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1 Samenvattend: Bod 2017

Op ? september 2015 hebben gemeente Sluis, Stichting Huurderbelangen en Stichting
Woongoed Zeeuws-Vlaanderen strategische prestatieafspraken gemaakt voor de periode
tot en met 2020. Op 28 juni 2016 heeft Stichting Woongoed Zeeuws-Vlaanderen haar bod op
de woonvisie van de gemeente Sluis aangeboden. Daarbij heeft ze haar
huurdersorganisatie en de gemeente Sluis vitgenodigd om in overleg te freden, feneinde
afspraken te maken over de uitvoering van het in de gemeente geldende
volkshuisvestingsbeleid in ten minste het kalenderjaar 2017. Dit heeft geleid tot de volgende
uitvoeringsgerichte prestatieafspraken.

Kernthema 1: herstructurering van woningvoorraad en woonomgeving.

Woongoed Zeeuws-Vlaanderen heeft in 2017 in de gemeente Sluis 2.442 huurwoningen in
bezit t.0.v. 2.463 in 2016. Dit is een vermindering van 21 woningen. 14 woningen staan
gepland om te verkopen in 2017, 26 woningen worden gesloopt, 19 woningen worden nieuw
gebouwd. Daarnaast staat voor 2017 de verkoop van 1 kavel in Breskens gepland. Hierbij
blijft het woningbezit betaalbaar en beschikbaar voor de primaire doelgroep.

Voor de woonomgeving en leefbaarheid heeft Woongoed Zeeuws-Viaanderen een totaal
voorzien voor 2017 van 385.520 Euro aan vitgaven voor heel Zeeuws-Vlaanderen.

Kernthema 2: aanpak bestaande particuliere woningvoorraad.

Ten behoeve van sloopopgaven in Aardenburg, Breskens en IJzendijke staat gepland dat
Woongoed Zeeuws-Vlaanderen particuliere woningen aankoopt die vervolgens worden
gesloopt.

Door de Woningwet mag Woongoed Zeeuws-Vlaanderen geen onderhoud uitvoeren aan
particuliere woningen. Daar waar ze groot onderhoud laat uitvoeren aan haar complexen
zal Woongoed Zeeuws-Vlaanderen particuliere woningen die daar onderdeel van vitmaken
faciliteren om hieraan mee te doen (zoals dit in de huidige situatie ook gebeurt).

Kernthema 3: kwaliteit staat voorop.

Woongoed Zeeuws-Vlaanderen investeert in 2017 12,8 miljoen Euro in de kwaliteit van haar
woningvoorraad in heel Zeeuws-Viaanderen. De basiskwaliteit voor nieuwbouw en
bestaande bouw is vastgelegd in programma'’s van eisen. Deze documenten zijn ter
kennisneming aan de gemeente aangeboden. Daarnaast investeert Woongoed Zeeuws-
Vlaanderen in het verduurzamen van haar bezit waarbij het doel is om een gemiddeld
energielabel B te behalen in 2020.

Onder dit kernthema zet Woongoed Zeeuws-Viaanderen actief in op wonen en zorg,
daartoe huisvesten ze verschillende doelgroepen in samenwerking met zorginstellingen in
2017.

Kernthema 4: kansen grijpen.

Om verkoopkansen te vergroten, werkt Woongoed Zeeuws-Vlaanderen in sommige gevallen
met verkoop bevorderende maatregelen, zoals renovatie of bieden ze woningen aan als
KLUS-woning. De kosten die de gemeente hierbij bereid is voor haar rekening te nemen geldt
onder het voorbehoud van voldoende budget.

Arbeidsmigranten zal Woongoed Zeeuws-Vlaanderen regulier huisvesten. Statushouders
huisvest Woongoed Zeeuws-Vlaanderen in haar reguliere (leegstaande) huurwoningen. Als
hiermee de toestroom aan statushouders niet kan worden gehuisvest dan zal Woongoed
Zeeuws-Vlaanderen woningen die in de verkoop staan gaan verhuren aan statushouders.
Woongoed Zeeuws-Vliaanderen blijft nauw in overleg met de gemeente hoe ze de
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verwachte toestroom aan te huisvesten statushouders in de toekomst kan voorzien van een
woning.

Kernthema 5: naar een redlistische woningbouwproductie.

Woongoed Zeeuws-Vliaanderen komt vanuit haar Wensportefeuille en Kernenstrategie tot
een realistische woningbouwproductie voor haar bezit. Concreet leidt dit fot een bezit van
2.442 huurwoningen in de gemeente Sluis in 2017.

In 2016 brengen de corporaties de behoefte aan jongerenhuisvesting in kaart, voor jongeren
met een leeftijd < 23 jaar en tussen 24 en 27 jaar. Aan de hand daarvan stellen ze in 2017
een plan van aanpak op. Daarbij maken de corporaties gebruik van een onderzoek dat het
Zeeuws Planbureau houdt naar de behoefte aan huisvesting van jongeren in Zeeuws-
Vlaanderen. Eind 2016 worden hiervan de resultaten bekend gemaakt.

Deze afspraken zijn bekrachtigd op 1 december 2016 te Terneuzen,

namens de gemeente Sluis,
wethouder P.P.M. Ploegaert MPM

namens Stichting Woongoed Zeeuws-Vlaanderen,
mr. R.J.A. van Dijk, directeur-bestuurder,

namens Stichting Huurdersbelangen Woongoed Zeeuws-Vlaanderen,
Dhr. P.R.M. Nijskens
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7 Prestatieafspraken 2017 - gemeente Sluis versie 1.0



WOONGOED
ZEEUWS-VLAANDEREN «

Inhoud
1 NI IING ..ttt e e ettt e e e e e eetbae e e e e e eettabaeeeeeeeetraaaeaeeeeasbasaeeeeeassaeeeeeeeannres 9
TOGKATDAKENING vttt e ettt e e e e eae e aeeeeebaaeeeeeeseassaeeeeeeenrenes 10
Betaalbaarheid en bereikbaarheid voor de doelgroep ......coocuvveeeeeiecciiieeee e 13
3.1 ONS WONINGIEZIT ..ttt ettt e e e tbe e e e ta e e e bt eessatbesessvaeessbeeeensbseaanns 13
3.2 BetAQIDAAINEIA ...oiiiieeeeee ettt ettt ettt e e e e aaeeaaeenaeens 13
3.3 BeSChIKDAAINEIA ...ttt sttt st et e e e e eaaeenaeennneens 14
4 TransformMatie WONINGIEZIT .........vviiiiicee e e vanes 14
4.1 Verkoop en liberalisatie VaN WONINGEN ........cccuviiii it 14
4.2 SIOPEN VAN WONINGEN ...uviiiiiceecitiiee ettt e e e eettae e e e eeeetataeeeeeeeeetassaeseeesnrsaeaeeseennns 16
4.3 Nieuwbouw en aankoop VAN WONINGEN .......eiiiiiiiieiieieeeitee ettt e e err e e e eveeeeeees 16
5 Kwaliteit en duurzaamheid VAN WONINGEN ......ccuvvieiiiieeeciie ettt et etve e eeeeivnee s 17
5.1 KW AITEIT 1.ttt ettt e sttt e sttt e et e st e et e eseeennbesaneesnsaeensaeenneas 17
5.2 ASDESTSANEIING . vttt e e eeete e e e e e e ettre e e e e e eetbaeaeeeeeetbaaaeeeeeeeraraaeaeeeanns 18
5.3 DUUIZOOMNEIA ...ttt ettt ettt et et st esaatesabeeebaeebees 18
6 Huisvesting van specifieke dOEIgroCREN ......cocviiiii i 20
6.1 Urgente dOEIGIOEIIEN .. ..eiiiiee ettt e et e e e s e sarre e e e e e e naaeaeeseennraaeaeeens 20
6.2 WORNEN EN ZOIQ wettiiiieiiiieieeeeeetttee e e e esteeeeesesstavaeeeeeeesssraseeaesassssssaaesessssssseseeesenssssnnesessnnnns 20
7 Leefbaarheid en maatschappelijk VAstgoed........coouiiiiiiiiiiiiiie e 22
7.1 ST AT EGIE PEI KEIM e et e e e ettt bee e e e e e baaaeeaeeenes 22
7.2 SChUIANUIDVENENING . ...ttt e e e e e aree e e e e ebaraeeeeeenes 22
7.3 OVETIASTSITUGTIES ...ttt ettt ettt sbt e st e e e et e enaee 23
7.4 SOCIAATISOIEMENT .ttt et ettt st e st esteeseae e 23
FINANCIEIE KENGETAIEN 1ottt e eae e e etb e e e trae e eaasaeeens 24
NV ESTEIINGEN ..ttt ettt e e et e e ettt e e e e tbe e e ebbeesetsaeesstbesesasbeeesssaeseassaeeans 24
10 SAMENVATTENA: BOA 2017 ..ttt ettt st sttt e e e e 25
8 Prestatieafspraken 2017 - gemeente Sluis versie 1.0



