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Prestatieafspraken 2018 - 2023 met Woonzorg Nederland.

Voorstel

Met de Prestatieafspraken 2018 - 2023 met Woonzorg Nederland 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. Dit

‘bod’ dient jaarlijks voor 1 juli te zijn uitgebracht. Gemeenten dienen voor 15 december te
reageren.

Het bod van Woonzorg Nederland is op 28 juni 2017 ontvangen. Op 25 september 2017 is
aanvullende informatie ontvangen. Woonzorg Nederland heeft verzocht om afspraken voor
5 jaar te maken, mede gelet op het beperkte bezit in Weert.

Beoogd effect/doel

Doel is het jaarlijks maken van meetbare afspraken met de corporaties. Het *bod’ wordt
feitelijk de prestatieafspraak voor het komende jaar, in dit geval voor de komende 5 jaren.

Argumenten

1.1 Het bezit van Woonzorg Nederland wijzigt niet.

Woonzorg Nederland is eigenaar van het Hieronymuscomplex aan de Biest 43. Het
complex bevat een verpleeghuis met 68 kamers en 1 woning. Stichting Land van Horne
huurt dit complex. Stichting Land van Horne heeft kenbaar gemaakt dit pand te willen
verlaten. Aanvankelijk dacht men aan 2019. Dit wordt naar verwachting verschoven naar
2022. In 2016 heeft met de stakeholders een rondetafelgesprek plaatsgevonden (paters,
Woonzorg Nederland, Stichting Land van Horne, Francisushuis, Stichting Paterskerk en
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gemeente). Dit krijgt een vervolg. Met Woonzorg Nederiand wordt nu afgesproken dat we
tijdig met elkaar in overleg treden over de toekomstige invulling van het complex. Dit
overleg wordt opgestart wanneer meer concreet duidelijk wordt wanneer Land van Horne
het complex gaat verlaten. Woonzorg Nederland wil het gebouw in principe behouden voor
zwaardere zorg in combinatie met scheiden van wonen en zorg.

Kanttekeningen en risico’s

Niet van toepassing.

Financiéle, personele en juridische gevolgen

Niet van toepassing.

Uitvoering/evaluatie

Er zijn de komende jaren geen voorgenomen activiteiten.

Communicatie/participatie

De ondertekende prestatieafspraken worden naar Woonzorg Nederland verzonden. Dan zal
Woonzorg Nederland de prestatieafspraken tekenen.

Overleg gevoerd met

Intern:

Extern:
Woonzorg Nederland, Maartje Schut
Bijlagen

1. Voorgenomen activiteiten 2018 e.v.

2. Ondernemingsplan 2017-2022
3. Prestatieafspraken 2018-2023
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Prestatieafspraken 2018-2023
Gemeente Weert en Woonzorg Nederland

Overzicht bezit Woonzorg Nederland 2017

Bezit Weert Landelijk %
Aantal huurwoningen (eenheden)

- Huurprijs < € 592,55 1 21.003 | 71,5%
- Huurprijs > € 592,55 en < € 710,68 0 7119 | 24,2%
- Huurprijs > € 710,68 0 1.264 | 4,3%
Totaal zelfstandige woningen 0 29.386 | 100%
Aantal verzorgings- of verpleeghuizen 1 13.169 -
(plaatsen)

Aantal garages / parkeerplaatsen (eenheden) - 2.866 -
Overig: maatschappelijk vastgoed, - 690 -
bedrijfsruimten, winkels gemeenschappelijke

ruimten, logeerruimten (eenheden)

In uw gemeente bezit Woonzorg Nederland het wooncomplex Hieronymus, gelegen aan de
Biest. Het intramurale wooncomplex is verhuurd aan de Zorgorganisatie Stichting Land van
Horne. Het intramurale deel heeft 68 wooneenheden.

Woonzorg Nederland is er primair voor mensen boven de pensioengerechtigde leeftijd
behorend tot de doelgroep voor de sociale huur. Ook huisvest Woonzorg Nederland —via
zorgpartners- ouderen die zware zorg nodig hebben in doorgaans een intramurale setting.
Daarnaast huisvest Woonzorg Nederland een kleine groep jongere ouderen die alvast
rekening houden met mogelijke beperkingen en jongeren met een blijvende lichamelijke of
geestelijke beperking.

Belofte aan bewoners

Woonzorg Nederland biedt de bewoners

(samen) zelfstandig wonen in een

betaalbare, duurzame en veilige woning,

met ruimte voor ontmoeting, in het complex

of in de nabije omgeving. Woonzorg :€ |
Nederland biedt een plus door persoonlijke S

aandacht en door een lokaal zorg- en ‘.' - | o
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Belofte aan zakelijke huurders

Woonzorg Nederland verhuurt panden voor intramurale zorg aan zorgpartners. Woonzorg
Nederland biedt deze zakelijke huurders (zorgpartners) een passend duurzaam en goed
onderhouden gebouw. Woonzorg Nederland is daarbij een betrouwbare verhuurder en een
vernieuwende kennispartner.

Het aantal ouderen neemt toe en de eisen die ouderen stellen aan de woonsituatie
verandert. Velen willen al eerder hun eengezinswoning verruilen voor een appartement dan
puur op basis van gezondheid noodzakelijk is. De betekenis van gemeenschappen in het
leven van ouderen groeit. Voor veel ouderen is de nabijheid van mensen die elkaar kunnen
helpen belangrijk, om daarop terug te kunnen vallen als dat nodig is. Het wonen met
gelijikgestemden en de mogelijkheid om elkaar te ontmoeten voorkomt eenzaamheid. Men
heeft oog voor elkaar. In 2017 heeft Woonzorg Nederland een uitgebreid onderzoek onder
bewoners laten uitvoeren om kenmerken en wensen te achterhalen.

Woonzorg Nederland wil het leven van ouderen betekenisvol te verbeteren, zodat ze veilig
thuis kunnen wonen ook als de mobiliteit afneemt en behoefte aan zorg manifest is. Dat wil
Woonzorg Nederland zodanig doen dat wordt bijgedragen aan zorgzame buurten, wijken en
steden en zodanig dat verhuizing naar een verpleegtehuis wordt uitgesteld of vermeden.

In navolgende paragrafen worden deze kaders uitgewerkt in afspraken voor de komende vijf
jaar, waar nodig en mogelijk met een specificatie voor 2018.

Belangrijk is dat de sociale huurwoningen betaalbaar
zijn voor de doelgroep. De huur is daarin de
belangrijkste component.

Woonzorg Nederland hanteert een landelijke
verdeling waarbij 70% van onze zelfstandige
woningen een huur onder de eerste aftoppingsgrens
heeft. Dit percentage verschilt per regio. Begin 2018
is ons huurbeleid herijkt met een streefpercentage per
regio, rekening houdend met de vraag in de
betreffende regio, het karakter van ons bezit en het
aanbod van andere in die regio werkzame
corporaties.

Woonzorg Nederland kijkt bij betaalbaarheid ook naar
servicekosten en energielasten. Via investeringen in
duurzaamheid gaan we bijdragen aan een reductie
van de woonlasten.

Om de voorspelbaarheid van de huren te vergroten
heeft Woonzorg Nederland de bandbreedte voor de
huurverhoging voor de jaren 2018, 2019 en 2020
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vastgelegd. Voor de zittende huurders van sociale
huurwoningen is de huurverhoging gemiddeld over
het hele bezit van Woonzorg Nederland maximaal
inflatie + 0,5% en voor zittende huurders in de vrije
sector maximaal inflatie + 1%. Woonzorg Nederland
bepaalt de huurverhoging jaarlijks aan het begin van
het jaar binnen de voor dat jaar geldende rijksregels
en na overleg met het Landelijke Huurders Platform
(LHP).

Voor een woningzoekende is het belangrijk dat er
voldoende woningen voor nieuwe verhuur
beschikbaar zijn, die in prijs en geschiktheid passen
bij het inkomen en bij een eventuele behoefte aan
zorg en ondersteuning.

97% van de woningen van Woonzorg Nederland zijn
sociale huurwoningen. Woonzorg Nederland wijst
deze woningen passend toe.

