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Voorstel
1. Met bijgaande reactie in te stemmen.

Inleiding

Sinds 1 juli 2015 is de nieuwe Woningwet van kracht. Een van de gevolgen hiervan is
dat de corporaties jaarlijks een 'bod’ dienen te doen op het woonbeleid van de
gemeente. 2015 was een overgangsjaar. Het ‘bod’ diende in 2015 voor 1 november te
zijn uitgebracht. Gemeenten dienden voor 15 december 2015 te reageren. De
corporatie moest vervolgens op 15 december een overzicht aan de minister sturen van
haar voorgenomen meerjarige werkzaamheden (vergezeld van een afschrift van de
gemaakte prestatieafspraken, lees: reactie van de gemeente).

Vanaf 2016 dient het bod jaarlijks vodr 1 juli te zijn uitgebracht.

Woonzorg Nederland heeft geen ‘bod’” maar een activiteitenplan ingediend. De brief is op 4
februari 2016 ontvangen. Het is begrijpelijk dat Woonzorg Nederland alleen een
activiteitenplan heeft ingediend, gelet op het zeer beperkte bezit in Weert. Verder zijn er
geen planvoornemens in Weert op korte termijn. Woonzorg Nederland is eigenaar van het
Hieronymus complex aan de Biest. Het betreft een verpleeghuis met een capaciteit van 66
plaatsen. Bij het complex is tevens één zelfstandige woning aanwezig.

Woonzorg Nederland vraagt in de brief of de gemeente instemt met de ingeslagen weg.
Daarnaast wil Woonzorg Nederland graag met de huurdersorganisaties en de gemeente
overleggen over welke gezamenlijke prestatieafspraken gemaakt kunnen worden over het
wonen voor ouderen.
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Beoogd effect/doel

Doel is het jaarlijks maken van meetbare afspraken met de corporaties. Het ‘bod” wordt
tesamen met de reactie van de gemeente gezien als prestatieafspraak voor 2016.

Argumenten

1.1 Woonzorg Nederland voert haar kerntaken uit.

Kerntaak is het verhuren van woningen. 100% van het bezit in Weert is sociale huur
(DAEB). De corporatie bezit in het totaal 27.781 eenheden in Nederland, verspreid over
circa 170 gemeenten, waarvan veel in de vorm van verzorgings- en verpleeghuizen.
95,5% hiervan behoort tot de sociale huursector. Qua duurzaamheid heeft 63% van het
bezit een C of D label, 19% een E, F of G label. Doelstelling is dat in 2025 alle woningen
minimaal een gemiddeld B label te hebben. Verduurzaming vindt plaats bij renovatie of
nieuwbouw.

1.2 De administratie dient gesplitst te worden.
Als gevolg van de nieuwe Woningwet dienen corporaties een splitsing te maken tussen
DAEB en niet-DAEB. Woonzorg Nederland kiest voor een administratieve splitsing. Ze
vraagt de gemeente hierop een reactie te geven. Ondanks dat er geen niet-DAEB bezit is
in Weert is het logisch alleen de administratie te splitsen en geen juridische splitsing na te
streven, gelet op de gevolgen die dit heeft voor de organisatie.

1.3 In 2016 worden regionale prestatieafspraken gemaakt.
Woonzorg Nederland vraagt in de oplegbrief welke gezamenlijke prestatieafspraken
(tussen gemeente, huurdersorganisaties en corporatie) gemaakt kunnen worden over het
wonen voor ouderen in onze gemeente. Het lijkt logischer om in eerste instantie aan te
haken bij het proces om te komen tot regionale prestatieafspraken in Midden-Limburg. Dit
proces loopt thans. Woonzorg Nederland heeft ook in andere Midden-Limburgse
gemeenten bezit. Vanuit dat traject kan dan later worden bezien of het maken van lokale
afspraken een toegevoegde waarde heeft. Dit mede gelet op het beperkte bezit.
Kanttekeningen
Niet van toepassing.
Financiéle, personele en juridische gevolgen
Niet van toepassing.

Uitvoering/evaluatie

Met de inwerkingtreding van de nieuwe Woningwet zal jaarlijks overleg gevoerd worden
met Woonzorg Nederland.

