht voor lage inkomens en de mogelijk van aftopping van de
huurverhoging in geval de streefhuur is bereikt of tot bevriezing van huurprijs voor sociale minima.
Hoewel Walang geen toegelaten instelling is, heeft zij wel de mogelijkheid tot huurverlaging geboden.

Wat voordelig uitpakt voor de huurders van Walang is dat Havensteder de laatste jaren haar digitale
bereikbaarheid geoptimaliseerd. Voor de huurders betekent dit dat zij kunnen kiezen uit een scala van
media waarmee ze direct in contact met de verhuurder kunnen komen: op de site, per email, met een
chatgesprek en sinds kort ook met whatsapp. Een reparatieverzoek kan 24 per uur per dag digitaal
worden ingediend, waarbij ook de mogelijk wordt geboden aan de huurders om direct een afspraak bij
de wijkaannemer of de vakman in te plannen. Dat kan in tijdsblokken van 2 uur.

Uiteraard blijft het mogelijk persoonlijk met een medewerker van Havensteder te spreken. Dat kan op
het regiokantoor in Capelle aan den IJssel. Walang heeft nu geen kantoor. De tijdelijke ingehuurde
beheerder van Walang is telefonisch bereikbaar, bezoekt mensen thuis en houdt eens per twee weken
spreekuur in een nabij gebouw van Stichting Nuna Mahua. Dat spreekuur zetten we voor een korte
periode als gewenning na de fusie voort, maar al snel willen we mensen geleiden naar ons kantoor in
Capelle aan den IJssel. Partijen spreken een evaluatiemoment af over de behoefte aan dat spreekuur.



Havensteder is in Capelle aan den IJssel een grote en krachtige speler. Ze is over alle belangrijke
leefbaarheidsvraagstukken en wijkvernieuwing in gesprek met de belanghouders: de gemeente, de
wijkteams, de politie, maatschappelijk werk, schuldhulpverlening, scholen, GGD etc. Dat gaat verder
dan ‘schoon, heel en veilig’. Dat omvat de leefbaarheid in brede zin. Ook in de energietransitie is een
sterke speler van belang om zo goede afspraken voor huurders te kunnen maken. Havensteder is dat.

Gevolgen voor organisatie Havensteder

Gezien het grote verschil in omvang tussen Havensteder en Walang, zijn de fusie-effecten voor
Havensteder per definitie beperkt. Aan de bestaande voorraad van Havensteder van worden 112 ruime
en betaalbare huurwoningen toegevoegd. Verhuurbaar in het sociale segment, met een daarbij
passende bereikbare huurprijs. Echter wel primair voorbehouden aan mensen met een Molukse
achtergrond, dat is statutair vastgelegd. Daarvoor verandert er voor Havensteder wel het een en ander.

1. Van de oorspronkelijke gebouwde 156 woningen, zijn er 42 verkocht aan Molukse eigen-
bewoners, in lijn met de doelstelling van Walang. Voor deze koopwoningen is Walang
verantwoordelijk voor uitvoering van het onderhoud aan het casco. Dat is met bewoners in de
koopovereenkomst vastgelegd, voorzien van een kettingbeding. Havensteder moet deze
verplichting dus overnemen. Deze koopwoningen moeten bij verkoop eerst aan Walang worden
aangeboden, ook dat is naast zelfbewoning, contractueel bepaald. De woningwet laat
uitvoering van casco onderhoud toe. Wij bespreken met de kopers hoe we dit gaan uitvoeren.

2. Walang verzorgt op dit moment zelf de woonruimtetoewijzing. Op basis van een inschrijflijst die
regelmatig wordt geactualiseerd. Havensteder heeft bewoners voorgesteld de woningtoewijzing
na fusie als volgt te organiseren:

‘Na de fusie melden woningzoekenden dat zij op de wachtlijst voor de Molukkenbuurt geplaatst
willen worden bij een daartoe, uit en door leden van de Molukse gemeenschap uit de
Molukkenbuurt, te vormen commissie. De woningzoekende schrijft zich in bij Woonnet
Rijnmond. De commissie geeft voorrang aan kandidaat huurders met een Molukse achtergrond
en binding met de Regio Rotterdam. De commissie draagt de kandidaat voor toewijzing voor.
Voorrang mag niet leiden tot leegstand. De doorlooptijd van het selectie-proces bij de
commissie duurt maximaal 1 week. Woonpas en gegevens van woningzoekende moeten
actueel zijn. Alle woningtoewijzingen vanuit de wachtlijst voor de Molukkenbuurt (met
uitzondering bij incidenteel toepassen maatwerk voor Rumah Tua traditie) moeten ‘passend’
plaatsvinden. Voor de volgordebepaling van de kandidaten op de wachtlijst wordt gekeken naar
de inschrijfdatum bij Woonnet Rijnmond. Wanneer er geen geschikte Molukse kandidaat op de
wachtlijst staat, dan adverteert Havensteder de woning op Woonnet Rijnmond. Bij deze
advertentie zal het volgende komen te staan: ‘Deze woning maakt onderdeel uit van woningen
die bij met voorrang toegewezen worden aan kandidaten met een Molukse achtergrond. Een
intakegesprek is onderdeel van het toewijzingsproces’. 1