WOONGOED
ZEEUWS-VLAANDEREN «

3 Inleiding

Per 1 juli 2015 is de nieuwe Woningwet van kracht geworden. Kern is dat maatschappelijke
investeringen door corporaties hun verankering krijgen in het volkshuisvestingsbeleid dat de
gemeente vaststelt. De exacte bijdrage van de corporatie aan het volkshuisvestingsbeleid
komt in samenwerking tussen corporatie, huurdersorganisatie en gemeente tot stand.
Woningcorporaties dienen naar redelijkheid bij te dragen aan de gemeentelike woonvisie.
Daartoe doet de corporatie op basis van haar inzichten en bedrijffsvoering een voorstel van
haar bijdrage aan de gemeente. Dit bod gaat vergezeld van een financiéle onderbouwing
wat inzicht geeft in de investeringsruimte die de corporatie heeft. Het college van
burgemeester en wethouders van de gemeente en de huurdersorganisatie(s) dienen op 1
juli te beschikken over het bod (artikel 44, lid 1, Woningwet) samen met de uithodiging van
de corporatie tot het maken van prestatieafspraken. In de Woningwet, artikel 44q, is ook de
termijn vastgesteld waarin partijen ieder jaar tot overeenstemming moeten komen over de
prestatieafspraken; dit is voor 15 december.

1___1 |

a/g-jaarfijkse cydes  Jaarijkse cycles Gereed1juli  Gereed 15 december  Gereed 1 mei
Imitiatief & Initiatief: Uitnodiging: Initiatief:
vaststelling: corporatie corporatie corporatie
gemeente
Participeren: Insamen- Initiatief: Insamen- Zienswijze:
stakeholders, werking met corporatie werking met huurders-
corporaties en eigen huurders- alle huurders- arganisaties en
huurders- organisatie organisaties en gemeente
organisaties gemeente

Figuur 3-1 De cyclus: van woonvisie tot prestatieafspraken

De op 25 juni 2014 vastgestelde regionale woonvisie “Woonvisie regio Zeeuws-Vlaanderen
2020 en het hieraan gekoppelde Uitvoeringsprogramma Wonen, de Woonvisie Sluis en het
op 17 december 2015 vastgestelde Visiedocument 2016-2020 “Krachtig Verbonden” vormt
het volkshuisvestelijk beleidskader voor de gemeente Sluis. In het kader van de
prestatieafspraken voor de periode 2017-2021 doet Woongoed Zeeuws-Vlaanderen hierbijj
een voorstel voor haar bijdrage aan het gemeentelijk volkshuisvestingbeleid. Voor het jaar
2017 worden concrete activiteiten benoemd, voor de periode 2018-2021 is het voorstel
globaler. Huurdersorganisatie Stichting Huurdersbelangen is vooraf betrokken bij de inhoud
van dit voorstel. Tevens is vooraf, zowel op ambtelik als op bestuurlik niveau, overleg
geweest met de gemeente Sluis over inhoud en vorm van dit voorstel. We zien dit bod als
basis om totf uitvoeringsgerichte prestatieafspraken te komen.
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4 Taakafbakening

Corporaties dienen zich volgens de Woningwet te beperken tot hun kerntaak; het passend
huisvesten van de doelgroep. In het verlengde hiervan zijn een aantal activiteiten
toegestaan op het gebied van leefbaarheid en het gebied van zorg & welzijn /
maatschappelijk vastgoed. De bijdrage van Woongoed Zeeuws-Viaanderen aan het
gemeentelike volkshuisvestingsbeleid beperkt zich daarom tot de activiteiten binnen het
taakveld van de corporaties en de gekozen richting van Woongoed Zeeuws-Vliaanderen in
het ondernemingsplan 2014 t/m 2018 "Lokaal betrokken, regionaal verbonden".

Daarnaast heeft Woongoed Zeeuws-Vilaanderen in 2013 haar wensportefeuille opgesteld.
Die geeft een doorkijk tot 2030, wat de gewenste voorraad is van het woningbestand per
kern rekening houdend met de veranderende demografische ontwikkelingen en de daaruit
voortvloeiende woningbehoefte. RIGO heeft in opdracht van de drie Zeeuws-Vliaamse
corporaties het rapport "Opgaven voor de toekomst” opgesteld. De bevindingen uit dit
rapport is op 21 oktober 2015 gepresenteerd aan bestuurlike vertegenwoordigers van de
provincie Zeeland en de drie Zeeuws-Vlaamse gemeenten. Met dit rapport geven de
corporaties inzicht in hetgeen als basis wordt gehanteerd voor hun strategisch
vastgoedbeleid.

Tevens heeft Woongoed Zeeuws-Viaanderen in 2014 een kernenstrategie opgesteld. Per
kern beschreven we de taakvelden wonen, zorg & welzijn en leefbaarheid en de rol die wij
daarbij op ons willen nemen. Daarbij maken we onderscheid tussen activiteiten die wij altijd,
onder bepaalde voorwaarden of nooit zullen uitvoeren. Met de kernenstrategie kunnen we
verantwoorde keuzes maken die fransparant zijn voor zowel de interne als externe
belanghouders. Het biedt ons de mogelijkheid om lokaal maatwerk te bieden bij onze
dienstverlening. Deze strategie vormt het vertrekpunt om met de belanghouders samen te
werken aan een leefbaar Zeeuws-Viaanderen.

Een overzicht van onze strategische documenten en de samenhang hiertussen is te vinden in
Figuur 2-1 op de volgende pagina, waarin ook ons duurzaamheidsbeleid is opgenomen.

Het bod is opgebouwd naar de thema'’s in artikel 39 van de Woningwet. De onderstreepte
thema's zijn de door de Minister benoemde Prioriteiten Volkshuisvesting!.