Communicatie/participatie

In bijgaande brief is de reactie verwoord. Op 14 maart 2016 vindt overleg plaats met
Woonzorg Nederland en Stichting Land van Horne.

Overleg gevoerd met
Intern:

Niet van toepassing
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Extern:
Niet van toepassing
Bijlagen

1. Activiteitenplan
2. Reactie
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GEMEENTE

Woonzorg Nederland
t.a.v. mevrouw M. Schut
Postbus 339

1180 AH AMSTERDAM

weert, 2 5 FEB. 2016

Onderwerp : Activiteitenplan
Ons kenmerk : Z/16/015812

Geachte mevrouw Schut,

Op 4 februari 2016 hebben wij een brief van u ontvangen. Hierin is het Activiteitenplan
opgenomen. Onderstaand ontvangt u onze reactie.

Algemeen

Wij hebben kennis genomen van het Activiteitenplan. U heeft geen nieuwe
planvoornemens in Weert. Uw voorgenomen werkzaamheden richten zich alleen op 2016.
Wij begrijpen dat uw activiteiten zich vooral richten op beheer en exploitatie, gelet op het
beperkte bezit in onze gemeente. Wij kunnen hier derhalve mee instemmen.

Prestatieafspraken

U vraagt om overleg met de gemeente en de huurdersorganisaties over welke
gezamenlijke prestatieafspraken gemaakt kunnen worden over het wonen voor ouderen in
onze gemeente. Ons voorstel is om in eerste instantie aan te haken bij het proces om te
komen tot regionale prestatieafspraken in Midden-Limburg. Dit proces loopt thans. Uw
corporatie heeft ook in andere Midden-Limburgse gemeenten bezit. Dit lijkt ons efficiénter.
Vanuit dat traject kan dan later worden bezien of het maken van lokale afspraken een
toegevoegde waarde heeft.

Administratieve splitsing

Als gevolg van de nieuwe Woningwet dienen corporaties een splitsing te maken tussen
DAEB en niet-DAEB. U kiest voor een administratieve splitsing. U vraagt de gemeente
hierop een reactie te geven. Ondanks dat er geen niet-DAEB bezit is in Weert is vinden wij
het logisch alleen de administratie te splitsen en geen juridische splitsing na te streven,
gelet op de gevolgen die dit heeft voor uw organisatie.

Wilhelminasingel 101
Correspondentie: Postbus 950, 6000 AZ Weert
Telefoon: 14 0495 of (0495) 57 50 00 - E-mail: gemeente@weert.nl
Website: www.weert.nl - Twitter: www.twitter.com/gemeenteweert
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Tot slot

Op 14 maart 2016 vindt overleg plaats met de heer Frans ter Braak van uw organisatie,
Stichting Land van Horne (zorgaanbieder) en onze gemeente. Mogelijk volgen hier
vervolgafspraken uit. We zien uw reactie met betrekking tot ens voorstel voor de
prestatieafspraken tegemoet. Heeft u nog vragen? Neemt u dan contact op met Marian
Arts. Ze is telefonisch bereikbaar op (0495) 575 221 en per email via m.arts@weert.nl.

M.H.F. Knaapen
gemeentesecretaris
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2/tb lo15312

Gemeente Weert
T.a.v. College van burgemeester en wethouders
Paostbus 950
6000 AZ Weert
telefoonnummer datum
06-22553001 2 februari 2016
behandeld door betreft
m.schut@woonzorg.ni Activiteitenplan

Geachte college,

Woonzorg Nederland is als corporatie gespecialiseerd in het wonen van ouderen. Wij zijn in ongeveer
170 gemeenten actief, waaronder die van u. Om goed te blijven inspelen op de wensen van ouderen in
uw gemeente, vinden wij het van belang onze activiteiten aan te blijven sluiten bij uw
beleidsuitgangspunten.

Graag geven wij aan wat onze voornemens in uw gemeente zijn. Graag vernemen wij van u of u
instemt met de door ons ingeslagen weg. Daarmnaast overleggen wij graag met u en de
huurdersorganisaties over welke gezamenlijke prestatieafspraken wij kunnen maken over het wonen
van ouderen in uw gemeente.

