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aan een CPO-project is echter een belangrijk risico voor het gehele project. 
Naast het niet kunnen voorfinancieren zijn andere redenen voor het terugtrek-
ken tijdens het CPO-traject, dat doorgaans toch lang duurt. In een periode tot 
het definitief ontwerp/het aangaan van een hypotheek, kunnen deelnemers ook 
om persoonlijk reden afhaken, of omdat men eerder elders een gewenste wo-
ning kan krijgen. Aanvulling van nieuwe deelnemers kan om diverse redenen 
beperkt zijn, niet in de laatste plaats dat CPO onder de eigenbouwers in ste-
delijke regio’s met tien procent een bescheiden belangstellig geniet6.

Bij vlotte medewerking van vooral de gemeente kan CPO ongeveer even snel 
ontwikkeld worden als reguliere projectontwikkeling7. Maar de CPO’er doet 
het hele traject, de koper van een huis op tekening bij een ontwikkelaar spaart 
tijd van deelname aan planontwikkeling uit en hoeft doorgaans maar ruim één 
bouwjaar te wachten alvorens er in te kunnen wonen. 
Daar staat voor zo’n koper natuurlijk weinig zeggenschap tegenover om de 
eigen woonwensen om maat te krijgen. 
Bij Vrijburcht duurde hele traject zeven jaar; terwijl het in twee tot tweeënhalf 
zou moeten kunnen. Sturing op tempo bij CPO is dan ook belangrijk om uitval 
in te perken.
Het is natuurlijk bij reguliere projectontwikkeling om de afzetrisico’s te beper-
ken om te verkopen op tekening en pas te starten als zestig tot zeventig pro-
cent op tekening is verkocht. 
Met achtervang van corporatie of ontwikkelaar zijn de uitvalrisico’s bij CPO af 
te dekken. Zij nemen de uiteindelijk overgebleven woningen over voor verhuur 
of verkoop. Bij mede-opdrachtgeverschap is dit haast automatisch het geval. 
Bij Vrijburcht waren er uiteindelijk toch te weinig deelnemers in het traject ge-
bonden, zodat tegen het gereedkomen nog een aantal woningen moest wor-
den verkocht. De achtervang van de corporatie was daarvoor achteraf gezien 
niet nodig. De rol van de corporatie bleef verder gericht op vooral verhuur van 
bedrijfsruimten en het café-restaurant8.

Haalbaarheidsrisico: gewenste woonkwaliteit en kostenbeheersing
De kostenbeheersing hebben de Vrijburchters op basis van de kostenraming 
van MBM-groep zelf zoveel mogelijk gedaan. Daar waar zij zaken bij de plan-
ontwikkeling en procesbegeleiding hebben uitbesteed, waren er stevige meer-
kosten. Ook hebben zij een paar keer conflicten gehad over rekeningen die 
gestuurd zijn waarvoor geen opdracht was gegeven. De koopsommen v.o.n. 
van de woningen zijn verhoogd met e 5000 om de gemeenschappelijke voor-

zieningen te kunnen betalen.
De kostenraming die op basis van een concept Voorlopig Ontwerp is gemaakt, 
is van vitaal belang gebleken voor de haalbaarheid. Er was verder geen grote 
spanning tussen de woonwensen van de deelnemers en de financiële haar-
baarheid. Men heeft niet veel hoeven in te leveren op de woonwensen. 
Bij individueel PO is dat risico groter. Niet alleen omdat het droomhuis snel 
meer kan kosten dan het budget toelaat. Ook omdat de kans groter is dat de 
begeleiding minder professioneel blijkt; een architect is doorgaans een betere 
tekenaar dan rekenaar. Bij aanbesteding blijkt dan meestal hoeveel de bouw-
kosten uitpakken. Als de kosten het budget in een fase te bovengaan, moet het 
plan worden versoberd. Bij catalogusbouw is men bij de keuze zeker van de 
kosten, net zoals bij de koop van een projectmatige woning op tekening. 
Bij mede-opdrachtgeverschap is de financiële bewaking in handen van de cor-
poratie of ontwikkelaar. Die zitten doorgaans strak op het budget, waardoor 
bepaalde kwaliteiten die de bewonergroep wil realiseren onder druk komen te 
staan (zoals duurzamer bouwen)9.
Naast de regelmatige bewaking van de kosten is vooraf besloten ook een mar-
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ge in de (deel)budgetten vast te leggen voor mogelijke tegenvallers en die bij 
vrijval voor extra kwaliteiten zijn te gebruikten. 
Bij Vrijburcht heeft men uiteindelijk  besloten om zonder bestek (met een uitge-
breide werkomschrijving) aan te besteden. Daar is de rol van de ingeschakelde 
projectleider belangrijk bij geweest. Dat heeft de Vrijburchters in die fase veel 
geld bespaard. Bij de afbouwgebreken moest er toch wel weer wat geld bij.
Opvallend is dat de Vrijburchters zich via het GIW niet verzekerd hebben te-
gen de kans op een faillissement van de aannemer tijdens de bouw van hun 
complex. Dan zou de resterende afbouw opnieuw door de Vrijburchters moe-
ten worden opgebracht. 