Gevolgen voor huurders Havensteder

Allemaal goed nieuws voor de volkshuisvesting en voor de huurders van Walang. Maar wat betekent
het voor de anders huurders van Havensteder in Albrandswaard, Barendrecht, Capelle aan den IJssel,
Hellevoetsluis, Krimpen aan de |Jssel, Lansingerland, Rotterdam en Schiedam? Strikt genomen
betekent het voor hen niet zo veel. We streven ernaar dat de huidige huurders van Havensteder zo
weinig mogelijk van de fusie merken. Wij blijven voor hen die betrouwbare corporatie die openstaat
voor wat er in de samenleving speelt en voor wat in de leefwereld van huurders gebeurt.

1 Havensteder is nog in overleg hierover met de Molukse gemeenschap.



De directe gevolgen voor de huurders van Havensteder zijn dus niet zo groot. Walang kent ook enkele
actieve huurders die een bijdrage leveren aan de huurders-participatie, wat mogelijk tot versterking van
de huurdersraad Capelle en/of de Brug kan leiden.

Ondanks het feit dat het voor huidige huurders van Havensteder geen gevolgen heeft, willen we onze
huurders wel goed informeren over wat er speelt. Bovendien is het zo dat op grond van Woningwet
instemming gevraagd moet worden aan de betrokken huurdersorganisaties, zoals we met deze
adviesaanvraag doen. Als instemming van de huurdersorganisaties ontbreekt, dan kan onder normale
omstandigheden fusie niet plaatsvinden.

5 De fusie-effecten

We identificeerden hierboven welke meerwaarden de fusie voor de huurders van Walang en voor beide
corporaties heeft. In deze paragraaf staan we kort stil bij de fusie-effecten, zoals die in het formele
verzoek voor goedkeuring van de fusie bij de AW worden benoemd. Dat gaat naast de gevolgen voor
organisaties over de lokale binding, de volkshuisvestelijke prestaties, de financiéle continuiteit en de
financiéle draagkracht.

Voor Havensteder betekent het dat 112 ruime huurwoningen aan het bezit worden toegevoegd. Dat is
een beperkte uitbreiding met beperkte personele consequenties, wel met aantal organisatorische
vraagstukken. Op het totaal van het bezit van Havensteder zijn de effecten, financieel, organisatorisch
en volkshuisvestelijk, gezien de omvang, gering. Het groot-onderhoud kost natuurlijk geld, maar daar
staat tegenover dat Havensteder courant bezit verwerft. In een compacte impactscan is vastgesteld dat
overdracht geen (extra) financiéle risico’s, met zich meebrengt. Havensteder draagt bij aan een
maatschappelijke vraagstuk voor gemeente Capelle.

Voor huurders in de Molukkenbuurt in Capelle aan de 1Jssel biedt de fusie hoge meerwaarde: zij
verzekerd van continuiteit in adequate dienstverlening en krijgen zicht op groot-onderhoud aan hun
woning. De wijze waarop Havensteder haar huurders door inzet van de Brug en de huurdersraden bij
het beleid betrekt, verstrekt de lokale binding voor huurders van Walang.

Walang als stichting wordt ontslagen van de verplichting om het schuldrestant op de lening terug te
betalen en wordt ontzorgt op alle aspecten van het verhuren en beheren: de kracht van Havensteder.

Lokale binding, volkshuisvestelijke prestaties, financiéle continuiteit en financiéle draagkracht van
Havensteder voor andere huurders en bedieningsgemeenten komen met de fusie niet in gedrang.

6 De adviesaanvraag en het instemmingsverzoek

Ons leidt tot de voorlopige conclusie dat een fusie tussen Walang en Havensteder haalbaar en
wenselijk is. Enerzijds omdat het voor huurders van Walang continuiteit en meerwaarde biedt en
anderzijds omdat het niet ten koste gaat van de huidige huurders van Havensteder. Wij hopen dat we
met de toelichting in dit instemmingsverzoek de meerwaarde duidelijk hebben benoemd.

We streven ernaar de goedkeuringsaanvraag in september aan de AW te kunnen opsturen en op

31 december 2023 de fusie te kunnen effecturen. Wij horen het graag als wij iets kunnen doen om de
totstandkoming van uw instemming te ondersteunen. Vanzelfsprekend houden wij u op de hoogte van
relevante ontwikkelingen met betrekking tot de fusie.

Wij ontvangen uw instemming of reactie anderszins graag uiterlijk op 31 augustus (per adres:
Havensteder, postbus 1612, 3000 BP Rotterdam of per e-mail: sander.uiterwaal@havensteder.nl).



