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1 Prestatieafspraken 2023
Op 29 juni 2022 heeft Woongoed Zeeuws-Vlaanderen haar bod op de woonvisie van de
gemeente Sluis aangeboden met daarin haar voorgenomen bijdrage aan het
volkshuisvestingsbeleid in de gemeente Sluis. Daarbij heeft zij de huurdersorganisatie en de
gemeente vitgenodigd om in overleg te treden 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 Sluis 2.266 zelfstandige
huurwoningen t.0.v. 2.211 in 2022. Dit is een vermeerdering met 55 woningen. 8 woningen
staan gepland om te verkopen in 2023, 15 woningen worden gesloopt en 78 woningen
nieuw gebouwd. Hierbijj blijft het woningbezit betaalbaar en beschikbaar voor de
doelgroep. In de periode van dit bod 2023 t/m 2027 voorziet Woongoed Zeeuws-Vliaanderen
de verkoop van kavels aan de Peurssensstraat in Aardenburg.

Voor de woonomgeyving en leefbaarheid heeft de woningcorporatie een totaal voorzien
voor 2023 van 455.000 euro aan vitgaven voor heel Zeeuws-Viaanderen.

88.500
61.000
1.500
304.000
455.000
Tabel 1: Uitgaven Leefbaarheid (Totaal voor Zeeuws-Vliaanderen)

Kernthema 2

Aanpak bestaande particuliere woningvoorraad.

Om de herstructureringsopgave in de kernen Breskens en Sluis te realiseren, staat de
aankoop en sloop van 4 particulieren woningen gepland in 2023.

Woningcorporaties mogen conform de Woningwet geen onderhoud uitvoeren aan
particuliere woningen. Bij complex gewijs onderhoud of projectmatig uitvoeren van
werkzaamheden biedt Woongoed Zeeuws-Vlaanderen particuliere woningeigenaren de
mogeliikheid om mee te doen. Dit gebeurt dan in rechtstreeks contact tussen de aannemer
en bewoner.

Kernthema 3

Kwaliteit staat voorop.

In 2023 investeert Woongoed Zeeuws-Vlaanderen 4,0 miljoen euro in de kwaliteit van haar
woningvoorraad in de gemeente Sluis. Daarnaast investeert de corporatie in het
verduurzamen van het bezit.

Het woningbezit van Woongoed Zeeuws-Viaanderen heeft gemiddeld energielabel B. In de
strategische wensportefeuille is het plan van aanpak beschreven om het woningbezit
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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 (gelik 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
maken. In 2023 staan in heel Zeeuws-Vliaanderen 157 woningen gepland om zo aan te
pakken, daarvan staan er 86 in de gemeente Sluis. Nieuwbouwwoningen zijn gasloos en
worden minimaal volgens de BENG-norm gebouwd. Met al deze maatregelen kan
Woongoed ZVL haar doelstelling voor 2030 behalen.

Onder dit kernthema zet Woongoed Zeeuws-Vlaanderen ook actief in op wonen en zorg.
Daartoe huisvest de corporatie verschillende doelgroepen in samenwerking met
zorginstellingen in 2023. Dit zijn Emergis, De Okkernoot, Stichting TragelZorg, Zeeuwse
Gronden en ZorgSaam.

Kernthema 4

Kansen grijpen.

Om verkoopkansen te vergroten, werkt Woongoed Zeeuws-Vlaanderen in sommige gevallen
met verkoop bevorderende maatregelen, zoals renovatie of het aanbieden van woningen
als opknapwoningen.

Buitenlandse werknemers, tijdeliike werknemers en statushouders huisvest de corporatie in
het reguliere woningbezit. Waar mogelik biedt Woongoed Zeeuws-Vliaanderen in overleg
met de gemeente maatwerk.

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 tot 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 heeft
de woningcorporatie primair de voorkeur om de voorraad uit te breiden met permanente
nieuwbouwwoningen, secundair met flexibele nieuwbouwwoningen die op fermijn een
permanent karakter krijgen en tertiair flexibele nieuwbouwwoningen die tijdeliik op een
locatie staan.

Komend jaar loopt de huurtermijn af voor woningen waar Oekraiense viuchtelingen zijn
gehuisvest. Gezamenlik zoeken Woongoed Zeeuws-Vlaanderen en de gemeente Sluis naar
een concrete oplossing zodat deze viuchtelingen niet zonder woning komen te staan.

De Woningwet bepaalt dat corporaties naar redeliikheid moeten bijdragen aan het lokale
woonbeleid van de gemeenten waar zjj feitelijk werkzaam zijn (art. 42 lid 2 en 3 Woningwet).
De gemeente Sluis heeft momenteel een nieuwe woonvisie in voorbereiding. Daarbij zal
onder meer nadrukkelik aandacht worden besteed aan de huisvesting van
woonwagenbewoners als bijzondere doelgroep. In dat kader heeft de gemeente al eerder
aangegeven dat de eigendom, het beheer en onderhoud van de bestaande
woonwagenstandplaatsen in de gemeente Sluis door Woongoed Zeeuws-Vlaanderen dient
te worden overgenomen. Daarvoor is al eerder een proces in gang gebracht dat evenwel
door organisatorische omstandigheden niet de gewenste voortvarendheid kent.
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De gemeente Sluis wenst dit proces uiterlijk voor het einde van het
eerste kwartaal 2023 af te ronden en daarbij ook sluitende afspraken met Woongoed
Zeeuws-Vlaanderen te maken voor het door Woongoed Zeeuws-Vlaanderen realiseren van
3 nieuwe woonwagenstandplaatsen met huurwoonwagens aan de Willemsweg te
Schoondijke.

Kernthema 5

Naar een redlistische woningbouwproductie.

Vanuit de strategische wensportefeuille en de kernenstrategie komt Woongoed Zeeuws-
Vlaanderen tot een realistische woningbouwproductie voor haar bezit. Concreet leidt dif tot
een bezit van 2.266 zelfstandige huurwoningen in de gemeente Sluis in 2023.

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).

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 ter uitvoering van het provinciale bod aan het Rijk. 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. Voor de gemeente Sluis geldt op basis van de in voorbereiding zijinde alles
omvattende Woonvisie, waarvan de vaststelling wordt voorzien in mei 2023, dat de opgave
in de hier bedoelde Woondeal als ondergrens wordt gezien. Voor de gemeente is van
belang dat het gemeentelik woonbeleid de in de Regiodeal Zeeuws-Vlaanderen
vastgelegde ambities ondersteunt en realisatie mogelijk maakt.
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Deze afspraken zijn bekrachtigd op 08-12-2022 te Oostburg,

namens de gemeente Sluis,
wethouder M. van Oostenbrugge-Bertou,

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

namens Stichting Huurdersbelangen Woongoed Zeeuws-Viaanderen,
P.M. Kesteloo
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2 Bijlage
Bod op de woonvisie
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1 Inleiding

In dit document beschift Woongoed Ieeuws-Viaanderen haar bod op de woonvise van de
gemesnte 3uis. Op grond van de Woningewet wordt een dergelijk voorstel gewraagd. Doel &
dat maatschappelijee investeringen door corporaties hun verankering krjgen in het
volshuisvestingsbeleid dar de gemeente vaststelt. De exacte bijdrage van de corporatie
aan het volkshusvestingsbeleid komt in samenwerking fussen corporatie, huurdersorganisatie
en gemeente fot stand. Woningoorporaties dienen naar redelijkneid bij te dragen aan de
gemeenteljke woonvisie. Doarfos doet de corporatie op basis van haar ingichten en
pedrijfsvoering een voorstel wvan haar bijdrage aan de gemesente. Oif bod gaat vergezeid
wvan een financiéle onderoouwwing wat inzicht geeft in de investeringsruimte die de
corporatie heeft. Het coliege van burgemesaster en wathouders van de gemeenta en de
nuurdersorganisatie [s) dienen op 1 juil [of een lokaal noder overeengekomen andere
datumn] te beschikken ower het bod [artikel 44, lid 1, Woningwet). Het bod is de basis om fe
komen tof vitvoeringsgenicnte prestatieafspraken. Jaanijks nodigt de woningoorporatie de
gemeente en huurdersorganizatie uiterijk 1 apl uit om het gesprek over prestatieafspraken
te beginnen. In de Woningwet, artikel 444, is ook de termijn vastgesteld waarin partjen ieder
Jaar tot overeensternming moeten komen over de prestatieafspraken; dit is voor 15
decemper.
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Figuor 1-1 De cyclus: van woonvisie tot prestofiecfsproken