Betaalbaarheid en bereikbaarheid voor de doelgroep

Verkoop en liberalisatie van woningen

Nieuwbouw en aankoop van woningen

Kwaliteit en duurzaamheid van woningen (energiezuinige voorraad)
Huisvesting van specifieke doelgroepen, waaronder:

- urgente doelgroepen

- wonen met zorg en ouderenhuisvesting

6. Leefbaarheid en maatschappelik vastgoed

AE o

I Brief minister voor Wonen en Rijksdienst, S.A. Blok, dd. 22 juni 2015, betreffende de
Prioriteiten volkshuisvesting (kenmerk 2015-0000301642)
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Wettelijk kaders:

= Woningwet 2015 (Ww) NE: _
WOONGOED 2 " ; " ’ . Ww in drie tranches invoeren: 01-07-201 5; 01-01-2016; 01-01-2017;
TERUNSVANDEREN « = Besluit toegelaten instelling Volkshuisvesting 2015 (BTIV, AMVB) e Frgeldt op onderdelen sen overgangsregeling tot 01-01-2018
o - . . Diverse MR's nog in voorbereiding
= Ministeréle regellngen (M R) . Er volgt een 'veegwet' in 2016 om fouten en omissies te herstellen.

Strategische documenfen Woongoed Zeevws-Viaanderen

IE——— s |

Wensponefeviile Ondememingsplan 2014-2018 Plan Duvrzaamhbeid Kemensirategie
20713-2020 ‘Lokaal belrokken, regionaci verbonden 2015-2020
Studie: Studie: . Sectorafsproken op gebied van ver . Programmd von sisen getostst bij Maat-
. Woningmarkfonderzoeken . Omgevingsanalyse duurzamen woningen schappelike Adviesraad, Stichting Huur-
° Woningmarktanalyses . Wensportefeuile 0 Ambitie van gemesnten dersbelangen, Commissie Wonen (3 ge-
. Onderhaudsstaat woningen . Sectorafspraken U Wens o op woonlasten te sturen meenten) en collega corporaties
. Energielabels woningen Consultatie: {ambitie in ondememingsplan) . Bureaustudie
Tetstandkoming Consultatie: ° Cemeenten ° Voorstel Afriersis Brainstarmsessie medewerkers
. Gemeenten ° Maatschappelike Adviesraad ° Consulatie Maatschappelike Advies- . Consultatie:
. Macatschappslike Adviesraad ° Stichting Huurdersbelangen raad en Stichting Huurdersbelangen - Stads-/dorpsraden
e Stichting Huurdersbelangen . Collega corporaties - Maatschappelike Adviesraad
. Collegd corporaties . Cwverige stakeholders - Stichting Huurdersbelangen

Status

Vastgesteld door WGIVL eind 2013

Vastgesteld door WGIVL medio 2014

Vastgesteld door WGIVL begin 2015

Einddocument wordt in Q1-2016 besproken met
gemseenten

Per kem op woningnivedau bepaald hoe om Beschriving van de koers die WGIVL wil vol- o Alle bestadnde woningen in 2020 nacr  Per kernis beschreven welk rol WGIVL wil inne-
te gaan met bezl: gen op terrein var: gemiddeld label B. men op het gebled vanwonen, zorg— en welziin
. Door exploiteren ° Dienstverlening aan huurder ] Nieuwbouw minimaal volgens norrmen  en leefbaarheid.
Renoveren . Maatschappelike ral Bouwwles(uit
® Werkoop . Vastgoed ] Investeringen niet doorberekenen in
i . Slocp en nievwbouww . Financién en bedrijfsvoering huurperijs
nhoud S
- Sloop . Organisatie
Belangrike uif te werken documenten:
1. Duurzaamheldsbeleid
2 Woonlastenbeleid
3 Kemenstrategie
4. Yerkoopbeleid
. Uitgangspunt als gevolg van demografi-  Jaarlijks infern: . Utvoeren geplande maatregelen Uitvostingsafspraken jaarliks veranksren in de

Methode ontwikkelen om realisatie van
de ambitie meetbaar en zichtboar te
maken voor huurders en stakeholders

Omaevingsanalyse (ontwikkelingen die e
van invloed zijin op doelstellingen onder-
nemingsplan)

Vertaling naar jaarplan en jaarbegrofing

sche ontwikkelingen im afsternming met  * prestatieafspraken met de gemeenten

Provincie en gemeenten (op basls van
Rigo-rapportage): heriking elke drie jaar N
volgens proces 'totstandkoming'.
2016 start herfking:

. Heriking uitgangspunten per project

Vervolg

AL

Na vier jaar nieuw plan volgens proces ‘tot-
standkoming’.

Verankeren in de jaarlijkse prestatieafspraken mef de gemeenten

Figuur 4-1 Strategische documenten
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De op 25 juni 2014 vastgestelde regionale woonvisie “Woonvisie regio Zeeuws-Vlaanderen
2020" en het hieraan gekoppelde Uitvoeringsprogramma Wonen, de Woonvisie Sluis en het
op 17 december 2015 vastgestelde Visiedocument 2016-2020 “Krachtig Verbonden” vormt
het volkshuisvestelijk beleidskader voor de gemeente Sluis. Hierop doen we in dit document
een bod.

In de woonvisie zijn 5 kernthema's benoemd:

Kernthema 1: herstructurering van woning en woonomgeving.
Kernthema 2: aanpak bestaande particuliere woningvoorraad.
Kernthema 3: kwaliteit staat voorop.

Kernthema 4: kansen grijpen.

Kernthema 5: naar een realistische woningbouwproductie.

Deze kernthema'’s komen terug in het voorliggende bod.

Kernthema 1. We vullen de herstructurering- en sloopambitie nader in onder hoofdstuk 6
Transformatie woningbezit, wat dat betekent voor ons woningbezit en voor de
betaalbaarheid en bereikbaarheid voor onze doelgroep staat in hoofdstuk 5 Betaalbaarheid
en bereikbaarheid voor de doelgroep nader uvitgewerkt.

Ons bod meft betrekking tot de woonomgeving onder kernthema 1 komft terug in hoofdstuk 9
Leefbaarheid en maatschappelijk vastgoed.

Kernthema?2. Wij pakken de bestaande particuliere woningvoorraad aan waar het gaat om
sloopopgaves waarvoor we particuliere woningen aankopen. Dit wordt uitgewerkt in
paragraaf 6.3 Nieuwbouw en aankoop van woningen.

Kernthema 3. Het bod op kernthema 3 wordt beschreven onder hoofdstuk 7 Kwaliteit en
duurzaamheid van woningen en onder hoofdstuk 8 waar we ingaan op het thema uit de
woonvisie “We zetten actief in op wonen en zorg, met onze partners in het veld”.

Kernthema 4 wordt aangestipt onder 6.1 Verkoop en liberalisatie van woningen als het gaat
over KLUS-woningen. Het huisvesten van statushouders komt terug in hoofdstuk 8.

Kernthema 5 komt tevens aan bod in hoofdstuk é Transformatie woningbezit.
Zodals in het visiedocument “Krachtig Verbonden” wordt gesteld: “Vanuit de gezamenlijke
prestatieafspraken met Woongoed Zeeuws-Vlaanderen toewerken naar een planmatige,

gebiedsgerichte aanpak voor de woningvoorraad”. Het bod vormt de basis om hiertoe
uitvoeringsgerichte prestatieafspraken te maken.
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5 Betaalbaarheid en bereikbaarheid voor de doelgroep

5.1 Ons woningbezit

Woongoed Zeeuws-Vlaanderen exploiteert 2.450 woningen in de gemeente Sluis. Naast
huurwoningen exploiteren we ook een aantal bijzondere (woon)eenheden zoals
maatschappelik vastgoed, commerciéle ruimten en garages.