In de verdeling van de beschikbare woningen kijkt
Woonzorg Nederland breder dan inkomen en
huurprijs. Woonzorg Nederland houdt rekening met
de zorgvraag van bewoners, met het creéren van
mogelijkheden voor woongemeenschappen,
leefbaarheid en veiligheid. Woonzorg Nederland heeft
immers niet alleen vanuit betaalbaarheid een schaars
aanbod, maar vooral vanuit de specifieke setting,
waar mensen samen zelfstandig kunnen wonen, zelf
ondersteuning kunnen organiseren of zorg van
‘formele’ aanbieders kunnen ontvangen. Woonzorg
Nederland benadrukt het belang van netwerken en
gemeenschappen met het oog op onderlinge hulp bij
langer zelfstandig wonen. Dit wil Woonzorg
Nederland graag faciliteren door groepswonen of
andere vormen van netwerken (bijvoorbeeld
meergeneratiewoningen) mogelijk te maken.
Woonzorg Nederland Kijkt bij de inzet van panden
naar de zorgbehoefte van de bewoners.

Woonzorg Nederland staat positief tegenover het
huisvesten van statushouders mits in lijn met de
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doelgroep van Woonzorg Nederland. Ook jongeren
met een beperking kunnen wij in sommige gevallen
huisvesten indien hun zorgvraag past bij ons
woningaanbod.

Het aantal ouderen in Nederland neemt toe en
onderzoek laat zien dat de vraag naar geschikte
ouderenwoningen en naar woonvormen met
intensieve zorg (vaak intramurale plaatsen) nog groeit
de komende decennia. Dit beeld verschilt echter sterk
per regio. Waar de vraag groeit, wil Woonzorg
Nederland hier mede verantwoordelijkheid voor
nemen. Voorwaarden zijn dat er dagelijkse
voorzieningen beschikbaar zijn en dat er samen met
de gemeente en met zorgpartners gewerkt kan
worden aan een zorgzame wijk of stad. De
portefeuille van Woonzorg Nederland bestaat op dit
moment uit 42.500 wooneenheden (zelfstandig en
intramuraal). Het streven is deze portefeuille in tien
jaar uit te breiden tot zeker 47.000 eenheden. En
indien de vraag blijkt en ontwikkelmogelijkheden
aanwezig zijn, tot 50.000 eenheden.

Woonzorg Nederland beperkt zich niet tot bepaalde
landsdelen en voert geen actief beleid om zich uit
bepaalde gebieden terug te trekken. Het kan
voorkomen dat door verkoop of sloop het bezit wordt
beperkt, bijvoorbeeld vanwege de kwaliteit van het
betreffende pand of afnemende vraag in het gebied.

Woonzorg Nederland zet fors in op het scheiden van
wonen en zorg, indien een complex zich daarvoor
leent. Landelijk bouwt Woonzorg Nederland de
komende vijf jaar circa 2.000 eenheden in intramurale
complexen om tot circa 1.400 zelfstandige woningen.

Het wonen is bepalend, de zorg volgt. Woonzorg
Nederland realiseert woonconcepten waarin mensen
zelfstandig kunnen wonen en bij zware zorg zelf
kunnen kiezen welk contract ze daarbij hanteren. Het
ultieme streven is dat een verhuizing ook bij een
toenemende zorgvraag niet nodig is, tenzij de

Complex Hieronymus, wordt
momenteel verhuurd aan
Zorgstichting Land van Horne,
het huurcontract loopt tot 1
maart 2019, dit contract is nog
niet opgezegd. Op dit moment is
Woonzorg in gesprek met Land
van Horne over de

toekomst van het gebouw en
verlenging van het huurcontract.
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bewoner dat zelf wil.

Tegelijkertijd blijven er situaties waarin zelfstandig
wonen echt niet meer kan. We zijn en blijven er
nadrukkelijk ook voor deze groep zijn en blijven
samen met zorgpartners nieuwe concepten
ontwikkelen voor deze groep.

Woonzorg Nederland streeft ernaar dat al onze gebouwen goed onderhouden en duurzaam
zijn, met een plus op veiligheid en toegankelijkheid gezien de doelgroep die zij huisvest.

Woonzorg Nederland investeert in verbetering van
panden om de woonsituatie en/of de condities voor
zorg- en dienstverlening of leefbaarheid te
verbeteren.

Bij het in stand houden van de complexen hanteren
wij - zoals de meeste corporaties - 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.

zouden de bedragen neerkomen op 50 miljoen euro
per jaar aan onderhoud en 40 miljoen euro aan
verbeterinvesteringen (exclusief de 25 miljoen euro
extra vanaf 2018 aan verduurzaming).

De komende vijf jaar besteedt Woonzorg Nederland
(uitgaande van 42.500 wooneenheden) gemiddeld

50 miljoen euro per jaar aan onderhoud en gemiddeld
14 miljoen euro per jaar aan verbeterings-
investeringen. Dit is exclusief gemiddeld 25 miljoen
euro per jaar aan verduurzaming / energiebesparing
en 40 miljoen aan diverse projecten in renovatie,
transformatie en (ver)nieuwbouw.

Op basis van het ondernemingsplan 2018 t/m 2022
wordt de onderhouds- en investeringsplanning herijkt.

Woonzorg Nederland bespreekt jaarlijks de plannen
ten aanzien van groot onderhoud met de eventuele
bewonerscommissie. Na gunning van de opdracht
aan een aannemer worden de huurders geinformeerd
over de globale planning. De definitieve planning volgt
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via of Woonzorg Nederland of de aannemer.

Veiligheid is voor de bewoners van Woonzorg
Nederland van meer dan gemiddeld belang. De
gebouwen voldoen uiteraard aan de wettelijke eisen
op het gebied van brandveiligheid, legionella en
asbest. Gezien de bovengemiddelde kwetsbaarheid
van de bewoners investeert Woonzorg Nederland
extra in veiligheid. Bij gebouwen die geheel of
gedeeltelijk aan zorgpartijen verhuurt worden, worden
hierover afspraken met de betreffende zorgpartij
gemaakt.

Wat betreft brandveiligheid plaatst Woonzorg
Nederland in elke woning twee rookmelders die ook
voor de doelgroep geschikt zijn. Daarnaast zorgt
Woonzorg Nederland voor bijeenkomsten waar onze
huurders uitleg krijgen wat ze wel / niet kunnen doen
bij bijvoorbeeld brand. Een en ander samen met de
brandweer en brandwondenstichting.

Onze gebouwen en woningen zijn toegankelijk voor
mensen met een rollator en grotendeels ook voor
mensen in een rolstoel.

Woonzorg Nederland draagt vanzelfsprekend bij aan
het realiseren van de afspraken uit het Landelijk
Energieakkoord en het Klimaatakkoord van Parijs.
Het streven is dat al de gebouwen van Woonzorg
Nederland in 2050 energieneutraal zijn. Over vijf jaar
hebben landelijk de zelfstandige woningen gemiddeld
label B.

Van groot belang voor daadwerkelijke besparing is
het gedrag van de bewoners. Ingezet wordt op een
goede informatievoorziening aan bewoners over de
besparingsmogelijkheden.

Alle energie die Woonzorg Nederland inkoopt voor
complexen is groene energie. Aanbieders worden
daarop geselecteerd.
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Bij alle panden van Woonzorg Nederland is een
bewonersconsulent aanwezig. De bewoners
waarderen de persoonlijke aandacht van de
bewonersconsulent. Ze ervaren betrokkenheid en
kunnen met alle vragen bij één persoon terecht. Er is
iemand die een oogje in het zeil houdt, die signaleert
en waar nodig het netwerk inschakelt voor advies,
begeleiding of zorg.

Woonzorg Nederland pakt samen met de gemeente
en sociale partners overlastsituaties aan. Woonzorg
Nederland ziet een toename van overlastzaken, door
met name psychische problemen, bij onze huurders.
Bewoners moeten langer zelfstandig wonen en
accepteren niet altijd de hulp die er is.

Voor de bewoners van Woonzorg Nederland is de
mogelijkheid tot ontmoeting een belangrijke factor.
Het zorgt voor een gevoel van veiligheid (mensen
kennen elkaar) en welbevinden en het draagt bij aan
het voorkomen van eenzaamheid. In of nabij
nagenoeg elk gebouw is er de gelegenheid elkaar
(spontaan en georganiseerd) te ontmoeten. De
organisatie van activiteiten wordt overgelaten aan
bewoners, al dan niet ondersteund door vrijwilligers
en lokale partners.