De op 25 juni 2014 vastgestelde regionale woonyvisie “Woonvise regio Izevws-Viaanderen
20207 en het hieraan gekoppelde Uitvoenngsprogranma Weonen, de Woonvisie Zluis en het
op 17 december 2015 vastgestelde Visiedocument 2014-2020 “Krachtig Veroonden” vormde
neat volksnuivestelijk beleidskader voor de gemesnte 3luis. Dit fep tot 2020, Door het
antoreken van een actuele woonvisie van de gemeente, zal het bod van Woongoed
Ieeuws-Vizanderen voor d2 komende pericde grofendeels geicasesrd worden op de
ganpak van voorgaande jaren en onze sigen voomemsans als opgenomen in de eind 2020
vastgestelde Wensportefeuille. In 2022 zullen naar venwachting ale vooroereidingen gereed
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Tjn (neuvwe woonvisie wan de gemeente en de Visie op Wonen & Zorg| om nievwe
meerfarige afspraken te maken.

n hat kader van de prestatieafsproken voor de perfode 2023-2027 doet Woongoed Iesuws-
Wiganderen hieroi] een voorstel voor haar bijdrage aan het gemeentelijc
wolkshuisvestingbeleid. Woor het joar 2023 worden concrete activiteiten bencemd, voor de
pencde 2024-2027 5 het voorstel giobaler. Huurdersorganisatie Sfichfing Huurdesoelangen is
wooraf betrokken bi de inhoud van dit voorstel. Tevens is vooraf, zowel op ambteljk aks op
bestuurijk niveau, overeg gewsest met de gemesante Huis owver inhowd en vorm wan dit
woorstel. We zien dit bod als basis om tof uitvoeringsgerichte prestatieafspraken te komen.

2 Tookaofbakening

Corporaties dienen zich volgens de Woningwet t2 beperkan tof nun kemtaak; het passend
nuisvesten van de doelgroep. In het verengdse hisrvan zijn ean aantal activiteiten
toegestaan op het gebied van keefoaarneid en het gebied wan zorg & welkzin f
maatschappselijk vastgoed. De bijdrage wan Woongoed Ieeuws-Viganderen can het
gemeentelijke volkshuisvestingsbeleid beperkt zich daarom tot de activiteiten binnen net
tagkveld van de corporaties en de gekozen richting van Woongoed Issuws-Viaandersn in
net ondernemingsplan 2013 t/m 2022 "Middenin de maatschappij™

Daarnaast heeft Woongoed Isevws-Viganderen in 2015 haar wensportefeuile opgesteld.
Die wordt iedere die joar hesijkt. Eind 2020 i= de laatste versie definitief vastgesteld. Da
‘Wensportefevile geeft een doorkjk tot 20335, wat de gewenste voomaad i van het
woningbestand per kem rekening houdend met de veranderende demografische
ontwikkelingen en de doarit voorivioeiende woningoehoefte. Woongoed IVL bepaalt de
gewenste vooraad op basi van demografische prognoses, opgesteld door REGC, interne
gegevens en data-indchten door Eiffel [op basis wan Big Data). Tevens s input opgehaald bij
stakenolders.

Tewvens heeft Woongoed Iesuws-viaganderen in 2014 een kemenstrategie cpgesteld. Per
kem Deschreven we de tagkvelden wonan, zorg L welzjn en leefoaarneid en de rol dis wij
daarod op ons wilen nemen. Daarsl maken we onderscheid fussen activiteiten die wij alfijd.
onder bepaalide voonvaarden of nogit zullen virkoeren, Met de kemenstrategie kunnen we
verantwoorde keuzes maken die fransparant Zin voor zowel de inteme als extens
oelanghouders. Het biedf ons de mogelijkneid om lokagl magtwerk te Dieden bij onze
dignstverening. Jaarijks wormit het een gespreksondenwveng in de oveneggen met stads- en
dorpsraden. Dere strategie vormt daarmee het verrelkipunt om met de belanghowders
samen te werken aan een lesfbaar Ieevrws-Vioanderen.

Ban owvericht van onze sirategikche documenten en de samenhang hierfussen is te vinden in
Figuur 2-1 op pagina 7. waarin ook ons duuzgamneidsbeleid i opgenamen.

[+ 3
I
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Het bod is opgebouwd noar de thema's in artikel 39 Besluit foegelaten instelingen
wolkshuisvesting.

1.

S

Bataaloarheid en bereikbaarneid voor de doesigrosp

Werkoop en liceralisatie van woningen

MNigwwizouw en ag nkoop van wnningen

Kwaliteit en duurzaamneid van woningen

Huizvesting van specifizke doelgroepen

Leefoaarneid en maatichappelijk vasigoed

Door de minister vasigestelde Rjkspricriteiten:

D2 in novemioer 3020 vastgestelde Rijkspricrteitan voor 2021-2025 zijn:

s  Bijdrogen aan de bouwopgove — door versnellen risvwbouw sooiale huvnwoningen

s+ Iorgen voor betoalboarheid — door inzet van lokoal mootwenc

*  Ireesieren in een duvzame sociale eunsoningvoorood - door aangoch? voor
kwoiteisospeofen an inzet op Solofie =n de energisfransiie

s+  Realseren van wonen mef zorg - door passende woonvonmen en somenwerking

*  Huisvesten van spoedzoekers — door fidelffke oplossingen 2n minder convenfionels
wjzen van Ausvesing

*  Ireesieren in lzefboarheid - door differenfols von wiken, onfmoeting fussen bewones
=n socioal bxheer
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‘We zien de op 25 juni 2014 vastgestelde regionale woonvisie "Woonvisie regio Ieeuns-
Wiganderen 2020 en hat hisraan gekoppelde Uitvoetingsprogramma Wonen, de Woonvisie
3lUis en het op 25 februan 2021, vastgestelde Visiedocument “Krachtig veroonden™ ats het
volkshuisvesteljk beleidskader voor de gemesanta Buis. Hierop doen we in dit document ean
pod.

n de woonvisie Zjn § kernthema’s benoemd:

Kermnthema 1: nersruciurening van woning en woonomgeving.
Kernthema 2: aonpak bestaande particuliere woningvoomaad.
Kernthama 3: kwaliteit staat voorop.

Kernthema 4: kansen grjpen.

Kemthema 5: naar esn realistische woninglbouwproductis.

Deze kernthema's komen terug in het voorggendes bod.

Kernthama 1. We vulien de herstructurering- en sloopambitie nader in onder hoofdstuk 4
Transformatie woningbezit, wat dat betekent voor ons woningoezit en woor de
petaaloaarneid en oerskbaarheis voor onze doelgroep staat in hoofdstuk 3 Betaalbaarneia
an bereikbaarheid voor de doelgroep nader uitgewerkt.

Ons bod met betrekking fot de woonomgeving cnder kemthemna 1 komt teneg in hoofdstuk 7
Leefooarheid en maatschappelijk vastgoed.

Kernthema 2. Wij pakken de bestaande particuliere woningvoomaad aan waar het gaat om
sloopopgaves waaryoor we particuliere woningen aankopen. Ot wordt uitgewerkt in
paragraaf 4.3 Nieuwbouw 2n aankoop van woningen.

Kernthema 3. Het bod op kemthema S wordt beschreven onder hoofdstuk S ealitet an
duurzaamheid van woningen en onder hoofdstuk § waar we ingaan op het thema uit de
woonyvisie "We zetten actief in op wonen en zorg, met onze pariness in het veid”.

Kernthema 4 wordt gangestipt onder 4.1 Verkoop en libergizafie van woningen aks het gaat
over opknapwaoningen. Het huisvesten van statushowders, buiteniandse werknemers, fjdeljke
Wwerknemers en woonwagenoewonars komt terug in hoofdstuk 6.

Kemthema 5 komt tevens aan bod in hoofdstuk 4 Transfomnatie woningbesit.

Prestatieafspraken 2023 — Gemeente Sluis versie 1.0



WOONGOED

ZEEUWS-VLAANDEREN

WOOMNGOED

ZEELANWE-VLAAMNDEREM “

3 Betoolboorheid en bereikbaorheid voor de doelgroep

3.1 ons woningbexzit

Woongoed Iseuws-Viaanderen exploiteert 2.214 zelfstandige huurwoningen [ooon:
joarversiag 2021) in de gemesnte 2uis. Moast zefstandige nuunvoningen exgploitersn we ook
&6 onzelfstandige woongelegenheden en ean aantal bijzondere verhuureenhedean zoals
maatchappeijk vastgoed, commerciéle ruimten en garages.