Indien u vragen of opmerkingen heeft, kunt u contact met mij opnemen. ik ben te bereiken op
werkdagen van 8.30 tot 17.00 uur via bovenstaand telefoonnummer of e-mailadres.

Wij zien uit naar een succesvolle samenwerking.

Met vriendelijke groet,

Maartje Schut
Clustermanager

Stichting Woonzorg Nederland is ingeschreven bij de Kv voor Amsterdam onder nummer 33107894
Correspondentieadres & Postbus 339 » 1180 AH Amstelveen » www.woonzorg.nl
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Inleiding

Woonzorg Nederland is een landelijk werkende corporatie. Wij verhuren woningen #an (kwetsbare)
ouderen (55+), en verzorgings- en verpleeghuizen aan zorginstellingen in circa 17(1 gemeenten,
waaronder uw gemeente.

Missie, visie en strategie |

Waardevol leven i

Mensen die kwetsbaar zijn door ouderdom of een beperking willen zo lang mogelijk zelf de regie
blijven voeren over hun leven. Wanneer ze daar minder goed toe in staat zijn, willej't ze een veilige plek
om te wonen en de zekerheid dat ze de ondersteuning krijgen die ze nodig hebbenl Die wensen
vormen de basis van onze missie die luidt: .

|
Woonzorg Nederland biedt passende woonruimte aan kwetsbare ouderen en men:%en met een
beperking die beschut of beschermd willen wonen’. Onze dienstverlening ondersteunt de behoefte aan
veiligheid en zekerheid van onze doelgroep. We willen onze klanten de mogelijkheid bieden om

optimaal deel te nemen aan de samenleving. Om hen daarbij te ondersteunen, werhken wij samen met
partijen in de wijk die hetzelfde doel nastreven.

Visie

Mensen willen zelf kunnen bepalen wat er in hun leven gebeurt, ook als ze ouder w}orden of een
beperking hebben. Zelf de regie houden over het eigen leven is belangrijk. Woonzqrg Nederland biedt
senioren en mensen met een beperking een woning en woonomgeving die hen daarbij helpt.

Wij hebben hierbij speciale aandacht voor mensen met een smalle beurs. Bijna al c’)nze woningen
(90%) hebben een sociale huur. We bieden een passende combinatie van woning, 'dlensten en zorg
voor mensen met diverse leefstijlen.

* Beschut wonen: een woonomgeving gericht op kwetsbare mensen die in belangrijke mate onzeker en regieafhankelijk zijn,i of binnen afzienbare tijd
warden. Het gaat met name om ouderen die in een verzorgingshuis of wooncentrum wonen en vaak ook zorg ontvangen. |
Beschermd wonen: een woonomgeving waarin de zorg centraal staat {verpleeghuis of kleinschalig verpleegd wonen).
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Op buurtniveau zorgen we voor innovatieve, duurzame en flexibele voorzieningen voor wonen,
werken, dienstverlening, ontmoeting en recreatie. Deze voorzieningen stimuleren de leefbaarheid,
burgerschap en betrokkenheid bij de samenleving. Uiteraard doen wij dat niet allemaal zelf en is onze
basishouding gericht op nauwe samenwerking met andere actoren.

Strategie

De volgende pijlers staan centraal bij het uitvoeren van onze maatschappelijke opdracht:

1. tevreden klanten door een excellente dienstveriening,

2. een vruchtbare samenwerking met partners om dit nog beter te kunnen doen en

3. investeren in vastgoed dat zijn waarde behoudt en waarin onze klanten zich prettig voelen,

4. gebaseerd op een gezonde bedrijfsvoering met oog voor de bedrijfseconomische continuiteit.

1. Sterke klantgerichtheid
Onze huurders willen bij vragen of problemen goed worden gehoord en snel worden geholpen. Om
daaraan beter tegemoet te komen, zijn wij drie jaar geleden gestart met een nieuwe werkwijze. Het
uitgangspunt is dat we dichter bij onze klanten staan, zodat we hen beter van dienst kunnen zijn. Onze
mensen, medewerkers die direct contact hebben met onze klanten, werken waar onze huurders
wonen. Zij hebben meer verantwoordelijkheden gekregen om in te kunnen spelen op de wensen van
onze klanten. Zij worden daarbij ondersteund door een efficiént georganiseerde back office.