Gebreken bij oplevering
Gebreken bij oplevering van CPO-huizen lijken niet veel te verschillen van an-
dere ontwikkelingsvormen. Als woningen onderling veel verschillen bij een pro-
jectmatige aanpak is de uitvoering lastiger, met grotere kans op meer kleine 

bouwgebreken. Vrijburcht heeft bij de planontwikkeling gewerkt volgens de 
GIW-normen. De bestekken zijn ook door het GIW getoetst en aangepast. 
Vrijburcht heeft echter geen GIW-garantie afgesloten, omdat externen dat had-
den afgeraden. Als er conflicten zijn, komt het voor arbitragecommissies en 
dan wordt de bewoner volgens zeggen ook nog vaak (gedeeltelijk) in het onge-
lijk gesteld. Het geld dat de Vrijburchters anders aan de GIW-garantie betaald 
zouden hebben is apart gezet. Daaruit zijn verschillende kosten voor het ver-
helpen van gebreken betaald.
Gezien de vele afbouwproblemen heeft Vrijburcht de indruk dat het sterke punt 
van de aannemer niet in de afbouw ligt. Dat was mogelijk deels ook een gevolg 
van niet te sterke detaillering door de architect. Achteraf bezien zijn dat veelal 
tijdelijke problemen. Kennelijk heeft iedere betrokkene bij de bouw ook zo zijn 
zwakke punten; een scherpe aanneemprijs is mogelijk ook een indicatie dat de 
afbouw in de knel kan komen. 
Ervaring met veel variatie in een bouwproject kan bij preselectie als criterium 
door CPO’ers worden gehanteerd. Voor de afbouwproblematiek kan GIW risi-
co’s inperken, naast het al genoemde failliet gaan van de aannemer tijdens de 
bouw. Voor externe ondersteuning bij oplevering kan een beroep worden ge-
daan op onafhankelijke bouwkundigen die bijvoorbeeld via Verenging Eigen 
Huis zijn in te schakelen. Van die laatstgenoemde experstise is overigens door 
Vrijburcht ruim gebruik gemaakt.

Niet voor niets, ook rendement
Bewonersinitiatieven met CPO brengen specifieke risico’s met zich mee. Door 
verschillende factoren kunnen deelnemers tijdens de rit uitvallen. De problema-
tiek van voorfinanciering van een deel van de plankosten en of grondrente door 
de deelnemers, is een belangrijke reden voor uitval van starters in de koopsec-
tor. Daardoor kunnen projecten in de knel komen tot zelfs afblazen met verlies 
aan gedane voorinvesteringen voor de overgebleven deelnemers. Remedies 
zijn steun bij voorfinanciering door gemeente, corporatie of bank. Een natio-
naal fonds hiervoor zou getuigen van een structurele aanpak door het rijk. 
Uitval van deelnemers wordt inmiddels vaak opgelost met een achtervang door 
corporatie of ontwikkelaar die garant staan voor de niet verkochte woningen.
Professionele begeleiding van het hele traject van CPO is geen overbodige 
luxe voor kostenbeheersing, kwaliteitsbewaking en ook tempo. Tempo verdient 
meer aandacht ook om leden bij de groep te houden. Vijf jaar werken aan en 
wachten op de eerste bewoning van de gerealiseerde collectieve èn individu-
ele droom, is voor sommigen veel gevraagd. 

Februari 2007: Eerste optreden Vrijburcht

CPO.boek.9.11.indd   59 14-01-2010   15:26:20



60

Het afzonderen van (deel)budgetten voor tegenvallers per fase bij CPO is han-
dig om zoveel mogelijk tijdens de ontwikkeling en uitvoering niet te hoeven 
bezuinigen op de woonwensen.
Voor risicobeperking bij CPO is afsluiten van GIWgarantie via de aannemer of 
de corporatie niet onbelangrijk voor gebreken bij oplevering en het failliet gaan 
van de aannemer tijdens de bouw (verzekering voor afbouw). Bij selectie van 
architect, begeleider en bouwer is het goed een lijstje van gewenste criteria te 
hanteren. Een bouwer kan goedkoop zijn, maar mist ervaring bij gevarieerde 
wensen van afbouw, waardoor daar extra geld nodig kan zijn. Bij Vrijburcht viel 
dit per saldo gunstig uit. 
Wonen naar wens binnen het eigen budget is ook voor CPO een doel. Het 
rendement is ook bijzonder.
Belangrijk financieel rendement bij veel CPO-projecten is dat er een scherpe 
prijs wordt gerealiseerd, ver onder de marktwaarde (twintig tot veertig pro-
cent)10. Dit komt vooral door het in eigen hand houden van een deel van post 
risico en winst, die anders voor de ontwikkelaar is. Door schaalvoordelen is dit 
ook meer dan bij individueel particulier opdrachtgeverschap. Bij Vrijburcht ligt 
de prijs naar schatting ten opzichte van referenties ongeveer tien tot achttien 
procent onder de marktwaarde11. Bij Vrijburcht zijn wel theater en andere ge-
meenschappelijke ruimten in de prijs begrepen (e 5.000 per woning). Zonder 
die voorzieningen is de prijs dertien tot 21 procent onder de marktwaarde. De 
besteedde eigen tijd van de CPO’ers aan het eigen project is daarin nog niet 
in mindering gebracht. 

Bij het ‘rendement’ van de gemeenschappelijke voorzieningen kan wel worden 
vermeld dat de fiscus daaraan meebetaald via de hypotheekrenteaftrek. Finan-
cieel rendement kan tijdens de planontwikkeling ook deels zijn omgezet in 
meer woningkwaliteit of behouden blijven voor betaalbaar wonen ook in goed-
kopere segmenten van de koopsector, waardoor meer goedkope huurwonin-
gen worden vrijgemaakt dan bij duurdere (©)POprojecten (zie voetnoot 10).

Het programma van Vrijburcht is bijzonder: theater, café-restaurant, crèche, 
werkruimten, vergader- en logeerkamer. In welke VINEX-uitlegwijk is dat nou 
gerealiseerd? Sociaal cultureel rendement van betrokkenheid bewoners on-
derling, uitstraling naar de wijk mede met de voorzieningen is of komt er ook.
Vrijburcht is bijzonder in  meerwaarden; zo ongeveer alle doeleinden van 
woonbeleid zijn in het project zijn aanwezig. Dat leidde tot de selectie van de 
initiatiefgroep voor de kavel door de gemeente en de veelheid aan meerwaar-

den is ook geconstateerd in een studie waarin voorbeeldprojecten CPO en 
medeopdrachtgeverschap worden beschreven12. 