FL
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Figuur 3-1 Huwrondwikkeling bezit Woongoed Ieeuws-YVioonderen
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Tabel 3-1 Oniwikkeling bezit Woongoed Ieeuws-Vioonderen [bron: [oorserskeg 2021, pregneses wanult Dpl
F21)

3.2 Beftoolboarheid

We wilen er voor waken dat 9e WoonIasten van onZe Kwetinare dosigrosepen uit de pas
lopen. Daartoe stelden we het huurbeleid op als onderdeel van ons woonlastenoeleid. Dit
peleid & in 2021 geactualisesrd en sluit viteraard aan bij net landsijk overeengekomen
sociaal huurakkoord. Doelsteling wan het huourbeleid is voldoende oetaalbare woningen te
kunnen bcieden gan onze doelgroepen meat een reéle prig-walireivverhouding. Daaro] =
wvoldoende investerngsriimte gegarandeerd om ook in de toekomst onze volkshuisvestelje
ocpgave te kunnen realisersn. In het huuroeleid beschrjyan we hoe de NUUrprjs van de
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woningen wordt bepaald. Bij niewwe verhuringen bepalen we een objectieve,
marktconforme adviespris. Die stelen we op 70 procent van de maximaal redeljoe huur
volgens het woningwaarderingsstelsel. Bij nierwe verhuringen bizden we de woning aan
woor e=n huurpes die maximaal 478 euro bedraagt, of §35 eure (prijspeil 2022)voor woningen
die Zijn cestemd voor &&n- of tweepersconsnuishoudens. Doaraan wijken we of als de
nuurder een inkomen boven de 45.014 Buro (prjspeil 2022)neeft, of
mesrpersoorshuEnoudens |40.745 Euro [prispeil 2022) bij éénperscorsnuihordens], en de
kwaliteit van de woning een hogere huur rechivaardigt. 2o houden we onie woningen
peschikbaar en bergikcoar voor onze primaire doeigroep.

Corporaties mogen 7.5% v toewijzen. Ot percentage van 7.5% mag echier worden
wverhoogd naar maximaal 15% als dit wordt vasigelegd in prestatieafspraken. Woongoed
Izerws-Viganderen heeft geen behoefte om hizrover afspraken t2 maken. We wizen
voomameljk toe aan de primaire doelgroep en komen toe met de 7,5% aan ruimte om wij
toe te wigen.

De woonkasten voor onze huurders oulien ook worden gedrukt door ans
duurraamheidsbeleid. We leggen zonnepaneien op woningen met de hoogste huurasten.
De pansien Zjn grats voor de Zittende huwrder waardoor het voordee! volledig ten goeds
komt aan verkaging wan de woonlasten. Dit voordeel is gemiddeld zo°'n 20 Eure per maand.
Cwefige duuraamhneidsmaairegelen Ijn ook grats voor de huurder.

3.3 Beschikboarheid

Simds januari 2014 maoeten we b woningtoewizing voldoen aan de gRsiendheidsnem. Dit
houdt in dat we gan 75 procent wan de niewvwe huurders die recht heblben op huurtoesiag,
ean woning toewizen met esn kale huur ot maximaal de aftoppingsgrens. De
aftoppingsgrens ligt op 633 euro of 678 euro |prijspeil 2022) afhankeljk van de
nuishovdsamenstelling. Bij het opstellen wan het huurbeleid s als Witgangspunt genamen de
nuren af te toppen op deze affoppingsgrenzen en de woningen o beschikooar te maken
WoOr OnZe primare dosigroep.

Jomgerenhuisvesting, nuisvesting wan starters hesft vanuit onze Wensportefeuile en
kemensirategie gandacht. We maken een deel wan orze woningen bereikbaar voor
jongeran. Az afgeleide van ons woonlastenbeleid bepalen we hoe wa omgaan met de
nuurprjs van geschikte woningen voor jongeren onder de 23 jaar. Dere huurprijs moet kager
iggen dan de kealifeitskortingsgrens van de huurtoesiag die geldt voor jongeren tof 23 jaar.

De gemeente 3lvis heeft in 2017 cnderzoek laten doen naar de benoafte aan
starterswoningen. Dit ondezoek werd vitgevoerd door COMRADER. In het eindrapport stond
als é€n van de conclusies beschreven: "in de huursector i geen tekort aan woninger woor
starters”.

Daarnaast is er in 2018 ondemoek gedaan naar de demografische ontwikkeling onder de
verschilende woondoslgroepen. Sok jongeren en startars oehoren hiertoe. Ot is een
gezamenijk ondemmoek van de conporaties en de gemeentan in Izsuws-Viaanderen, samen
met de provincie Ieeland, wat is vitgevoerd door Rign.

Dit is voor Woongoed Iseuws-Vigandersn agnleiding geweest om geen extra huurawoningen
peschikbaar te maken woor jongersen.
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‘We zien dat het aantal ingeschreven jongeren beperkt is. In 2020 zijn we actief gewaorden op
3Qmial media, ook omdat de jongere doelgroep hierop actief is, om onze zichtooarheid te
wergroten.

Waar we onze woningsn verkopen aan derden ien we dat deze zeer geschikt zjn ok
starterswoning. Door de relatief kage prijs en de relatief goede staat van de woning worden
onze woningen in de praktijk voor een groot gedeelte aan starters verocht.

33.1 Etudenten - garantieregeling

Ftudenten <ie na hun studie wilen terugkeren naar Iesuws-vIaanderen garandersn we
binnen vier maanden een woning.

3.3.2  Leertrachten

Met de Werkgroep Lergrentekort IVL magkien we afspraken over hat met voomrang
nuisvesten van leereachten van buiten de regio.

4  Transformaotie woningbezit

Woongoed Ieeuws-vViganderen past haar woningvoomraod aan. Ot doet 7 op basis wvan
naar Wersportefevile. Die geeft een doorkijk fot 2035, wat de gewenste vooraad is van het
woningbestand per kem rekening houdend meat de veranderende demaografische
ontwikkelingen en de daanuit voortdosiende woningoehoefte, We realizeren dit door de
transformafie van ons woningbezit. Door verbeterng van one bestaands voomaad,
werkoop, So0op en nisuwbouw van woningen. Tevens is ook het thema duurraamhieid hierin
rmeaegenomen. We Zullen, minimaal 3 jaar, voorafgaand aan de realisafie wan projecten in
overag reden met de gemesnta en samen vonm geven aan concrate projecian.

edere dhie joar vindt er 2en herijking van onze Wersportefeuile plaats. De laatste herjking
was gind 2020 definiief Waar. Hiern zjn de loatste ontwikkelingen in beeid gebracht die van
invioed zjn op de gewenste woningvoomaad per kem. Hierod is eerst esn adviesstrategie
berekend op basis wan verschillende parameters zoals: enargielabel, technische levensduur,
mutatiegraad, leegstand en voorzieningen in de kern. De definitieve srategie wordt
viteindelijk pepaald op bass van de adviesstrategie en de demografsche ontwikkelingen,
uit het onderzosk van RIGO, rekening houdend met de lokale sitvafie. Daamaast hebben
wie door Eiffel analyses vit laten voeren die ingaan op de vraagkant van huurders in de
wvarschilende kemen. Ie doen dit op basis van analyzes uit Bighaig. Hiermee konden we de
woningbenoefte in de kemen nog beter bepalen. e definitieve sfrategie s op VHE-niveau
wenverkt in de actuele jilgtegirbvonmaadiehasrlijst. De definiieve versie gesft ean beeld
tot 20535, De resultaten hiernsit gdjn veraverkt in dit ood.

D= gemesnte Ui s in 2019 gestart met het heien van haar visiedocumenten. De regionale
woaonvisie en de daaruit voortkomende vitvoeringagenda zullen dit joar definifief
agngenomen worden. Het visiedocument “Krachfig WVerbonden™ is in 2021 definitief
aangenomen. Deze visiedocumentan en de hedjkie Wenspartefauile ullen we op elkaar
afsternmen, zodat dit kan dienen als oasis waarop Woongoed IVL haar jaarijkse bod kan
formuleran.
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4.1 verkoop en liberalisatie van woningen

E=n belangrjk onderdesl in de strategische wersportefeuile i de verkoop van woningen.
Het goat doaro] om verkoop Uit de bestoande voomaad of verkoop wan wije kavels. Deze
werkoop is nodig om te kpnnen oifven investeran in 2owel nieuwbouww als bestaande bouw.