3.000

2.500

2.000

 Aantal huur duur boven huurtoeslaggrens
(grens 2016 vanaf €710,68)
1.500

M Aantal huur duur tot huurtoeslaggrens
(grens 2016 tot €710,68)

m Aantal huur betaalbaar (grens 2016 tot
€628,76)

1.000

® Aantal huur goedkoop (grens 2016 tot

€409,92)
500

0
Verslagjaar 2015 Prognose 2016 Prognose 2017 Prognose 2018 Prognose 2019 Prognose 2020 Prognose 2021

Figuur 5-1 Huurontwikkeling bezit Woongoed Zeeuws-Vlaanderen

Verslagjaar Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Prognose

Aantallen 2021

Aantal huur goedkoop (grens 2016 tot €409,92)
Aantal huur betaalbaar (grens 2016 tot €628,76) 1.590 1.656|
Aantal huur duur tot huurtoeslaggrens (grens 2016 tot €710,68) 230
Aantal huur duur boven huurtoeslaggrens (grens 2016 vanaf €710,68)
Totaal aantal huurwoongelegenheden per (prognose)jaar

1.709] 1.735) 1.751 1.752]

Aantal garages
Aantal maatschappelijk vastgoed 3 3
Aantal bedrijfsruimten/winkels 2 2|

Aantal overig bezit

Totaal bezit verhuureenheden per (prognose)jaar

Tabel 5-1 Ontwikkeling bezit Woongoed Zeeuws-Vlaanderen (bron: Dpi 2015)

5.2 Betaalbaarheid

We willen er voor waken dat de woonlasten van onze kwetsbare doelgroepen uit de pas
lopen. Daarom stellen we in de periode 2015-2016 het woonlastenbeleid op waarmee we
willen sturen op woonlasten. Het woonlastenbeleid omvat verschillende onderdelen. We zijn
gestart met één van de belangrijkste onderdelen, het huurbeleid. Doelstelling van het
huurbeleid is voldoende betaalbare woningen te kunnen bieden aan onze doelgroepen
met een reéle prijs-/kwaliteitvernouding. Daarbij is voldoende investeringsruimte
gegarandeerd om ook in de toekomst onze volkshuisvesteliike opgave te kunnen realiseren.
In het huurbeleid beschrijven we hoe de huurprijs van de woningen wordt bepaald. Vanaf
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2016 bepalen we bij nieuwe verhuringen een objectieve, marktconforme adviesprijs op 70
procent van de maximale huur volgens het woningwaarderingsstelsel. Bij nieuwe
verhuringen bieden we de woning aan voor een huurprijs die maximaal 628 euro bedraagt,
of 586 euro voor woningen die zijn bestemd voor één- of tweepersoonshuishoudens.
Daarvan wijken we af als de huurder een inkomen boven de huurtoeslaggrens heeft en de
kwaliteit van de woning een hogere huur rechtvaardigt. Zo houden we onze woningen
beschikbaar en bereikbaar voor onze primaire doelgroep.

De woonlasten voor onze huurders zullen worden gedrukt door ons duurzaamheidsbeleid.
We leggen zonnepanelen op woningen met de hoogste huurlasten. De panelen zijn gratis
voor de huurder waardoor het voordeel volledig ten goede komt aan verlaging van de
woonlasten. Overige duurzaamheidsmaatregelen zijn ook gratis voor de huurder.

Als basis voor de jaarlijkse huurverhoging zal worden uitgegaan van de wettelijk
voorgestelde huursombenadering.

5.3 Beschikbaarheid

Vanaf januari 2016 moeten we bij woningtoewijzing voldoen aan de passendheidsnorm. Dit
houdt in dat we aan 95 procent van de nieuwe huurders die recht hebben op huurtoeslag,
een woning foewijzen met een kale huur tot maximaal de affoppingsgrens. De
affoppingsgrens ligt op 586 euro of 628 euro afhankelijk van de huishoudsamenstelling. Bij het
opstellen van het huurbeleid is als uitgangspunt genomen de huren af te toppen op deze
affoppingsgrenzen en de woningen zo beschikbaar fe maken voor onze primaire doelgroep.

Jongerenhuisvesting, huisvesting van starters heeft vanuit onze kernenstrategie aandacht. In
2016 brengen we de behoefte aan deze huisvesting in kaart voor jongeren met een leeftijd <
23 jaar en tussen 24 en 27 jaar. Aan de hand daarvan stellen we een plan van aanpak op.
Daarbij maken we gebruik van een onderzoek dat het Zeeuws Planbureau houdt naar de
behoefte aan huisvesting van jongeren in Zeeuws-Vlaanderen. Medio 2016 worden hiervan
de resultaten bekend gemaakt.

6 Transformatie woningbezit

Woongoed Zeeuws-Vlaanderen past haar woningvoorraad aan. Dit doet zij op basis van
haar Wensportefeuille. Die geeft een doorkijk tot 2030, wat de gewenste voorraad is van het
woningbestand per kern rekening houdend met de veranderende demografische
ontwikkelingen en de daaruit voortvloeiende woningbehoefte. We realiseren dit door de
fransformatie van ons woningbezit. Door verbetering van onze bestaande voorraad,
verkoop, sloop en nieuwbouw van woningen.

6.1 Verkoop en liberalisatie van woningen

Een belangrijk onderdeel in de strategische wensportefeuille is de verkoop van woningen.
Het gaat daarbij om verkoop uit de bestaande voorraad of verkoop van vrije kavels. Deze
verkoop is nodig om te kunnen blijven investeren in zowel nieuwbouw als bestaande bouw.

Woningen uit onze bestaande voorraad verkopen we aan zittende huurders of bij mutatie
aan derden, tegen de verkoopwaarde in vrije staat van oplevering. De verkoopprijs
bedraagt minimaal 0% van de WOZ-waarde of de gevalideerde taxatiewaarde. Om
verkoopkansen te vergroten, werken we in sommige gevallen met verkoop bevorderende
maaftregelen, zoals renovatie of bieden we de woning aan als KLUS-woning. KLUS-woningen
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mogen door de corporatie worden aangeboden op basis van de foekomstige waarde van
de gerenoveerde woning. De verkoopwaarde wordt bepaald op basis van de getaxeerde
waarde na renovatie verminderd met de renovatiekosten. Gemeente en corporatie
overleggen welke woningen in aanmerking komen om als KLUS-woning te worden
aangeboden. De gemeente neemt de kosten voor begeleiding van de koper voor haar
rekening. Deze kosten bestaan uit de kosten voor inzet van ambtelijke begeleiding en de
kosten voor de inzet van een begeleidend architect, die voorziet in het ontwerp,
vergunningsaanvraag en controle op de uitvoering van de door de koper uit te voeren
werkzaamheden.

Daarnaast beschikt Woongoed Zeeuws-Viaanderen over vrije kavels vanuit
verkoopprojecten of die ontstaan zijn doordat woningen zijn gesloopt.

In Tabel 6-1 staat een overzicht van de verkopen van woningen en in Tabel 6-2 de verkopen
van vrije kavels.