Zelfstandig blijven wonen ook als de zorgvraag groeit,
vergt een pakket aan dienstverlening en zorg.
Woonzorg Nederland beperkt zich tot

(1) klussen die direct met het wonen samenhangen,
(2) signaleren en netwerken om te zorgen dat zorg en
dienstverlening voor de bewoners voorhanden is en
(3) afhankelijk van het gebouw verhuren van ruimten
aan maatschappelijke en commerciéle organisaties
die diensten verlenen aan bewoners.

Voor het tweede is samenwerking met gemeenten en
lokale partners is cruciaal.

Woonzorg Nederland biedt haar huurders een
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onderhoudsabonnement aan voor woningonderhoud
waarvoor een huurder zelf verantwoordelijk is.
Huurders hebben de vrijheid om tegen betaling
gebruik te maken van dit onderhoudsabonnement.
Glasschade en rioolverstopping worden middels
fondsen in de servicekosten verrekend.

In veel van de gebouwen van Woonzorg Nederland is
(thuis)zorg aanwezig of in de directe nabijheid. Dat is
in elk geval zo in de gebouwen die worden verhuurd
aan zorgpartijen die daar zorg verlenen. In veel
panden zijn ook andere zorg- en dienstverieners
aanwezig, kleine winkeltjes of andere voorzieningen.
De invulling gebeurt op basis van de vraag en in
gesprek met gemeenten en bewoners, zodat de
invulling zoveel mogelijk aansluit bij wat nodig is voor
de bewoners. Van belang is eveneens de integratie
van het complex en deze functies in de buurt en
daarmee naar de bijdrage aan de leefbaarheid van
het complex en de buurt.

Voor Woonzorg Nederland is het Landelijk Huurders
Platform (LHP) de vaste gesprekspartner bij opstellen
en wijzigen van beleid. Daarnaast overlegt Woonzorg
Nederland met bewonerscommissies over zaken die
hun complex raken. Woonzorg Nederland versterkt de
komende jaren de participatie van
bewoners(commissies) bij onderhoud en renovatie.
Bewoners(commissies) worden in een vroeg stadium
betrokken bij planvorming, van ten minste informeren
tot en met meedenken bij keuzen over de (invulling
van de) aanpak.

Woonzorg Nederland heeft een klachtenprocedure en
een onafhankelijke klachtencommissie. Klachten
worden eerst lokaal bij de bewonersconsulent van
Woonzorg Nederland gemeld. Indien dit niet het
gewenste resultaat oplevert kan deze bij de
clustermanager gemeld worden. Tenslotte kan men
terecht bij de onafhankelijke klachtencommissie van
Woonzorg Nederland.

De klachtenprocedure en
klachtencommissie geldt voor alle
huurders van Woonzorg
Nederland.
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Samenwerking tussen de gemeenten en Woonzorg -
Nederland is van groot belang om de verbinding
tussen wonen en zorg goed te beleggen en duurzame
buurten en wijken te realiseren. Uitbreiding van het
aanbod en vernieuwing om wonen en zorg beter te
verbinden kan geen van de partijen alleen.

— Deze prestatieafspraken zijn opgesteld als raamovereenkomst voor een periode van 5
jaar met een jaarlijkse concretisering in een terugblik (jaarverslag, specificatie voor deze
gemeente) en vooruitblik (overzicht voornemens komende jaar). Afhankelijk van de
wensen van beide kanten kan dit beknopt of wat uitgebreider gebeuren.

Woonzorg Nederland heeft op verzoek het overzicht ten aanzien van de achtervang en de
eventuele herfinanciering ter beschikking.

Aldus ondertekend te Weert 24 oktober 2017

Voor de afspraken in deze gemeente

GEMEENTE g WEERT

?‘

NEDERLAND

Bestuurder: Cees van Boven Heijmans

Geen bewonerscommissie aanwezig
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W-09390

Gemeente Weert
NEDERLAND t.a.v. College van B&W

Postbus 950

6000 AZ Weert

Telefoonnummer Kenmerk Datum
0622553001 6007-2017 27 juni 2017
E mail Onderwerp

m.schut@woonzorg.nl Voorgenomen activiteiten

Woonzorg NL 2018 e.v.
Geacht college,

Met deze brief geven we u inzicht in onze ondernemingsvisie en de voornemens van Woonzorg
Nederland in uw gemeente, als input voor het gesprek over nieuwe prestatieafspraken.

Voor komend jaar willen wij graag prestatieafspraken met u maken. Deze zomer stellen wij ons nieuwe
ondernemingsplan vast. De koers in bijgevoegde brief beschrijft de hoofdlijn daarvan. In de bijlage
vindt u een samenvatting van de activiteiten voor 2018 in uw gemeente. Daarin is nog geen rekening
gehouden met een intensivering vanuit het nieuwe ondernemingsplan.

De komende periode werken we het ondernemingsplan uit in een aanvullend programma voor
verduurzaming, renovatie en uitbreiding. Dit laatste om tegemoet te komen aan de (landelijk)
groeiende vraag naar geschikte ouderenhuisvesting. Dit willen we bereiken met nieuwbouw en met
aankoop van bestaand vastgoed.

Onze ambities kunnen we alleen verwezenlijken samen met gemeenten, aanbieders van zorg en
welzijn en bewoners. We gaan dan ook graag met u en de huurdersorganisaties in gesprek over
prestatieafspraken voor de komende periode. We horen graag welke opgaven en kansen u ziet voor
het realiseren van nieuwe woonconcepten.

Indien u vragen of opmerkingen heeft, kunt u contact opnemen met de Clustermanager Maartje Schut,
te bereiken via bovenstaand telefoonnummer of e-mailadres.

Wij zien uit naar een succesvolle samenwerking.

Met vriendelijke groet,

Ceesvan Boven
Bestuursvoorzitter

Stichting Woonzorg Nederland is ingeschieven ¢y de KvK voor Amslerdaim order nummer 33107894

Correspondentizadres @ Posthus 339 e 1180 AH Amstelveen e www wonnzorg.nl
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NEDERLAND

1 Inleiding

Woonzorg Nederland is een landelijke woningcorporatie specifiek voor ouderen en mensen met een
zorgvraag. We bezitten 29.000 zelfstandige huurwoningen en 12.500 wooneenheden in gebouwen die
we aan zorginstellingen verhuren. Onze woningen staan verspreid over 173 gemeenten over het hele
land. Deze brief vormt de basis voor afspraken in de jaren 2018 - 2022 vanuit onze prioriteiten en de
prioriteiten zoals die door het Rijk eerder benoemd zijn.

De ouderenhuisvesting in Nederland op een hoger plan brengen, samen met partners in wonen, zorg
en dienstverlening is wat ons beweegt. De eisen die eraan worden gesteld, worden hoger. De
generatie die nu de ouderenhuisvesting instroomt, is gemiddeld hoger opgeleid, vitaler, kritischer en
digitaal vaardiger dan vorige generaties. Het aantal ouderen is door de vergrijzing sterk toegenomen.
Dit vergt vernieuwing van woonconcepten en uitbreiding van het aanbod.

2 Missie, visie en positionering

Woonzorg Nederland is er primair voor mensen boven de pensioengerechtigde leeftijd behorend tot de
doelgroep voor de sociale huur. Aan onze bewoners doen wij de volgende belofte:

Wij bieden onze bewoners (samen) zelfstandig wonen in een betaalbare, duurzame en veilige woning,
met ruimte voor ontmoeting in de buurt. We bieden een plus door persoonlijke aandacht en door een
lokaal zorg- en dienstennetwerk.