1. 	 �Het rijk hanteert een procesdefinitie van particulier opdrachtgeverschap, zoals verwoord 

in de Nota Mensen Wensen Wonen: de consument koopt zelf de (bouw)grond en bouwt 

vervolgens zelf of kiest voor de bouwer en architect. 

2.�	 �De bewoners zijn vanaf het begin bij het project betrokken, hebben zich als groep zo 

nodig in een rechtspersoon verenigd, maken met de ontwikkelaar gezamenlijk een keuze 

Februari 2007: Kunstobject vissen wordt onthuld door wethouder Dennis Straat
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Geurt Keers Sinds 1988 beweegt Keers, sociaal geograaf en partner, zich bij RIGO met onderzoek en advies op 
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Rotterdam. 

van architect en aannemer, delen mogelijk financiële risico’s, met eventuele achtervang 

van de ontwikkelaar (om toch niet afgenomen woningen te verkopen of verhuren). SEV,  

Bewoners aan zet – vijf jaar experimenteren met particulier opdrachtgeverschap, Rot-

terdam, 2006.

3.	 �BK Bouw/Aktief, Particuliere opdrachtgevers realiseren woon-werkcomplex ‘Vrijburcht’, 

december 2006. Informatie over Vrijburcht zonder verwijzing is afkomstig van Johan 

Vlug en Menno Vergunst, eigenbouwers vanaf het eerste uur bij dit project. Bij deze dank 

hiervoor.

4.	 �SEV,  Bewoners aan zet – vijf jaar experimenteren met particulier opdrachtgeverschap, 

Rotterdam, 2006.

5.	 �Ook bij individueel PO kan het probleem meer op de voorgrond treden als er ook meer 

vrije kavels komen in goedkopere segmenten als die ook door koopstarters worden 

ontwikkeld mede met zelfbouwen (ook een optie om PO betaalbaar te maken).

6.	 �Companen, Vraag naar particulier opdrachtgeverschap, Arnhem , 2001.

7.	 �RIGO Research en Advies, Quick scan Tempo en doorstroming bij particulier opdracht-

geverschap, Amsterdam, 2006.

8.	 �Een ander moeilijk punt bij Vrijburcht was er bij een gemeentelijke subsidieregeling: de 

AMH-regeling, de Amsterdamse Midden-Hypotheek. Vooraf wilde de gemeente de plan-

nen niet toetsen voor de AMH; pas bij het contract op basis van het definitieve ontwerp. 

Voor de deelnemers was eerder zekerheid nodig mede in verband met zekerstelling van 

de lening voor de voorfinanciering. De AMH-voorwaarden, die bij Vrijburcht 10 van de 

55 woningen betreft lenen zich dus niet voor CPO-projecten. Vrijburcht heeft zelf een 

adviseur ingezet en zelf veel inspanning geleverd en nog bleken er problemen met de 

notariële akten.

9.	 �SEV, Wegwijzer bewoners als ontwikkelaar – een wegwijzer voor particulieren die geza-

menlijk hun eigen woning willen ontwikkelen, Rotterdam, 1999.

10.	 �RIGO Research en Advies, Quick scan Tempo en doorstroming bij particulier opdracht-

geverschap, Amsterdam, 2006.

11.	 �Een vergelijkbare benedenwoning op IJburg met fraai uitzicht op het water heeft een prijs 

per m2 exclusief parkeren van e 2.860 per m2 gbo; een Vrijburcht-appartement exclusief 

parkeren e 2.420 per m2. Het verschil is e 440 per m2 (18%); bij een appartement van 

100 m2 scheelt dat e 44.000. Bij nieuwe projecten het Sluishuis en Blok 5 is de VON-

prijs voor kleine appartementen gemiddeld e 2.500 per m2 (10%).  

12.	 �Wooninnovatiereeks, Initiatief en invloed – procesarchitectuur voor collectieven en co-

ontwikkkelaars, nr 11, Nijmegen, 2006.
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Februai 2006: Voortgang bouw Maart 2006: Proeflappen van de kozijnen
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Bijlage 1: Planproces Vrijburcht chronologisch door Stichting Vrijburcht

Tijd	 Onderdeel
Voorjaar 2000	� Vorming van initiatiefgroep ‘IJ-Burcht’ uit de Nieuwmarktbuurt, voor het gezamenlijke project op het Steigereiland. De initiatiefgroep 

bestond uit Sabri Saad El-Hamus & Lisa de Rooy, Annelie Seegers & Bert Muller en Olga & Hein de Haan. 

Voorjaar 2001	� Opstellen van het rapport ‘IJ-Burcht’ met visie en planvoorstel voor de bouwlocatie aan het water (bouwkavel 104) op het Steigerei-
land in opdracht van de initiatiefgroep door CASA Architecten

	 De eerste Nieuwsbrief komt uit in juni 2001
	 De eerste bijdrage voor de financiering van de initiatieffase van fl. 350,- (e159,-) worden betaald in juli 2001

Juli 2001	� Rapport en visie CPO-project ‘IJ-Burcht’ gepresenteerd aan de deelnemers en ingediend bij gemeente Amsterdam voor deelname 
aan de selectieprocedure die voor de toewijzing van de bouwlocatie aan het water (Zuidbuurt, bouwkavel 104) in de Zuidbuurt op het 
Steigereiland was ingesteld. In totaal zijn er door de gemeente Amsterdam 7 locaties op het Steigereiland ter beschikking gesteld 
voor CPO-projecten. Voor de Zuidbuurt (gepland aantal woningen 50) zijn in die tijd 27 plannen ingediend. 

December 2001	� ‘IJ-Burcht’ is als groot project, samen met drie kleine projecten, door de gemeente Amsterdam in twee ronden geselecteerd voor de 
bouwlocatie aan het water (Zuidbuurt, bouwkavel 104) op het Steigereiland. Er moet nog wel bestuurlijke goedkeuring door de ge-
meente worden verleend.