‘Woningen wit onze bestaande voomaad verkopen we gan zittende huurders of o mutatie
aan derden, tegen de verkoopwaarde in vwiije staat van oplevering. De verkooppris
pedraagt minimaal #0% van de WoI-waarde of de gevalideerde taxatiewaarde. Waar we
aan derden verkopan dient de koper er zelf te gaan wonen. Doarnaast moet de koper 2en
rafivafie indienen waarom men de woning wil kopen en fchiten we een “solicitatie-proces
in ten einde tegen te gaan dat er met onze verkoopwoningen wordt gespeculeend. In de
kemen Buis ean Codzand, waar de druk op de woningmarkt hoog is en het risics op
speculgfie groot is, Zien we momentesl af van verkoop van woningen.

om verkoopkansan te vergroten, werken we in sommige gevallen met verkoop
pevorderande maatregelen, zoak renovatie of bieden we de woning aan al
opknapwoning. B de woning na vikvoering wan mutatiewerkeaamheden niet geschikt woor
waroop dan vlien aonvullende verkoop bevorderende maafregelen worden uitgevoerd.
Opknapwoningen mogen door de corporatie worden gangeboden op basis van de
toekomsiige waarde van de gerencveende woning. De verkoopwaarde wordt bepaald op
basis van de getaxeerde waarde na rencovatie verminderd met de renovatiskosten.

ormdat we in de afgelopen perode vaststelden dat een deel van de door ons verkochia
woningen uireindeljk niet terecht kwam bij de doeigroep die wij voor agen ebben [mensen
die de woning zelf rullen bewonen en dan met name starters of mernsen met ean keiners
peurs) hanteren we 2en zefoswoningsclausule, een anfi-speculotizbeding en biedsn we de
woning in de vorm een wenvingsprocedure gan opdat mensen uit de betreffende kem beter
in de gelegenheaid worden gesteld een woning fe venwersen.

Daarmaast beschikt Woongoed Iseuws-viaandensn owver wije kavels vanuit
werkoopprojecten of die ontstoan z@ijn doordat woningen Ijn gesicopt. In de periode van dit
ood 2023 1/m 2027 voorzien we de verkoop wan kavels oan de BeurmiSnsnmat in
Aardenbung.

n Tabel 4-1 staat een overicht van de verkopen van woningen.
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Verslogjoar Frognose Prognose Frognose  Frognose  Frognose  Froagnose

2021 023 P T4 2025 ozs T

pos boode

Tabel 4-1 Yerkoopwoningen gemeenie Sluis (prognose vanuil Dpd 2021; mjn geprognofiz=erde
joartallen, werkelijke verkoop vindt ploots bij wrijkomen woning)

‘Woningen mjn beschikbaar voor de primare en secundaire doelgroep. We zulen geen
wianingen lioeraliseran.

‘Woongoed Ieeuws-viganderen onthoudt zich in principe wan bowvwen in de niet-0AER
categone. Wanneer oijkt dat een nievwe niet-DAEE acfiviteit gewenst iz, zoals niet sociale
nuur, gaan de corporatie en de gemesnte hierover in overleg.

4.2 slopen van woningen

n onze Wernsporrefeuille hebben we de gewenste woningvoomaad per kem gedefinieend.
Higruit komt een slioopopgave per kem voort. Sloop 5 noodzakelijc om t2 komen 1ot een
geweanste woningvoomaad. Dit kan zijn in et kader van hersineciurenngsprojecten waarbi
we Sopen en woningen tereg ullen bouwen. Het kan ook Zin dat we slopen en de
wijkomende gronden verkopen ak wie kavels. De grondposifie van de corpondtie wordt niet
wvergroot. Met de gemeaente maken we afspraken over gronden die door sloop wij komen.

Verslagjoar Prognose Frognose Fognose Prognose Prognose Prognose
2021 2022 2023 2024 228 2024 2027

Totaal aandal skesop
Tabel 4-2 Aonial t= dopen woningen per kem (prognos= vanwif Dpi 2021)
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421 Bouwcontingenten

NMet de gemeente maken we afspraken aver gronden die door sioop v komen. om te
kunnen garanderen dat Woongoed Iseuws-viaanderen haar plannen kan realiseren of snel
kan inspelen op toekomstige ontwikkelingen s het belangeik dat bouwcontingenten, die
door sloop beschidzaar fjken t2 komen, enouden blijven voor de corporatie. s er behoefte
om hizrvan af te wijken dan zulen hierover in onderling overeg afspraken worden gemaakt.
Oe bouwcontingenten zullen worden wastgelegd in de prestatieafspraken dis we
gezamenijk maken.

4.3 Hievwbouw en aankoop van woningen

n de periods van 2023 1/m 2027 venyachten we 175 nisuws woningen op te leveren. Hat
gaoat daarbi voomameijk om vervangends nieuwbouw wan heunwoningen. Waar we nieus
powwen zal dit in basi multifvnctionesl, ggsings en minimaal volgens de BEMG-nommn Zjn.
NMultifunctioneie woningen zjn levensioopbestendig. Woningen die voor iedere doeigroep
geschikt g@jn, van cuderen [omdat alles gelijkvicens i en badkamer en slaapkamer oensden
zijn) fot jongeren.

Hieroij 2en overzicht van de nieuwbourwprojecten:
Versaoghoar Frognose Frogniose Frognose Frognose Frognose Frognose

20T

Hicuwbous projecien

20 o ey Tom4 ToE

Aardenburg
Breskers - Hoondwesiook
Breskers LH. wan Calesiaat

Lirendifce - Walplan 1
Dosburg - BurghBowarier zg
Dosburg - Emergls
Shuls B
‘Waterlandik ke - Siuesrbouisi. L
Zul dramde - Earneriksiraof
Zol doamde

Tabel 4-3 Niewwbouw projecien =n oonial nievrwbouwswoningen (prognose vanwit Dpi 2021)

n hat kader van nieuwbownn-herstrecturernngsprojesten of waar woningen gesioopt worden
is het mogelijk dat er woningen worden gangekocht. Tabel 4-4 geeft een overicht met de
gankopen van woningsn en het sioopjoar zoak Woongoed die hesft voorden.

3 24 225 s 27

Totoal oontol oonkoop 0
Tabel 4-4 Aaniol oon te kopen woningen Loov. shoopjoor woningen

4.3.1 “ersneben nieuwbouw sociale huurvoningen

n de prakiijk zien we dat nisuwbouwprojecten een lange doorooptid kennan. Dit hesft
onder andere te maken mat procedures die moaten worden doonopen om te kunnen
voldoen aan wetgeving. Woongoed Iesuws-vigandersn vraagt de gemsasants uis om een
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pijdrage te doen woarmee de doonooptid kan worden ingekort. Dit kan door het toepassen
wan een Zogenaamde ‘codrdinatieregeling ruimtelijke plannen’ op grond wan artiiesl 5.30
‘Wet ruimtelijke ordening [\#0g). Hierdoor kan fijd bespaard worden als een pestemmingselan:
BiRGEdMe moet worden doofopen. Want i de codrdinatieregeing loopt de procedure
woor het bestemmingsplan en de procedurs voor de omgavingsvergunning aan het eind
geljk op, rodat de cmgevingsvergunning verstrekt wordt nadat het bestermmingsplan
onhemrsepelijk . e gemesnia en Woongoed Ieeuws-Viaanderen stemmen per project af
wat de mogelijknaeden zijn om tjgwinst in de procedures fe bosken.

5  Kwaliteit en dvuwrzoamheid van woningen

51  kwaliteit

‘We investeran ganziendlk in de kwaliteit van onze woningvoomaad. Zowel door verbbetering
wan het bestoande bezit gk door sloop en nierwooww. We wilen dat onze woningen
woldoen aan een basisniveau en hanteren daarom de oasiskealiteir voor bestaande bouww
an neuwbouw als verrekpunt.