Verslagjaar Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose

postcode " o015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Aardenburg 4527 2 2 1 1 3 1
Breskens 4511 9 2 3 2 2 3 3
Cadzand 4506 1 1 1 1
Eede 4529 1 1
Groede 4503 1 2 2
Hoofdplaat 4513 2 1
lizendijke 4515 1 1 1 1 1 1
Nieuwvliet 4504 1
Oostburg 4501 2 1 2 2 2 2
Retranchement [4525 1 1 1
Schoondijke 4507 3 1 1
Sluis 4524 2 3 2 3 2 2
St. Kruis 4528 1
Waterlandkerkje [4508 2 1 1 1
Zuidzande 4505 4 1 ] 1

1 14 14 12 12 10
Tabel 6-1 Verkoopwoningen gemeente Sluis

Verslagjaar Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose

Ll postcode "~ )01 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Breskens 4511 3 2
Groede 4503 1
4 1 1 1 2 (0] (0]

Tabel 6-2 Verkoopkavels gemeente Sluis

Woningen zijn beschikbaar voor de primaire en secundaire doelgroep. We zullen geen
woningen liberaliseren.

Woongoed Zeeuws-Vlaanderen onthoudt zich in principe van bouwen in de niet-DAEB
categorie. We hebben echter ook te maken met een overgangssituatie bij de afbouw van
niet-DAEB activiteiten. De mogelijkheid om niet-DAEB woningen te bouwen houden we open
voor de volgende situaties:
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. op onze bestaande grondposities;

. in combinatieprojecten met sociale huurwoningen.

Voor beide situaties geldt dat wij niet-DAEB woningen enkel zullen bouwen als zij op
voorhand zijn verkocht en passen binnen het gemeentelik woonbeleid.

Wanneer blijkt dat een nieuwe niet-DAEB activiteit gewenst is en is gebleken dat
marktpartijen niet geinteresseerd zijn in het uitvoeren van die activiteit, zoals niet sociale
huur, gaan de corporatie en de gemeente hierover in overleg.

Volgens de Woningwet 2015 moeten corporaties een keuze maken tussen administratieve
scheiding of juridische splitsing van hun DAEB en niet-DAEB activiteiten. Woongoed Zeeuws-
Vlaanderen kiest voor een administratieve scheiding van DAEB en niet-DAEB activiteiten in
haar boekhouding. Het conceptvoorstel hiervoor moet uiterlijk 1 januari 2017 bij de minister
liggen, het definitieve voorstel uiterlijk 1 mei 2017.

6.2 Slopen van woningen

In onze wensportefeuille hebben we de gewenste woningvoorraad per kern gedefinieerd.
Hieruit komt een sloopopgave per kern voort. Sloop is noodzakelik om te komen tof een
gewenste woningvoorraad. Dit kan zijn in het kader van herstructureringsprojecten waarbij
we slopen en minder woningen terug zullen bouwen. Het kan ook zijn dat we slopen en de
vriikomende gronden verkopen als vrije kavels. De grondpositie van de corporatie wordf niet
vergroot. Met de gemeente maken we afspraken over gronden die door sloop vrij komen.

Verslagjaar Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Aardenburg 8 6 6
Breskens 6 18 35 32 15 18
Groede 10
Heille 4
lizendijke 9 16
Schoondijke 6 10
Waterlandkerkje
Zvidzande 4
Cadzand 4
Totaal aantal sloop 6 26 LY} 74 19 32

Tabel é-3 Aantal te slopen woningen per kern

6.3 Nieuwbouw en aankoop van woningen

In de periode van 2017 t/m 2021 verwachten we 144 nieuwe woningen op te leveren. Het
gaat daarbij voornamelijk om vervangende nieuwbouw huurwoningen. Waar we nieuw
bouwen zal dit in basis levensloopbestendig zijn. Hierbij een overzicht van de
nieuwbouwprojecten:
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Nieuwbouw projecten Verslagjaar Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Breskens - Noordwesthoek 19 31 30 16 14
Breskens - T.F. Blankenstraat 4
Cadzand - Koolsweg 2
Groede - Van Jhr. De Brauwstraat 6
IJzendijke - Walplein 16
lJzendijke - Zvidstraat 8
Oostburg - Finlandstraat 18]

24 19 39 Ly 16 18

Tabel 6-4 Nieuwbouw projecten en aantal nieuwbouwwoningen

In het kader van nieuwbouw-/herstructureringsprojecten of waar woningen gesloopt worden
is het mogelijk dat er woningen worden aangekocht. Tabel 6-5 geeft een overzicht met de
aankopen van woningen en het sloopjaar zoals Woongoed die heeft voorzien.

2018 2019 2020 2021

Aardenburg 2
Breskens 2 1
IJzendijke 1

3 3

Totaal aantal aankoop
Tabel 6-5 Aantal aan te kopen woningen t.o.v. sloopjaar woningen

7 Kwadliteit en duurzaamheid van woningen

7.1  Kwaliteit

We investeren aanzienlijk in de kwaliteit van onze woningvoorraad. Zowel door verbetering
van het bestaande bezit als door sloop en nieuwbouw. We willen dat onze woningen
voldoen aan een basisniveau en hanteren daarom de basiskwaliteit voor bestaande bouw
en nieuwbouw als vertrekpunt.

De basiskwaliteit voor nieuwbouw legden we in 2015 vast in een geactualiseerd programma
van eisen (PvE) wat in december 2015 gereed was?. Voor nieuwbouw hanteren we minimaal
de wettelijke eisen.

De gewenste basiskwaliteit voor bestaande bouw is verwerkt in een programma van eisen
voor onderhoud3. Deze PVE hanteren we om onze bestaande woningen, die worden door-
geéxploiteerd, te brengen naar het gewenste kwaliteitsniveau bij onderhoud.

Voor de verbetering van ons bestaande bezit stellen wij een meerjarenonderhouds- en
investeringsbegroting op. Om deze zo reéel mogelijk op te stellen en de juiste prioriteiten te
kunnen stellen, inspecteren we vooraf de bestaande voorraad. Dit is het vertrekpunt voor de
onderhoudsbegroting.

2 Beschreven in document Woongoed Zeeuws-Vlaanderen; "PVE 2015 definitief”.
3 Beschreven in document Woongoed Zeeuws-Vlaanderen; "PVE onderhoud
eengezinswoningen-2016" en "“PVE onderhoud seniorenwoningen-2016".
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In de woonvisie van de gemeente wordt onder kernthema 2, aanpak bestaande particuliere
woningvoorraad, als instrument gesproken over een inkoopregeling van een
onderhoudspakket dat wordt aangeboden door corporaties. Door de Woningwet zijn we
echter hierin beperkt tot het onderhoud aan onze huurwoningen. We mogen geen
onderhoud doen aan woningen van particulieren.

We verdelen het onderhoud in drie categorieén:

Dagelijks onderhoud Deze kosten bestaan uit mutatieonderhoud, reparatieverzoeken,
buitenschilderwerk, contractonderhoud en kort cyclisch (< 15 jaar) planmatig onderhoud.
Groot onderhoud Deze kosten bestaan uit het planmatig onderhoud lang cyclisch > 15 jaar,
0.0. cv-ketels, gevels, aanrechten, dakramen, kozijnen, deuren en liftinstallaties.

Renovatie (in het kader van strategisch voorraadbeheer) De renovaties zijn gericht op het
kwalitatief verbeteren van de woning op de aspecten brandveiligheid, inbraakwerendheid,
tfoegankelikheid, comfort-verbetering en warmte-isolatie.