Voorjaar 2002	� In het schrijven van 21 maart 2002 wordt de ontwikkeling van de locatie aan het water (Zuidbuurt, bouwkavel 104) definitief aan Vrij-
burcht toegewezen, tezamen met drie andere kleine groepen. 

	 ‘IJ-Burcht’ en Living Together / Apart (LTA) maken ieder op zich een begin met het Voorlopig Ontwerp voor de locatie. 

12 juni 2002	� Het officiële juryrapport van de gemeente Amsterdam komt uit met een overzicht van de 27 ingediende plannen en een beoordeling 
van deze plannen door de selectiecommissie. ‘IJ-Burcht’ komt daarin naar voren als een ambitieus, groot plan dat diversiteit brengt in 
het programma met meerwaarde voor de buurt via activiteiten in voorzieningen en horeca. 

September 2002	� In september 2002 is door CASA Architecten een aangepast schetsontwerp met bouwstramien en draaiboek bouwproces opgesteld 
voor ‘Vrijburg’ en gepresenteerd aan de gemeente. 

November 2002	� De naam ‘IJ-Burcht’ wordt gewijzigd in ‘Vrijburg’.
	� Op 2 november 2002 is het schetsontwerp en draaiboek aan de deelnemers van de deelnemersgroep gepresenteerd, inclusief de 

typen, oppervlakken en V.O.N.-prijzen van de woningen op basis van de kostentechnische analyse van MBM-groep. Er is tevens een 
vragenlijst aan de deelnemers uitgereikt met vragen over woonwensen, beschikbare budgetten, expertise voor werkgroepen e.d.,  
wensen voor gemeenschappelijke voorzieningen.

	 Veel mensen vinden de koopsommen van de woningen aan de hoge kant en haken af. 
	 Nieuwe bestuursleden gekozen voor Stichting Vrijburg i.o. 

	 �
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Juni 2004	� DO Vrijburcht gereed. Nieuwe installatieadviseur aangesteld. Besloten wordt om woningen van vloerverwarming en WTW-installaties 
te voorzien.

Juli 2004	 Selectie van aannemers: besloten wordt om DO-plan met uitvoerige werkomschrijving als officiële aanbestedingsstukken te 		
	 gebruiken

Augustus 2004	 Laatste DO-stukken worden n.a.v. vragen van de aannemers opgestuurd

Eind september 	 Aanbesteding van Vrijburcht: BKBouw B.V. uitgekozen als bouwaannemer van Vrijburcht. De gronduitgifte vindt plaats door de ge-		
2004	 meente Amsterdam. 

Najaar 2004	 Bouwvergunning is door de gemeente verstrekt in december 2004.
	� LTA-groep valt weg: in overleg met gemeente Amsterdam neemt Vrijburcht de locatie over en laat CASA-architecten voor die plek een 

plan opstellen voor 10 woningen: 5 maisonnettes en 5 atelierwoningen. Wordt apart aanbesteed aan BKBouw. 

Voorjaar  2005	� De gronduitgifte vindt plaats op 18 maart 2005 doormiddel van de definitieve erfpachtaanbieding door de gemeente Amsterdam, 
daaropvolgend vindt de ‘start bouw’ plaats op  21 maart 2005. De start wordt feestelijk gevierd doormiddel van het ‘slaan van de 1e 
paal’ voor Vrijburcht op 27 april 2005. De splitsingsakte in appartementsrechten is op 21 april 2005 geldig verklaard door de afdeling 
Gronduitgifte van het Ontwikkelingsbedrijf van de gemeente Amsterdam.  

	� In mei zijn vervolgens de eerste  koopaanneemovereenkomsten afgesloten bij de notaris, waarmee de kopers de benodigde hypothe-
ken definitief kunnen laten offreren. De leveringsakten van de grond en de hypotheekakten volgden ongeveer een maand later, waar-
door de bouwtermijnen betaald konden worden uit de bouwdepots.

Juni 2005	 Bouwvergunning en vergunning DWR (Hoogheemraadschap) voor aanvullend bouwplan Vrijburcht. 

Najaar 2005	 Aanbesteding van het aanvullend bouwplan Vrijburcht vindt in september 2005 plaats.
	� Besloten wordt om twee kunstwerken te laten uitvoeren van de kunstenaar Suzanne Willems: een aan de gevel van het theater en een 

op de kade bij Vrijburcht. FlexiMac krijgt opdracht om voor Vrijburcht speciale vlaggen te ontwerpen. Hein de Haan neemt initiatief 
voor steigerplan Vrijburcht.

Nov. 2005	 Bestuursverkiezing voor VvE Vrijburcht.
	� Terugbetaling door Stichting Vrijburcht van de voorfinancieringsbedragen aan de deelnemers/kopers. 
	� In het najaar van 2005 leidt de bewasbaarheid van de ramen tot een uitvoerige discussie, die onder andere een bezoek in feb. 2006 

aan de kozijnenproducent Bomar tot gevolg heeft. Veel kozijnen worden in verband met de bewasbaarheid uiteindelijk aangepast.

Maart 2006	� Afronding Ruwbouwfase; aanvang ‘Afbouwfase’. Het wordt bekend dat de eerste opleveringen niet meer voor de zomervakantie gaan 
plaats vinden. 

Mei 2006	 Bouwaanvraag voor de plantenkas ingediend, in juli 2006 verleend.
	� 22 mei 2006 ‘Pannenbier’: bereiken hoogste punt.
	� De aansluitingen van water en elektriciteit geven veel problemen, zowel wat de aanvraagprocedures betreft als bij de daadwerkelijke aanleg. 

			  December 2002 	� Door het nieuwe bestuur van Stichting Vrijburg i.o. wordt een financieel plan en een administratiesysteem opgesteld. Er wordt een extra 
bijdrage van de deelnemers bepaald van 2.400,- euro om de eerste plankosten (VO-fase) te financieren. Er worden grote liquiditeitspro-
blemen gesignaleerd omdat er zich nog maar een klein aantal deelnemers heeft opgegeven voor de geplande hoeveelheid woningen. 

