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The Northwest Cooperative Development Center (NWCDC) is a nonprofit organization
in Olympia, Washington. We help start and support cooperatives and businesses in the
Pacific Northwest. Since 2008, we have worked with ROC USA to assist people in
Washington State and North Idaho.

Through our ROC Northwest program, we have helped nearly 30 mobile home
communities, involving over 1,000 households, become cooperatives. Our team helps
residents form their cooperative, checks the property, and finds money to buy the
mobile home community. So far, the ROC Northwest program has helped buy over $75
million worth of properties using both public and private funds. After the purchase, we
continue to support the cooperative as business advisors.

The Process

1. When a property owner wants to sell their mobile home community, the Department of Commerce
notifies the ROC Northwest team at NWCDC.

2. NWCDC then asks the seller for financial information to see if a cooperative purchase is possible.
They look at how buying the property will affect each household and check what funding is available
to help reduce costs.

3. If buying the community as a cooperative seems possible, NWCDC makes an offer to the seller.
After agreeing on the terms, NWCDC sets up a meeting with the residents. At this meeting, NWCDC
explains how the cooperative works and shows a draft budget. If the residents agree, they vote to
form a cooperative and elect a Board of Directors.

4. NWCDC helps the residents create the cooperative business, transfers the purchase agreement to
the cooperative, and finds financing to buy the community. They also handle the necessary
inspections and paperwork for the purchase.

5. When the purchase is finalized, the cooperative takes out the loan(s) and buys the community.
NWCDC does not own or run any mobile home communities.

6. After the purchase, NWCDC continues to support the cooperative for at least ten years.
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El Centro de Desarrollo Cooperativo del Noroeste (NWCDC) es una organizacion sin
fines de lucro en Olympia, Washington. Ayudamos a iniciar y respaldar cooperativas
y empresas en el noroeste del Pacifico. Desde 2008, hemos trabajado con ROC USA
para ayudar a las personas en el estado de Washington y el norte de Idaho.

A través de nuestro programa ROC Northwest, hemos ayudado a casi 30
comunidades de casas mdviles, que involucran a mas de 1000 hogares, a
convertirse en cooperativas. Nuestro equipo ayuda a los residentes a formar su
cooperativa, verifica la propiedad y encuentra dinero para comprar la comunidad de
casas moviles. Hasta ahora, el programa ROC Northwest ha ayudado a comprar
propiedades por un valor de mas de $75 millones utilizando fondos publicos y
privados. Después de la compra, continuamos apoyando a la cooperativa como
asesores comerciales.

El proceso

1. Cuando un propietario desea vender su comunidad de casas mdviles, el Departamento de
Comercio notifica al equipo ROC Northwest en NWCDC.

2. Luego, NWCDC le pide al vendedor informacion financiera para ver si es posible una compra
cooperativa. Analizan como afectara la compra de la propiedad a cada hogar y verifican qué fondos
estan disponibles para ayudar a reducir los costos.

3. Si la compra de la comunidad como cooperativa parece posible, NWCDC le hace una oferta al
vendedor. Después de acordar los términos, NWCDC organiza una reunién con los residentes. En
esta reunion, NWCDC explica cémo funciona la cooperativa y muestra un borrador del presupuesto.
Si los residentes estan de acuerdo, votan para formar una cooperativa y eligen una Junta Directiva.

4. NWCDC ayuda a los residentes a crear la empresa cooperativa, transfiere el acuerdo de compra a
la cooperativa y encuentra financiamiento para comprar la comunidad. También se encargan de las
inspecciones y el papeleo necesarios para la compra.

5. Cuando se finaliza la compra, la cooperativa solicita el préstamo o los préstamos y compra la
comunidad. NWCDC no posee ni administra ninguna comunidad de casas mdviles.

6. Después de la compra, NWCDC continua apoyando a la cooperativa durante al menos diez afios.



What does NWCDC do and how much does it cost?

First, NWCDC creates a budget to see if buying the community as a cooperative is possible. They check how
much it will cost each household by adding the cooperative's monthly mortgage payment, monthly operating
expenses (like insurance, property tax, and property management), and 10% extra for emergencies. NWCDC
then divides that total by the number of lots in the community. This amount is the monthly lot fee for each
household. If this fee is too high for the households, then buying the community as a cooperative isn't
possible.

If buying the community as a cooperative is possible, NWCDC negotiates with the Seller to get a fair price and
terms. Once a contract is made, NWCDC helps the cooperative set up the business, inspect the property, and
get the money to buy the community.

After the purchase is complete, NWCDC continues to help the cooperative run their new business. They assist
the residents as they start their multi-million dollar cooperative. NWCDC does not have a vote in the
cooperative.