D= basiskwalitelt voaor nieuwbouw legden we in 2021 wast in een geactualseerd programoma
wan eisen [EyE] wat in maart 2022 geresed was!. Voor nierwouw hanteren we minimaal de
wettelke ekzen.

De gewenste Dasskwalitelt voor bestaande bourw & verwerkt in een programma wan eisen
WOl ondernowda Dere PVE hanteren we om onie Destoande woningen, die worden door-
gedypioitesrd, t& brengen naar het gewsnste kwaliteitzniveau of onderhoud.

wioor de verbetering van ons bestaande berit stellen wij een mesiaenondemonds: en
investeringsoegroting op. Om deze o regel mogelijlk op fe stellen en de juiste prioriteiten te
gunnen stellen, inspactersn we vooraf de bestaande voomraad. Ot is net verrekount voor de
onderhouwdsbegroting.

n de woonvisie van de gemesente wordt onder kemthema 2, ganpak bestaande parficuliere
woningwvoormaad, als insfrument gesproken over een inkoopregeling vanm een
ondernoudspakket dat wordt aangeboden door corporafies. Door de Woningwet Zjn we
eghter higrin eperkt tot het ondernoud gan onze hwunvoningen. We mogen geen
ondernouwd doen gan wonirgen wan parficuliersn. B gomplegewis, ondernoud of
projectmatig uitvoenen van werkzaamnedsn biedt Woongoed Iesuws-Viganderen aan
parficuliers woningeigenaren de mogeijkneid oan om mee fe doen. Dit gebeurt dan in
rechistregks contact tussen de gannemer &n DEWoner.

We verdelan het ondernoud in drie categorieén:

Dagelijks onderhowd Ders kosten bestoon uit mutatiecnderhoud, reparatieverzoceken,
buitenschildenverk, confractonderhoud en kort cyclisch (< 15 joar) planmatig ondernoud.
Groot onderhovwd Deze kosten bestoan uit het planmatig ondernowd lang cyclisch > 15 jaar,
o.0. ow-ketels, gevels, aanrechten, dakramen, kozjnen, deuren en liftinstalaties.

! Beschreven in document Woongoed Ieeuws-Viganderen; “PVE 2022 nieuwbouw”.
2 Beschreven in document Woongoed Iesuws-viganderen; “Eyg.cnderhoud
E&R@eTing-HAT-senicren-evensicopbestendige woningen en zorggeschikte
huurappartementen-20207.
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Eenovatie (in het kader van strategisch voomoodbeheer] De rencwaties zijn gericht op het
kwalitatief verbeteren wan de woning op de aspecten brandveiligheid, inhrpokserEndisid,
toegankelikheid, comfort-verbetenng en warmte-isokatie.

Frognose Frognose Frognose Frognose Frognose Frognose
i | P Nz 024 i | 2 2L a7

o gelijks onder howd 1.4% . 1.30% 1.311
1.44 . 1.59% 1.505
1.527 - 3130 5047
4441 J &.032 5885

Cmnd erhowd [ 1,000 Eues)

" kosien en v esieringsn

Tabel §-1 Onderhowd woningbezit in de gemeesnte Sluis (prognose vanwit Dpi 20021)

52 Asbestsanering

Bij rencwatie of sloop is Woongoed Ieeuws-Viaanderen verantwoordedjk voor het
asbestversvijderngsproces en het voeren van de regie. Als we werkzaamheden vitvoersn en
net vermoeden bertaat dat er asbest ganwezig s, dan s esn asbestinventansatie verplicht.
Een asbestinventarsatie moet worden vitgevoerd door een gecerfiiiceend bednf. Op basis
wan de imenfarisatie doet Woongoed Ieeuws-Viganderen een melding, die de gemeente
peoordesit. A5 er asbest wordt cangetroffen dar direct rsico woor bewonerns kan opleveren,
moet dit direct gesaneerd worden. Woongoed Ieeuvws-Vigandaren zal voor elke risicoklasse
ean gecerificesrd asbestverwijderngsbednf inschaksien voor veradjdening.

Woongoed Ieeuws-Viganderan houdt zich afjd aan de vigerands wetgewving en probeert
altijd te woorkomen dat fisico's onfstaan voor mens en miliew. Er wordt toegezien op
nandhaving van de van toepassing jrde wet- en regeigeving. We nebben een atbestveilig
pezit [geen fsico voor de huurder aamweig).

D= gemesnte zal in het kader van asbeshverwijdenngsregistratie online- en startmeldingen
wenverken vanuit het Landeijk Asbest volg Systeem. Het asbestdossier is daarmes voor alle
ketenpartien beschikbaar en verplicht t2 geruiken gedurends de gehele sanering.

53 Duwuwzoomhbeid

End 2017 heeft Woongoed Iesuws-Viganderen de doelsteling benaald vit haar
peleidsplan: een gemiddeld energielobel B (te behalen in 2020) voor het gehela
woningbestand van Woongoed Ieeuws-Viaanderen. Dit was laoel D, egin 2015, bij de start
wan de vitvoering van het beleidsplan.
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Ontwikkeling energielabels totale woningvoormad Woongoed
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Figuur 5-1 Ontwikkeling gprrginkabhsly, beost Woongoed Ieeuws-YVioonderen

et Pl b ol g WL LM

Tobel 5-2 Cmitwildeeling gRrmicinbek berit Woongoed Ieevws-Vioonderen (bron: Dipi 2021}

‘Woongoed Ieeuws-Viganderen heeft in de periode van haar bestaande beleidsplan (2015
2020) de mogelijkneden verkend om haar woningvoomraad nag 2020 verdergaand fe
werduurzamen. Daarod is het einddoel CO2-neutraal woningoezit in 2050. In 3020 hebben we
it vitgewerkt in een deel van onze Wensportefeville. Daarin beschrijyen we onze gangak.
‘We streven naar het cehalen van de doelsteling om gemiddeld label A fe behalen in 2030
[gelijk aan 49% CO2-Desparing jou 1 PPO vanuit het Kimoatakkoond).

In 2023 staat gepland dat we in heel Ieeuws-Vioanderen Io'n 700 woningen van
ronnepanelen voorzien. Daamaast plagtsen we hyoride warmiepompen en soleren we de
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Ginnensshil van de woning maxmaal [woor zover dat nog niet is gebeurd]. Hiermes kunnen
we onze doelstalling woor 2050 oenalen.

Het ganbrengen van de exfra ensrgiecesparends maaregelen l=idt niet tot een
nuurvarnoging voor onze huwders. Zodosnde komt het voordesal volledig fen goeds aan
ean vermindenng van de woonlasten.

n 2022 stet Woaongoed Iesuws-vigandersn een nieuw cndememingspian op. Hiern zal
duurzaamneid een belangrk thema zijn. 0e keuzes die hierin worden gemaaks zullen
viteindelijk worden veraerkt in hoar duwzaamheidsbeleid. Daarin zullen ook thema's worden
belicht zoals: circularitelt, waterhuishouding en mileu.

n 2021 heeft de gemeente Zuis 2=n Transitievisie Warmte opgesteld. Woongoed Teeuws-

wiganderen heeft hierbi) deelgenomen in de projecigroep voor het opstelian van de TVW.
Gemaante en Woongoed Ieeurws-Vizganderen rekken samen op bij de vitvoering van de
TVW in wijken waar de corporatie bedt heeft.

53.1 BEMNG en gRuines

Hieuwbowrswaningen die Woongoed IVL redliseert, jn woningen die ggsings zin. We
couwwen minimaal volgens de BENG-norm. Hiermes Douwen we duurzame
toekomstbestendige woningen. De energisiasten voor de nuurder zijn tof een minimum
oeperkt wat tan goede komt gan de totale woonlasten.

&  Huiswesting van specifieke doelgroepen

£1 Urgente doelgroepen

volgens de Huisvestingswer bencran fot de urgent woningroskende: statushouders die voor
net eerst 2en woning zoeken, mantezorgvenenans, mantelzorgontyangers 2n personan die in
ean plifoansauin:iings veroljven. Urgente woningooskenden worden in owvereg met
Borihgs door Woongoed Izeuws-viaanderen genukvast.