Verslagjaar Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Dagelijks onderhoud 3.527 3.484 3.042 3.062]  3.069] 3104 3156

Onderhoud (x 1.000 Euro)

Groot onderhoud 3.045 4.194 5.803 4.854 5.239 5.574 5.011
Renovatie* 3.995 3.560 3.936 4.005 2.111 4.014 2.242
10.567 11.240 12.781 11.921 10.419 12.692 10.409

* kosten eninvesteringen
Tabel 7-1 Onderhoud volledige woningbezit in Zeeuws-Vliaanderen

7.2 Asbestsanering

Bij renovatie of sloop is Woongoed Zeeuws-Viaanderen verantwoordelijk voor het
asbestverwijderingsproces en het voeren van de regie. Als we werkzaamheden uitvoeren en
het vermoeden bestaat dat er asbest aanwezig is, dan is een asbestinventarisatie verplicht.
Een asbestinventarisatie moet worden uvitgevoerd door een gecertificeerd bedrijf. Op basis
van de inventarisatie doet Woongoed Zeeuws-Vlaanderen een sloopmelding, die de
gemeente beoordeelt. Als er asbest wordt aangetroffen dat direct risico voor bewoners kan
opleveren, moet dit direct gesaneerd worden. Woongoed Zeeuws-VIiaanderen zal voor elke
risicoklasse een gecertificeerd asbestverwijderingsbedrijf inschakelen voor verwijdering

Woongoed Zeeuws-Vlaanderen houdt zich altijd aan de vigerende wetgeving en probeert
altijd te voorkomen dat risico’s ontstaan voor mens en milieu. Er wordt toegezien op
handhaving van de van toepassing zijnde wet- en regelgeving. Het streven is om binnen 2
jaar een asbestveilig bezit (geen risico voor de huurder aanwezig) te hebben. Bij
aankomende renovaties worden de woningen asbestveilig gemaakt.

De gemeente zal in het kader van asbestverwijderingsregistratie online- en startmeldingen
verwerken vanuit het Landelijk Asbest Volg Systeem. Het asbestdossier is daarmee voor alle
ketenpartijen beschikbaar en verplicht te gebruiken gedurende de gehele sanering.

7.3 Duurzaamheid

In 2014 heeft Woongoed Zeeuws-Vlaanderen haar duurzaamheidsbeleid opgesteld. In 2015
zijn we van start gegaan met het daadwerkelik aanbrengen van de exira
energiebesparende maatregelen aan onze woningen. Het doel van het beleid is om een
gemiddeld energielabel B te behalen in 2020 voor het gehele woningbestand van

18 Prestatieafspraken 2017 - gemeente Sluis versie 1.0



~ WOONGOED
ZEEUWS-VLAANDEREN «

Woongoed Zeeuws-Viaanderen. Dit was label D, begin 2015, bij de start van de uitvoering
van het beleidsplan. Hiertoe brengen we energiebesparende maatregelen aan bijj
woningen in onze bestaande voorraad. We leggen zonnepanelen op woningen die door
ons worden geselecteerd (woningen met relatief hoge woonlasten). Daarnaast maken we
onze huurders bewust van hoe ze door het veranderen van hun gedrag energie kunnen
besparen. Het aanbrengen van de exira energiebesparende maatregelen leidt nietf tot een
huurverhoging voor onze huurders. Zodoende komt het voordeel volledig ten goede aan
een vermindering van de woonlasten. De corporatie heeft de ambitie om ook na 2020
verder te verduurzamen. Woongoed Zeeuws-Vlaanderen verkent daartoe in de periode van
haar bestaande beleidsplan (2015-2020) de mogelikheden om haar woningvoorraad na
2020 verdergaand te verduurzamen.
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Figuur 7-1 Ontwikkeling energielabels bezit Woongoed Zeeuws-Vlaanderen

Aantallen Verslagjaar Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

At++ 1 25 44 83 135 151 169
A+ 25 25 25 25 25 25 25)
A 229 229 229 229| 229 229 229
B 420 579 659 744 793 881 881
C 783 723 666 591 557 520 512
D 335 310] 288 263 229 209 206
E 299 286 264 232, 208| 184 172]
F 180 170) 156 141 114 108| 96
G 117 114 m 105 87| 55 50)
H 0 0 0 0 0 0 0|
onbekend 41 0 0 0 0 0 [
Totaal aantal naar energielabels per (prognose)jaar 2.450 2.463 2.442 2.413 2.379 2.364 2.340

Tabel 7-2 Ontwikkeling energielabels bezit Woongoed Zeeuws-Vlaanderen (op basis van Dpi 2015;
hierbij is het effect van het plaatsen van zonnepanelen niet meegenomen)
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8 Huisvesting van specifieke doelgroepen

8.1 Urgente doelgroepen

Het huisvesten van statushouders is een wettelijke taak: zij dienen overeenkomstig het
gestelde in de Huisvestingswet met voorrang gehuisvest te worden. Dit naast
mantelzorgverleners, mantelzorgontvangers en personen die in een blijf-van-mijn-lijf-huis
verblijven.4

Met de gemeente is afgesproken dat we ons maximaal inspannen voor het huisvesten van
statushouders. De huisvesting vindt zoveel mogelijk plaats verspreid over wijken en kernen.
Als gevolg van de grote instroom van asielzoekers is er een flinke foename aan statushouders
fe verwachten. Hoe groot de vraag naar woonruimte gaat worden om de statushouders in
de toekomst te kunnen huisvesten is onzeker. We zullen statushouders huisvesten in onze
reguliere (leegstaande) huurwoningen. Als we hiermee de foestroom aan statushouders niet
kunnen huisvesten zullen we woningen die in de verkoop staan gaan verhuren aan
statushouders. We blilven nauw in overleg met de gemeente hoe we de verwachte
toestroom aan te huisvesten statushouders in de toekomst kunnen voorzien van een woning.
De drie corporaties hebben met elk der gemeenten overlegd waar mogelijkerwijs
voorzieningen zouden kunnen worden getroffen voor het huisvesten van statushouders.

8.2 Wonen en zorg

Door de vergrijzing en de scheiding van wonen en zorg hebben we als woningcorporatie te
maken met een groter aandeel ouderen onder onze huurders. Door de veranderingen in de
zorg blijven zij langer thuis wonen omdat ze niet meer in aanmerking komen voor een
indicatie voor een inframurale woonvoorziening. Dat geldt ook voor bijzondere doelgroepen
met een zorgvraag, zoals gehandicapten. Hoewel wij enkel verantwoordelijk zijn voor de
huisvesting, is de koppeling met de levering van zorg- en welzijnsdiensten noodzakelijk om
mogelijk fe maken dat mensen ook werkelijk langer thuis kunnen blijven wonen. Regelmatig
overleggen we met de verschillende zorgleveranciers in de regio, over onderwerpen als
huisvestingsbehoefte en de gevolgen van scheiden van wonen en zorg voor zowel de
bestaande complexen als nieuwe ontwikkelingen.

Daarnaast zetten wij ons in voor het huisvesten van andere (kwetsbare) doelgroepen. Zoals
(ex)psychiatrische patiénten, dak- en thuislozen en jongeren uit de jeugdhulpverlening. Ook
voor het huisvesten van deze doelgroepen werken we nauw samen met partijen op het
gebied van zorg en welzijn.

De huisvesting van verschillende doelgroepen in samenwerking met verschillende
zorginstellingen is in onderstaand overzicht opgenomen:

Doel/doelgroep Activiteiten

Begeleid wonen In twee complexen in Oostburg zijn mensen
met een psychiatrische ziekte gehuisvest. De
bewoners huren op eigen naam. Emergis
neemt de begeleiding voor haar rekening.
Eén woning huren ze als kantoor-
/behandelruimte.

4 Brief minister voor Wonen en Rijksdienst, S.A. Blok, dd. 22 juni 2015, betreffende de
Prioriteiten volkshuisvesting (kenmerk 2015-0000301642)
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De Okkernoot Mensen met een ver- De Okkernoot huurt twee complexen waar
standelijke beperking de organisatie en de cliénten zin
ondergebracht. Ook huurt de organisafie
diverse woningen in Breskens en Schoondijke.

