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Betreft: Gekwalificeerd advies ‘Concept Maatschappelijke Strategie verkorte versie’ en
‘Concept Maatschappelijke Strategie’

Geachte bestuur,

Dank voor het toesturen van de voornemens die zijn opgenomen in het concept
Maatschappelijke Strategie op 25 oktober 2023.

DIT ADVIES

In dit advies wordt niet primair getoetst of uw Maatschappelijke Strategie voldoende recht
doet aan het opereren binnen de financiéle kaders die borgen dat een verantwoord financieel-
en vastgoedbeleid plaats vindt. De samenhang met het financieel en vastgoedbeleid wordt
door u in de oplegger van de adviesaanvraag verzekerd. Daar vertrouwt De Brug op.

De Brug adviseert daarom vooral op basis van:

-1- waargenomen effecten van uw Maatschappelijke Strategie op het wonen van huurders en
-2- door De Brug geobserveerde (recente) maatschappelijke ontwikkelingen.

Daar waar uw Maatschappelijke Strategie mogelijk botst met belangen van huurders,
adviseert De Brug een aanpassing of een toevoeging.

VOORAF

U heeft De Brug in eerdere sessies betrokken in het voortraject dat uiteindelijk tot dit concept
heeft geleid. Huidige bestuursleden van De Brug waren daar niet of deels niet bij aanwezig.
Het is daarom mogelijk dat delen van dit advies bij de genoemde sessies zijn behandeld en u
nu een advies ontvangt waarover eerder al is gesproken.



INLEIDING

De Brug wil u complimenteren met de opstelling van deze meerjarige Maatschappelijke
Strategie. Dat maakt Havensteder een gesprekspartner met een duidelijke maatschappelijke
identiteit. De strategische uitgangspunten uit de Maatschappelijke Strategie helpen De Brug
bij het duiden van Havensteder als gesprekspartner vanuit het maatschappelijke perspectief
dat zij met de inhoud aangeeft.

Een Maatschappelijke Strategie die 10 jaar wordt gehanteerd kan daarentegen ook een
verlies van wendbaarheid betekenen.

Zoals de strategie er nu uitziet lijkt de ‘inhoudelijke overlevingskans’ van 10 jaar groot, maar
vooral de laatste vier jaar laten zien dat globale ontwikkelingen grote impact kunnen hebben.
Denk bijvoorbeeld aan de corona-epidemie en oorlogen.

Ook binnenlandse politieke ontwikkelingen en innovaties op het gebied van A.l. en technische
innovaties kunnen het maatschappelijk speelveld ingrijpend veranderen.

De Brug adviseert ieder jaar een kort bezinningsmoment af te spreken om samen stil te
staan bij maatschappelijke ontwikkelingen en politieke actualiteiten die mogelijk tot
tussentijdse bijsturing of herijking zouden kunnen leiden. De door u opgenomen bijlagen
vanaf pagina 34 in de lange versie van de Maatschappelijke Strategie zouden daarbij
bijvoorbeeld helpen.

Het zal geen verrassing zijn dat, wat De Brug betreft, de portefeuillestrategie en financiéle
strategie volgend zouden moeten zijn. Vastgoed en financién zijn middelen om de
maatschappelijke opgaven te verwezenlijken. Zij bepalen echter ook de grenzen van het
gewenste handelen. De Brug gaat er van uit dat bij keuzes binnen de grenzen van wat fysiek
en financieel mogelijk is, altijd in het voordeel van het maatschappelijke belang zal worden
beslist. De Brug vindt dit voldoende terug in uw Maatschappelijke Strategie.



HET ADVIES

Blij met:

e Het Warm Incasseren door Havensteder.

e De mogelijkheid van een betalingsregeling voor de vrije sector-huurder.

e Uw jaarlijkse afweging of het strikt noodzakelijk is om de beschikbare financiéle
ruimte in het Huurbeleid te benutten. De Brug heeft een rol in het afwegen door met u
na te denken of er ruimte of noodzaak is om de volledige ruimte te benutten. De
uitkomsten van het adviestraject dat Havensteder met De Brug doorloopt zijn immers
bepalend voor het huurbeleid van het betreffende jaar. Zeker is het voor Havensteder
van belang om overeenstemming over de hoogte van de Inkomens Afhankelijke
Huurverhoging met De Brug te bereiken, gezien het belang dat de opbrengsten bij
overeenstemming buiten de huursom gehouden kunnen worden.

