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1 Prestatieafspraken 2023

Op 29 juni 2022 hebben Woonstichting Hulst en Woongoed Zeeuws-Vliaanderen het bod op
de woonvisie van de gemeente Hulst aangeboden met daarin hun voorgenomen bijdrage
aan het volkshuisvestingsbeleid in de gemeente Hulst. Daarbij nodigden zij hun huurders-
organisaties en de gemeente Hulst uit om in overleg te freden om afspraken te maken over
de uitvoering van het volkshuisvestingsbeleid in het kalenderjaar 2023. Dit heeft geleid tot de
volgende uitvoeringsgerichte prestatieafspraken:

Kernthema 1:

Herstructurering van woning en woonomgeving

Woongoed Zeeuws-Vliaanderen heeft in 2023 in de gemeente Hulst 1.046 zelfstandige
woongelegenheden t.0.v. 1.021 in 2022. Het totaal aantal woningen neemt met 21 stuks toe.
8 woningen staan gepland om te verkopen in 2023 en 29 woningen gaan we nieuw
bouwen. Hierbij blijft het woningbezit betaalbaar en beschikbaar voor onze doelgroep.
Daarnaast staat voor 2023 de verkoop van 2 kavels begroof.

Voor de woonomgeving en leefbaarheid heeft Woongoed Zeeuws-Viaanderen een totaal
voorzien voor 2023 van 455.000 euro aan uitgaven voor heel Zeeuws-Viaanderen.

Prognose 2023

Leefbaarheid in de wijken 88.500
Buurtbemiddeling 61.000
Veiligheid in de wijken 1.500
Wijkbeheerders + medewerker Huurincasso 304.000

Totaal 455.000
Tabel 1: Uitgaven Leefbaarheid (Totaal voor Woongoed Zeeuws-Viaanderen)

Woonstichting Hulst heef in 2023 in de gemeente Hulst 1.407 zelfstandige
woongelegenheden t.o.v. 1.411 in 2022. Dit betekent dat het aantal zelfstandig
woongelegenheden daalt in 2023 ten opzichte van 2022. Er staan 18 woningen gepland om
te slopen in 2023. Er staan 10 woningen gepland voor verkoop en 2 woningen voor aankoop.
Aan nieuwbouw worden naar verwachting 22 woningen opgeleverd. Door lage
huurverhogingen en efficiénte bedrijfsvoering blijft ons woningberzit betaalbaar en
beschikbaar voor de beocogde doelgroep.

Voor de woonomgeving en leefbaarheid hebben we een totaal voorzien voor 2023 van
€ 153.550 aan uitgaven voor het werkgebied van Woonstichting Hulst.
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10.883
15.484
4.955
30.441
8.929
82.858

153.550

Woondeal 2022-2030

In de Zeeuwse Woondeal zijn afspraken gemaakt tussen Rijk en provincie. Gemeenten,
provincie en woningcorporaties zijn betrokken bij een doorvertaling naar een subregionale
woondeal voor woonregio Zeeuws-Vlaanderen. Hierin wordt aangegeven waar we ons voor
gaan inzetten om te realiseren in de periode tot en met 2030. Het gaat dan om het aantal
bruto nieuw te bouwen woningen. Dit wordt begin 2023 definitief vastgelegd. Bij de realisatie
van de Woondeal gaan de woningcorporaties ervan uit dat de gemeente, volgens haar
inzichten, aangeeft welke aantallen aan sociale huurwoningen in welke kernen moeten
komen.

Kernthema 2:

Aanpak bestaande particuliere woningvoorraad

Woongoed Zeeuws-Vliaanderen voorziet voor de periode 2023 t/m 2027 de aankoop van 3
particuliere woningen in St. Jansteen.

Woonstichting Hulst voorziet voor de periode 2023 t/m 2027 de aankoop van 2 particuliere
woningen per jaar. Wanneer de gelegenheid zich voordoet is Woonstichting Hulst bereid om
panden aan te kopen, met het oog op verbetering van de woonomgeving voor het
bestaande bezit en het creéren van nieuwe bouwmogelikheden.

Woningcorporaties mogen conform de Woningwet geen onderhoud uitvoeren aan
particuliere woningen.

Kernthema 3:

Kwaliteit staat voorop

Woongoed Zeeuws-Vlaanderen investeert in 2023 1,9 miljoen euro in de kwaliteit van onze
woningvoorraad in de gemeente Hulst. Daarnaast investeert de corporatie in het
verduurzamen van haar bezit.

Het woningbezit van Woongoed Zeeuws-Vlaanderen heeft gemiddeld energielabel B. In de
strategische wensportefeuille is het plan van aanpak beschreven om het woningbezit
verdergaand te verduurzamen. Daarbij is het einddoel een CO2-neutraal woningbezit in
2050. Om deze ambitieuze doelstelling te kunnen behalen, heeft de corporatie een aantal
tussendoelen gesteld. Zoals de doelstelling om gemiddeld label A te behalen in 2030 (gelijk
aan 49 procent CO2-besparing ten opzichte van 1990 vanuit het Klimaatakkoord).

In 2023 start Woongoed Zeeuws-Vlaanderen met het complexmatig verduurzamen van haar
bestaande woningen. Daarbij worden SVB/renovatie, planmatig onderhoud en
verduurzamingsmaatregelen tegelijk vitgevoerd. Het doel is om de woningen gasloos te
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maken. In 2023 staan in heel Zeeuws-Vlaanderen 157 woningen gepland om zo aan fe
pakken, daarvan staan er 10 in de gemeente Hulst. Nieuwbouwwoningen zijn gasloos en
worden minimaal volgens de BENG-norm gebouwd. Met al deze maatregelen kan
Woongoed ZVL haar doelstelling voor 2030 behalen.

Woonstichting Hulst investeert in 2023 2,083 miljoen euro in de kwaliteit van onze
woningvaarraad in Hulst. In 2023 zijn er inspanningen voorzien in duurzaamheid, namelijk in
het kader om in 2050 CO2-neutraal te zijn. Het aanbrengen van deze exira
energiebesparende maatregelen leidt niet tot een huurverhoging voor onze huurders.
Zodoende komt het voordeel volledig fen goede aan een vermindering van de woonlasten.

Het woningbezit van Woonstichting Hulst heeft gemiddeld energielabel A.

Onder dit kernthema zetten Woongoed Zeeuws-Viaanderen en Woonstichting Hulst actief in
op wonen en zorg. Daartoe huisvesten ze verschillende doelgroepen in samenwerking met
zorginstellingen in 2023. Dit zijn Emergis, Juvent, Stichting Verderwespje, Stichting ‘t Huus,
Leger des Heils, Stichting Tragel, Zeeuwse Gronden en ZorgSaam Zorggroep ZVL.

Woningaanpassingen in het kader van duurzaam wonen of WMO lopen via de corporatie.

Kernthema 4:

Kansen grijpen

Met het aanbieden van het bod en het maken van prestatieafspraken wordt een kader
aangegeven waarbinnen corporaties aan hun volkshuisvestelijke verplichtingen voldoen.
Corporaties maken actief deel uit van de maatschappij. Bij wijziging van omstandigheden
moet het mogelijk blijven om direct in te spelen op situaties die zich voordoen ook al staan
die niet beschreven in de prestatieafspraken.

Om verkoopkansen te vergroten, werkt Woongoed Zeeuws-Vlaanderen in sommige gevallen
met verkoop bevorderende maatregelen, zoals renovatie of bieden we woningen aan als
opknapwoning.

Woongoed Zeeuws-Vlaanderen is bereid om in kleine kernen te overwegen te werken met
bouwmogelikheden en -methoden van geprefabriceerde en verplaatsbare woningen of
andere maatwerkoplossingen. Dit is een kans om maatwerk te leveren voor kleine kernen.

Statushouders en arbeidsmigranten huisvesten Woongoed Zeeuws-Viaanderen en
Woonstichting Hulst op dit moment in hun reguliere (leegstaande) huurwoningen. Daarbij
worden de woningen aan deze doelgroepen gespreid foegewezen zodat plaatsing niet
leidt tot druk op de leefbaarheid in de kern.

Echter omdat er steeds meer druk komt door de vraag om bijzondere doelgroepen te
huisvesten gaan we komend jaar met de gemeente in gesprek om te komen tof een
flexibele schil. Het doel is om de sociale woningvoorraad uit te breiden zodat de druk die nu
ontstaat op wachtlijsten, door deze doelgroepen, kan worden opgevangen. Daarbij
hebben de woningcorporaties primair de voorkeur om de voorraad uit te breiden met
permanente nieuwbouwwoningen, secundair meft flexibele nieuwbouwwoningen die op
termijn een permanent karakter krijgen en tertiair flexibele nieuwbouwwoningen die tijdelijk
op een locatie staan.
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Kernthema 5:
Naar een realistische woningbouwproductie

Vanuit de strategische wensportefeuille en kernenstrategie komt Woongoed Zeeuws-
Vlaanderen tot een realistische woningbouwproductie voor haar bezit. Concreet leidt dif tot
een bezit van 1.046 zelfstandige en 55 onzelfstandige woongelegenheden in de gemeente
Hulst in 2023.