Winter 2003	� De naam ‘Vrijburg’ wordt gewijzigd in ‘Vrijburcht’, omdat de naam Vrijburg al is geregistreerd voor internetgebruik. Stichting Vrijburcht 
laat een website bouwen en stelt een eigen emailadres en bankrekening in. Stichting Vrijburcht i.o. dient aanvraag in bij notaris voor 
officiële oprichting. Het bestuur van Vrijburcht voert een regelmatig overleg in met de diverse betrokken partijen en de gemeente 

	 Amsterdam (Team Zuidbuurt), brengt nieuwsbrieven uit en organiseert regelmatig bijeenkomsten en excursies. Samen met de archi-		
	 tect worden inloopdagen voor deelnemers georganiseerd, waarbij deelnemers individueel geïnformeerd worden en persoonlijk met de 
	 architect over de woningkeuze en de woningindeling gesproken kan worden.
	 Overleg met Peter Kuenzli, interim-directeur van De Principaal, over mogelijke ondersteuning van het Vrijburcht-project.
	 MBM-groep (Han Moerkerken) stelt op basis van het VO een aangescherpte voor het jaar 2006 geïndexeerde kostenraming op: 
	 De �koopsommen van de woningen en bedrijfsruimten worden daarop gebaseerd.
	 De deelnemers moeten de bijdrage van e 2.400,- betalen om de VO-fase te financieren. Meerdere deelnemers vallen af.

Voorjaar 2003	� Voorlopig Ontwerp Vrijburcht opgesteld door CASA Architecten (projectarchitect Hein de Haan). Inpassing van project Vrijburcht in Ste-
denbouwkundig Deelplan, Strook 1 (SDP). De eerste (12) Koopoptiecontracten worden op 21 juni 2003 afgesloten met deelnemers van 
Vrijburcht: er moet acht procent van de koopsom worden betaald om de plankosten te financieren, het zogenaamde voorfinancieringsbedrag. 

	 Jaap Draaisma wordt als adviseur aangetrokken om een verkenning te doen naar subsidiemogelijkheden en om de procedures voor de 	
	 AMH-kopers te regelen.
	� Stichting Vrijburcht vindt de vastgoedafdeling van de Rabobank Amsterdam bereid om een persoonlijke lening aan de deelnemers te 

verstrekken op basis van de koopoptieovereenkomst tegen een gunstig rentetarief. Verschillende deelnemers vallen af omdat ze het 
voorfinancieringsbedrag niet kunnen betalen. Het voorfinancieringbedrag is een volledig risicodragend bedrag: als het project niet 
door gaat ben je het geïnvesteerde geld kwijt. 

	 Er zijn uiteindelijk acht personen overgebleven van de oorspronkelijke deelnemers uit het jaar 2000.

Najaar 2003 - 	� DO-fase van Vrijburcht gaat van start. Besloten wordt om de parkeergarage uit te breiden van 32 naar 42 parkeerplaatsen.
voorjaar 2004	� Op 11 juni 2003 is Stichting Vrijburcht officieel notarieel opgericht.
	 Na een aantal onderhandelingen met de directie van De Key over achtervang en ondersteuning bij de realisatie van het programma van 		
	� Vrijburcht wordt er op 27 juni 2003 een achtervangovereenkomst gesloten. De achtervangovereenkomst houdt ondermeer het volgende 

in: achtervang voor 21 woningen, sociale huur en exploitatie zorgwoning i.v.m. woongroep ‘De Roef’ (grote promotor hiervan is Els Paalman), 
aankoop en verhuur gebouw crèche en café. De Key krijgt formeel een (passief) algemeen bestuurslid in Stichting Vrijburcht toegewezen. 

	� Stichting Vrijburcht laat impressies van Vrijburcht opstellen, laat Vrijburchtvlaggen maken, stelt brochures en folders samen, maakt 
affiches, laat een gedetailleerde maquette bouwen en besteedt aandacht en tijd aan informele promotie. Verkoop van woningen vindt 
geleidelijk plaats. 

	� Stichting Vrijburcht huurt van De Principaal projectleider Rob van Noord in om de uitvoeringsfase te begeleiden en de bouwvergade-
ringen voor te zitten.

	� De Commissie Binnentuin is in het voorjaar van 2004 actief geworden en heeft in juni 2004 het tijdens een workshop opgestelde in-
richtingsvoorstel gepresenteerd aan de deelnemers van Vrijburcht. 



68 69

Juni 2006	 Nieuwe crèche-organisatie geselecteerd na terugtrekken vorige organisatie: Het nieuwe kinderdagverblijf is Kids Planet.

Sept. 2006	 14 en 15 september vinden de eerste opleveringen in Vrijburcht.

Oktober 2006	 Eerste mensen betrekken woningen in Vrijburcht. 
	 De opleveringen vertragen verder tijdens het najaar van 2006.

December 2006	�� Crèche in gebruik .
	 Koopaanneemovereenkomst van de laatste woning afgesloten.

Januari 2007	 Opleveringen van de laatste woningen.

10 februari 2007	� Informele feestelijke opening van Vrijburcht voor de bewoners. Opening van Café Vrijburcht; ingebruikname van plantenkas, hobby-
ruimte, theaterruimte en logeerunit Vrijburcht. Onthulling van gevelkunstwerk ‘Vissen’ door wethouder Dennis Straat.

Voorjaar 2007	� Vooropnames en opleveringen van de gemeenschappelijke voorzieningen en buitenzijden van het gebouw vergen veel tijd en overleg 
tussen Stichting, VvE Vrijburcht en de bouwaannemer. 

	 Laatste leveringsakte passeert in maart 2007, in april 2007 wordt de laatste woning betrokken.
	 In maart 2007 ontvangst bouwvergunning voor het kunstwerk op de kade en goedkeuring van DWR.