Net de gemeente is afgesproken dat we ons maximaal inspannen voor het huisvestan wan
statushouders. De huisvesting vindt zoveel magelik plagts verspreid over wijken en kemen.
‘We zullen stafushowders huisvesten in onze reguliene (leegstaande| huurwoningen. Daarsi
nebben we ook de mogelijineid om grote gezinnen te huisvesten. Als we hismes de
toestroom aan statushouwders niet kUnnen huisvesten zullen we woningen die in de verkoop
staan gaan vernuren agn statisshovders. We Dijvan navw in overleg met de gemesante hos
we de venwachte toestroom aan te huisvestan statushouders in de toskomst kunnen
woorzien wan een woning. De drie corporaties heboen met ek der gemasnten overlegd
waar mogeljkerwi]s voormeningen zovden kunnen worden getroffen woor het husvesten wan
statushouders. Waar mageljk bieden we in overleg mat de gemeeante maahweark,

£2 Wonen en Zorg

Daor de vergriging en de scheiding van wonen en zorg hebben we als woningcorporatie te
maken met een groter gandeel guderen onder onise huurders. We constatersn dar nuurders
anger thuis blifven wonen. Dat geldt ook voor biizondere doglgroepen met een 2ongywraag,
Zoals mensen met een beperkng. Hoewel wij enkel verantwoordelijk zijn woor de huisvesting,
s de koppeling met de levering van 1org- en wemjnsdiensten nocdzakeljc om mogelijk te
raken dat mensen ook wencelijk langer thuis kunnen blijven wonen. Regeimatig cvereggen
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we meat de verschilends rorgleveranciers in da regio, owver ondenyerpen als
nuisvestingsoencefre en de gevolgen van scheiden van wonen en Iorg voor zowel de
perfaandse complexen als nievwe ontwikkelingen.

Diarmaast zetten wij ons in voor het huisvestan van andere [pwetsbare] doelgroepen. Ioals
[ex] peychiatriszhe patif#nten, dak- en thuislozen en jongeren Uit de jergdnuipverening. Gok
woor het huEvesten van dezs dosigroepen wWerken We nauw samen met partjen op het
gebied van zong en weizjn.

De huisvesting van verschilende doelgroepen in samenwerking met verschileands
rorginstelingen i in volgend overzicht gpgenomen:

Gemeente Kemen Torg Iorgleveraoncier
VAV | GHEZ | GGZ | BW
+PG
Suis Aordenbwrg n Iorgioam
- - - Oicemrnoot Tesvinme Gronden,
Breskens Torgiocom
Lizendijke n Torgioam
Emmrge, Trage |, T=evinse Sronden,
n n Ll Py
n B | Oidesrnoot
n Iorgioam

‘We zijn plannen aan het ontwikkelen om mogelijk gppartfementencomplexen te realsenen in
Sostoung vioor clignten van Ieewrwse Sronden, Eangi &n ZRRgsaan enin Breskens woor
clignten van Iesuwse Sronden.

Op grond van de Wet maatschappeljke ondersteuning (el 2015 hebben cliénten de
pevoegdheid om, zonder foestemming van de woningeigenaar, woningaanpassingen te
vemchten in de woning waarvan de cliént niet de eigenaar is [arfies] 2.3.7 Yme 2015]. De
conporatie verdaart hiensan kennis e dragen. De gemeente Siuis informeert de corporatie
ower de positief besiste woningaanpassingen.

n de nabije toekomst worden op het gebied van zefstandige huisvesting, van specifizke
doelgroepen, concrete ontwikkeingen venwacht. Het befreft daarbij de volgende
ontwikkslingen:

wan beschemnd wonen naar beschermd thuis;

spreiding vitstroom maoatschappelijke opwang/dak- en thuislozen;

bageleid kameroewoning [EKE) voor alleenstaande jongeren;

SRAmMIlisasing verpleegnuiszong.

[l

D= gemesnte, zorginstelingen en Woongoed I=eseuws-Viganderen participersn in het
opstelien van net procesplan “Lange termijnvisie wonen en zorg West Issuws-viganderen™.
bit geeft 2en lange termijnvisie voor wonen en zorg [regic liz] met doarn opgenomen een
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NEBA [Maatschappelke kosten baten analyse]. Inmiddels neeft dit geleid tof een
definitieve woonzorgvisie voor de gemeente Siuis. Woongoed Iesuws-viganderen wil ng
waststeling wan deze visie groag in gesprek met de gemesnte om met elkoar vast 12 stelien
aan de reglizafie van walke ambities we een bijdroge kunnen levearen.

£.3  Huisvesting buitenlandse werknemers

Buitenlandse werknemers zullen regulier worden gehuisvest. Daarbij zullen we woningen aan
deze doelgroep gespreid foewizen zodat plaatsing niet zal leiden fot druk op de
eafoaarheid in de kem.

&£.4  Huisvesfing fijdelijke werknemers

Tijdeljke werknemers rullen we regulier huisvesten mifs z2 kunnen voldosn aan onze
wetteldke randvoorwaarden. Waar nodig kunnen we in overieg et de gemeente tof een
maatwerkoplossing komen.

£.5  Huisvesting woonwogenbewoners

De gemesnte wenst woonwagenstandplaatsen en woonwagens Jdis in het bezit jn van de
gemeente over te dragen gan Woongoed Ieeuws-Viganderen. Het initiatief om hiercwer
afspraken fe makesn gt of de gemeente. E2n werkgroep is opgencht om dit te realisersn.

7 leefboarheid en moatschappelijk vastgoed

Leefooarheid vinden wij een belongrijke foak van onge organisatie, vanuit onze YEnk:
wWenndeiknsid rond wonen in ons werkgebied. IMMErs, Wonen is meear 4an esn woning
alizen. Ook de woonomgeving bepaalt of iemand prettig woont. Door de invoering van de
niewwes Woningwsat zijn onze kemtaken vastgelegd. Om duideljke keuzes te kunnen maken
necben we in 2015 onze Kermenstrategie opgestald.

7.1  shategie per kern

Hoewel orze kemtaken wettaljk fjn vastgelegd, valt doarbinnen nog heelwat te kezen ak

woningoorporatie. Waarom doen we bepaalde investeringen wel en andere niet? om

Ckaal maatwert te kunnen bisden of orze dignstverening en de afstand fof onze nuurders

wlein t2 houden, stelden we in 2015 2&n Kemenstrategie op voor net warkgebisd. Dare

Lermensirataegie:

= Deschrift een infegraal afwegingskader voor onze maatschappelijke opgaven,

= Dencemt de opgaven in de kemen van ons werkgebied waar Woongoed Ieeunws-
wiganderan een duidelijke positie haaft,

= Dencemt per kem welke bijdrage Woongoed Iseuws-Viganderen kan en wil leversn
aan de kwaliteit van wonen en leven in de kem.

Na de herijking vamn de Wensportefeuile, die eind 2020 i afgerond, zullen we beginnen met

net evalueren van de Kemenstrategie. De Kemenstrategie oulien we in overleg met de

gemasnts opstelan.

Net de Kemenstrategie Eunnen we verantwoorde kauzes maken die franspanrant zijn voor
Towel de inteme als extemne belanghouwders. Bovendian biedt het ons de mogelijkhaid om
ool maatwerk te bieden o onze dienstverening. Ceze strategie vormit het vertrekpunt om
met de belgnghouders samen te werken aan een leefogar Zeevws-Viganderen.

e vergien de Kermenstratagie in jaarplannen en projecten. mat daaraan gekoppeld een
investerngsprogramma. Projecten worden benoemd aan de hand van problematiek die we
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in de wijk tegen komen. Knelpunten nemen we in het bestuurijk overleg met de gemeente
rmee. Aan het eind van het joar stellen we e2n §jst op met projecten voor het jaar daarop. in
net vierde kwartaal van 2022 worden de projecten voor 2025 benocemd.