Woongoed ZVL heeft in 2020 haar wensportefeuille herijkt. De wensportefeuille geeft een
doorkijk ot 2035, wat de gewenste voorraad is van het woningbestand per kern rekening
houdend met de veranderende demografische ontwikkelingen en de daaruit
voortvloeiende woningbehoefte. Woongoed Zeeuws-Viaanderen bepaalt de gewenste
voorraad op basis van demografische prognoses, opgesteld door RIGO, interne gegevens
en data-inzichten door Eiffel (op basis van Big Data). Tevens is input opgehaald bijj
stakeholders.

Vanuit het beleid en de wijkstrategie komt Woonstichting Hulst tot een realistische
woningbouwproductie voor haar bezit. Concreet leidt dit fot een bezit van 1.407 zelfstandige
en 151 onzelfstandige woongelegenheden in de kern Hulst in 2023.

Woonstichting Hulst heeft haar Strategisch Voorraadbeleid inclusief wijkenstrategie in 2021
herijkt. Hierin zijn de laatste ontwikkelingen in beeld gebracht die van invloed zijn op de
gewenste woningvoorraad per wijk. Hierbij worden verschillende parameters zoals:
energielabel, technische levensduur, mutatiegraad, leegstand en leefbaarheid per wijk
uitgewerkt.

De corporaties zullen voorafgaand aan de realisatie van sloop- en/of nieuwbouwprojecten
in overleg tfreden met de gemeente en samen vorm geven aan concrete projecten.

Strategische prestatieafspraken

De woningcorporaties, hun huurdersorganisaties en de gemeente Hulst streven ernaar in
2023 een traject te starten om tot nieuwe strategische prestatieafspraken te komen waarin
ook de regionale woonvisie en de regionale woonzorgvisie worden meegenomen. Hieraan
gekoppeld wordt een uitvoeringsagenda opgenomen die vervolgens gezien kan worden als
het activiteitenoverzicht (ook bod genoemd).
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Deze afspraken zijn bekrachtigd op 12 december 2022 in Hulst.

I. Jense- van Haarst, burgemeester R.J.A van Dijk, directeur/bestuurder
Gemeente Hulst Woongoed Zeeuws-Vlaanderen
J.E.J. Pijcke, directeur/bestuurder M. Vermeulen,

Woonstichting Hulst Namens Stichting Huurdersbelangen

Woongoed Zeeuws-Viaanderen

S. de Maat
Namens Bewonersraad Woonstichting Hulst
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1 Inleiding

In dit document beschAlft Woongoed Iesuws-Vicanderen haar bod op de woonvisie van de
gemeente Hulst. Op grond van de Waoningwat wordt een dergelijk voorstel gevracgd. Doelis
dat moatschappeijks investeringen door corporaties hun verankenng kijgen in het
volkshuisvestingsiceleid daf de gemesente vaststelt. De exacte bijdroge van de corporatie
aon het volkshuisvestingsbeleid komt in samenwerking tussen corparatie, huurdersorganisatie
=n gemeents tot stand. Woningcorpaoraties diensn noar redelijkheid bij te dragen aan de
gemeesnteljke woonvisie. Doartoe doet de corporafie op basis wan haar inzichten en
bedrifsvoenng een voorstel van haar bijdrage aan de gemesnte. Dif cod gaat vergezeld
van een financiéle cnderbouwing wat inzicht geeft in de investeringsruimie die de
corporatie heeft. Het college van burgemeesier en wethouders van de gemesnie en de
huurdersorganisatie|s) dienen op 1 juli [of een lokacl noder overeengekomen andere
dotum] te beschikken over het bod (arfikel 44, id 1, Woningwet). Het bod is de basis om fe
kormnen tot vitvoerngsgenichie prestatisafspraken. Jaordijks nodigt de woningoorporatie de
gemeente en huurdersorganisatie uiterik 1 april uit om het gesprek over prestatieafspraken
fe beginnen. In de Woningwet, artikel 440, is ook de termijn vastgesteld waarin parfijen ieder
joar fot overeenstermming moeten komen over de prestafieafsproken; ditis woor 15
december.

47 aarijinn cyciuy Teartjkse Cpus Geteed 1 ol Teerewd 15 deverrier Gereed 1 men

Iniacied: corporace
Fugnmwijze:
Frourdersorganisaties
&N QETesTiE

bniziatief: corporatie Irstiacief: corporatie
]
met eigen

Pasurdersorganisatie

corporaties en
Fuurderscrganisaties

Figuur 1-1 De cyclus: van woonvisie tot prestolieafspraken

L= op 1)Ul 201 4 vasigestelde regionale woonvisie “Waoonvisie regic Zeeuvws-Viganderen
2020" en het hisroan gekoppelde Uitvoenngsprogramma Wonen vormde het
wvolkshuisvestelijk beleidskader voor de gemesente Hulst. De huidige regionale Woonvisie
Iesuws-Viaanderen hesft esn loopfijd tof 2020, Momenteel wordt de woonvisis herjkt.
Agongezien de thema's in de huidige Woonvisie en de vermelde opgaven hisrin
onveminderd van belang en actuesl blijven voor de komende jaren, zal het bod van
Woongoed Ieesuws-Viconderen voor de komende periode gebaseerd worden op de
aonpok van voorgaands jaren en onze Sigen voornemens. In 2022 zullen naar verwachiing
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clle voorzeresidingen gereed Zijn (nieuws woonvisiz van de gemeente, de Woonzorgvisie
van de gemeents en de Transitievisis Warmnte) om nieuwe mesrjarige ofsoroken te maken.

In het kader van de prestatieafspraken voor de perode 2023-2027 doet Woongoed Tesuws-
Viaonderen hiers] een voorstel voor haar bijdroge aan het gemeenieijk
volkshuisvestingbelsid. Voor het jaor 2023 worden concrate activiteiten bencemd, voor de
perade 2024-2027 iz het voorstel globaler. Hourdersorganisatie Sichting Huourdersbelangen is
vooraf befrokken bij deinhoud van dit wvoorstel. Tevens is vooraf, zowel op amitelik als op
bestuurlijk niveau, ocverleg geweest met de gemeente Hulst over inhoud en vom wan dit
wvoorstel. We zZien dit bod als brasis om tof vitvoeningsgerichie prestafieafspraken te kemen.

2 Taakaofbakening

Corporaties dienen zich volgens de Woningwet te beperken tof hun kemiaak; het passend
huisvesten van de doelgroep. In het verengde hiervan zijn een aantal acfiviteiten
taegestaan og het gebied van leefooarheid en het gekied van zorg & welzijn [
maatschappalijk vastigoaed. De bijdrage van Woongoed Iesuws-\Vicanderan aan het
gemesntelijke volkshuisvestingsibelesid beperkt zich doarom tot de activiteiten binnen het
toakveld van de corporaties en de gekozen Achting van Woongoed Iesuws-Vioanderen in
het ondernemingselan 2018 1/m 2022 "Middenin de maatschappi.

Doamaast heeft Woongoed Iesuws-Vicanderen in 2013 haar Wensporiefeuile opgesteld.
Cie wordt iedere drie jaar henjkt. End 2020 is de loatste versie definitief vastgesield. De
Wensportefevile geeft een doorkik tot 2035, wot de gewenste voomraaod is van het
woningbestand per kem rekening houdend met de veranderende demografische
crtwikkelingen en de daoruit voortvioeiende woningbehosfte. Woongoed IVL cepoalt de
gewesnste voormaad op basis van demografische prognoses, cpgesteld doar RIGO, inferne
gegevens en data-inzichien door Effel [op xasis van Big Data). Tevens is input cpgehaald bij
stakeholders.

Tevens heeft Woongoed Ieeuws-Yiaanderen in 2014 een kemenstrafegie cpgesteld. Per
kem beschreven we de toakvelden wonen, zorg & welzijn en leefcoarheid en de rol die wij
daarbij op ons willen nemen. Daarbij maken we onderscheid tussen activiteiten die wij alfijd,
cndsr bepaalde voorwaarden of nocit zullen uitvoeren. Met de kemenstrategie kunnen we
verontwoorde keuzes maken die fransporant ziin voor zowel de inteme als extems
belonghouders. Het biedt ons de mogelijkheid om lokagl moahwerk te bieden ki) onze
dienstverening. Joorlijks wormt het sen gespreksonderwers in de overlegoen met stads- en
domparaden. Deze strategie vormt doamee het verrekpunt om met de belanghouders
samen te werken aan een leefbaar Zesuws-Vicaonderen.

EBen overzicht von onze strafegische documenten en de samenhang hiertussen is te vinden in
Figuur 2-1 op pagina 7, woarn ook ons duurzaamheidsbeleid is opgenomsn.
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Het bod is opgebouwd naar de thema'sin artikel 39 Besluit foegelaten instelingen
wolkshuiswesting.

1.