21 april 2007	�� Laatste opleveringen van de gemeenschappelijke ruimten in april 2007. 
	� Officiële opening CPO-project Vrijburcht. Ingebruikname van binnentuin Vrijburcht. Onthulling kadekunstwerk ‘Bootje’ door wethou-

der Maarten van Poelgeest. Buurtfeest georganiseerd door Vrijburcht op de kade.
	 Waarschijnlijk vindt de laatste bouwvergadering plaats op 25 april 2007.

April 2007: Aanleg binnentuin Vrijburcht
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catalogusbouw (varianten op bestaand ontwerp)
Zeggenschap over type, indeling en uitrusting van de woning	 + zeer groot
Zeggenschap over werkgelegenheid en/of voorzieningen	 - nihil
Zeggenschap over stedenbouwkundig plan	 - nihil
Programmavorming binnen eigen kavel mogelijk	 + meer mogelijk
Programma (overwegend wonen, incidenteel werken)	 + meer mogelijk
Programmeren op inschrijving (buiten de eigen kavel)	 - onmogelijk
Verschijningsvorm 	 + matig/redelijk
Betaalbaarheid (particuliere markt, herhaling, scherpe prijs)	 + redelijk/duur

individueel particulier opdrachtgeverschap 
= vrije kavels = eigenbouw
Zeggenschap over type, indeling en uitrusting van de woning	 + zeer groot
Zeggenschap over werkgelegenheid en/of voorzieningen	 - nihil
Zeggenschap over stedenbouwkundig plan	 - nihil
Programmavorming binnen eigen kavel mogelijk	 + meer mogelijk
Programma (overwegend wonen, incidenteel werken)	 + meer mogelijk
Programmeren op inschrijving (buiten de eigen kavel)	 - onmogelijk
Verschijningsvorm 	 + veelkleurig
Betaalbaarheid (wordt pas leuk boven de e 400.000,-)	 - zeer slecht

collectief particulier opdrachtgeverschap
Zeggenschap over type, indeling en uitrusting van de woning	 + groot
Zeggenschap over werkgelegenheid en/of voorzieningen	 + groot
Zeggenschap over stedenbouwkundig plan	 + mogelijk 
Programmavorming (geheel bepaald door deelnemers)	 + duurzaam
Programma (wonen met werken en voorzieningen) 	 + veelzijdig
Programmeren op inschrijving 	 + goed mogelijk
Verschijningsvorm 	 + redelijk/goed
Betaalbaarheid (ook sociale huur mogelijk)	 + goed

Bijlage 2: diverse vormen bouwontwikkeling

Bijlage bij artikel Hein de Haan

Hieronder volgt een aantal soorten projectontwikkeling met een steeds toenemende mate van zeggenschap voor de bewoners/gebruikers:

gebruikelijke woningbouwontwikkeling
Zeggenschap over type, indeling en uitrusting van de woning	 - nihil
Zeggenschap over werkgelegenheid en/of voorzieningen	 - nihil
Zeggenschap over stedenbouwkundig plan	 - nihil
Programmavorming (doorgaans op basis marktonderzoek)	 - niet duurzaam
Programma (100% wonen met standaardvoorzieningen, VINEX) 	 - erg eenzijdig
Programmeren op inschrijving	 - onmogelijk
Verschijningsvorm 	 + redelijk/goed
Betaalbaarheid	 + redelijk

consumentgericht ontwikkelen
Zeggenschap over type, indeling en uitrusting van de woning	 + groot
Zeggenschap over werkgelegenheid en/of voorzieningen	 - nihil
Zeggenschap over stedenbouwkundig plan	 - nihil
Programmavorming (met medezeggenschap deelnemers)	 + meer duurzaam
Programma (voorzieningen mogelijk) 	 + minder eenzijdig
Programmeren op inschrijving 	 + mogelijk
Verschijningsvorm	 + redelijk/goed
Betaalbaarheid	 + redelijk

mede–opdrachtgeverschap (samen ontwikkelen)
Zeggenschap over type, indeling en uitrusting van de woning	 + groot
Zeggenschap over werkgelegenheid en/of voorzieningen	 + mogelijk
Zeggenschap over stedenbouwkundig plan	 + beperkt
Programmavorming (op basis van overleg met deelnemers)	 + duurzaam
Programma (overwegend wonen, incidenteel werken)	 + meer mogelijk 
Programmeren op inschrijving 	 + mogelijk
Verschijningsvorm 	 + redelijk/goed
Betaalbaarheid (ook sociale huur denkbaar)	 + redelijk/goed
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Bijlage 3: beknopt draaiboek cpo 

Bijlage bij artikel Hein de Haan

fase	 deelnemers	 activiteit

initiatief	 initiatiefgroep	 deelnemers werven 
	 gemeente	 projectvisie opstellen
		  website maken
		  vereniging of stichting oprichten
		  locatie overeenkomen
		  intentieverklaring tekenen
			 
			 
		
definitie	 deelnemers	 vormen planteam
	 adviseurs	 inpassen in stedenbouwplan
	 gemeente	 planning + proces opstellen
		  bouwplanovereenkomst tekenen

programma	 deelnemers	 voorfinanciering regelen
	 achtervang	 programma opstellen
	 architect	 achtervangcontract tekenen
		  ruimtelijke programmaschets

ontwerp	 deelnemers	 programma uitwerken
	 achtervang	 VO ontwerpen
	 architect	 begroting opstellen
	 adviseurs	 v.o.n. prijzen bepalen
	 notaris	 duurzaamheid nastreven
		  DO met indeling/woning(bedrijf)
		  koopoptiecontract tekenen

voorbereiding	 achtervang	 begroting bijstellen
		

bouw	 architect	 materialisering uitwerken
	 adviseurs	 installaties uitwerken	
		  bestek schrijven 
		  bestektekeningen maken
		  aanbesteden bouw	

	 deelnemers	 aanbestedingscontract tekenen
	 achtervang	 koopaanneemovereenkomst tek.
	 architect	 uitrusting per woning bepalen
	 aannemer	 bouwen
	 notaris	 directie voeren
		  opleveren
		  VVE oprichten

beheer	 VVE	 gemeenschappelijke ruimten
	 administratiekantoor	 financieel beheer en onderhoud

Februari 2007: Aanleg binnentuin onder toeziend oog van tuincommissieDecember 2006: Kerstborrel in de parkeergarae
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Theateradvies:	 Theateradvies B.V., Amsterdam (Gerbrand Borgdorff, 		
	 Ron Maas)
Inrichting theater:	� Aukes, Amsterdam (Frank Smit), John Gundlach,  

Menno Vergunst, Michael Frinking, toeleverende bedrij-
ven Ruad, Audio Electronics Mathijssen, Alp-lift, Inter-
Stage Henk Wiegers B.V.

