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gekwalificeerd advies HVM inzake Ondernemingsplan Woongoed 2018-2022
Geachte heer de Ceuster en mevrouw Pijnenborg, 

In het Ondernemingsplan 2018-2022 laat Woongoed zien dat ze samen met haar huurders en partnerorganisaties wil zorgen voor goede, betaalbare en energiezuinige woningen. 
Woongoed wil huurders meer betrekken bij haar plannen in deze richting. 
De HVM is blij met deze ontwikkelingen binnen Woongoed en ondersteunt de doelstellingen die uitgesproken worden in het Ondernemingsplan van harte. 

De HVM is positief over het betrekken huurders en organisaties door u bij de voorbereiding van het Ondernemingsplan.

De HVM zal de uitwerking van de plannen nauwgezet volgen. Zij zal dit doen middels beleidsgroepen die zich bezighouden met energie, woningtoewijzing, mutatie en levensloopbestendigheid. Wij dringen er op aan deze zo veel mogelijk te betrekken bij het omzetten van voornemens uit het OP naar de praktijk. 

Belangrijke aandachtspunten voor de HVM zijn en blijven beschikbaarheid, betaalbaarheid, energie, levensloopbestendige woningen en leefbaarheid. Onze adviezen hebben wij in cursief opgenomen.

Gekwalificeerd advies HVM op Ondernemingsplan Woongoed 2018-2022 
Beschikbaarheid en betaalbaarheid
Een belangrijke doelstelling van het Ondernemingsplan is voldoende betaalbare woningen voor de doelgroep. In het Ondernemingsplan wordt dit niet verder geconcretiseerd. De HVM maakt zich zorgen  of er wel voldoende eengezinswoningen zijn onder de hoogste aftoppingsgrens van de huurtoeslaggrens (nu € 635,-).  Voor gezinnen met drie of meer personen en met een laag inkomen is de beschikbaarheid hiervan essentieel. 

Op het gebied van betaal- en beschikbaarheid vragen wij derhalve aandacht voor voldoende eengezinswoningen onder de hoogste aftoppingsgrens van de huurtoeslaggrens (nu € 635,-). 
In het kader van betaalbaarheid adviseert de HVM Woongoed de huren van woningen die op de streefhuur zitten de komende jaren met ten hoogste inflatie te verhogen. 
Energie 
Woongoed wil in 2018 een routekaart naar energieneutraal opstellen om in 2050 of eerder op energieneutraal uit te komen. Als tussenstap zorgt Woongoed ervoor dat in 2021 al haar woningen gemiddeld energielabel B hebben.
De HVM is blij met dit streven. 
Maar de HVM adviseert Woongoed ook aandacht te hebben voor blijvend slecht geïsoleerde woningen. De HVM denkt daarbij aan een ondergrens van tenminste label D en waar dat niet mogelijk is huurders van een woning met een blijvend lager energielabel financieel te compenseren. De huur van deze woning mag dan misschien lager zijn ,maar door het lage energielabel zijn de woonlasten vaak erg hoog. Huurders zijn hiervan, omdat ze toevallig in een woning wonen die op korte termijn niet meer energiezuiniger gemaakt kan worden, de dupe. 

De HVM is voorts van mening dat er nog te weinig geïnvesteerd wordt in het opwekken van energie. 
De HVM adviseert meer aan opwekking van energie te doen. Bijzondere aandacht in dit kader verdient het pilotproject zonnepanelen op appartementencomplexen. 

Leefbaarheid
Leefbaarheid is een veel omvattend begrip. Woningtoewijzing en onderhoud van woningen en tuinen zijn hier een wezenlijk onderdeel van. 
Woongoed onderzoekt welke aanvullende woonservices of nieuwe woonarrangementen zij kan bieden en Woongoed onderzoekt nieuwe invalshoeken voor verdeling van woonruimtes.

De HVM is voorstander van het aanbieden van aanvullende woonservices, zoals 

· een betere voor- en nazorg bij mutatie

· tuinonderhoud

· pluspakket levensloopbestendig, etc.

Maar zij maakt zich zorgen over de betaalbaarheid voor huurders in dit kader. 


Levensloopbestendig
Tot op heden is in de ogen van de HVM Woongoed terughoudend met het aanbrengen van levensloopbestendige voorzieningen in woningen. 

Nu het servicepakket daar mogelijk voor wordt uitgebreid, dient de rekening niet of niet uitsluitend bij de huurder terecht te komen. Heldere afspraken tussen gemeente en Woongoed zijn op dit vlak noodzakelijk.
Ouderenhuisvesting
De HVM beveelt bijzondere aandacht aan het faciliteren van verhuizen van ouderen naar een voor hen geschikte woning aan, zonder dat hun huur daardoor omhoog gaat.
Nieuwe contractvormen
De HVM is positief over het introduceren van nieuwe contractvormen voor specifieke situaties, maar wil dit vanuit rechtsbescherming van de huurder wel kritisch kunnen volgen. De HVM wil hier vroegtijdig bij betrokken worden.
Woningtoewijzing
Voor experimenten met woningtoewijzing is zeker in sommige gevallen aanleiding. Echter zoals we allemaal weten is dit gevoelige en complexe materie. 

Ook hier weer het verzoek om ons vroegtijdig hierbij te betrekken. 
Klantvriendelijkheid
De HVM is positief over de wending van Woongoed in de richting van grotere klantvriendelijkheid
De beoogde klantvriendelijke aanpak vraagt o.i. een aanzienlijke ommezwaai in opstelling en functioneren van de medewerkers. Dat gaat niet in een pennenstreek en vraagt langdurige inspanning. Die ommezwaai is ook noodzakelijk bij medewerkers van de belangrijkste contractpartner, de firma Joziasse. Dat zal nog moeilijker te realiseren zijn. 

Ondernemingsplan in de praktijk
Het Ondernemingsplan kenmerkt zich door een hoog abstractieniveau: doelstellingen, voornemens, plannen in hoofdlijnen. De uitwerking moet volgen in jaarplannen en uiteindelijk in de praktijk. En om die praktijk gaat het. We weten allemaal ‘papier is geduldig’, de praktijk is weerbarstig. 

Permanent de vinger aan de pols houden hoe uitvoering wordt gegeven aan de vele goede voornemen is essentieel. Woongoed gaat dat doen met behulp van een dashbord. 

Het is gewenst in het periodiek overleg met de HVM dit dashbord geregeld te laten terugkeren. 
Tot slot
U wilt zorg dragen voor goede relaties met onze vaste samenwerkingspartners. Daar rekenen wij onszelf toe en zien dat graag onder dezelfde condities als nu voortgezet.
Met vriendelijke groet,
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