N Wby

Betaalkoaorheid en bersikiboarheid voor de doelgrosp

Verkoop en liberalisatie van waningen

Nieuwbouw en aankoop van woningsn

Kwaliteit en duurzaomhbeid von woningsn

Huisvesting van specifieke doslgroepen

Leefbaarheid en mactschappelifk vastgoed

Door de minister vastgestelds Rijksorionteiten:

De in nowvember 2020 vastgestelde Rijksprioriteiten voor 2021-2025 zijn:

=« Bijdragen aon de bouvwopgave — door vemnelen nisvwbouww sociale huunvoningsn

*  Iorgen voor betaclboarheid - door inzst von lokoal moatwerk

»  Investeren in een duurpame sociale huurwoningvoomroad - door aondocht voor
lwaliteitzaspecten en inzet op Bolatie en de energiefransifie

*  Reagliseren van wonen met zorg — door passends Woonvoimmen en samemverking

#»  Huiswesten van spoedzoskerns - door fideljike oplossingen en minder conventionsle
wiizen van husvesting

*  Inwesteren in leefooarheid - door differentiofie van wiksn, onfrmoefing fussen bewoners
en sociaol beheer

2023 Prestatieafspraken — Gemeente Hulst versie 1.0
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Wettelijke kaders woningcorporaties:
-~ : Woningwet 2015 (Ww) pis
e . Mnisesdle regeingen (ME)

 Eigoun 2.1 Shakeghiohe docimenten

8 BOC 2023 Woonmisie - Gemeente Hutst versie 1.0
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We zien de op 1 juli 201 4 vostgestelde regicnale woonvisie "Woonvisie regio Zeeuws-
Wiaanderen 20207 en het hisraan gekopoelde Uilvoeringsprogramma Weonen als het
wvolkshuisvestelik beleidskader voor de gemeente Hulst. Hierop doen we in dit document esn
bod.

In de woonvisie ziin & kemthera's benoemd:

kKemtherma 1: hersfructurering van woning en woonomgeying.
Kemtherna 2- canpak bestoonde particuliers woningvoomraad.
Kemtherna 3: kwaliteit staat voorop.

Kemthera 4: kansen grijoen.

kKemtherma 52 naar een reglistische woningbouwproductie.

Deze kernthema's komen terug in het vooriggendes bod.

Kemtherna 1. We vullen de herstructurering- en sloopambitie nader in onder hoofdstuk4
Transformatie woningicezit, wot dat betekent voor ons woningbezit en voor de
betoaloaarneid en bereikbaarheid voor onze doelgroep staat in hoofdstuk 3 Betoaloaarheid
en bereikbaarheid voor de doelgroep nader vitgewerkt.

Ons bod met betrekking tot de woonomgeving onder kernthema 1 komt terug in hoofdstuk 7
Leefbaarheid en maatschappelik vastgoed.

Kemtherna 2. Wi pakiken de bestoonde parficuliers woningvooroad can woar het goat om
sloopopgaves en duvrzocomhsidsdosksielingen waarveor we particulisrs woningen
aankopen. Dit wordt vitgewerkd in paragraaf 4.3 Nieuwlouw en acnkoop van woningen.
Kemtherna 3. Het bod op kemthema 3 wordt beschreven onder hoofdstuk 5 Kwaliteit en
duurzoomheid van woningen =n onder hoofdstuk & waoar we ingaan op het thema vit de
woonvisie "We zetten actief in op wonen en zorg, met onze partness in het veld™.

Kemthera 4 wordt aangestipt onder 4.1 Verkoop en iberalisatie van woningen als het gogot
over opknopwoningen. Het huisvesten van statushouders en arbeidsrnigranten komit teragin
hoofdstuk &.

Kemtherna § komt tevens aan bod in hoofdstuk: 4 Transformatie woningbezit.

18 2023 Prestatieafspraken — Gemeente Hulst versie 1.0
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3 Betaalbaarheid en bereikbaarheid voor de doelgroep

3.1  Ons woningbezit

Woongoed Ieeuws-Vioanderen exploiteert 1.034 zelfstandige en 55 onzelfstandige
woongelegenhaden in de gemesante Hulst. Maoost huurwoningen sxploiteren we nog &&n
bijzonders werhuuresnhsid in de vorm van maatschappeljk vastgoed (oiblictheek,
Kloosterzandes).

Al b chor boves Buurlorilaggress
dgrens 2O0 1 vanal £752.33)

vl Bt s ot
fgerea 300 Vot {732,035

= Aurlal burs Brisalbuar fgeers 2020 100
ABPEEE]

= darvial s goredkoop igeess 291 ok
AT AB)

[
Werilaghiar 1021 Progrose 2002 Progeone 2008 Piogscee 2004 Pognoes S Prognose JO2E Peognowe JO27

Figuur 3-1 Huurontwikkeling bezit Woongoed Ieeuws-Vioanderen

s gy oo e AR ol 424G
Fusur byl ey s 021 o) BT RAG
P duer ol b iossl aggrena fgera 020 o) 5135

S

rustor oty Exo e s meske prigrers. fipens X0 | veral €722 3%

e e meemy ey
Aorial goroge

Agmial maoichopel i v oo e

Aonicl b e inkek

il v b

Tosool bwuit v Fuurssn hechen par— (o og oas oo

Tabel 3-1 Ontwikkeling bezit Woongoed Ieeuws-‘\i’lnmda’en (bmn Juu\ra'slug 2021, prognoses vanuit Dpi
021)

3.2 Betoaolboarheid

We willen er voor waken dat de woonlasten van onze kwetsbare doelgroepen it de pas
lopen. Daartoe stelden we het huwrbeleid op als onderdesl van ons woonlastenioelsid. Dit
beleid iz in 2021 geactualseerd =n sluit viteraard aan bij het londelijk overeengskomen
sociaal huurakkoord. Doelsteling van het huuriceleid is voldosnde befaalbare woningen te
kunnen bisden aan onze doslgroepen met een reéle pris-fkwalitsitvernouding. Daarsy is
voldoende investerngsruimte gegarandeerd om ock in de toekomst onze volshuisvesteljke
opgave te kunnen realiseran. In het huurceleid beschiijven we hoe de huurpris van de

10 Bod 2025 Woomise —Gemeente Hulkt versiz 1.0
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woningen wordt bepaald. Bij nieuwe verhuringen bepalen we een objectieve,
marktconforme adviesprijs. Die stellen we op 70 procent van de maximaal redeljke hour
volgens het woningwaarderingsstelsel. Bij nieuwe verhuringen bieden we de woning aan
voor een huurpnils die maxdrmaal 78 euro bedraagt, of 433 euro (prjspeil 2022)voor woningen
die 7jn bestemd voor &én- of twesepseroonshuishoudens. Doarvan wiken we af als de
huurder een inkomen boven de 45014 Eurs (prijsoell 2022) heeft, bi
mesrpersaanshuisnoudens (40745 Buro (orijspeill 2022) bi éénpersoonshuishoudsens), en de
kwedliteit van de woning een hogere huur rechtvaardigt. Zo houden we onze woningen
beschikbaar en bereikibaar voor onze primaire doelgroep.

Yoar jongeren onder 23 jaar mag de maandhuur in 2022 moximaal € 442 44 7ijn om
huuroeslag fe kunnen krijgen. ks de huur hoger dan € 442 44, dan hangt het of van de
leeftijd en huishcudenssamenstelling wan een huurtoesiegontvanger wat deze boven dat
bedrog nog vergoed krijot.

Corporaties mogen 7.5% vij toewijzen. Dit percentage van 7.5% mag echierworden
wverhoogd naar maxinmaal 15% als dit wordt vastgelegd in prestatieafspraken. Woongoed
Tesuws-Viaanderen heeft geen behoefte om hisrover ofspraken te moken. We wijzen
voornameijk toe aan de primaire doelgroep en komen foe met de 7 .5% aan ruimte o i
foe te wizen.

De woonlasten voor onze huurders zullen ook worden gedrukt door ons
duvrzoomneidsoelsid. We leggen zonnepanelen op woningen met de hoogste huurasten.
Ce panelen Zijn grafis voor de zittende huurder waardoaor net voordeesl volledig ten goeds
komt con verlaging van de woonlasten. Owerige duurzaamheidsmaatregelen zijn ook grofis
wvoor de huurder.

3.3 Beschikbaarheid

Sinds januar 2014 moeten we bij woningtoewijzing voldoen aan de poaendneidsogmn. Dit
houdt in dat we aan 2?5 procent van de nieuws huurders die recht heblben op huurtoesiag,
san woning toswiizen met esn kale huur 1ot moximaal de afteppingsgrens. De
oftoppingsgrens gt op 433 evro of 678 euro [phlspeil 2022) offhankelijk van de
huishoudenssamensteling. Bij het opstellen van het houroelsid is als vitgangspunt genomen
de huren of te toppen op deze oftoppingsgrenzen en de woningen zo beschikbaar te
maken voor onze primaire dosigroep.

3.3.1  Huisvesting jongeren/starters

Jongerenhuisvesting, huisvesting van starters heeft vanuit onze Wensportefevils en
kemenstrategie aaondacht. We maken een deel van onze worningen bereikibaar voor
jongeren. Als afgeleide van ons woonlastenbeleid bepalen we hoe we omgaoan met de
huurerjs wan geschikte woningen voor jongeren onder de 23 joar. Deze huurpdjs moet lager
liggen dan de kwaliteliskortingsgrens van de huurtoeslag die geldt voor jongeren tof 23 jaar.