Woonzorg Nederland biedt mensen de ruimte om zelfstandig te wonen, ook bij afnemende vitaliteit
door ouderdom of een beperking. Ons doel daarbij is dat mensen "thuis” kunnen wonen en zelf de
regie kunnen voeren. Thuis betekent veilig, eigen en vertrouwd. Een eigen huis waar privacy is
gewaarborgd en ruimte is voor ontmoeting om eenzaamheid tegen te gaan en van betekenis te kunnen
zijn voor buren. Zelf de regie voeren betekent dat mensen zelf kunnen bepalen wat er in hun leven
gebeurt, ook als ze ouder worden of een beperking hebben.
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Dit vergt een integrale benadering van wonen, ontmoeten, diensten en zorg. We realiseren dat in een
netwerk waarin we samen werken met aanbieders van zorg en welzijn, gemeenten en bewoners. De
volgende elementen zijn voor ons cruciaal:

~ Het geheel van woning, zorg en diensten is voor onze bewoners betaalbaar. Ons aanbod bevindt
zich in de huurklassen die bereikbaar zijn voor mensen behorend tot de doelgroep voor sociale
huur. We kijken naar het totaal van door ons te beinvloeden woonlasten en dus ook naar
servicekosten en mogelijkheden voor energiebesparing.

~ Voor onze bewoners is veiligheid van groot belang. We ontwerpen een eigen standaard voor veilig
wonen, waarbij we kijken naar brandveiligheid, legionella, valpreventie, inbraakveiligheid en sociale
veiligheid.

- Onze locaties faciliteren ontmoeten en “samen-redzaamheid’. Bijna elk gebouw beschikt over
ruimte voor ontmoeting waar bewoners gebruik van kunnen maken en zelf activiteiten kunnen
organiseren. De relatie met de buurt is daarbij cruciaal.

- Beschikbaarheid van dienstverlening en zorg zorgt ervoor dat mensen thuis kunnen blijven wonen.
Wij zorgen voor de fysieke condities en werken samen in een netwerk van gemeente, bewoners en
aanbieders van zorg en welzijn voor de service.

Persoonlijke aandacht is van groot belang. Onze bewonersconsulenten zijn een vertrouwd gezicht
voor onze bewoners en partners en houden en oogje in het zeil in de wooncomplexen. We zijn
gastvrij en nemen onze bewoners serieus.
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Kwalitatief en kwantitatief groeien

Omdat door de vergrijzing en de extramuralisering het aantal zelfstandig wonende ouderen voorlopig
blijft toenemen, breiden we de komende jaren onze voorraad uit. Met deze groei blijven we onze
maatschappelijke verantwoordelijkheid op dezelfde manier vervulien als vroeger.

We zijn en blijven actief in heel Nederland. Of en zo ja de mate waarin we uitbreiden hangt sterk af van
de lokale omstandigheden. Cruciaal zijn de ontwikkeling van de vraag en de beschikbaarheid van
voorzieningen. Ook kijken we naar de maatschappelijke omgeving: voert de gemeente in de Woonvisie
een actief beleid op het gebied van ouderenhuisvesting? Zijn er maatschappelijke en zorgorganisaties
die hier op een innovatieve manier mee omgaan? Locaties die hieraan voldoen, hebben onze voorkeur
bij onze nieuwbouwplannen.

We hebben investeringscapaciteit. We zijn op zoek naar mogelijkheden (locaties, panden) om nieuwe
woonconcepten voor senioren te realiseren. Dit is dan ook een van de punten voor de
prestatieafspraken.

Doelgroepen

Woonzorg Nederland is specialist op het gebied van ouderenhuisvesting, al dan niet met een
zorgvraag. Daarnaast zijn er mensen jonger dan 65 die anticiperen op het ouder worden of een
beperking hebben en daarom op zoek zijn naar een geschikte woning of een meer beschermde
omgeving. Onze focus ligt op het huisvesten van deze groepen. Invulling is maatwerk, waarbij we
kijken naar de samen-redzaamheid van een complex. Zo zijn er wooncomplexen waar ook jongeren
wonen, met als tegenprestatie dat ze mantelzorg verlenen aan de ouderen in het complex. We nemen
onze verantwoordelijkheid in de huisvesting van statushouders. We zoeken daarbij nadrukkelijk
aansluiting bij de kenmerken van onze wooneenheden en bewoners. Er zijn immers ook plaatsen waar
we alleen wooncomplexen hebben voor mensen met een intensieve zorgvraag.
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3 Strategische doelen

Betaalbaarheid

Onze woningen zijn betaalbaar voor onze bewoners. Daarmee bedoelen we dat onze (DAEB)
woningen behoren tot de prijsklassen waar onze bewoners van afhankelijk zijn. We sturen bewust op
aanbod beneden de eerste aftoppingsgrens. Landelijk sturen we op ten minste 70% tot de eerste
aftoppingsgrens. Dat aandeel kan per regio sterk verschillen, afhankelijk van lokale omstandigheden.
Woonzorg Nederland wijst woningen passend toe. We zien dat dit knelpunten oplevert in zorg-
geschikte complexen. Huishoudens met een zorgvraag uit de huurtoeslagdoelgroep kunnen ook
reageren op woningen met een huur boven de eerste aftoppingsgrens die in het bijzonder geschikt Zijn
voor het leveren van zorg. Dan gaat het om woningen in scheiden wonen en zorg complexen en

aanleunwoningen bij intramurale panden en scheiden wonen en zorg complexen. We toppen daarvoor
extra af.

We houden de jaarlijkse huurverhoging gematigd en hanteren geen inkomensafhankelijke
huurverhoging. Voor bewoners is voorspelbaarheid van de woonlasten van belang. Daarom leggen we
de huurverhoging voor zittende bewoners voor enkele jaren vast. Dit doen we voor zowel de sociale
als de geliberaliseerde woningen.

We kijken naar de totale door ons te beinvioeden woonlasten: huur, servicekosten en energielasten.
We informeren onze bewoners over de woonlasten en over de mogelijkheden om zelf invioed uit te
oefenen op de woonlasten, in het bijzonder de energielasten. Dit doen we door informatie te
verschaffen aan onze bewoners via website of nieuwsbrieven. Voor intensiever inzet, zoals
bijeenkomsten of persoonlijk advies, sluiten we aan bij initiatieven van gemeenten.

We zijn een sociale verhuurder. Een rol in het vrije sector huursegment vervullen we alleen als dit
nodig is voor onze sociale opgave en een marktpartij die opgave niet oppakt.



NEDERLAND

Beschikbaarheid

In de verdeling van de beschikbare woningen kijken we breder dan inkomen en huurprijs. Wij houden
rekening met de zorgvraag van bewoners en creéren mogelijkheden voor woongemeenschappen. We
hebben immers niet alleen vanuit betaalbaarheid een schaars aanbod, maar vooral vanuit de
specifieke setting, waar mensen samen zelfstandig kunnen wonen, zelf ondersteuning kunnen
organiseren of zorg van formele’ aanbieders kunnen ontvangen. We faciliteren groepswonen
(gelijkgestemden) of andere vormen van netwerken (meergeneratiewoningen). We gaan hierover
graag het gesprek met gemeenten aan.

Kwaliteit

Gezien onze doelgroep en de belofte aan onze bewoners zijn veiligheid en toegankelijkheid van groot
belang. Op deze punten onderscheidt ons aanbod zich van de gemiddelde corporatie. Daarbij is de
basis een fatsoenlijk onderhouden woning (conditiescore van 3 of hoger). Bij renovatie, onderhoud of
vervanging brengen of houden we de basis op orde en zorgen we voor de gewenste aanpassing vanuit
toegankelijkheid, veiligheid en duurzaamheid.

Uitgangspunt is dat onze gebouwen en woningen toegankelijk zijn voor mensen met een rollator en
grotendeels ook voor mensen met een rolstoel. Alle nieuwbouw is rolstoeltoegankelijk.

Veiligheid is voor onze bewoners van meer dan gemiddeld belang. Onze panden voldoen
vanzelfsprekend aan de wettelijke eisen. Gezien de bovengemiddelde kwetsbaarheid van onze
bewoners investeren we extra in veiligheid op alle fronten, zoals brandveiligheid, sociale veiligheid en
inbraakveiligheid.