Daar waar we niesuvwbouwprojecten regliseren investeren we in et aanbrengen van
uniforme tuinafscheidingen, de oanleg van paden en de infichting van gyeihnsken rodat
de buitenruimte een uniforme uitstraling krijgt en ondermoudswiendelijl wordt.

n het kader van leefboarheid voorden we volgende uitgaven:
Veriogjoar Frognoaw  Frognoaw Frognos
amy an am4

Lawitez or heic wijkan

Buuribemicdeling
‘Yellighwid in dw wijksn

Wijkbwhwar cera + madewer ker huurincmoas
427 400

Tabel 7-1 Uitgoven Leefbmorheid (Tolool voor Woongoed Ireuvws-Vioondenen)

7.2 schuldhvipveriening

D= huurbetalingen vormen een belangrijke woonwaarde voor onze continuiteit. Door
nuurders persoonlijt t2 benadersn, proberen we de achterstanden te minimaliseran. Ma &én
maand huurachterstand nemen we felefonizch contact op met de huurder. Er is &&n
medewerker huurncasse aangesteld die mensen bij betalingsproblemen adviseert met
cudgetioeheer. Als Nng wee maanden achterstand de huurder nog niet heeft betaalid dan
gaoat deze medewerker [angs of de huurder. Ma drie maanden achterstand wordt er esn
deunvaarder ingeschakeid. et deze extra inspanning wan ket team Huurnoasso straven we
emaar het gantal ontruimingen laog te houden. Waren dat er in 2015 nog 13, in 2021 is dat
teruggebracht naar 3 onfruimingen voor Woongoed Izeuws-Viganderen. De samenwarking
met de gemeente hierin is in 2022 bekrachtigd in een door partjen ondertekend convenant.

7.3 Buurtbemiddeling

n de gemeente luls haaft Bggdhns.de togk op Zich genomen om te bemiddelen bij overlast-
situaties. Per medio 20017 doet de gemeente vl mee met het project Burtbemiddeling.
Buurioemiddeling s een initiafief wan de politie, de gemeenten Hulst, Temeuzen en Sis,
Claviz, Woonstichting Hulst en Woongoed Ieewvws-Viganderen om te bemiddelen of
owerkast-sitvaties. Orze wijkbeheerders heoben hierki een signalerende foak en brengen de
pefrokikenen in contact met de verschillende instanties.

7.4 Bijzondere deelgroepen

‘We krijgen als corponatie steads mesr t2 maken met complexs ovenastzaken. Dit heeft 12
raken met een stijgend aonial zaken waar psychische kwetsbaarheid in het spelis
[venwarde perscnen) en de plaatsing van kwetsoare jongensn.

7.4.1  Wenyarde personen

‘Woningcorporaties, zorgerganizaties, politie, buurticemiddeling en andere partijen in Ieeuwws-
“iaandersn melkden dat mesr mansen zich vreemd of venward gedragen. De venvachfing is
dat deze trend Zich, als gevolg van overheidgsoeleid, verder zal doorzetten. Hat zet de
eafogarheid in de wiken onder druk. De omwonenden ensaren overast en het ikt soms
naast onmogelijk om tot een goede oplossing te komen. ook al doen ale befrokken partjen
veel moeite om de prooiemsan op te lossen.
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Regeimatig heboen we cvereg met onze ketenpariners over venvarde perionen dis een
woning van ons huren. In de praktjE blijit dat instanties en pariners voak een eigen aanpak
nanteren. Doordat niemand de regiefunctie nam, werd er niet effectief of loat opgetreden.

Daartoe s door de gemeenten een plan “Buiten de lijnen, integraal persconsgerichte
Qanpak voor mensen in een sociaa-maatschappeljk kwetsbare positie™ opgesteld. Dit plan
geeft richting can de canpak voor personen met venyard gedrag en de bredere dosigroep
pwetsbare personen die door omstandigheden in een socioakmaafschappeljk kwetsoare
postie terecht Zjn gekomen. De lokale regiefunctie van de aanpak ligt hierod bij de
gemeents,

n het plan van agnpak worden de lijnen beschreven die de drie gemeenten wilen gaan
Wolgen. Het plan i vastgesteld door de gemesnteraden van Tarmeuzen, Hulst en 2iis. Een
aanfal zaken zijn gerealiseerd of @jn in voorbereiding. Een aparte uikvoeringsagenda i er niet

gemaak:, veal van de gcliepunten komen fensg in de uitvoerng van de Wyggz de Iesuwse
canpak perscnan met Venward gedrag of de versnelingsagenda Bescheming 2n Cpvang
in Iesland.

n juli 2019 is het Acfieprogramma “Weer thuis' opgestart. In de regio Iseuws-Viagndersn
worden door de gemeenten, woningcorporafies en zorginstellingen afspraken gemaakt over
de uitstroom van personen uit de maatschappelijke opwang en beschermd wonen die toe
Zijn aan zelfstandig wonen. Het Actieprogramma s fof stand gekomen in samenserking meat
Asdes, WHGE, Federatis Opvang en mede namens RIEW Allanfie, GG Mederand en Leger
des Hells. Het Actieprogramema en het Plan van Aanpak @ijn opgesteld om het probleem van
het gebrek gan uvitstroom uit Magtschappelijke Opvang [MO) en Beschermnd Wonen [BW),
aan te pakken.

Ban belangrjke randvoonvaarde om [oegeleid] zeifstandig theis te kpnnen wornen is de
peschikbaarneid en toegankeljkheid van de dienstverening [ojvooroeeld hulp bij financién,
schuldhulpyverening. aroeidsmatige dogbesteding en dergeljke). Een infegrale ganpak is
daarom nocdrakelijk. Het actieprogramma sluit aon op de notitie “Buiten de Ljnen” van de
Ieeunws-Viagamse gemesnien.

Dit heeft geleid tot het afsiviten in 2021 van het convenant “weer thuis” fussen corporaties,
gemeenten en befrokken rorginstanties. Hiergan wordt nu uitvoering gegeven.

7.42 Wwetsbars jongeren

n de toekomst voorziet Woongoed Iseuws-Viaandersn de huisvesting van jongersn die
wanuit een begeleid wonen project doorstramen naar zelfsrandig wonen. Om fe venmijden
dat erjongeren geplaatst worden zonder begeleiding of die weigeran om nog begeleiding
te gccepteran, stelf Woongosd Ieeuws-Vizanderan voor dat deze jongersn alleen in
canmerking komen voof woonilimte in comoinatie met een zgn. gienRekicaninggt. Hierbi
komt de regie bj de gemeente te liggen. die dit vervoigens wastiegt in afspraken met de
Torginstanties.

7.4.3  ZEASNE Huse
‘Woongoed Iesuws-Vigonderen biedt aan in de gemeesnte 3luis een nader af te stemmen

cantal zogenaamde kReye Huse 1e willen realzeren waarn mensen met cnoangepast
gedrag gehuisvest kunnen worden. Graag concrefisersn wij dat in de te2 maken
crestatieafspraken.
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7.5 Socioal isolement

itesds meer mensen in onze maatichappi komen in een sociaal isclement terecht. ok
onder huurders Zien wij dif terug. Suderan wonen langer zelfstandig en komen door
pezuinigingen in de 2org vaker in een sociaal isslement terecht. Maar dit isolement geldt ook
woor de maatschappi in het algemeen die steeds individualistischer wordt. Woongoed
Isenys-Vioanderen neemt deel gan nitiatieven die door welzijnsorganisaties worden
opgeret om sociaal solement tegen te goan. Daoar waar medewerkers, die in de wik
wearken, consiatersn dat mensen veresnzamen zullen wij dis hueurders, met hun instemming,
doonensijzen naar Porthos.

& Financiéle kengetallen

Het doel van Woongoed Ieeuws-vVidanderan is het uitsivitend werkzaam zjn op het gebied
wan de volkshuisvesting. Alle activiteiten op het gebied van pegsuW din hieraan
ondergeschikt. In het NEQRNDEIRIWE necben we de formele koders vastgelegd voor alie
activiteiten op het gebied van Qs

‘We hanteren esn helder en solide financiesl kader. aarvoor gaan we Uit van de volgends
indicatoren en normen:

Indicator Morm

Solvabiliteit 30% o.b.v. beleidswaarde

COperationale ISR minimaal 1.4 over een pericde van 5
kasstroom joar [exclusief afiossingshctie]

Laan e valee naximaal 75% o.bov. beleidswaarde

Discontinuiteitsratio Madmaoal 70% o.bov. markhwaarde

Met dere nommen houdan we voor zowel da korte als de lange temnijn een gezonde
financiéle posfie. omdat we een gezonde vitgangspostie hebben, [aten dere nomen ook
nog voldoende riimie voor onze voordenes investeringen. In een schematisch ocvericht is de
ontwikkeling van deze normen als volgt:

Indicafor 2021 2023 2023 2024 2025 202E
Solvabiliteit TA® Ti® To®m AT® L& L&
ISR Nnterest-goyrioRR. 42 3.8 4.1 5,5 a5.7 5,5
ratis]

Laan tg value ] 5% 5% 2 o] o]
Discontinuiteitsratio 209 259 259 ITH ITH DA

De Woningwet verplicht conporatfies om hun vastgoed tewaarderen op ©asis van
‘marktwaardes in verhuurde stoat'. Dar betekent dat de waoarde wan het vastgoed wvanaf
2015 hoger gewaardeerd wordt dan in de jaren daarvoor.