In 2018 is er onderzoek gedaan naar de demografische cntwikkeling onder de verschillends
woondoelgroepen. Cok jongeren en starters behoren hierfos. Dit s een gezamenlijk
onderzosk van de corporaties en de germeenten in Zesuws-Viaanderen, samen met de
provincie fesland. Dit is vitgevoerd door Bigo. Daarnaast is er door de drie Teeuws-Vigamse
corporafies onderzoek gedoan naar de woonbehoefte onder jongeren en starters. Cit
onderzoek is vitgevoerd door Companen. In het eindrapport stoat beschreven dat er “vanuit
dit onderzosk geen indicaties zijn dat jongeren onvoldoende aan bad komen op de markt
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voor sociale huurwoningen”™. Dit is voor de corporafies aanleiding gewsest om geen exira
woningen beschikbaar e maken voor jongeren.

We zien dat het aantal ingeschreven jongeren beperkt is. In 2020 Zijn we ocfief geworden op
sosinl media, ook omdat de jongere doelgroep hierop actief is, om onze zichtbaorheid te
wvergroten.

Waoar we ocrze woningen verkopen oon derden dien we dat dezs zeer geschikt zijn als
starterswoning. Door de relatief lage prijs en de relotief goede stoof van de woning warden
onze woningen in de prokdijk voor een groot gedeselfe aon starters verkocht. We bieden
onze woningen te koop con vio een ‘sallicitotieprocedure’. B de selectie von de
kandidaten gaat het niet om het behalen van de hoogste prijs, moar om de binding met de
kem of streek en geven we specicle aandacht can starters. Het biedt et nome starters
meer en keter kans om esn woning te verkrjgen.

332 Waochtljst

MNaaost de druk op de parficuliers koopmarkt zien we ook dat de vroog noar sociale
huurwoningsn is toegenomen. Woongoed Zeeuvws-Vioandersn stuurt op de wachitijd en
mznitort die. In het bestuudilk overeg met de gemesente is dit een vast agendapunt.

32323 Studenten - garonfieregeling

Studenten die na hun studie willen terugkeren noar Zeeuws-Vioanderen goranderen we
binnen vier moanden esn woning.

324 Leerrachien

Met de Werkgroep Lerarentekort ZVL maaokten we afspraken over het met voorang
huisvesten van leerkrachten von buiten de regio.

4  Transformatie woningbezit

Woongoed Ieeuws-Vicanderen past hoor woningvoorraad aan. Dit doet 7 op basis van
haar Wensportefeville. Die geeft een doorkijk tof 2035, wat de gewenste voomraad is van het
woningbestand per kem rekening houdend met de veranderende demografische
ontwikkeliingen en de doaruit voortvioesiends woningbehosefte. We realiseren dit door de
fransformnatie van ons woningbezit. Door veroetering van onze bestoands vooroad,
verkoop, sloop en nisvwouw van woningen. Tevens is ook het thema duvrzoamheid hierin
meegenomen.

leders drie joor vindt er een herjking van onze Wensportefeuile plaats. De loatste herjking
wias eind 2020 definifief Kaar. Hierin zijn de laatste ontwikkelingen in beeld gebracht die van
invoed zijn op de gewsanste woningvooraod per kem. Hierzl is eerst een adviesstrategis
berekend op basis van verschilende parameters zogals: energielabel, fechnische levensduur,
mutatiegraad, leegstand en voorzieningen in de kern. De definitieve strategie wordt
viteindelijk bepaald op bosis van de odviesstrategie en de demografische ontwikkelingen,
vit het ondemrosk von RIGO, rekening houdend rmet de lokale situatie. Doarnaast hebben
we door Biffel analyses vit laten voeren dis ingoan op de vwaogkant voan huurders in de
wverschillende kemen. e doen dit op basis van analyses uit Bighalg. Hiermee konden we de
woningbehosefte in de kemen nog beter bepalen. De definitieve strategie is op YHE-niveau
verwerkt in de octuele SmiegizchiNaonrqaabehesr-ljst. De definitieve versie gesft een beeld
fot 2035, De resultaten hismit zZijin verwerkt in dit bod.
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We zullen voorafgoond aan de reglisatie van onze sloop- en/fof nieuvwbouwprojectenin
overleg treden met de gemeente 2n samen vorrn geven oan concrete projecten.

4.1 Verkoop en liberalisalie van woningen

Een belangrjk onderdeel in de strafegische wensportefeuille is de verkoop van woningen.
Het goat daarbi om verkoop vit de bestaande voorood of verkoop van wrije kavels. Deze
wverkoop is nodig om te kunnen blijven investeran in zowel nicsvwbouw als bestoande bouw.
Draarbij mag de verkoop van woningen niet leiden tot verdere wersnippenng van ons bezit.

In de strategische wensportefevile wordt aangegeven welke woningen we willen verkopen.
Cie woningen bieden we ter verkoop aan de iittende huurders aan. Wanneer de ziftende
huurder de woning niet wil kopen, kan de huurder de woning blijven huren. Wordt de woning
niet meer verhuurd, dan komt de woning in de wije verkoop.

Woningen uit onze bestaoande voorcad verkopen we aan zittende huurders of bij mutatie
aan derden, tegen de verkoopwaarde in wije staat van oplevering. De verkoopprijs
bedroagt minimaal #0% van de WOI-waarde of de gevalideerde taxafiewaarde. Waar we
aan derden verkopen dient de koper er zelf te goan wonen.

O verkoopkansen te vergroten, werken we in sommige gevallen met verkoop
bevorderende maafregelen, zoals renovatie of cieden we de woning can als
opknapwoning. Opknapwoningen mogen door de corporafie worden aangeboden op
basis wvan de toekomstige woarde van de gerenoveerde woning. De verkoopwaarde wordt
bepaald of basis van de gefoxeerde waarde na renovafie verminderd met de
renovatiekosten. Woongoed Ieeuws-Vicanderen zal in overleg freden met de gemeents
Hulst als ze van plon is een woning aan te bieden als cpknapwoning.

Doarnaast peschikt Woongoed Zesuws-Viaonderen over wije kavels vanuit
verkooporojecten of dis onfstoon zijn doordat woningen zijn gesloopt.

In Takzel 4-1 stoat een overzicht van de verkopen van woningen en in Tabel 4-2 de verkopen
wan wije kavels.

versogjoar Frognose Prognose Frognose Frognose Prognose  Frognose
s

postcode

21 2 2023 24 Fatrs] A5 2027
Clinge 4567 3 1 2
‘Groouw 4545 1 1
Hengsraik 45ES 1
Koosiemonde |4587 4| 4 1 3 4| 4|
Lomangorde  |4588 4
Niewnw Mamen |45658 2 1 1
Zint Jonstesn  |4564 3 2 2 1 1 2

Temole 4553

vomehaoorde  [4581 Z ] 2| Z 1
"] 7 B 7 5 7 8

Tabel 4-1 Verkoopwoningen gemeente Hulst

i
1

A

1]
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verslagjoar ngn-:lse Fm-:rmse Frognose Fognose Frognose  Frognose
0 03 35 2 20T

Tabel 4-2 Verkoopkavels gemeenre Hulsf

Floots postcode

Le e la RLTY
LOim SuhDaroe:

Woningen zdijn beschikbaar voor de pimaire en secundaire doslgroep. We zullen gesn
wioningen liberaliseren.

Woongoed Iesuws-Vicanderan onthoudt Zich in principe van bouwen in de niet-DAEB
categorie. Wannser blijkt dot een nisuwe niet-DAEB activiteit gewsnst is, zoals niet sociale
huur, gaan de corporafie en de gemeente hierover in overleg.

42 Slopen van woningen

In cnze Wensportefeuille helbben we de gewenste woningvoorraad per ke gedefiniesrd.
Hieruit komt een sloopoooove per kemn voort. Sloop is noodzokelijk om te komen tot 2en
gewenste woningvoomraad. Dit kan Zijn in het kader van herstructureringsprojecten waarbij
we slopen en woningean ferug zullen bouwen. Het kan ook zijn dat we slopen en de
wrijkomende gronden verkopen als wije kavels. De grondpositie van de corgoratie wordt in
principe niet vergroot. Met de gemeente maken we afspraken over gronden dis door slooo
wrij komen. We maken hiertoe, voorofgoand aan de sloop, per locatie maatwerkofspraken
met de gemeente.

verslogjoor Frognose Prognose Frognose Frognose Frognose Frognose
N s 2023 24 025 L T
Clinge - Rembrondistroat &
G aauw
Heikant &
Hengstdyk
Hoosterzande - Rozenskaat 14
Hoosterzande - Beotrixsiroot 3
Hoosterzande 24
sint Jansteen - Henri Dumantsir. 8
sint Jansteen &

Viog edwoar de - Wilgensirao at 12
Totoal oontal sloop & ¥ 1] 20 113 24 &

Tabel 4-3 Aantal fe slopen woningen per kem [prognose vanuit Dpi 2021)

Kem

L]

K

421 Bouvwconfingenten

Met de gemeents maoken we afspraken over gronden die doar slocp vij komen. Cm te
kunnen garanderen dat Woongosd fesuws-Vicanderen haor plannen kan recliseren of snel
kan inspelen op toskomstige ontwikkeliingsen is het belongrjk ot bouwoontingenten, dis
door sloop beschiklraaor lijken te komen, behouden blijven voor de corporatie. |s er behoefte
om hiervan af te wijken dan zullen hisrover in onderiing overleg afspraken warden gemaakt.
D bouwconfingenten zullen worden vasigelegd in de prestatieafspraken die we
gezamenlijk maoksn.
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43 Nisuvwbouw en cankoop van woningen

In de perods van 2023 1/m 2027 verwachien we 77 nisuwse woningen op te leveren. Het
gaat daar voornamelijk om vervangende nisuwizouw van huurwoningen. Waar we nieuw
bouwen zal dit in baosis mueltifunctionesl, ggaloos en mininoal volgens de BENG-normn zijn.
Multifunctionele woningen zZijn levensloopbestendig. Woningen die voor iedere doelgroep
geschikt zijn, van cuderen [omdat alles gelifiovoers is en badkamer en slaapkamer beneden
zijn) tot jongeren.