Duurzaamheid

Duurzaamheid is een belangrijk speerpunt. Wij streven naar een duurzame vastgoedportefeuille.
Duurzaamheid vatten we breder op dan CO,-uitstoot en energieneutraliteit. We kijken ook naar een
gezond binnenklimaat, gebruik van duurzame materialen, spaarzaam gebruik van water en maximale
reductie van afval. De komende jaren werken we dit uit in een duurzaamheidsprogramma. We
beginnen met het energiezuinig maken van onze gebouwen, gericht op een energie neutrale
portefeuille in 2050. Ambitie is dat over vijf jaar onze zelfstandige woningvoorraad gemiddeld label B
heeft.
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Bij nieuwbouw is energieneutraal het uitgangspunt. De bestaande woningvoorraad brengen we
stapsgewijs naar het doel. We leggen de prioriteit in de aanpak bij de woningen die een lager label
hebben, vooral bij de grote hoeveelheid woningen gebouwd in de jaren '70, '80 en '90. Bij het doen van
investeringen sluiten we qua prioritering zo goed mogelijk aan bij planmatig onderhoud en houden we
rekening met complexen waar de woonlasten hoog zijn. Een deel van onze woningen heeft een slecht
label in combinatie met een relatief oud bouwjaar. Voor deze complexen gaan we in de komende jaren
de strategie bepalen.

Energiebesparende maatregelen mogen niet leiden tot hogere woonlasten voor de zittende huurders.
Ingrepen vinden daarom plaats met geen of beperkte huurverhoging voor zittende huurders.

De komende tijd werken we onze duurzaamheidsambities verder uit en vertalen we dit naar een lokale
aanpak.

Leefbaarheid

Wonen met een plus bestaat uit drie cruciale aspecten die de leefbaarheid in complexen en de vitaliteit
van onze bewoners ondersteunen:

— Persoonlijke aandacht
— Ruimte voor ontmoeten

— Signaleren en netwerken ten behoeve van zorg en dienstverlening voor onze bewoners
— Zorg en voorzieningen in de directe omgeving

Onze bewoners waarderen de persoonlijke aandacht van de bewonersconsulent. Ze ervaren
betrokkenheid en kunnen met alle vragen bij één persoon terecht. Er is iemand die een oogje in het
zeil houdt, die signaleert en waar nodig het netwerk inschakelt voor advies, begeleiding of zorg.

Voor onze bewoners is de mogelijkheid tot ontmoeting een belangrijke factor. Het zorgt voor een
gevoel van veiligheid (mensen kennen elkaar) en welbevinden en het draagt bij aan het voorkomen
van eenzaamheid. In of nabij elk gebouw is er de gelegenheid elkaar (spontaan en georganiseerd) te
ontmoeten. De organisatie van activiteiten laten we over aan bewoners, al dan niet ondersteund door
vrijwilligers en lokale partners.
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Zelfstandig blijven wonen ook als de zorgvraag groeit, vergt een pakket aan dienstverlening en zorg.
Onze rol in deze beperkt zich tot (1) klussen die direct met het wonen samenhangen en (2) signaleren
en netwerken om te zorgen dat zorg en dienstverlening voor de bewoners voorhanden is.
Uitgangspunt is wel het zelfstandig wonen, waarbij we willen ondersteunen door signalen door te
geven en informatiepunt te zijn. Daarvoor willen we graag samenwerken met lokale partners en
investeren in lokale coalities.

In veel van onze gebouwen is zorg aanwezig of in de directe nabijheid. Dat is in elk geval zo in de
gebouwen die we verhuren aan zorgpartijen die daar zorg verlenen. In veel van onze panden zijn ook
andere zorg- en dienstverleners aanwezig, kleine winkeltjes of andere voorzieningen. We gaan graag
in gesprek met gemeenten en bewoners om initiatieven te huisvesten die aansluiten bij onze
doelgroep.

4 Totslot

Deze brief schetst onze nieuwe koers in vogelvlucht. Na de zomer is het nieuwe ondernemingsplan
beschikbaar. We nemen dat mee in onze gesprekken over de prestatieafspraken en betrekken daarbij
uiteraard ook het lokale woonbeleid en de ambities van aanwezige zorgpartners. Zoals gezegd willen
we in elk geval in gesprek over kansen voor nieuwe woonconcepten.

We overleggen ook graag over het soort afspraken. We hebben de voorkeur voor een meerjarenkader
dat we jaarlijks voortschrijdend concretiseren. Daar waar nodig en mogelijk maken we graag
prestatieafspraken met gemeente en zorgpartners samen.
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5 Overzicht bezit en voorgenomen werkzaamheden

Deze pagina geeft een overzicht van:

- Samenstelling van het bezit van Woonzorg Nederland per 28 mei 2017.
- De geplande werkzaamheden in uw gemeente in de periode 2018 - 2022.

De gebruikte tabellen worden daaronder toegelicht.

Gemeente Weert

Overzicht huidig bezit

Bezit Kale huur Streefhuur*

Aantal huurwoningen (eenheden)

- Huurprijs < € 592,55 1

- Huurprijs > € 592,55 en < € 710,68 1

- Huurprijs > € 710,68

Aantal verzorgings- of verpleeghuizen (plaatsen) 68| o
Aantal garages / parkeerplaatsen (eenheden) onvt|

Overig; maatschappelijk vastgoed, bedrijfsruimten, winkels nvt

(eenheden)

* Bij mutatie wordt de streefhuur de nieuwe kale huur

Liberalisatie huurwoningen

Woonzorg Nederland heeft enkele woningen die nu een kale huur onder de liberalisatiegrens hebben
maar een streefhuur boven de liberalisatiegrens. We hebben ook enkele woningen die nu boven de
liberalisatiegrens verhuurd worden maar een streefhuur hebben onder de liberalisatiegrens. De huur

wordt bij mutatie aangepast.

10
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Overzicht veranderingen in de woningvoorraad
Niet van toepassing
Sloop en verkoop van woningen

In 2018 zijn wij niet voornemens woningen te slopen of te verkopen.

Kwaliteit en duurzaamheid woningen

In het ondernemingsplan zijn de ambities op het gebied van kwaliteit en duurzaamheid aangescherpt.
Zie daarvoor bijgaande brief. Verdere lokale uitwerking van de duurzaamheidsprincipes zal de
komende tijd plaatsvinden.

Daarnaast investeert Woonzorg Nederland de komende jaren fors in groot onderhoud om de kwaliteit
van het vastgoed op peil te houden.

11



PostNI
Port Betaald

NEDERLAND

e
N

&

Postbus 339 « 1180 AH Amslelveen



,\\, :

\."._'_ f,m I‘".




Inhoudsopgave

Ondernemingsplan Woonzorg
Nederland 2017-2022

Belofte

Wonen met een plus
Kwaliteit gebouwen
Duurzaam
Betaalbaarheid
Beschikbaarheid

Onze manier van werken

Tot slot




2208-110z pueuspapn Biozuoopp uejdsBuiwauiapup




Ondernemingsplan

inhoudsopgave

Woonzorg Nederland 2017-2022

Woonzorg Nederland wil samen met partners

in wonen, zorg- en dienstverlening en met
gemeenten de seniorenhuisvesting in Nederland
op een hoger plan brengen. Dat houdt in: prettig
leven in zorgzame wijken. En het mogelijk maken
dat mensen thuis kunnen wonen, ook bij een

grotere zorgvraag.

De kracht van Woonzorg Nederland zit
in de combinatie van landelijk en lokaal:
we zijn een landelijke speler met veel
specialistische kennis en ervaring. En
we zijn een lokaal verankerde organisa-
tie dichtbij bewoners en partners. Onze
circa 41.500 wooneenheden staan in
meer dan 170 gemeenten, verspreid
over het hele land. Daarvan zijn er circa
12.500 in panden die we aan zorgaan-
bieders verhuren die daar intensieve
zorg verlenen.

De seniorenhuisvesting in Nederland op
een hoger plan brengen, dat is wat ons
beweegt.

Het aantal ouderen is door de vergrij-
zing sterk toegenomen en zal de
komende decennia nog blijven groeien.
De oudere van vandaag en morgen is
een andere dan de oudere van gisteren.
De generatie die nu de seniorenhuisves-
ting instroomt, is gemiddeld hoger
opgeleid, vitaler, kritischer en digitaal

vaardiger dan vorige generaties. Ook
neemt het aantal ouderen met een
niet-Westerse achtergrond toe, vooral in
de steden. Deze groep heeft (nu nog)
gemiddeld een achterstand in inkomen,
opleiding, gezondheid, taal en toegang
tot de zorg. Een ontwikkeling om reke-
ning mee te houden.

Er zijn steeds meer ouderen die zelf
zorg en diensten organiseren en daarbij
een passende woonsituatie zoeken.