2. Samen werken aan een beter aanbod
Om onze doelstellingen te bereiken, werken wij samen met bewoners, vrijwilligers, gemeenten,
welzijnsorganisaties, collega-corporaties en zorgaanbieders.

3. Waardebehoud vastgoed
Veilige woningen van goede kwaliteit zijn essentieel voor het woongenot van onze huurders en hun
leefomgeving. Bovendien zorgt instandhouding en verbetering van kwaliteit voor een langere
levensduur van onze gebouwen. Als wij onze woningen goed onderhouden behouden zij hun waarde
en dragen daarmee bij aan onze bedrijffseconomische doelstellingen. Bovendien is het duurzaam om
uit te gaan van de mogelijkheden van een bestaand complex en niet te snel over te gaan tot sloop-
nieuwbouw.
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Het scheiden van wonen en zorg heeft grote gevolgen voor ons bestaande zorgvastgoed. Samen met
onze zorgpartners —zorgorganisaties die zorgvastgoed van ons huren en in veel gevallen diensten
leveren aan onze klanten — kijken wij hoe we hierin samen kunnen optrekken. Het c#oet is de
(toekomstige) klant goed te kunnen blijven bedienen, kapitaalvernietiging te voorkomen, de exploitatie-
duur te optimaliseren. Dat doen wij door onze verzorgingshuizen zo veel mogelijk om te bouwen naar
verpleeghuisplaatsen of zelfstandige, beschutte woningen. Dat betekent dat wij in qe toekomst onze
intramurale capaciteit fors terugbrengen en ‘verplaatsen’ naar ons zelfstandig wonem bezit.

4. Bedrijfseconomische continuiteit

De investeringen zullen vooral gericht zijn op renovatie, transformatie en het verhogen van de
veiligheid van bestaande gebouwen.

Op deze manier hopen wij niet alleen adequaat in te spelen op de verwachte toenefrnende vraag naar
beschut en beschermd wonen, maar ook bedrijfseconomische continuiteit te behouden. Jaarlijks
actualiseren wij onze meerjarenbegroting waarin wij 10 jaar vooruit kijken.

Kwaliteit

Woonzorg Nederland kiest voor een hoge kwaliteitsnorm bij het realisteren en in sténd houden van
haar bezit. Bij nieuwbouw en bij het ombouwen van verzorgingshuizen naar zelfstandige beschutte
woningen, beschikt Woonzorg Nederland over een programma van eisen (PvE). Kern van dit
programma is dat we 2- en 3 kamerwoningen realisteren voor kwetsbare ouderen die levensloop
bestendig zijn, ook als de ouderen minder mobiel worden. Daarnaast spelen veiligheid en ook sociale
interactie een belangrijke rol in de complexen. Zo hebben wij voor de bewoners vaak een algemene
ruimte voor ontmoetingen en activiteiten.

Bij het in stand houden van de complexen hanteren wij - zoals de meeste corporatic:as -een
conditiescore conform de NEN 2767-norm van gemiddeld 3 (redelijk). Waarbij score 1 staat voor
nieuwbouw en score 6 staat voor zeer slechte staat van onderhoud. -

Betaalbaarheid en bereikbaarheid

95,5% van de woningen van Woonzorg Nederland zijn sociale huurwoningen. Woonzorg Nederland
wijst vanaf 01 januari 2016 deze woningen passend toe. Geliberaliseerde woningen blijven
geliberaliseerd. Op dit moment zijn er geen voornemens om sociale woningen te liberaliseren, maar
mocht dit voor een individuele woning in uw gemeente spelen, overleggen wij graag met u. In de
bijlagen treft u de verdeling van de woningen in uw gemeente aan.
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Bezit 2015 (eenheden) 2015 (%))

Aantal huurwoningen (eenheden)

- Huurprijs < € 586,86 19.787 71,2%
- Huurprijs > € 586,86 en < € 710,68 6.755 24 3%
- Huurprijs > € 710,68 1.239 4.5%

In het kader van betaalbaarheid zorgt Woonzorg Nederland ervoor om bij de jaarlijkse huurverhoging
sociale huurwoningen af te toppen op de liberalisatiegrens. De overheid biedt corporaties echter de
mogelijkheid om boven deze grens uit te komen. Ondanks de bevroren liberalisatiegrens wordt het
aftoppingsbeleid gehandhaafd.