Hieriz een overzicht van de nisuwbouwprojecten:

verslogjoor Frognose Prognose Prognose Frognose Frognose Prognose

Miewwhouw projecten

27 A2
‘Cling e - Sterrendreef Tiny House 1
‘Cling e - Rembr andtsiroat 8
{Graawrw &
Heikant 5
Hoosterzande Hof fe Zandeplein =5
Lamswaarde - Dreef 4
Mievw-Namen - Nobelplein 4] 4
5t Jansteen - Kostonjedoon %-13 7
sint Jonsieen - Henri Dunantsk. E
sint Jansteen - Geslechiendijk ?
Terhole - Hoofskoat 4

Vogelwoarde - Tiny Houses

Tabel 4-4 Nievwboww projecten en oontal nievwbowrswoningen (prognose vanuit Dpi 2021)

2023 2024 25 ey 2037

Woongoed Iesuws-Vicanderen is bereid om in kleine kemen te overwegen te werken met
bouwmogeljkheden en -methoden van geprefabricesrde en verplaatsbare woningen of
andere maatwerkoplossingen. Cit is een kans om maahwerk te leveran voor Keine kernen.

In het kader van nisuwoouw-fherstructureringsprojecten of woar woningen gesloopt worden
is het mogelijk dat er woningen worden aangekocht. In de gemeente Hulst voorzien we voor
de pericde 2023 t/m 2027 de gonkoop wan 3 woningen in Sint Jansteen om onze projecten
te realiseren.

431 Versnellen nieuwbouw sociale huurwoningen

In de prakdik Fien we dat nievwbouwprojecten een lange doorlooptiid kennen. Dit heeft
onder andere te maken met procedures die moeten worden doordcpen om te kunnen
voldoen aan wetgeving. Woongoed Teeuws-Vioanderen vraagt de gemeente Hulst om een
bijdrage te doen woomees de doorlooptid kan worden ingskort. Dit kan door het toepassen
van een zogenaamde "codedinatieregeling rvimteljke plannen” op grond van artikel 3.30
Wet ruimtelijke crdening (Weg). Hierdoor kan tijd bespaard worden als een hestemmmingsilions
Frocedue moet worden dooropen. Want bij de codrdinatieregeling loopt de procedure
voor het besternmingsplan en de procedure voor de omgevingsvergunning aan het eind
gelijk op, zodat de omgevingsvergunning verstrekt wordt nadat het bestemmingsplan
onhemoepelijk is. De gemeente en Woongoed Iesuws-Vioanderen stemmen per project of
wat de megelijkheden Zijn om fijdwinst in de procedures te boeken.
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%  Kwaliteit en duurzaamheid van woningen

51 Ewaliteit

We investeren candenlijk in de kbwaliteit van onze woningvoommaod. Iowel door verbetering
wvan het bestoonde bezit als door soop en niseuwooue. We willen dat onze woningen
voldoen aan een basisniveau en hanteren doarom de basiskwaliteit voor bestaandse bouw
en nisuwlzouw als vertrekpunt.

D bosisiwaliteit voor nisvwbouw legden we in 2021 vost in een geoctualisesrd programma
van eisen [ByE] watin moart 2022 gersed waos'. Voor nisuwbouw hanteren we minimaal de
wetteljks sisen.

D gewsnste bosiskealiteit voor bestoande bowe is verwerkt in een programma von sisen
voor onderhoudE. Deze PVE hanteren we om onze besfoonde woningen, Jdis worden door-
geexploiteerd, te brengen naar het gewenste kwaliteitsniveau bij onderhoud.

Voor de verbetering van ons bestaande ezt stellen wij 2en mesriqrenondehonds en
investerngsbegroting op. Om deze 1o regel mogelijk op te stellen en de juiste priorteiten te
kunnen stellen, inspecteren we vooraf de bestoande voomaad. Dit is het verrekount voor de
onderhoudsbegrofing.

In de woonvisie van de gemesnte wordt onder kemfhema 2, canpak bestaande particulisre
woningvooraad, als instroment gesgproken owver een inkoopregeling von een
onderhoudspakket daot wordt aongeboden door corporaties. Door de Woningwet zijn we
schter hierin beperkt tof het onderhoud can onze huurwoningsn. We mogen geen
onderhoud doen aan woningen van particulieren. Bi qompleioswis ondernoud of
projectmatig vibvoeren van werkzoomheden biedt Woongoed Ieeuws-Vioanderen can
particuliere woningeigenaren de mogselikheid aan om mee te doen. Dit gelbeurt danin
rechistreeks confact fussen de aannemer en bewaoner.

We verdelen het onderhoud in die categorieén:

Dagelijks onderhowd Deze kosten bestoon wit mutofieonderhoud, reparatieverzceken,
buitenschildenwerk, confractonderhoud en kort cyclisch [= 15 jaar) planmatig cnderhoud.
Groot onderhoud Dezs kosten bestoon uit het clonmatio ondernoud long cycisch = 15 joar.
o.0. cv-ketels, gevels, canrechten, dokramen, kozjnen, deuren en liffinstalloties

Renovatie (in het kader wan strategisch voorraadbeheer| De renovaties zijn genchf op het
kwalitatief werbeteren van de woning op de ospecten crandveiligheid. inhrogkwerendosid.
foeganksijkheid, comfori-verbeterng en warmie-isolafie.

! Beschreven in document Woongoed Ieesuws-Vioanderen; “FVE 2022 nieuwboue™.
2 Beschreven in document Woongoed Iesuws-Vioanderen; "By, onderhoud
Eengezins-HAT-senicren-levensicopbestendige woningen en zorggeschikte
huuroppartementen-20207.
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Frognose Rrognose Prognose PFrognose Prognose Prognose
2022 2023 2024 2025 2026 2027

Dagelijks onderhoud L9 598 o] 28

Onderhoud (x 1.000 Evro)

Groot enderhouwd L 580 518 &P5)
Renovafie™ . P45 1.013 470 728
Totaal L 1.902 FAL 1.684 207
* kosten eninvesteringen

Tabel 5-1 Onderhowd woningbezit in gemeente Hulst (prognose vanuit Dpi 2027)

5.2 Asbesisanering

Bij renowvatie of sloop is Woongoed Ieeuws-Vioanderen verantwoordelijk voor het
askeshverwijderingsproces en het vosren von de regis. Als we werkzoomheden vitvoersn en
het vermosden bestoat dat er asbest canwezig is, dan is een asbestinventarisatie verglicht.
Een osbesfinventarisatie moet worden vitgevoerd door een gecertificesrd bedrif. Op basis
van Jde invenfarisatie doet Woongoed Iesuws-Vioanderen een melding, die de gemeente
beoordeelt. Als er asbest wordt congetroffen dat direct risico voor bewoners kan opleversn,
moet dit direct gesaneerd worden. Woongoed Ieeuws-Vicanderen zal voor elke risicoklasse
een gecerificeerd asbestverwijderingsiedrnif inschakelen voor verwijdering

Woongoed Ieeuws-Vicanderen houdt zich alfijd oan de vigerende wetgeving en proleert
altijd te voorkomen dat Asico’s ontstoan voor mens en milieu. Er wordt toegezien op
handhaving van de van toepassing 7jnde wet- en regelgeving. We hebben een asbestveilig
bedit [geen fsico voor de huurder conwezig).

De gemeente zalin het kader van asbestverwijderingsregistratie online- en stortmeldingen
venwerken vonuit het Landeldijk Asbest Volg Systeem. Het asicestdossier is doarmes voor clle
ketenpartjen beschikbaar en vemplicht te gebruiken gedurendes de gehele sanering.

53 Dwuwrzoomheid

Bnd 2017 heeft Woongoed lesuws-Viaanderen de doelsteling behaald uit haar
beleidsplan: een gemiddeld energisiabel B (te behalen in 2020) voor het gehele
woningbestand van Woongoed Ieeuws-Vicanderen. Cit was lakel §, begin 2015, bij de start
wvan Jde vitvoering van het beleidsplan.
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Tabel 5-2 Onlwikkeling energisighels berit Woongoed Ieevws-Viaonderen (bron: Dpi 2021)

Woongoed Ieeuws-Viconderen heeft in de peficde van haar bestaoande beleidsplan (201 5-
2020 de mogelijkheden werkend om haar woningvooraad na 2020 verdergaaond te
wverduurzamen. Daarkd is het einddosel CO2-nevtraal woningbezit in 2050, In 2020 hebben we
dit vitgewerkt in een deel van onze Wensportefeville. Daarin beschrijven we onze aonpak.
We streven noar het behalen van de doslsteling om gemiddeld lakbel A te behalen in 2030
lgelijk aan 49% CO2-bespanng 1oy 1990 vanuit net Kirmaotakkoord).