Stichting Tragel Mensen met een ver- Tragel huurt panden in Oostburg. Ook huurt
standelijke beperking  deze organisafie een winkel in Oostburg voor

dagbesteding.
ylol{eHelel WAL Ouderenzorg ZorgSaam huurt drie apparfementen in
Vlaanderen |Jzendijke voor de intframurale

zorgvoorziening aan cliénten.

In de toekomst staan er geen concrete projecten gepland. We zijn plannen aan het
ontwikkelen om appartementencomplexen te realiseren in Oostburg voor cliénten van
Zeeuwse Gronden en Warmande en in Breskens voor cliénten van Zeeuwse Gronden.

Op grond van de Wet maatschappelijke ondersteuning (Wmo) 2015 hebben cliénten de
bevoegdheid om, zonder foestemming van de woningeigenaar, woningaanpassingen te
verrichten in de woning waarvan de cliént niet de eigenaar is (artikel 2.3.7 Wmo 2015). De
corporatie verklaart hiervan kennis te dragen. De gemeente Sluis informeert de corporatie
over de positief besliste woningaanpassingen.

Arbeidsmigranten zullen regulier worden gehuisvest. Daarbij zullen we woningen aan deze
doelgroep gespreid toewijzen zodat plaatsing niet zal leiden tot druk op de leefbaarheid in
de kern.

In de nabije tfoekomst worden op het gebied van zelfstandige huisvesting, van specifieke
doelgroepen, concrete ontwikkelingen verwacht. Het betreft daarbij de volgende
ontwikkelingen:

1. van beschermd wonen naar beschermd thuis;

2. spreiding uitstroom maatschappelijke opvang/dak- en thuislozen;

3. begeleid kamerbewoning (BKB) voor alleenstaande jongeren;

4. extramuralisering verpleeghuiszorg.

De gemeente en zo mogelijk zorginstellingen geven in 2017 aan hoe groot de behoefte aan
huisvesting vanuit deze ontwikkelingen is. Woongoed Zeeuws-Vlaanderen geeft daarop aan
in hoeverre zij hierop een bijdrage kan leveren in het bod voor het jaar 2018.

Ten aanzien van wonen en zorg zien we veel technische ontwikkelingen die behulpzaam
kunnen zijn bij het langer zelfstandig kunnen wonen van zorgbehoevende bewoners. Hierbij is
te denken aan: domotica, zorg op afstand, online hulpverlening, technische innovaties t.a.v.
bijvoorbeeld valdetectie. Woongoed Zeeuws-Viaanderen geeft voor het bod van 2018 aan
waar zij gebruik maakt van deze technische ontwikkelingen en waar zij die in de toekomst
gaat toepassen.
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9 Leefbaarheid en maatschappelijk vastgoed

Leefbaarheid vinden wij een belangrijke taak van onze organisatie, vanuit onze verant-
woordelijkheid rond wonen in ons werkgebied. Immers, wonen is meer dan een woning
alleen. Ook de woonomgeving bepaalt of iemand prettig woont. Door de invoering van de
nieuwe Woningwet zijn onze taken en mogelijkheden op het gebied van leefbaarheid
aanzienlijk beperkt. Dif leidde in 2015 fot het opstellen van de kernenstrategie.

9.1 Strategie per kern

Hoewel onze kerntaken wettelijk zijn vastgelegd, valt daarbinnen nog heel wat te kiezen als
woningcorporatie. Waarom doen we bepaalde investeringen wel en andere nieteg Om
lokaal maatwerk te kunnen bieden bij onze dienstverlening en de afstand tot onze huurders
klein fe houden, stelden we in 2015 een kernenstrategie op voor het werkgebied.

Met de kernenstrategie kunnen we verantwoorde keuzes maken die transparant zijn voor
zowel de interne als externe belanghouders. Bovendien biedt het ons de mogelikheid om
lokaal maatwerk te bieden bij onze dienstverlening. Deze strategie vormt het vertrekpunt om
met de belanghouders samen te werken aan een leefbaar Zeeuws-Viaanderen.

We vertalen de kernenstrategie in jaarplannen en projecten, met daaraan gekoppeld een
investeringsprogramma. Projecten worden benoemd aan de hand van problematiek die we
in de wijk tegen komen. Knelpunten nemen we in het bestuurlik overleg met de gemeente
mee. Aan het eind van het jaar stellen we een lijst op met projecten voor het jaar daarop. In
het vierde kwartaal van 2016 worden de projecten voor 2017 benoemd.

In het kader van leefbaarheid voorzien we volgende uitgaven:

Verslagjaar Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Leefbaarheidsfonds 9.394) 25.000 25.829 26.292 26.817 27.354
Leefbaarheid wijken 10.115 20.000] 20.663 21.033 21.454 21.883
Beschikbaar stellen woon- en niet woonruimte 1.386 9.000 9.299 9.465 9.654 9.847
Buurtbemiddeling 28.383 35.000] 36.161 36.808, 37.544 38.295
Opstellen kernenstrategie 5.445 0 0| (6] (0] 0
Uitvoeringsprogramma naar aanleiding van kernenstrategie 73.363 50.000] 51.659 52.583 53.635 54.708
Huurders in nood 865 9.000] 9.299 9.465 9.654 9.847
Huurdersparticipatie 5.000 5.166 5.258 5.363 5.471
Extra onderhoud gebouwen tbhv leefbaarheid 5.000 5.079 5.166 5.258 5.363 5.471
Wijkbeheerders + medewerker huurincasso 210.959]  221.524f 225.024] 228.872|  232.969|  237.628]  242.381

339.912 379.524  385.520 392.113 399.132 407.114

Tabel 9-1 Uitgaven Leefbaarheid (Totaal voor Woongoed Zeeuws-Viaanderen)

9.2 Schuldhulpverlening

De huurbetalingen vormen een belangrijke voorwaarde voor onze continuiteit. Door
huurders persoonlijk te benaderen, proberen we de achterstanden te minimaliseren. Na één
maand huurachterstand nemen we telefonisch contact op met de huurder. Eris één
medewerker huurincasso aangesteld die mensen bij betalingsproblemen adviseert met
budgetbeheer. Als na twee maanden achterstand de huurder nog niet heeft betaald dan
gaat deze medewerker langs bij de huurder. Na drie maanden achterstand wordt er een
deurwaarder ingeschakeld. Met deze extra inspanning van het feam Huurincasso streven we
ernaar het aantal ontruimingen met vijf procent te verlagen. De samenwerking met de
gemeente hierin wordt in 2016 bekrachtigd in een door partijen ondertekend convenant.
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9.3 Overlastsituaties

In de gemeente Sluis heeft Porthos de taak
op zich genomen om te bemiddelen bij
overlast-situaties. Dit gaat in overleg met
de gemeente Sluis, politie en Woongoed
Zeeuws-Vlaanderen. Onze wijkbeheerders
hebben hierbij een signalerende taak en
brengen de befrokkenen in contact met
de verschillende instanties.