At closing, NWCDC is paid a development fee, which is a percentage of the total loan(s) used to buy the
community. NWCDC also gets a small ongoing fee to make sure the loan, ROC USA model, and cooperative
rules are followed.

Why hasn’t NWCDC scheduled a meeting with the residents?

The ROC Northwest team at NWCDC gets all notifications when someone wants to sell their mobile home
community. We look at all listings to see if they can be bought by a cooperative. Some listings are too small or
don't fit the ROC USA model, so those communities might be told that a cooperative purchase is not likely.

Sometimes it takes longer to review a listing. NWCDC waits to meet with residents until we know if a
cooperative purchase is possible. We want to give accurate information in the first meeting, and we need to
finish our review before we can do that. We will schedule a meeting once we know the money is available and
the offer is accepted. If a cooperative purchase isn’t possible or if the offer is not accepted, NWCDC will let the
residents know.

Why is NWCDC submitting an offer to the Seller?

Under RCW 59.20.030(4), NWCDC can help buy mobile home communities as a “eligible organization”.
NWCDC is different from a "qualified tenant organization." NWCDC can negotiate the purchase to help the
cooperative get the best deal. The ROC Northwest team is good at negotiations and has been doing this since
2008. The purchase agreement will be made between the Seller and NWCDC, but it can be transferred to the
resident cooperative once it is formed. NWCDC does not own any mobile home communities; the cooperative
is the final owner.
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:Qué hace NWCDC y cuanto cuesta?

Primero, NWCDC crea un presupuesto para ver si es posible comprar la comunidad como cooperativa.
Verifican cuanto costara a cada hogar sumando el pago hipotecario mensual de la cooperativa, los gastos
operativos mensuales (como seguro, impuesto a la propiedad y administracién de la propiedad) y un 10 %
adicional para emergencias. Luego, NWCDC divide ese total por la cantidad de lotes en la comunidad. Esta
cantidad es la tarifa mensual por lote para cada hogar. Si esta tarifa es demasiado alta para los hogares,
entonces no es posible comprar la comunidad como cooperativa.

Si es posible comprar la comunidad como cooperativa, NWCDC negocia con el vendedor para obtener un
precio y términos justos. Una vez que se hace un contrato, NWCDC ayuda a la cooperativa a establecer el
negocio, inspeccionar la propiedad y obtener el dinero para comprar la comunidad.

Una vez que se completa la compra, NWCDC continda ayudando a la cooperativa a administrar su nuevo
negocio. Ayudan a los residentes a comenzar su cooperativa multimillonaria. NWCDC no tiene voto en la
cooperativa.

Al cierre, NWCDC recibe una comisién de desarrollo, que es un porcentaje del total de los préstamos
utilizados para comprar la comunidad. NWCDC también recibe una pequefia comision continua para
asegurarse de que se cumplan el préstamo, el modelo ROC USA y las normas de la cooperativa.

:Por qué NWCDC no ha programado una reunion con los residentes?

El equipo de ROC Northwest en NWCDC recibe todas las notificaciones cuando alguien quiere vender su
comunidad de casas mdviles. Analizamos todas las propiedades en venta para ver si una cooperativa
puede comprarlas. Algunas propiedades en venta son demasiado pequefas o no se ajustan al modelo de
ROC USA, por lo que a esas comunidades se les puede informar que no es probable que se realice una
compra cooperativa.

A veces, la revision de una propiedad en venta lleva mas tiempo. NWCDC espera para reunirse con los
residentes hasta que sabemos si es posible una compra cooperativa. Queremos brindar informacion
precisa en la primera reunion y debemos finalizar nuestra revision antes de poder hacerlo. Programaremos
una reunién una vez que sepamos que el dinero esta disponible y que se acepta la oferta. Si no es posible
realizar una compra cooperativa o si no se acepta la oferta, NWCDC se lo informara a los residentes.

:Por qué NWCDC esta presentando una oferta al vendedor?

Segun RCW 59.20.030(4), NWCDC puede ayudar a comprar comunidades de casas méviles como una
“organizacion elegible”. NWCDC es diferente de una “organizacién de inquilinos calificados”. NWCDC puede
negociar la compra para ayudar a la cooperativa a obtener el mejor trato. El equipo de ROC Northwest es
bueno en las negociaciones y lo ha estado haciendo desde 2008. El acuerdo de compra se realizara entre el
vendedor y NWCDC, pero se puede transferir a la cooperativa de residentes una vez que se forme. NWCDC
no es propietaria de ninguna comunidad de casas mdviles; la cooperativa es el propietario final.
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