In 2023 staat gepland dat we in heel Zeeuws-Viocanderen zo'n 700 woningen van
zonnepanelen voorden. Daarnaast plaatsen we hybride warmtepompen en iscleren we de

ca
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Rinnenszhil van de woning maximaal [voor zover dat nog niet is gelbeurd]. Hisrmees kunnen
we onze doelsteling voor 2030 behalen.

Het canbrengen van de extra energiebesparende maatregelen leidt niet tot een
huurvernoging voor onze huurders. Zodoende komt het voordesl volledig ten goede aan
gan veminderng van de woonkasten.

Woongosd Ieeuws-Vicanderen vindt het belangrik het verschil in energetische kwaliteit
fussen nisuwbouw en de bestaande woningvoorraad fe beperken. Enemijds vanwege de
verhuurbaarheid van bestaande woningen. Anderzijds vanwege een oplopend verschil in
woonlasten tussen nieuwbouw en bestoande woningen.

Bij grondgebonden nisuwbouww gaat Woongoed Ieeuws-Vioanderen uit van woningen die
gREnes zin. We bouwen minimaal volgens de BENG-nom. Waar magelijk en zinvel worden
expernmenten gedaan met nieuwe technisken. Belangrik is deze zorgvuldig te selecteren en
wvervolgens de prokiijkervaringen te monitoren en evalueren.

In 2022 stelt Woongoed Issuws-Vioanderan een nisuw ondememingsplan op. Hierin zal
duurzoomneid een belangrijk thema zijn. De keuzes die hierin worden gemaalkd zullen
viteindelijk worden verwerkt in haar duuzaamheidsizeleid. Doann zullen ook thema's worden
belicht zoals: circulariteit, waterhuishouding en rmiliew.

In 2021 hesft de gemeente Hulst 2=n Transifievisie Warmte opgesteld. Woongoed Iesuws-
Vioanderen heeft hierol deslgenomen in de projectgroen voor het opstellen van de TVW.
Gemeente en corporatfies frekken samen op Ci de vitvoering van de TVIW in wijken waar de
corporafies bezt hebben.

& Huisvesting van specifieke doelgroepen

6.1  Urgente doelgroepen
Volgens de Huisvestingswet behoren tot de urgent woningzoekende: statushouders dis voor
het eerst een woning zoeken, mantelzorgvereners, manfelzorgontwangers en personen diein

een RiEfyeR-rRinsRRs verijven.

&.1.1  Statushouders

Met de gemesnte is afgesproken dat we ons maximaal inspannen voor het huisvesten van
statushouders. De huisvesting vindt zoveel mogelik ploats verspreid over wiken en kemen.
Waar nodig wordt in overleg met de gemeente maatwerk geleverd.

We zullen stotushouders huisvesten in crze regulisre (leegstoande] huurwoningen. Als we
hiermee de toestroom aan statushouders niet kunnen huisvesten zullen we woningen die in
de verkoop stoon goan verhuren aan statushouders. We blijven nouw in overleg met de
gemeesnte hoe we de verwachte toestroom aan te huisvesten statushouders in de toskomst
kunnen voorzgien van een woning. De drie corporaties helbben met elk der gemeenten
overlegd waar mogelijkenwils voorzieningen rouden kunnen worden getroffen voar het
huisvesten van stotushouders. Waar mogelijk bieden de corporaties in overleg met de
gemeente maatwerk,
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4.2 Wonen en zorg

Door de vergrizing en de scheiding van wonen en zorg helbben we als woningoorporatie te
micken met een groter candeel cuderen onder onze huurders. We constateran dat huurders
langer thuis blijven wonen. Dat geldt ook voor bizondere doelgroepen met esn zorgwaag,
zoak mensen met een beperking. Hoewel wij enkel verantwoordelijk zijn voor de huisvesting,
is de koppeling met de levering van zorg- en welzijnsdiensten noocdzakelijc om mogelijk fe
maken dat mensen ook werkelijk langer thuis kunnen Blijven wonen. Regelmatig overdeggen
we met de verschillende zorgleveranciers in de regio, over onderwerpen als
huisvestingsbehoefie en de gevolgen van scheiden van wonen en 7org voor 7owel de
bestoande complexen als nisvwe ontwikkelingen.

Coarmaast zeften wij ons in voor het huisvesten van andere (lwetsbare] doelgroepen. Zoals
lex)psychiafrische pafignten, dak- en thuislozen en jongeren uit de jeugdhulpverening. Ook
woor het huisvesten van deze doelgroepen werken we nauw samen met partijen op het
gebied van zorg en welzijn.

Op dif punt is woegfijdige afstermming met de gemeenie noodzakslik als het goat om
riewwe canbieders of vifioreiding van voordeningen. Dit hesft nomelik financigls gevolgen
wvoor de gemeente.

Op 11 juni 2018 is door crganisaties, waoronder Woongoed Ieeuws-Viaanderen, actiefin
wonen en zorg in Zesuws-Vioganderen een brief cangeboden aan de colleges van BEW van
de dre gemeenten. Hierin doen ze een dringende oprosp aan de gemeenten pricriteit te
geven aan het komen tot een gezamenlijke visie op zorg en wonen in Zesuws Vioaonderen.
Hieruit is het project Toekomstige Zorg Zesuvws-Viaondsren (TIIVL] ontstaan. Een van de
prograrnralijnen van de TIZVL is Visie op wonen, zorg en voarzieningsn woarbinnen gewerkt
wordt can een gezomenlike visie op wonen, Zorg en voorzieningen voor de regic Iesuws-
Vioanderen.

Inmiddels is er een definifieve woonzorgvisie voor de gemesnte Hulst diz in april 2021 door
de gemeenteraad is vastgesteld. In de 2e helft van 2021 is cangevangen met het opstellen
wvan een uitvoenngsagenda waarin een pricrtering en tagkverdseling wordt caongebracht om
de amicifies vit de woonzorgyisie te regliseren. Cit doet de gemeente samen met
woningoorporaties en zorg- en weldjnspartijen uit de gemeente. Hiervoor wordt een
bestuurlijke overlegtafel ingericht met deze betrokken partijen.

Yoor 2022 wordt gezamenljk bekeken welke onderdelen erin welk tempo opgepakt kunnen
worden. Vanaf 2023 worden de punten wit de vitvoeringsaogenda meesgenocmen in de
prestafieafspraken voor de armbities waoraan we esn Hijdrags kunnen leveran.
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Ce huisvesting van verschillende doelgroepen in samenwerking met verschillends
zorginstellingen is in onderstaaond overdcht opgenomen:

Gemeente Eernen Torg Zorgle verancier
VAV |GHI GGI|BW
+PG
Hulst Chnge u u B | Emergis, Trogel, 1. Verdenaespje
Graauw B | legerdes Heis
Heikant u Emiengis
Eloosterzande u Iosgsoam
Junent, Leger des Heils,
5t lansteen L L B | B |sfichiing 't Huus, Tragel, Zorgsoam
Veogelwaarde B | Legerdes Heils

wiv werpleging =nwerzorging
ghe Gehandicap®nzong
ggz CGeesielgerondheidzong

W begeleid wonen

Woningaanpassingen in het kader van duurzacm wonen, daarfoe meldt de huurder zich bij
de corporatie en deze zorgt voor de ofhandeling van de aanvraag, de aanpassing en de
verrekening van de kosten aon de huurder. Enkel als de huurder en corporafie niet ot een
oplossing komen, kan de huurder doorverwezen worden noar de gemeente om een berosp
te doen in het kader van de Wmo

6.3 Arbeidsmigranien

Arbeidsrmigranten zullen regulier worden gehuisvest. Doarbi] zullen we woningen can deze
doelgroep gespraid toewizen zodat ploatsing niet zal leiden tot druk op de leefboarheid in
de kermn.

7  leefboarheid en maatschappelijk vastgoed

Lesfbaarheid vinden wij een belangrijke took van onze orgonisatie, vanuit onze verqni:
winnrdelikhaid rond wonen in ons werkgebied. Immers, wonen is meer don esn woning
glleen. Cok de woonomgeving bepaclt of iemand prettig woont. Door de invoenng van de
riewwe Woningwet zijn onze kernfcken vastgelegd. Om duidelijke keuzes te kunnen maken
helioen we in 2015 onze Kernensirategie opgesteld.

7.1  Shategie per kern

Hoewel onze kerntaken wetteljk zijln vastgelegd, volt doarbinnen nog heel wot te kezen als
woningoorporatie. Waoarcm doen we bepoalde investeringen wel en andere nief2 Om
lokaal moatwerk te kunnen bieden bij onze dienstverlening en de afstond fot onze huurders
klein te houden, stelden we in 2015 een Kernensirategie op voor het werkgebied.