Wij denken niet dat alle ouderen zo lang
mogelijk in hun bestaande woningen
willen blijven wonen. En dan pas op het
laatst naar een verpleeghuis verhuizen.
Velen zullen hun eengezinswoning
willen verruilen voor een appartement
waarin ze kunnen blijven wonen, ook als
er meer zorg nodig is.

Dit biedt Woonzorg Nederland de
uitdaging, én de kans, om serieus te
werken aan de verbetering, transforma-
tie en innovatie van onze woonproduc-

Ondernemingsplan Woonzorg Nederland 2017-2022



ten en -diensten. Een opgave waarmee
we het leven van onze bewoners op
een betekenisvolle manier kunnen
verbeteren.

Daarin leggen we de volgende
accenten.

We gaan vraaggericht te werk, zo
dicht mogelijk aansluitend op de
behoeften van onze bewoners. Het gaat
erom dat de bewoner zich thuis voelt,
los van zorgintensiteit en contractvorm.
Woonzorg Nederland gaat daarom de
komende periode de samenwerking
met bewoners verdiepen en investeren
in kennis over onze huurders.

We kijken integraal naar wonen, zorg
en diensten. En naar de functie van
onze gebouwen in een wijk. Zorgge-
bouwen krijgen steeds vaker meerdere
functies tegelijk, waarbij zorg, diensten
en buurtfuncties vloeiend in elkaar
overlopen. Bij transformatie van zorg-
gebouwen pakken we een rol in de
ontwikkeling van het totale gebied met
als doel een zorgzame wijk.

Omdat door de vergrijzing en de extra-
muralisering het aantal zelfstandig

Inhoudsopgave

wonende ouderen voorlopig blijft toe-
nemen, wil Woonzorg Nederland de
komende tien jaar haar voorraad
wooneenheden uitbreiden naar
47.000 tot 50.000 eenheden (zelfstandig
en intramuraal).

En last but not least investeren we

fors in de kwaliteit van bestaande
gebouwen. Met het oog op een energie
neutrale gebouwenvoorraad in 2050
investeren we flink in duurzaamheid.

Om onze ambitie waar te maken ont-
wikkelen we innovatieve woonconcep-
ten en diensten die het leven van
oudere bewoners veiliger, levendiger en
aangenamer kunnen maken. We zoeken
daarvoor samenwerking met koplopers
onder gemeenten, aanbieders van zorg
en welzijn en andere partners.

Omdat onze partners heel belangrijk
zijn voor het realiseren van onze doelen,
hebben vertegenwoordigers van
gemeenten, zorgpartijen en andere
zakelijke huurders meegedacht over het
Woonzorg Nederland-ondernemings-
plan.

Ondernemingsplan Woonzorg Nederland 2017-2022
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Belofte

Onze ambitie is het leven van ouderen
betekenisvol te verbeteren. En dat zo te doen
dat we bijdragen aan zorgzame buurten, wijken
en steden. En 0ok zo dat verhuizing naar een
verpleegtehuis zo lang mogelijk uitgesteld kan
worden of misschien zelfs niet nodig is.

Onze bewoners rekening houden met toekomstige
Woonzorg Nederland is er vooral voor beperkingen. En ten slotte huisvesten
mensen boven de pensioengerechtigde  we mensen met een blijvende lichame-
leeftijd die in aanmerking komen voor lijke of geestelijke beperking. Hun

een sociale huurwoning. Daarnaast behoefte komt overeen met die van
bieden we huisvesting aan een kleine ouderen met een zorgvraag.

groep jongere ouderen (55+) die alvast

Ondernemingsplan Woonzorg Nederland 2017-2022 6



Het aantal ouderen groeit de komende
decennia nog fors. Een steeds groter
deel van de ouderen zal zelfstandig
blijven wonen, ook als ze minder vitaal
worden. Bewoners worden steeds meer
aangesproken op wat ze zélf kunnen, al
dan niet met behulp van hun naasten,
Zorg en ondersteuning vanuit de over-
heid is niet meer vanzelfsprekend en
gaat gepaard met steeds hogere eigen
bijdragen. Dat betekent dat het aandeel
ouderen met een zorg- of ondersteu-
ningsvraag in een zelfstandige woning
toeneemt. Als ze verhuizen zoeken zij
meestal een gelijkvloerse woning, met
(mantel)zorg binnen handbereik.

Het belang van onze bewonersconsu-
lenten neemt hierdoor toe. In de per-
soonlijke aandacht en als verbinding
met het lokale netwerk van gemeente
en aanbieders van zorg en welzijn.

Ook de groep mensen met een zware
zorgvraag groeit de komende decennia
nog fors. Ook voor deze mensen zijn en
blijven we actief.

Veilig, eigen en vertrouwd

We willen eraan bijdragen dat mensen
zelfstandig prettig kunnen wonen. Ook
als ze door ouderdom of een beperking
minder vitaal worden. En als ze meer
behoefte aan zorg hebben. Ons doel
daarbij is dat mensen thuis kunnen
wonen. ‘Thuis’ betekent veilig, eigen en
vertrouwd. Een eigen huis met privacy.
Maar ook met goed contact met de
buren en ruimte voor ontmoeting. Dat
helpt tegen eenzaamheid.

Centraal staat dat ouderen zo lang
mogelijk vitaal zijn. Dat ze zelf de regie

kunnen voeren en zelf bepalen wat er in
hun leven gebeurt. Daarvoor moeten
wonen, ontmoeten, diensten en zorg op
elkaar zijn afgestemd.

Onze belofte aan bewoners is samen
zelfstandig wonen met een plus. Wij
bieden onze bewoners

* een betaalbare, veilige en toeganke-
lijke woning

® ruimte voor ontmoeting in de buurt

® persoonlijke aandacht

® samenwerking in een lokaal zorg- en
dienstennetwerk

Onze belofte aan onze zakelijke
huurders

Onze bewoners zijn ook de bewoners
van de gebouwen die we aan zorg-
partijen of andere zakelijke huurders
verhuren. Deze gebouwen omvatten
wooneenheden voor intramurale zorg,
en ruimten voor de zorgaanbieder zelf
of andere zorg- en dienstverleners.
De belofte aan de bewoners zetten we
daar samen met deze partijen neer.

Wij bieden zakelijke huurders een pas-
send, duurzaam en goed onderhouden
gebouw. We zijn een betrouwbare
verhuurder en een vernieuwende ken-
nispartner. In de relatie met onze zake-
lijike huurders vinden we helder,
transparant communiceren belangrijk,
net als benaderbaar zijn.

Ondernemingsplan Woonzorg Nederland 2017-2022
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Wonen met een plus

Cruciaal voor onze belofte is een integrale
benadering van wonen, zorg en diensten. De plus
op het wonen bestaat uit persoonlijke aandacht,
ruimte voor ontmoeten en signaleren van

behoeften bij bewoners.

Persoonlijke aandacht voor de
bewoners

Onze bewoners waarderen de persoon-
like aandacht van de bewonersconsu-
lent. Ze ervaren betrokkenheid en
kunnen met alle vragen bij één persoon
terecht. Er is iemand die een oogje in
het zeil houdt. Onze bewonersconsu-
lenten letten op signalen van eenzaam-
heid en brengen bewoners waar nodig
in contact met zorg- en dienstverlening.
Bij wooneenheden in zorgpanden is het
de zorgpartij die voor deze persoonlijke
aandacht zorgt.

We zetten digitalisering in om tijd te
maken voor meer persoonlijk contact
met de bewoners en hun naasten. En
om bewoners en hun netwerk beter te
kunnen informeren.

Ruimte voor ontmoeting

We zien dat de betekenis van gemeen-
schappen in het leven van ouderen
groeit. Voor veel ouderen is de nabijheid
van mensen die elkaar kunnen helpen,
belangrijk. Om op elkaar terug te kun-
nen vallen als dat nodig is.

Voor onze bewoners is de mogelijkheid
om elkaar te ontmoeten ook belangrijk
omdat het zorgt voor een gevoel van
veiligheid. Want mensen kennen elkaar.
De bewoners voelen zich er beter door
en het helpt tegen eenzaamheid.

Ruimte voor ontmoeting is niet per sé
gebonden aan het eigen wooncomplex.
We creéren op veel plekken mogelijk-
heden voor contact tussen bewoners
en hun omgeving. Het idee is dat
buurtbewoners elkaar helpen: samen-
redzaamheid.