Financidle sturing, bijvoorceeld in de wensportefeuile, vindt bj Woongoed Ieewws-
Wiggndersn plaafs vanuit teee perspectieven: markiwaarde in vernuurde staat en
pelsidmwaards.

?  Inwvesteringen

Woongoed Ieeuws-Viganderen investeen de komends jaren met name in het uitvoeren van
naar duwzaamheidsbeleid en leefoaarheid en de uitvoerning wan haar strategische
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wensportefevile. Ben ocwverzicht met de investeringsrsimte van de corporaties waordt door het
ministarie gan de gemeente verstrekt.

10 Ontwikkelingen vanuit het Rijk

Fer 1 januari 2022 heeft het kabinet een tarefveraging wan de verhuurderneffing ingesteld.
Per 3023 wordt de heffing voledig afgeschaft. Het doal hiervan is om een impuls te geven
aan de corporatiesector zodat de doeistelingen die in de Actieagenda Wonen tim 2035 zijn
wastgelegd worden cehaald. Woongoed Izeuws-Viganderen heeft in het verieden geen
ninder gevoeld in de uitvoering van haar plannen door de verhuurdernaffing die werd
ingenouden. Op de langere termijn zal de financi@se ruimte die mogelit ontstaat ingezst
worden om de verduurzamingsopgave Uit t2 voeren en mogelik te versnelsn.

O 12 mei 2022 5 door minister Hugo de Jonge aan de Kamer het programma “Een thuis
woof iedereen’ gepresenteerd. De minister bepleit dat 30% van alle woningen esn sociale
nuurvoming moet Zjn. Door goed ondering avereg fussen gemeente, de woningoorporatie
en haar huurdersorganisatie komen we 1ot een passende volkshuivestelijice invulling die past
oij de bewoners van de gemesnte. De ocpgave die we Zien leggen we vast in
prestatieafspraken.

11 Evalwatie bod

Cnderiggend document geeft een beschripving wan het bod op de woonvisie van de
gemesnta Fluis door Woongoed Isevws-\Vigandearen. Voor het joar 2023 worden concrate
activiteiten bencemd, voor de pericde 2024-2027 i hat voorstel giobaler. E2n evaluatie van
net vooriggendse bod zal plaafsvinden in het voorfjoar van 2024, Deze evaluatie ulien we
samen met de gemesnte luis en onze huurdersorganisafie, Sichting Huwrdersbelangen,
opstelan ter voorbereiding op het definiéren van het bod voor het jaar 2025,

Diararbij worden als vitgangspunt de prestatieafspraken genomen die voortkomen wit dit
ood. In een rapportage zal de voortgang wan de desbetreffende projecten worden
wermeld. Eventusel aangswvuld met een evaluatie van thema's diz aanvullend in de op te
stellen strategische prestafieafspraken worden opgenomen [zie de paragraaf hieronder].

12 Strotegische prestatieafspraken

Onderiggend document geeft een beschipving wan het bod op de woonvisie van de
gemesnte Sluis door Woongoed Ieeuws-Viganderen. We zien dit bod als ibasis om te komen
tot vitvoerngegerichte prestatieafspraken. De jaanijkse vihvoeringsgerichie
prestatieafspraken vallen binnen de kaders van de overeenkomst Srategische
prestatieafspraken Sluis 2014-2020. De strategiscne prestatieafspraken lopen tof en met 51
december 2020

Waoongoed Ieeuws-YViganderan, haar huurdersorganisatie an de gemeaeanta iUis sireven
emaar in het najoar wan 2022 het traject fe starfen om tot nieuvwe sfrategische
prestatieafspraken fe komen. Hiergan gekoppeld wordt een vibvoerngsagenda opgenamen
die vervolgens gezien kan worden als het activireitenoverzicht [ocok bod gencemd].

13 Samenvabttend: Bod 2023

n dit document baschifven wi het bod op de woonvisie wan de gemeente Suis. e
woornvisie penoemt 5 kemthemas. jamenvatiend komen wij op deze thema’s met hat
wolgend bod voor 2023,
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Kemthema 1: nesruciurening van woning £n weonomgeving.

Diaar doen wij net bod dat we in 2025 in de gemeente Buis in bezit hebben 2265
meifstandige huurwoningen t.oov. 2.211 in 2022, Dit Is een vermeerdering met 55 woningen. &
Woningen staan gepland am fe verkopen in 2023, 15 woningen goan we Sopen en we gaan
75 woningen nisuw bouwen. Hiero] biijft ons woningberit betaalbaar en beschikbaar voor
onze dosigroep. In de pericde van dit bod 2023 t/m 2027 voorzien we de verkoop van kavels
aan de Peurssenssiiaat in Aardenourg.

Woor de woonomgeving en lesfogarneid nekboen we e2n fotgal woorden woor 2023 van
455.000 Euro aan uitgaven voor heel Zesuws-Viaandearsn.

Kemthema 2: gonpak bestaande parficuliers woningvoomaad.

Ten behoeve van sloopopgaven in Breskens en Buis staat gepland dat wij 4 particuliere
worningen aankopen die vervolgens worden gesloopt.

Daor de Woningwet mogen wij als corporatie geen onderhoud Uitvoeren aan pariculisre
woningen. B groskesgewis onderhoud of projectmatig vitvoeren van werskzagamheden
biedt Woongoed Iesuws-Viganderen aan particuliere woningeigenaren de mogelijdneid
Qan om mee te dosn. Dit gelbeurt dan in rechtstresks contact tussen de gannemsr en
DEWDNEr.

Kemthema 3: kwaliteit staat woorop.
We invester=n in 2023 4.0 miljoen Eurs in de bwaliteit van onze woningvoomaad in de

gemeente is, Caamaast investaran we in het verdeurzamean van ons begt. In 201¥ hebiben
wie hat doel uit ons huidige beleidsplan 2015-2020, een gemiddeld energielabel B, behaald.
Woongoed Ieeuws-viganderen heeft in de pericde van haar bestaande oeleidsplan [2015-
2020) de mogelijkneden verkend om haar woningvoomaad na 2020 verdergaand fe
werduurzamen. Daarod is het einddoel CO2-neutraal woningbezt in 2050. In 2020 hebben we
it uitgewerkt in 2en deel van onze Wensportefauille. Daarin beschrijyen we onze aangak.
We streven naar het oehalen van de doelsteling om gemiddesld lapel A te behalen in 2030
(gelijk aan 47% CO2-Desparing jou, 1790 vanuit het Kimaatakkoond).

n 2023 staat gepland dat we in haeal Zeeuws-viaondersn zo°n 700 woningen wan
Ionmepanslen voorzien. Doamaast plaoatien we hyoride warmispompen en isoleren we de
RinRensshil wvan de woning madmaal.

Nieuwbowreswoningen zijn gEsngs en worden minimaal volgens de BENG-nomn gebaouwd.

onder dit kerntnema zetten we acfief in op wonen en zorg, dearoe huisvesten we
werschilendes doelgroepen in samernwerking met zorginstelingen in 2023, Dit Zjn Epanghs De

Ckkemaoct, fichting iggelissg, I=suwss Gronden =n Zorg3agmm.

Kernthema 4 kansen grijpen.
om verkoopkarsan te vergroten, warken we in sommige gevallen met verkoop

pevorderende maatregelen, zoal renovalie of bieden we woningen aan als
opknapwoning.

Buiteniandse werknemers, fjdeljke werknemers en statushouderns zullen we reguisr
nuisvesten. Waar mogelijk bieden we in oveneg met de gemeente maahwerk.

D= gemesnte wenst woorwagenstandplaatsen en woonwagens die in het bezit zin van de
gemeente over te dragen gan Woongoed Ieeuws-vViganderen. Het initiatief hiervoaor ligh bi
de gemeente. Een wemgroep is opgericht om dit te reglisersn.
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Kermthema 5: nogr een registische woningoouwproductie.
wanuit onze Wensportefeuile en Kernensfrategie komen we tof een realstische
woningbowwproductie voor ons bezt. Concreet leidt dif tof een beat van 2.246 zelfstandiges

nuurvoningen in de gemeeante Sluis in 2023,
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