Met de Kernenstrategie kunnen we verantwoorde keuzes maken die fransparant Zjn voor
zowel de interne als externe belonghouders. Bovendien biedt het ons de mogelijkheid om
lokaal maoatwerk te bieden ki onze dienstveriening. Deze strafegie vormit het verrekpunt om
met de belanghouders samen te werken qan een leefooar Iesuws-Vioanderan.

We vertalen de Kemenstrategis in joorplannen en projecten, met dooaroan gekoppeld een

investerngsprogrammea. Projecten worden bencemd aan de hand van problematiek die we
in de wilk tegen komen. Knelpunten nemen we in het bestuurijfc overleg met de germeente
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mee. Aan het eind van het jaar stellen we een §jst op met projecten voor het joar doarop. In
het vierde kwartaal van 2022 worden de projecten voor 2023 bencemnd.

Woongeoed Iesuws-Vioanderen vindt het belongrik dat de woorwijken er verzorgd vitzien
en niet verpoupseren. In somenspraak met de gemeente komen we tot inwaling van cnze
sliooplocafies.

Doar waar we nisuwbouwprojecten realiseren investeren we in tuinafscheidingen., paden en
csrhosksn.

In het kader van lesfbaarheid voorzien we volgende vitgaven:
Verslogjaor Frognose nose noge Frognose P r Frognose
fron 0z 5

sl | POER

Ledfbaarkield wiken
Buwwremiddeling

Velllgheld In de wi]ken

Wik beheand ors + mod ewerksr Fourinogsso

&71.300

Tabel 7-1 Uilgoven Leefboarheid (Totaal voor Woongu-ed Teeuvws-Vioonderen)

7.2  Schuldhulpverlening

De huuroetalingen vormmen een belangrjke voorwaarde voor onze confinuieit. Door
huurders persconlijk t2 benaderen, oroberen we de achierstanden t& minimaliseren. Ma S&n
maand huurachterstand nemen we telsfonisch confact op met de huurder. Eris £&n
medewsrker huurincasso aangesteld die mensen B betalingsproblernen adviseert met
budgetoeheer. Als na twes maanden achterstand de huurder nog nist heeft betoald dan
goat deze medewerker langs bi de huurder. Na driz maanden achterstand wordt er een
deurwoarder ingeschakeld. Met deze extra inspanning van het team Huwincasso streven we
srnaar het aontal ontruimingen laag fe houvden. De samenwerking met de gemeente hisrin
i5in 2022 bekrachiigd in 2en door partijen ondertekend convenant.

7.3 Buurtbemiddeling

Woongoed Ieeuws-Vioanderen draogt financieeal bij aan het project Buurtoemiddeling.
Buurtbemiddeling is e=sn initiatief van de politie, de gemeenten Hulst, Terneuzen en Sluis,
Clavis, Woonsfichfing Hulst en Woongoed Zseuws-Vicanderen om fe bemiddelen bij
owerlost-situaties. Onze wikbeheerders heblben hierbi een signalerende took.

In 2021 betaalden we hiervoor 5.450 Eura aan de gemeente Hulst.

7.4  Bijzondere doelgroepen

We krijgen als corporafie steeds meer e moken met complexe overlostzaken. Dit heeft te
maken met een stjgend aantal zaken woar psychische kbwetsbaarheid in het spelis
iverworde personen) en de plaatsing van kwetsbares jongeren.

741 Venwarde personen

Woningcaorporaties, zorgorganisafies, polifie, buurtbemiddeling en anders partijen in Zesuws-
YViaanderen melden dat meer mensen zich weemd of verward gedragen. De verwochting is
dat dezs frend zich, als geveolg van overheidsbelsid, verder zal doorzetten. Het zet de
lzefboarheid in de wiken onder druk. De omwonenden ervaren overlast en het lijkt soms
haaost cnmogelik om tof een goede oplossing te komen. Cok al doen alle betrokken partijen
vesl moeite om de problemen op e lossen.
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Regelmatig helkbiben we overleg met onze ketenpartners over verwarde personen die een
wioning van ons huren. In de prokdik blijkt dot instanfies en pariners vaaok een sigen aonpak
hanteren. Doordat niemand de regiefunctie nam, werd er niet effectief of loat cpgetreden.
In het verlengde van de Yiygoz en het regionale meldpunt perscnen met verward gedrog is
vanaf 2020 de procescodrdinatie zorg en velligheid voor de gemeente Hulst Bij Hulst voor
Bkoar belegd. Hierdoor is Hulst wvoor Bkoar cnder andere verantwoordelijk voor de
procesragie bij zorg- en veilligheidscosussen, de codrdinatie van E35-meldingsn. het
voorgtterschap van het Qogz-netwerk en het fungeren als aanspreekount voor
ketenpartners i zaken op het snijviak wan zorg en veilighsid. De corporaties sireven emaar
om samen met HyE goede werkafspraken te maken over dit soort zaken.

742  Actieprogramma Weer Thuis

In juli 2019 is het Actieprogromma “Weser thuis” opgestart. In de regio Ieesuws-Vioanderen
worden door de gemeenten, woningoornooraties en zorginstelingen afspraken gemaakt cwer
de vitstroom van perscnen vit de moatschapoeljke opvang, beschermd wonen, veilige
opvang en residentigle jeugdhulp [kwetsbare jongersn) die toe Zijn acn zelfstandig wonen.
Het Actieprogramma is tof stand gekomen in samenwerking met Asdes, VNG, Federatie
Opvang en mede namens EIBW Alianfie, G&I Mederdand en Leger des Heils. Het
Actieprogramma en het Flan van Aanpak zijin opgesteld om het probleem van het gebrek
oan vitstroom uit Maatschappelijke Opvang [MO) en Beschemd Wonen [BW), can te
pokken.

Een belangrike randvoorwaards om (oegeleid] zelfstandig thuis te kennen wonen is de
beschikbaareid en toegankeljkheid van de dienstverlening (bijvoorbesld hulp ki finoncién,
schuldhulpwverlening. arbeidsmatige dagbesteding en dergelijke). Een integrale canpak is
daaroem noodzakeljk.

Cit hesft geleid tot het afsluiten in 2021 van het convenant “weer thuis” tussen corporafies,
gemesnten en befrokken zorginstanties. Hiercan wordt nu vitvoering gegeven.

743 Ipsys Huse

Woongoed Iesuws-Vicanderen biedt aan in de gemeente Hulst een nader of te stemmen
aantal zogenoamde Skaewe Huse te willen realiseren waaorin mensen met onoangepast
gedrag gehvisvest kunnen worden. Groag concrefissren wij datin de fe maoken
prestatieafspraken.

We zijn hierli] door de gemeente ingelicht, dat concrete invuling hiervan afhangt van de
vitkomsten van een onderzoek om te komen ot een op-, om-, afcouw en spreidingsplan
1OCAS-plan) voor voorZieningen van bescharmd wonen, maatschappelike opvang en
veilige opvang in Zeeland.

7.5 Socioal isolement

Eteeds mesr mensen in onze moatschoppl komen in een sociaal isclement terecht. Ook
onder huurders Zisn wij dit terug. Ouderen wonen langer zelfstondig en komen door
bezuinigingen in de zorg vaker in een socioal Bolement terecht. Moar it isolement geldt ook
voor de maafschapsi) in het clgemeen die steeds individualistischer worgt. Woongoed
Ieeuws-Vioanderen neemt desl aan inificfieven die door wel@nsorganisaties worden
opgezet om sociool isolement tegen te goon. Door waor medewerkers, diein de wilk
werken, constateren dat mensen veresnzarnen zullen wij dis huurders, met hun instemming,
doorverwijzen naar Hulst voor Elkaar.
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& Financiéle kengetallen

Het doel wvan Woongoed Zseuws-Vioanderen is het vitsivitend werkzoomn zijn op het gebied
wvan de volkshuisvesting. Alle activiteiten op het gekied von fregsun. Zijn hisrcon
ondergeschiki. In het fregsdnaiaiug hebloen we de farmele kaders vastgelegd voor clle
activiteiten op het gebied van iregsun.

We hantsren een helder en solide financieel kader. Daarvoor gaon we uit van de volgends
indicatoren en narmen:

Indicator Norm

Solvabiliteit 0% o.bov. beleidswaoards

Operaticnele ICR minimaal 1,4 cver een pefode van 5
kasstroom jaar jexclugef aflossingshictie]

Loan io Value Maximaal 75% o b.v. beleidswaarde

Cisconfinuiteitsratioc  Maoximaal 70% ob.v. markiwaarde

Met deze normen houden we voor zowel de korte als de lange termijn een gezonde
financigle positie. Omdat we een gezonde uitgangspositie hetbben, laoten deze nomen ook
rnog voldoendse ruimte voor onze voorZiene investeringen. In een schermafisch overzicht is de
ontwikkeling van deze normen als volgt:

Indicator 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Solvabiliteit T4 7% 7OR &7 56T 56%
ICR (Inferest-crpmmge. 4.3 3.4 4.1 3.8 3.7 3.8
ratio]

Logn io Value 3% 5% 5% % 0% 0%
Disconfinuiteitsratic  20% 25% 25% b R 26%

O Woningwet verplicht corporaties om hun vastgoed te woarderen op bosis van
‘markiwaarde in verhuurde staat”. Dat betekent dat de waarde van het vastgoed vanaf
2015 hoger gewaordeerd wordt dan in de jaren daarvoor.