We krijgen als corporatie steeds meer te
maken met complexe overlastzaken. Dit
heeft te maken met een stijgend aantal
zaken waar psychische kwetsbaarheid in
het spelis (verwarde personen).
Regelmatig hebben we overleg met onze
ketenpartners over verwarde personen die
een woning van ons huren. In de praktijk
blijkt dat instanties en partners vaak een
eigen aanpak hanteren. Doordat
niemand de regiefunctie neemt, wordt er
niet effectief of laat opgetreden. Daartoe
wil Woongoed Zeeuws-Vlaanderen één
cenfraal meldpunt waar de sociale
meldingen worden verzameld. Hierbij stelt
ze voor dat de regie bij de gemeente
komt te liggen. Er wordt een casemanager

Sociaal vangnet
Meldpunt voor de
Dorps- en aangesloten partijen, dit
kan via: telefoon, mail
an/of my ifimedics

wijk

problemen

Psychosociale
problemen

" Huiselijk
geweld Drugs- en
drank

overlast
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Figuur 9-1 Centraal meldpunt

van de gemeente aangesteld die tot duidelike afspraken komt met de ketenpartners en
een plan van aanpak realiseert om de overlastzaken gezamenlijk en op een efficiénte wijze

aan te pakken.

9.4 Sociaal isolement

Steeds meer mensen in onze maatschappij komen in een sociaal isolement terecht. Ook
onder huurders zien wij dit terug. Ouderen wonen langer zelfstandig en komen door
bezuinigingen in de zorg vaker in een sociaal isolement terecht. Maar dit isolement geldt ook
voor de maatschappij in het algemeen die steeds individualistischer wordt. Woongoed
Zeeuws-Vlaanderen neemt deel aan initiatieven die door welzijnsorganisaties worden
opgezet om sociaal isolement tegen te gaan. Daar waar medewerkers, die in de wijk
werken, constateren dat mensen vereenzamen zullen wij die huurders, met hun instemming,

doorverwijzen naar Porthos.
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10 Financiéle kengetallen

Het doel van Woongoed Zeeuws-Vlaanderen is het uvitsluitend werkzaam zijn op het gebied
van de volkshuisvesting. Alle activiteiten op het gebied van freasury zijn hieraan
ondergeschikt. In het treasurystatuut hebben we de formele kaders vastgelegd voor alle
activiteiten op het gebied van freasury.

We hanteren een helder en solide financieel kader. Daarvoor gaan we uit van de volgende
indicatoren en normen:

Indicator Norm

Solvabiliteit 30% o.b.v. bedrijfswaarde

Operationele Positief (inclusief 2% aflossingsfictie)
kasstroom ICR minimaal 1,4 over een periode van 5

jaar (exclusief aflossingsfictie)
Loan fo Value Maximaal 75% o.b.v. bedrijfswaarde

Met deze normen houden we voor zowel de korte als de lange termijn een gezonde
financiéle positie. Omdat we een gezonde uitgangspositie hebben, laten deze normen ook
nog voldoende ruimte voor onze voorziene investeringen. In een schematisch overzicht is de
ontwikkeling van deze normen als volgt:

Indicator 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Solvabiliteit 53,65 % 57,26 % 55,67 % 50,98 % 49,16 % 48,21 %
Operationele 5,965 5,595 2,215 2,015 3,925 1,890
kasstroom (inclusief 2% min. min. min. min. min. min.
aflossingsfictie) euro euro euro euro euro euro
ICR (Interest-coverage 2,57 2,63 2,06 2,04 2,31 1,82
ratio)

Loan to Value 42,71 % 39,03 % 43,03 % 43,83 % 50,07 % 50,91 %

De Woningwet 2015 verplicht corporaties om hun vastgoed te waarderen op basis van
‘marktwaarde in verhuurde staat’. Dat betekent dat de waarde van het vastgoed in 2015
hoger gewaardeerd wordt dan in de jaren daarvoor.

Financiéle sturing, bijvoorbeeld in de wensportefeuille, vindt bij Woongoed Zeeuws-
Vlaanderen nog plaats vanuit bedriffswaarde. Dit doen we tot er meer ervaringen zijn van
corporaties die sturen op basis van ‘marktwaarde in verhuurde staat’. We zullen hierbij de
ervaringen van corporaties in den lande volgen en bekijken hoe we dit kunnen extrapoleren
naar gebruik in de krimpregio waarin we opereren.

11 Investeringen

Woongoed Zeeuws-Vlaanderen investeert de komende jaren met name in het uvitvoeren van
haar duurzaamheidsbeleid en leefbaarheid en de uitvoering van haar strategische
wensportefeuille. Deze investeringen worden door het ministerie aan de gemeente verstrekt.
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12 Samenvattend: Bod 2017

In dit document beschrijven wij het bod op de woonvisie van de gemeente Sluis. De
woonvisie benoemt 5 kernthema'’s. Samenvattend komen wij op deze thema’s met het
volgend bod voor 2017.

Kernthema 1: herstructurering van woning en woonomgeyving.

Daar doen wij het bod daf we in 2017 in de gemeente Sluis in bezit hebben 2.442
huurwoningen t.0.v. 2.463 in 2016. Dit is een vermindering van 21 woningen. 14 woningen
staan gepland om te verkopen in 2017, 26 woningen gaan we slopen, we gaan 19
woningen nieuw bouwen. Hierbij blijff ons woningbezit betaalbaar en beschikbaar voor onze
doelgroep. Daarnaast staat voor 2017 de verkoop van 1 kavel in Breskens gepland.

Voor de woonomgeving en leefbaarheid hebben we een totaal voorzien voor 2017 van
385.520 Euro aan uitgaven voor heel Zeeuws-Viaanderen.

Kernthema 2: aanpak bestaande particuliere woningvoorraad.

Ten behoeve van sloopopgaven in Aardenburg, Breskens en IJzendijke staat gepland daf wij
particuliere woningen aankopen die vervolgens worden gesloopt.

Door de Woningwet mogen wij als corporatie geen onderhoud uitvoeren aan particuliere
woningen.

Kernthema 3: kwaliteit staat voorop.

We investeren in 2017 12,8 miljoen Euro in de kwaliteit van onze woningvoorraad in heel
Zeeuws-Vlaanderen. Daarnaast investeren we in het verduurzamen van ons bezit waarbij het
doel is om een gemiddeld energielabel B te behalen in 2020. Dit was label D, begin 2015, bijj
de start van de uitvoering van het beleidsplan.

Onder dit kernthema zetten we actief in op wonen en zorg, daartoe huisvesten we
verschillende doelgroepen in samenwerking met zorginstellingen in 2017. Dit zijn Emergis, De
Okkernoot, Stichting Tragel en Zorgsaam Zeeuws-Vlaanderen.

Kernthema 4: kansen grijpen.

Om verkoopkansen te vergroten, werken we in sommige gevallen met verkoop
bevorderende maatregelen, zoals renovatie of bieden we woningen aan als KLUS-woning.
Arbeidsmigranten zullen we regulier huisvesten. Statushouders huisvesten we in onze reguliere
(leegstaande) huurwoningen. Als we hiermee de toestroom aan statushouders niet kunnen
huisvesten zullen we woningen die in de verkoop staan gaan verhuren aan statushouders.
We blijven nauw in overleg met de gemeente hoe we de verwachte toestroom aan te
huisvesten statushouders in de toekomst kunnen voorzien van een woning. De drie
corporaties hebben met elk der gemeenten overlegd waar mogelijkerwijs voorzieningen
zouden kunnen worden getroffen voor het huisvesten van statushouders.

Kernthema 5: naar een realistische woningbouwproductie.

Vanuit onze Wensportefeuille en Kernenstrategie komen we tot een realistische
woningbouwproductie voor ons bezit. Concreet leidf dit fot een bezit van 2.442
huurwoningen in de gemeente Sluis in 2017.
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