Theatervloer:	 Bruynzeel vloeren, Roosendaal, (Peter Berden)
Schilderwerk:	 Flevo Painting, Almere (Peter Knoflook)
Kleuradvies theater:	 Marloes van der Hoek, Wikke van Houwelingen
Inrichting logeerunit:	 Michael Frinking, Menno Vergunst, Mac Thiadens, 
	 Peter Franken
Gevelverlichting:	 FRIJO Lichtreclame (Bob Pront)
Spandoek gevel:	 FRIJO Lichtreclame (Bob Pront)
Nestkasten gevel:	 Waveka, Natuur- en Milieuteam ‘De Pijp’
Plantenkas:	 Fa. Gebr. V.d. Wal, Aalsmeer

Ontwerp binnentuin:	 Vlug & Partners (Henk Schuitemaker) en Petra 		
	 Passage
Aanleg binnentuin:	 Van Ginkel West-Nederland B.V. 
Ontwerp duovlaggen:	 FlexiMac (Mac Thiadens, Horst Grüterink)
Ontwerp gevelobject:	 Suzanne Willems (‘Vissen’), technische uitvoering 
	 Guido Sleegers
Ontwerp kadeobject:	 Suzanne Willems (‘Bootje’), technische uitvoering 
	 Guido Sleegers

Achtervang e.d.:	 Woonstichting De Key (projectleider Desi v.d. Swaluw, 	
	 Chris Romein)
Financieringsservice:	 Rabobank regio Amsterdam (Bert van Zeijts)

Bijlage 4: Project Vrijburcht in een oogopslag door stichting Vrijburcht

Project Vrijburcht: ‘Meer dan wonen achter je eigen voordeur’
Vrijburcht is een CPO-project in de Zuidbuurt van het Steigereiland in Amster-
dam, ontstaan uit een initiatief van een groep bewoners in 2000 

Het complex bevat de volgende onderdelen:
n	 �52 woningen, waaronder 12 atelierwoningen, 10 AMH-woningen, 
n	 �3 bedrijfsruimten, 
n	 �zorgwoningcomplex met 6 woonunits en een zorgwoning, 
n	 �crèche voor 42 kindplaatsen, 
n	 �parkeerkelder voor 42 auto’s en bergingen, 
n	 �café met terras, 
n	 �binnentuin met watertanks voor 6000 liter voor de opvang van regenwater, 
n	 �plantenkas, 
n	 �knutselruimte, 
n	 �theaterruimte,
n	 �2 logeerkamers,
n	 �2 liften,
n	 �kunstobjecten: gevelkunstwerk, kadekunstwerk, duo-vlaggen, spandoek 

met gedicht, 
n	 �meerdere Vrijburcht verlichtingselementen aan de gevel,
n	 �grote hoeveelheid vogelkasten in en aan de gevel,
n	 �er is nog overleg gaande over een steigerplan bij Vrijburcht. 

Grootte bouwkavel: 	 80 x 55m = 4.400m2 
Projectkosten:	 e 16.000.000,–

Opdrachtgever:	 Stichting Vrijburcht (bestuursleden Johan Vlug, Jaco		
	 biene Ritsema, Menno Vergunst en Mery Redjopawiro)

Bouwaannemer: 	 BK Bouw B.V., Bussum 
Accountant:	 Accountantskantoor Luif (Jaap Luif)
Notaris:	 Notariskantoor Mr A.E. Blom
Maquettes:	 Model & maquette Mischa de Graaf

Impressies:	 Vlug & Partners
Ontwerp website:	 WebWork, Huizen (Mieke Bos)
Zaalhuur:	 Koffiehuis Hollandsche Lloyd; Eik en Linde 
PR ondersteuning:	 Bezoekerscentrum IJburg (Nels van Malsem, Lucia 		
	 Alleman)
	
Architect:	 CASA Architecten (projectarchitect Hein de Haan)
Begeleiding project:	 Project Management Bureau IJburg, Team Zuidbuurt 		
	 (Magda Rensburg, Will Kempes, Fenna ter Haar, Iris 		
	 v.d. Horst, Arie van Wijngaarden, Marlène Rienstra, 		
	 Jasper Hoes, Michiel Thunissen)
	 dRO Amsterdam (Mirjana Milanovic, Clemens Nuyens, 	
	 Jan Stigter)
	 OGA Angelique Bor/Marloes Verhagen, Frank Verhey 		
	 (Grondbedrijf), Anneke van  der Meer (Grondbedrijf), 		
	 Bram van der Berg (Grondbedrijf)
Projectramingen: 	 Moerkerken Broekzitter Mélis Bouwkosten B.V. 
	 (Han Moerkerken)
Grondmechanica:	 IJb Groep, Geotechniek, (IJsselmeerbeton)
Constructies:	 Strackee B.V. Bouwadviesbureau (Bouwe Olij)
Installaties:	 Ontwerpburo C. V. van der Vlugt (Cas v.d. Vlugt)
Bouwfysica:	 Lichtveld, Buis & Partners B.V., Utrecht
V & G-plan:	 Aboma + Keboma B.V., Ede
Geveladvies:	 BDA  ADVIES, Gorinchem
Plantoetsingen:	 Woningborg Advies B.V.
Opleveringen:	 Bouwkundig Adviesbureau Van Gerrevink, (Luc van 		
	 Gerrevink) i.s.m.  bestuur VvE Vrijburcht, Bert 		
	 Rijkelijkhuizen
Projectleiding:	 De Principaal/De Key (projectleider Rob van Noord, 		
	 opzichter Mirza Grcic)
AMH-adviseurs:	 Buro Stad in Beeld (Jaap Draaisma), Nationaal Spaar		
	� fonds (Hans Fase), Milieu- en Bouwtoezicht (Rob 