Woonzorg Nederland onderzoekt ook de mogelijkheden om servicekosten te verlagen. Bijvoorbeeld
door het afsluiten van contracten met scherpe prijzen op basis van het volume.

Met betrekking tot de verzorgings- en verpleeghuizen, wordt de huur jaarlijks in januari of juli
aangepast op basis van de gezamenlijke afspraken in de huurovereenkomst.

DAEB / niet DAEB

Woonzorg Nederland is voornemens een administratief te gaan splitsen. Graag vernemen wij uw
zienswijze hierop zodat wij dit kunnen meenemen met de terugkoppeling van alle gemeenten.

Leefbaarheid

Onze huurders willen een goede woning en een plek waar ze zich thuis kunnen voelen. Persoonlijke
dienstverlening en maatwerk zijn meer en meer bepalend voor het woongenot van de huurders. Zijj
willen bij vragen over wonen, welzijn of zorg gehoord worden en de juiste hulp krijgen, bij voorkeur via
een vaste contactpersoon.

Sinds 2012 is het contact met en de dienstverlening aan individuele huurders decentraal
georganiseerd. In elk gebied waar Woonzorg Nederland werkzaam is, is een lokaal team
verantwoordelijk voor het ‘reilen en zeilen’ van de wooncomplexen. Dat lokale team bestaat uit een
clustermanager, bewonersconsulenten en een adviseur onderhoud. De clustermanager weet wat er
lokaal speelt en anticipeert hierop en onderhoudt relaties met gemeenten en lokale marktpartijen.
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Het persoonlijk contact met een vertrouwde en deskundige bewonersconsulent is een belangrijk
aspect van onze klantgerichte werkwijze. Onze medewerkers kunnen slagvaardig, éfnel en dicht bij de
klant beslissingen nemen om de klant optimaal te helpen. i

Onze klantbelofte is een veilige, geborgen woning en woonomgeving bieden, waam:'eee sociale isolatie
en hospitalisatie zoveel mogelijk wordt voorkomen. Kemn van ons aanbod vormt ons totaal aan
wooncomplexen en intramurale voorzieningen waarin met bewoners én omwonenden een
gemeenschap wordt opgebouwd.

Maatschappelijk vastgoed

Woonzorg Nederland richt zich met name op het huisvesten van kwetsbare oudereh en verhuren van
verpleeg- en verzorgingshuizen. Woonzorg Nederland heeft geen voorgenomen wquzaamheden ten
aan zien van het realiseren van maatschappelijk vastgoed zoals opvangcentra en jongerencentra. In
het geval dat er algemene ruimte in en rondom de woningen aanwezig zijn, overlegben wij graag met
de gemeente en de bewoners om initiatieven te huisvesten die aansluiten bij onze doelgroep.

Duurzaamheid

Woonzorg Nederland zet de komende jaren in op duurzaamheid, ook om de woon!a;sten van de
huurders te verminderen. Alle zelfstandige woningen hebben een energielabel. Het gemiddelde
energielabel binnen Woonzorg Nederland is op dit moment een D.

A++ A+ B| 4.621 18%

C,D 16.182 63%|

E.F,G 4.776|  19%|

Totaal 25.579| 100%)

Als doelstelling stelt Woonzorg Nederland voor om in 2025 minimaal een gemidde!ch B label te hebben
voor de woningen. Dit wordt met name gerealiseerd op het moment van meuwbouw of renovatie van
complexen.

Sloop en nieuwbouw

Woonzorg Nederland heeft als beleid om op dit moment het bestaande vastgoed te@ onderhouden en
renoveren. Daar waar het verzorgings- en verpleeghuizen betreft, bestaat de mogelijkheid dat deze op
termijn getransformeerd worden tot of zwaardere zorg of zelfstandige woningen. |
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040

Op dit moment zijn er geen sloopvoornemens of nieuwbouwplannen, echter gaan wij graag met u in
gesprek mocht er vraag zijn voor nieuwbouw voor (kwetsbare) ouderen.