Financi&le sturing, bijvooroeeld in de wensoortefeuille, vindt bij Woongoed Iesuws-
YWiaanderen plaats vanuit twee perspectieven: markhbwaarde in verhuurde staat en
beleidswaarde.

?  Investeringen

Woongoed Ieeuws-Vicanderen investeert de komende jaren met name in het vitvoeren van
hagr duurzagmheidsbeleid en lesfocarheid en de vitvoerng van haaor strategische
wensporfefevile. Deze investernngen waorden door het ministerie oan de gemeente verstrekt.

10 Ontwikkelingen vanuit het Rijk

Per 1 januari 2022 heeft het kabinet een tariefverdoging van de verhuurderheffing ingesteld.
FPer 2023 wordt de heffing volledig afgeschaft. Het doel hiervan is om eenimpuls te geven
oan de comporafissector zodat de doelstelingsn die in de Actieagenda Wonen tfm 2035 zijn
vastgelegd worden behaald. Woongoed Tesuws-Vioandsren hesft in het verdeden geen
hinder gevoeld in de vitvoering van haar plannen door de verhuurderheffing die werd
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ingshouden. Op de langere termijn zal de financiéle imte die mogelijk ontstaat ingezet
worden om de verduurzomingsopgave it te voeren en mogelijk te versnelen.

Op 12 mei 2022 is door minister Hogo de Jonge aan de Kamer het programnna “Een thuis
voor iedereen” gepresenteerd. De minister bepleit dat 30% van alle woningen een sociale
huurwoning moet Zijn. Door goed ondering overeg tussen gemeente, de woningcorporafies
=n hun huurdersorganisafies komen we tot 2en passende volkshuisvesteliks invuling die paost
bi de zewoners van de gemeente. De opgave die we Zien leggen we vastin
prestatiecfspraken.

11 Evaluatie bod

Onderliggend document geeff een beschrijving van het bod op de woonvisie van de
gemesnte Hulst door Woongoed Iseuws-Vioanderen. Voor het jaar 2023 worden concrete
activiteiten benoemd, voor de periode 2024-2027 is het voorstel gloaler. Een evaluatie van
het voorliggende od zal plactainden in het voorjaar van 2024, Voor het opstellen van het
bod voor het joar 2025. Deze evaluatie zullen we beschikbaoar stellen caon de gemeente Hulst
=n aan onze huurdersorganisatie, Stichting Heurdersizelangen.

Droaroij worden als vitgangspunt de prestatieafspraken genomen dis voortkomen uit dit
bod. In een rapportage zol de voortgang van de desbetreffende projecten worden
vermeld. Eventueel congewvuld met een evaluatie van thema's die canwvullend in de op te
stellen strategische prestatieafspraken worden opgenomen (zie de paragraaf hisronder).

12 Shategische prestatieafspraken

Onderliggend document geeft een beschipving van het bod op de woonvisie van de
germesnte Hulst door Woongoed Ieeuws-Vioanderen. We zien dit bod als basis om te komen
fot vitvoerngsgerichte prestatieafspraken. De joarijkse vitvoeringsgerichte
prestatiecfspraken vallen binnen de kaders van de oversenkomst Strategische
prestafieafspraken Hulst 201 5-2020. De strategische prestatieafzpraken lopen tof en met 31
december 2020,

De woningoorporafies, hun huurdersorgonisaties en de gemeente Hulst sireven emaar in het
napaar van 2022 het traject fe starten om fot nisvwe strategische prestatieafspraken te
komen. Hieraan gekoppeld wordt een vitvoerngsagenda opgenomen die vervolgens
gegen kan worden als het activiteitenoverzicht ook bod genocemd).

13 Samenvattend: Bod 2023

In dit document beschipven wij het bod op de woonvisie van de gemeente Hulst. De
woonvisie benoemt 5 kemfhema's. Samenvattend komen wij op deze thema's met het
volgend bod woor 2023,

Kemthema 1: herstructurering van woning en weonomgaving.

Doar doen wij het bod dat we in 2023 in de gemeente Hulst in bezit hebben 1.044
zelfstandige woongelegenheden toov. 1.021 in 2022, Het totaal aanfal woningen neemt met
21 stuks toe. 8 woningen staan gepland om te verkopen in 2023 en 29 woningen gaan we
nieuw bouwen. Hierzd blijft ons woningbeat betaalboar 2n beschikbaar voor onze
doelgroep. Doomoast staat voor 2023 de verkoop von 2 kavels begroot.

Voor de woonomgeving en leefboarheid helbben we een totaal voorzien voor 2023 van
455000 Eurc can vitgaven voor heel Iesuws-Viaanderen.
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Keminema 2: ganpak bestoande coarticuliers woningvooraod.

We voorzien voor de periode 2023 #/m 2027 de aankoop van 3 porticuliers woningen in 5t
Jansteen. Door de Woningwet magen wij als corporatie geen onderhoud uitvosren qan
particuliers woningen.

kemihema 3: kwaliteit stoat voorop.

We investeren in 2023 1.9 miljoen Buro in de kwaliteit van onze woningvoorroad in de
gemeente Hulst. Doomaast investeren we in het verduvrzomen van ons bezit. In 2019
hekben we het doel vit ons huidige beleidsplan 201 5-2020, een gemiddeld energislabel B,
behaald. Woongoed Iesuws-Vioanderen heeft in de perode von hoar bestaoande
beleidsplan [2015-2020) de mogelijkhedsn verkend om hoar woningvoomraad na 2020
verdergaand te verduvrzamen. Daorki is het einddasl CO2-neviraal woningbezit in 2050, In
2020 hebben we dit vitgewerkt in 2en desl van onze Wenspaortefevile. Daarin beschrijven we
onze conpak. We streven noar het behalen van de doslsteling om gemiddeld lobeal Ate
behalen in 2030 (gelijk con 49% CO2-bespaning oy 1990 vanuit het Kimaatakkoaord).

In 2023 staat geplond dat we in heel Iesuws-Vicanderen zo'n 700 woningen wan
onnepanslen vooren. Doornoost ploatsen we hybride womtepompen en iscleren we de
innensshil van de woning moximasl. Hisrmee kunnen we onze doelsteling voor 2030
behalen.

Mizuwizrouwwwoningen Ziin goskss en worden minimaal volgens de BENG-nomn gelouwd.

Onder dit kernthema zetten we acfief in op wonen en zorg, daartos huisvasten we
verschillends doslgroepen in somenwerking met zorginstelingen in 2023, 0if Zjn Emergls.
Juvent, Stichiing Verdenwasgpis, Stichting 't Huws, Leger des Heils, Stichting Trogel en
Ioraioam. Zorgoroep IVL.

Woningaaonoassingen in het kader van duurzaam wonen of WMO lopen via de corporafis.

Keminema 4: kansen grjcen.

Om verkoopkansen te vergroten, werken we in sommige gevallen met verkooo
bevorderende maatregelen, zoals renovatie of Cieden we woningen aan als
opknopwoning.

Etotushouders en arbeidsmigranten huisvesten we in onze reguliers (leegstaands]
huurwoningen.

Woongoed Iesuws-Vioanderen is bersid omiin kleine kemen t2 overwegen te werken met
bouwmeogeljkneden en -methode van geprefabricesrde en verploatskbore woningen of
andere maatererkoplossingen. Dif iz 22n kans om maatwerk te leveran voor kleine kernen.

Arbeidsmigranten zullen regulier worden gehuisvest. Daarbij zullen we woningen con dezs
doelgroer gespreid toswizen zodot ploatsing niet zal leiden tot druk op de leefboarheid in
de kermni.

Kemihema 5 noar een realistische woningbowwpraductis.

Varnuit onze Wensportefeuile en Kemenstrategie komen we tof een realistische
woningbouvwproductie voor ons oezit. Concreet leidt dit fot een bedt wvan 1.044 zelfstandige
=n 55 onzelfistandige woongelegenheden in de gemeente Hulst in 2023,
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In 2013 hesft Woongoed Iesuws-Vicanderan haar Wensportefevile opgesteld. Die wordt
iedere drie joar herijkt. EBind 2020 is de lootste versie definifief vastgesteld. De
Wensportefeuille geeft sen doorkijk tot 2035, waot de gewenste voorraad is van het
woningbestand per ke rekening houdend met de veranderende demografische
ontwikkelingen en de daaruit voortviosiende woningbehoefte. Woongoed IVL bepaalf de
gewenste voorraad op bosis van demografische prognoses, cpgesteld door RGO, inferne
gegevens en data-inzichten door Eiffel [op basis van Big Data). Tevens iz input opgehaald bi
stakeholders.

We zvllen voorafgoand agan de reglisatie van onze sloog- enfof nieuwbouwprojecten in
overleg treden met de gemeente en samen vorm geven aan concrete projecten.

2023 Prestatieafspraken — Gemeente Hulst versie 1.0



_~ H
S [ HTT,

3

37

Bijlage: Bod Woonstichting Hulst
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