Signaleren van behoeften
Zelfstandig blijven wonen, ook als de
zorgvraag groeit, vergt een pakket aan
dienstverlening en zorg. In veel van
onze gebouwen is 24 uurs-zorg aanwe-
zig of is er zorg in de directe nabijheid.

Voor wat betreft de zorg- en dienst-
verlening zelf beperkt onze rol zich tot
klussen die direct met het wonen
samenhangen en tot signaleren en
netwerken, om er zo voor te zorgen
dat zorg en dienstverlening voor de
bewoners voorhanden zijn. Wij zijn
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zichtbaar aanwezig in de lokale netwer-
ken en partners weten ons gemakkelijk
te vinden.

Wonen en zorg op een nieuwe ma-
nier verbonden

Het wonen is voor ons bepalend, de
zorg volgt. We realiseren woonconcep-
ten waarin mensen zelfstandig kunnen
wonen. En bij zware zorg zelf kunnen
kiezen welk contract ze daarbij willen.
We doen ons uiterste best om de
noodzaak tot verhuizen te voorkomen,
ook bij een toenemende zorgvraag.

Dat vergt integrale concepten van
wonen, zorg en diensten, van apparte-
menten in een zorgzame wijk tot klein-
schalig wonen voor dementerenden

in de wijk. We ontwikkelen ook woon-
vormen voor meerdere generaties en
bieden ruimte aan bewonersinitiatieven
die de samen-redzaamheid vergroten.
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Kwaliteit gebouwen

Wij werken aan goed onderhouden gebouwen;
duurzaam, veilig en zonder traplopen toegankelijk.

Goed onderhouden

Onze bewoners en zakelijke huurders zijn
tevreden over het onderhoud. Het onder-
houd aan de buitenkant van onze woon-
complexen organiseren we momenteel
via Resultaatgericht Samenwerken (RGS).
We maken afspraken met onze aanne-
mers over het resultaat: welke kwaliteit
we verwachten. In 2018 gaan we bekijken
hoe deze werkwijze bevalt. Bevalt het
goed, dan passen we RGS breder toe.

Toegankelijk

Onze gebouwen en woningen zijn
toegankelijk voor mensen met een
rollator en grotendeels ook voor men-
sen in een rolstoel. Alle nieuwbouw is
rolstoeltoegankelijk

Aandacht voor veiligheid

Veiligheid is voor onze bewoners heel
belangrijk. Omdat onze bewoners extra
kwetsbaar zijn besteden we daar extra
aandacht aan. Onze gebouwen voldoen
minimaal aan de wettelijke eisen voor
brandveiligheid, legionella en asbest.

Soms stellen we extra eisen aan de
brandveiligheid, omdat er risicofacto-
ren zijn of omdat de huidige situatie
daarom vraagt. Dat doen we samen met
de brandweer en met onze zorgpartners.
Ook informeren we bewoners over wat
zij zelf kunnen doen om brand te voorko-

men. We werken ook hierin samen met
de brandweer en de gemeente.

Bij onze gebouwen en wooneenheden
is het een komen en gaan van hulp-
verleners en anderen. Daarom krijgen
sociale veiligheid en inbraakveilig-
heid onze speciale aandacht. We zoe-
ken daarvoor naar veilige en bruikbare
toegangssystemen. Bijvoorbeeld een
videofoon, waarmee zichtbaar is wie er
voor de deur staat. We zorgen ook voor
goede verlichting buiten de gebouwen.
Ook dat draagt bij aan de veiligheid.

We steken ook energie in valpreventie.
Om te zorgen dat onze bewoners zo
min mogelijk risico lopen op vallen laten
we antislipvloeren leggen en halen we
drempels weg. We informeren onze
bewoners over wat ze er zelf aan kun-
nen doen. Ook zorgen we voor veilige
routes in de buitenruimte.

Woonzorg Nederland Richtlijn in 2018
We ontwerpen een Woonzorg Nederland
Richtlijn voor de fysieke kwaliteit van
onze gebouwen. Dat wordt de basis
voor het meten van de kwaliteit van
onze gebouwen en voor het sturen op
verbetering ervan. In 2018 houden we
een nulmeting. Dat wordt het uitgangs-
punt. Vanaf dan kunnen we de toestand
van onze gebouwen daaraan afmeten.

Ondernemingsplan Woonzorg Nederland 2017-2022
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Duurzaam

inhoudsopgave

Woonzorg Nederland vindt het vanzelfsprekend
om bij te dragen aan de afspraken uit het Landelijk
Energieakkoord en het klimaatakkoord van Parijs.
We streven naar een energieneutrale portefeuille
in 2050. In 2024 hebben onze zelfstandige
wonhingen gemiddeld label B (El < 1,4).

Duurzaamheid vatten we breder op
dan CO,-uitstoot en energieneutraal.
Energieneutraal betekent dat een
gebouw uitkomt op 0 met het energie-
gebruik. Bijvoorbeeld door gebruik

te maken van zelf opgewekte energie
via zonnepanelen.

Maar we gaan verder, door te kijken
ook naar een gezond binnenklimaat,
het gebruik van duurzame materialen,
zuinig zijn met water en zo min mogelijk
afval produceren.

Duurzaamheidsprogramma

De komende jaren werken we dit uit in
een duurzaamheidsprogramma. Als
woningen duurzamer zijn gemaakt zijn
ze voor onze bewoners beter betaal-
baar. Omdat de energierekening lager
wordt. Dat vinden onze bewoners

belangrijk. Want ouderen en zorg-
behoevenden brengen veel tijd thuis
door, waardoor hun energierekening
hoger is dan gemiddeld. Complexen
waar de woonlasten hoog zijn, zijn het
eerst aan de beurt.

Energielasten zorgvastgoed

Veel duurzaamheidswinst is te halen in
het zorgvastgoed. Voor onze zakelijke
klanten, de zorgorganisaties, is het van
belang dat zij de energielasten kunnen
verlagen. We werken met hen aan een
afspraak over een energieprestatiever-
goeding, met als uitgangspunt dat huur,
energielasten en servicekosten in
totaliteit dalen door een investering in
duurzaamheid.

Ondernemingsplan Woonzorg Nederland 2017-2022
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Betaalbaarheid

inhoudsopgave

Onze woningen moeten betaalbaar zijn voor onze
bewoners. Dat betekent dat onze zelfstandige
woningen behoren tot de huurklassen waarvan
onze bewoners afhankelijk zijn. De verdeling
naar huurklassen is landelijk een afspiegeling

van de vraag.

Betaalbare huren

Bijna al onze woningen hebben een
sociale huur en zijn daarmee toeganke-
lijk voor huishoudens uit de corporatie-
doelgroep. Binnen die groep is een
groot deel afthankelijk van huurtoeslag.
Daarom willen we voldoende woningen
aan kunnen bieden met een huur onder
de aftoppingsgrens voor de huurtoeslag.
Landelijk hanteren we het uitgangpunt
dat 70% van onze woningen een huur
onder die grens heeft.

We werken in meerdere landsdelen en
houden rekening met de verschillen
daartussen. Bij het bepalen van de
behoefte aan huurwoningen per regio
kijken we naar de vraag. En ook naar
ons huidige bezit aan huurwoningen.
En we houden rekening met het aanbod
van andere woningbouwverenigingen/
-verhuurders.

Schuldenpreventie

We proberen huisuitzettingen door
huurschuld te voorkomen. Dat doen we
onder andere door persoonlijk contact
op te nemen, als een bewoner twee
maanden achterloopt met de huur.

En door samenwerking met de afdeling
van de gemeente die hulp biedt bij
schulden. Via maatwerk zoeken we
samen naar oplossingen.

Het lukt tot nu toe om het aantal huis-
uitzettingen door huurschuld relatief
laag te houden (minder dan 100 per jaar,
op een totaal van 41.500 woningen). We
proberen dat aantal de komende jaren
met nog 10% te verminderen.