Aan- en verkoop

Er zijn geen plannen tot aankoop of verkoop van woningen. Indien een verzorgings- of verpleeghuis
leeg staat of komt te staan, kijken wij graag met u naar de mogelijkheden van het bewuste complex.

Huisvesten van viuchtelingen

Woonzorg Nederland staat positief tegenover het inzetten van leegstaande complexen (voormalige
verzorgings-en verpleeghuizen) voor het huisvesten van viuchtelingen danwel statushouders. Elke
aanvraag wordt per situatie bekeken, natuurlijk in overleg met u als gemeente. Belangrijk uitgangspunt
om invulling te geven aan onze betrokkenheid is dat we het complex niet op korte termijn nodig
hebben voor de huisvesting van senioren en mensen met een beperking, onze primaire doelgroep.

Rijksprioriteiten

De Minister voor Wonen en Rijksdienst heeft in zijn brief aan de Tweede Kamer, d.d. 22 juni 2015, een
aantal thema’s aangegeven die met voorrang aan de orde dienen te komen in de periode 2016 — 2019.
Onderstaand een overzicht van deze rijksprioriteiten met daarbij reactie van Woonzorg Nederland.

1.

Betaalbaarheid en beschikbaarheid voor de doelgroep

Dit staat genoteerd onder “betaalbaarheid en bereikbaarheid”

Realiseren van een energiezuinige sociale huurwoningvoorraad conform de afspraken in het
Nationaal Energieakkoord en het Convenant Energiebesparing Huursector.

Dit staat genoteerd onder “Duurzaamheid”

Huisvesten van urgente doelgroepen

Woonzorg Nederland richt zich met name op de huisvesting van kwetsbare ouderen. Wanneer
er prangende vragen gesteld worden over het (tijdelijk) huisvesten van urgente doelgroepen,
zijn wij altijd bereid met u en de huurdersorganisaties in overleg te treden. Zie ook “huisvesten
van viuchtelingen”.

Realiseren van wonen met zorg en ouderenhuisvesting in verband met langer zelfstandig
wonen.

Woonzorg Nederland richt zich voornamelijk op het huisvesten van ouderen en zij met een
zorgbehoefte.
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Overzicht bezit en voorgenomen werkzaamheden

Deze pagina geeft een overzicht van:

e Samenstelling van het bezit van Woonzorg Nederland per 01 november 2015

* De geplande werkzaamheden in uw gemeente in de periode 2016 — 2020.

Gemeente Weert

Overzicht huidig bezit

Bezit

2015

Aantal huurwoningen (eenheden)

- Huurprijs < € 586,86

- Huurprijs > € 586,86 en <€ 710,68
- Huurprijs > € 710,68

Aantal verzorgings- of verpleeghuizen (complexen)

Aantal garages / parkeerplaatsen (eenheden)

Overig, maatschappelijk vastgoed, bedrijfsruimten, winkels (eenheden)

Voorgenomen werkzaamheden

2016

2017

2018

2019

2020

Liberalisatie huurwoningen

nvt

Start nieuwbouw en aankoop van huurwoningen

nvt

Sloop en verkoop van huurwoningen

nvt

Betaalbaarheid en bereikbaarheid voor de doelgroep

100%

Huisvesting van specifieke groepen

0%

Kwaliteit en duurzaamheid woningen

PN B SININ -

Leefbaarheid en maatschappelijk vastgoed

Ad3. Betaalbaarheid -> % van het bezit in de gemeente < € 710,68
Ad4. Doelgroep -> % van het bezit van de doelgroep van Woonzorg Nederland 5544

AdS5. Kwaliteit -> conform onderhoudsnorm

Ad6. Leefbaarheid -> zie leefbaarheid en maatschappelijk vastgoed
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Lokale activiteiten

In de gemeente Weert is Woonzorg Nederland eigenaar van de locatie Hieronymus. Deze locatie is
verhuurd aan zorginstelling Land van Horne. De zorginstelling biedt hier verschillende vormen van
ouderenzorg in 66 appartementen. Op het terrein is tevens het bestuurscentrum van de zorginstelling
gevestigd.
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