Alders)

Maart 2006: Bouwvergadering
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Collectief PO Individueel PO Mede opdrachtgeverschap Projectmatig

Planvoorbereiding

-�Voorfinanciering planontwik-
keling starters koopsector 
zonder eigen geld

-Uitval deelnemers 
-�Kans op stranden project met 
verlies voorgefinancierde 
kosten

-�Spanning tussen veelheid aan 
wensen en haalbaarheid

-�Spanning tussen droomwensen en 
haalbaarheid bij individueel 
ontwerp

-Uitval deelnemers

-�Spanning tussen veelheid aan 
wensen en haalbaarheid

Uitvoeringsfase

-�Afzetrisico voor ontwikkelaar bij 
verkoop (op tekening): kans op 
verlies van zijn voorgefinancierde 
kosten

-�Afzetrisico voor ontwikkelaar bij 
verkoop (op tekening); kans op 
verlies van zijn voorgefinancierde 
kosten

Gebreken bij 
oplevering

Iets meer kans door individuele 
woningen

Meer kans bij individuele woning;  
minder bij catalogus

Iets meer kans door individuele 
woningen

Financieel  
rendement voor 
bewoners bij  
oplevering 
woningen

-Waardestijging tijdens traject
-Minder ontwikkelkosten
-Schaalvoordelen
-�Ontwikkelingswinst voor 
opdrachtgever

-Waardestijging tijdens traject
-Minder ontwikkelkosten

-�Ontwikkelingswinst voor 
opdrachtgever

-�Waardestijging vanaf (ver)koop op 
tekening

-�Waardestijging vanaf (ver)koop op 
tekening

Programma 
voordeel

Gemeenschappelijke voorzie-
ningen op maat

-�Gemeenschappelijke voorzie
ningen op maat

Bijlage 5: Tabel CPO en andere ontwikkelvomen: indicatie risico’s en rendement voor bewoners 

Bijlage bij artikel Geurt Keers

jul ‘01 - Rapport IJ-Burcht

nov ‘02 Bijeenkomst Auditorium

sept ‘03 - Naborrelen na bijeenkomst

mei ‘04 - Picknick na excursie

nov ‘02 - Legomodel Vrijburg

jan ‘03 Inloopdag bij architect

mei ‘04 - Bijeenkomst deelnemers KHL

ept ‘04 - Locatiebezoek

sept ‘03 - Verkoopbrochure Vrijburcht

apr ‘03 Bezoek ref. project BO1 

mei ‘04 - Excursie binnentuinen

okt ‘04 - Aanbesteding Vrijburcht

sept ‘03 - Impressie Vrijburcht

jun ‘03 - Uitzetten bouwvlak

mei ‘04 - Excursie binnentuinen

dec ‘04 - Toelichting uitbreiding Vrijburcht

Bijlage 6: Timestrip afbeeldingen Vrijburcht
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dec ‘04 - Woningmarkt IJburg

jun ‘05 - Tekenen koopcontract KAO

dec ‘05 - Kerstborrel met kinderen KHL

apr ‘06 - Vrijburcht in aanbouw

mrt ‘05 - Overdracht grond

sept ‘05 - Bouwmarkt IJburg

jan ‘06 - Plaatsing gevelpuien

mei ‘06 - ‘Pannenbier’, kantine bouwkeet

mrt ‘05 - Start bouw

sept ‘05 - Bereiken beganegrondvloer

mrt ‘06 - Proef bewasbaarheid ramen

jun ‘06 - Fietsexcursie IJburg, Diemerpark

apr ‘05 - Eerste paal

nov ‘05 - Stemmen tellen bestuur VvE

mrt ‘06 - Bouwvergadering in bouwkeet

dec. 06 - Kerstborrel in parkeergarage

feb ‘07 - Onthulling kunstwerk ‘Vissen’

feb ‘07 - 1e winnaars Wisseltrofee

feb ‘07 - Verlichte fietsbrug

apr ‘07 - Aanleg binnentuin

feb ‘07 - Kunstobject vissen als aandenken

feb ‘07 - De bouwers in de kas

feb ‘07 - Vrijburcht bijna voltooid

apr ‘07 - Inhijsen bomen binnentuin

jun ‘03 - Maquette met steigervlonder feb ‘07 - Impressie steigerplan Vrijburcht
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21 apr ‘07 - affiche officiële opening
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‘CPO: Anarchistisch idee of realiseerbaar initiatief’ klinkt 

stoer. In principe is dat ook de insteek van deze uitgave 

over Collectief Particulier Opdrachtgeverschap, project 

Vrijburcht. Zonder stoer, geen project. Zonder stoer en 

zonder anarchie, geen verrijking van een buurt, geen 

bijzonder wonen, werken of recreëren. 

Vrijburcht is een soort baken, een voorbeeldproject voor 

succesvol CPO. 

Tien auteurs – stuk voor stuk autoriteit op gebied van 

bouwen, wonen en projectontwikkeling – nemen in deze 

Vrijburcht-uitgave CPO de maat. Elk vanuit de eigen disci-

pline, eerlijk, open en oprecht. 

En wat blijkt: het antwoord op de vraag is niet eenduidig 

te geven. CPO is een anarchistisch idee, maar absoluut 

realiseerbaar! 

Amsterdam, april 2007
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