Woonlastenwijzer voor nieuwe
huurders

We informeren woningzoekenden over
de woonlasten via een woonlasten-
wijzer. De woonlastenwijzer bestaat uit
een aantal vragen die online te beant-
woorden zijn. De antwoorden geven
inzicht in wat iemand per maand kan
besteden aan huur en energielasten.
De woningzoekende krijgt een advies
op basis van zijn/haar inkomen. We
breiden de woonlastenwijzer uit met
de servicekosten zijn nu nog niet mee-
genomen in de woonlastenwijzer.
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Beschikbaarheid

inhoudsopgave
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We willen ons aanbod van geschikte woningen
voor ouderen en mensen die zorg nodig
hebben vergroten. Daarmee dragen we bij

aan het verkorten van de wachtlijsten. In de
toewijzing van de woningen kijken we niet
alleen naar inkomen. We houden ook rekening
met (mantel)zorg, met mogelijkheden voor
woongemeenschappen en met de leefbaarheid.

Uitbreiden woonportefeuille

De vraag naar wonen met een plus
neemt de komende decennia toe door
vergrijzing en extramuralisering. Het
totale aantal woningen in bezit van
Woonzorg Nederland is op dit moment
41.500 eenheden (29.000 zelfstandige
woningen en 12.500 intramuraal).

We willen daarom in de komende tien
jaar onze woningvoorraad uitbreiden
met 6.000 tot 8.000 zelfstandige huur-
woningen. We nemen daar maximaal
tien jaar de tijd voor. In 2028 willen we

beschikken over zeker 47.000 eenheden.

Als de vraag blijft en het haalbaar is,
willen we daarna doorgroeien tot
50.000 eenheden.

In ons werkgebied zien we grote ver-
schillen. In de ene regio groeit de vraag
naar geschikte sociale huurwoningen
en in de andere regio daalt de vraag
juist. Per regio bekijken we wat wense-
lijk is en maken we daarover afspraken
met gemeenten.

We kijken bij de zoektocht naar moge-
likheden ook naar de maatschappelijke
omgeving. Voert de gemeente in de
Woonvisie een actief beleid op het
gebied van seniorenhuisvesting? Zijn er
maatschappelijke en zorgorganisaties
die hier op een innovatieve manier mee
omgaan? Locaties die hieraan voldoen,
hebben onze voorkeur bij onze nieuw-
bouwplannen. Daarbij laten we nadruk-
kelijk de mogelijkheid open locaties
samen te ontwikkelen met andere
investeerders, ten behoeve van een
combinatie met vrije sector huurwonin-
gen, koopwoningen en zorgvastgoed.

Oog voor redzaamheid en leefbaar-
heid bij toewijzing van woningen

Het aanbod aan betaalbare huur-
woningen is meestal schaars, waardoor
er lokaal of regionaal vaak afspraken
zijn gemaakt over het toewijzen ervan.
Inkomen is daarbij een cruciale factor.
Wij kijken breder dan alleen naar inko-
men en huurprijs. We kijken naar de
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behoefte aan woonvormen waarin
mensen zelfstandig kunnen wonen, zelf
ondersteuning kunnen organiseren of
zorg kunnen ontvangen.

We willen bewonersinitiatieven facilite-
ren. Wat kunnen we betekenen in
nieuwbouw of verbouw? Wat hebben
bewoners en een vitale woongemeen-
schap nodig? We maken groepswonen
mogelijk of andere vormen van netwer-
ken, zoals meergeneratiewoningen. In
twee gemeenten starten we een pilot
(proef) met woongroepen, om te onder-
zoeken wat zij nodig hebben.

Woningtoewijzing blijft maatwerk, maar
we Kijken welke principes landelijk
bruikbaar zijn. En welke succesvolle
werkwijzen we uit de pilots en bewoners-
initiatieven kunnen halen.

Welke zelfstandige woningen beschik-
baar zijn is niet altijd duidelijk voor
woningzoekenden. We werken samen
met lokale partijen om ons aanbod
beter zichtbaar te maken via de regio-
nale kanalen.
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Onze manier van werken

Verbinding met partners en investeren in
de eigen organisatie zijn noodzakelijk om de

ambities waar te maken.

Strategisch kennispartner

We hebben specifieke kennis van en
ervaring met seniorenhuisvesting. We
bouwen kennis en expertise uit om
wonen, diensten en zorg te verbinden,
ook bij intensieve zorg. We werken
gericht samen met vooruitstrevende
partners en kennisinstituten om de
kennis uit te bouwen. We maken onze
expertise breed toegankelijk voor
zorgpartijen en andere corporaties,
willen bijdragen aan nieuwe zorgcon-
cepten en aan transformatie van zorg-
vastgoed van derden.

We stimuleren onderzoek en innovatie
als we daarmee onze expertrol kunnen
versterken en meerwaarde kunnen
bieden voor de klant. We zoeken
samenwerking met koplopers onder
gemeenten, aanbieders van zorg en
welzijn en andere partners om dit te
bereiken. Daarbij bekijken we de hele
keten van geheel gezond tot en met (al
dan niet tijdelijke) zware zorg.

De komende periode richten we ons
onder meer op hieuwe woonconcepten.
We willen experimenteren met meerge-
neratie-wonen, groepswonen/leefstijl
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wonen, integraal aanbod wonen en
diensten en PG-wonen van de toe-
komst. We onderzoeken welke woon-
condities de vitaliteit en weerbaarheid
van ouderen bevorderen. Ook doen we
onderzoek naar het faciliteren van
samen-redzaamheid en bewoners-
initiatieven en naar de woon- en zorg-
behoeften van migranten.

Lokaal verankerd

Het Landelijk Huurders Platform (LHP)
houdt de belangen van de bewoners in
de gaten en brengt advies uit over het
beleid aan Woonzorg Nederland. We
blijven het LHP betrekken bij ons beleid.

En we blijven in gesprek met onze
bewonerscommissies. We luisteren
naar hun ideeén en betrekken hen bij
zaken die hun complex raken. Als er
plannen voor onderhoud of renovatie
zijn worden bewoners(-commissies) en
bewonersconsulenten er al vroeg bij
betrokken. Dat houdt in ieder geval in:
informeren. Maar kan ook zijn: meeden-
ken over de aanpak.

We vragen onze bewoners steeds weer
naar hun tevredenheid over onze
dienstverlening. Daaraan zien we waarin
we ons kunnen verbeteren. Dit doen we
onder andere via ons klantenpanel,
waarvan bewoners lid kunnen worden.
We besteden de komende periode
bijzondere aandacht aan de wensen
van de groeiende groep ouderen met
een niet-westerse achtergrond, met
name in de stedelijke gebieden. De
resultaten van de vragenlijsten worden
verwerkt door een marktonderzoek-
bureau.

We werken gericht aan het verbeteren
van het gesprek met onze zorgpartners.
We gaan gericht in gesprek met een
aantal vernieuwende zorgpartijen om
de gewenste nieuwe woonconcepten te
ontwikkelen en om de dienstverlening
aan onze bewoners te verbeteren.

Samenwerken doen we ook met
gemeenten, liefst gericht op de lange
termijn. We maken prestatieafspraken,
zodat we achteraf kunnen vaststellen of
we onze gezamenlijke doelen hebben
gehaald en om helder te maken waar
we samen meer kunnen bereiken voor
onze bewoners.

Sterke en wendbare organisatie

We investeren in wendbaarheid van
onze organisatie. Uitgangspunt is

de klant, waarbij we recht doen aan
verschillen in het werkgebied en ruimte
maken voor innovatie en kennisont-
wikkeling.

Woonzorg Nederland staat er financieel
goed voor. De komende jaren geven
we meer uit aan de kwaliteit van de
bestaande voorraad en nieuwbouw.
Het is mogelijk dat onze kosten in

de toekomst zoveel stijgen dat een
aanpassing van het beleid nodig is,
bijvoorbeeld door wijzigingen in over-
heidsbeleid of ontwikkelingen op de
bouwmarkt. In dat geval kijken we

in de eerste plaats naar temporisering
van nieuwbouw. Want we vinden
betaalbaarheid en kwaliteit van onze
woningen belangrijker dan beschikbaar-
heid.
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Tot slot

Met dit ondernemingsplan geven we
richting aan ons werk en maken we
huurders en partners helder wat ze van
ons kunnen verwachten. Samenwerking
is essentieel om de ambities te verwe-
zenlijken. We nodigen bewoners en
(mogelijke) samenwerkingpartners

dan ook nadrukkelijk uit om met ons

in gesprek te gaan, om samen de
seniorenhuisvesting in Nederland op
een hoger plan te brengen
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