e Uw intentie om uw relatie met de huurdersvertegenwoordigers in te zetten voor het
verbeteren van uw beleid en advies te vragen bij nieuw beleid en plannen (pagina 25).
Daarbij wil De Brug aanvullen dat zij de relatie met Havensteder beschouwt als een
relatie waarbij wederzijds sprake is van Luisteren en Leren van elkaar.

e Uw voornemen schimmel en vocht grondig en structureel aan te pakken'.

e Uw voornemen om preventief in wijken (samen met anderen) aanwezig te zijn2. Om
dit voornemen uit te voeren is voldoende menskracht een voorwaarde.

e We delen uw zorgen over het passend wonen in wijken. Zeker gezien de vergrijzing,
onvoldoende beschikbare woningen, de stagnatie van nieuwbouw en het uitblijven
van doorstroming.

! Pagina 7:

De kwaliteit van de woning en de woonomgeving is van belang voor het gevoel van een prettige wijk. Goed
onderhouden is de basis om woningen schoon, heel en veilig te houden. Het wonen in een woning waar de
kwaliteit op orde is en geen problemen zijn met bijvoorbeeld vocht en schimmel is de eerste basisvoorwaarde om
je thuis te voelen. Hier zetten we met ons onderhoudsprogramma op in, zowel in planmatig als in dagelijks
onderhoud.

2 pagina 7:

Door preventief zichtbaar aanwezig te zijn in de wijk en overlast en woonfraude aan te pakken

Je veilig voelen in je woning en woonomgeving is één van de basisvoorwaarden voor prettig wonen. Havensteder
draagt hieraan bij door woonoverlast en woonfraude serieus te nemen en aan te pakken, al dan niet samen met
netwerkpartners. We werken ook preventief door aanwezig te zijn in de wijk en te signaleren waar nodig.
Preventief aanwezig zijn kan ook in samenwerking met andere corporaties en partners in de wijk. Wij hanteren
hierbij onze kernwaarden \Warm en Stevig door naar onze bewoners te luisteren én hen ook waar nodig te wijzen
op de regels en afspraken die we gemaakt hebben. Door wederkerigheid tussen bewoner en verhuurder aan te
gaan bij de huurovereenkomst, en hier op te handhaven, creéren we een gezamenlijke verantwoordelijkheid voor
het wonen. Hierbij hoort ook handhaving van de wet- en regelgeving zoals bijvoorbeeld het bestrijden van
woonfraude en het opvolgen van de afspraken met de gemeente rondom overlast en woonfraude.



Advies over:
De paginanummering verwijst naar de lange versie van de Maatschappelijke Strategie

Pagina 5

Betreft tekst:
Inzet op leefbaarheid is voor Havensteder verbonden aan het wonen, de woning en woonomgeving en
onze BOG en MOG, waarbij we ons in de eerste plaats focussen op onze eigen bewoners en hun
woonbehoeften. Als het gaat om inzet voor overige bewoners of voor andere maatschappelijke terreinen,
heeft Havensteder een signalerende of katalyserende rol. We werken in diverse
samenwerkingsverbanden in onze wijken, en trekken daarin nauw op met onze partners. We werken
samen aan mooie en veerkrachtige wijken. Hiervoor nemen we ook deel in gebiedsgerichte programma’s
zoals NPRZ.

U gebruikt in de laatste zin de meervoudsvorm. Het advies van De Brug is om de overige te

ontwikkelen gebiedsgerichte programma’s hier ook aan te geven. De Brug adviseert om de

gebieden met de grootste achterstanden daarvoor te selecteren.

U schrijft dat u nauw gaat optrekken met partners. De Brug adviseert u deze partners te

benoemen.

Pagina 6
Betreft tekst:
Doel 2: Balans bewoners: Onze bewoners wonen in een wijk met een evenwichtige samenstelling van
bewoners met meer en minder draagkracht.
De Brug is een voorstander van gemengde wijken omdat blijkt dat daardoor de weerbaarheid
van bewoners groeit. De Brug is echter tegenstander van het toevoegen van duurdere
(huur)woningen als daarmee wijkbewoners met minder financiéle middelen verdreven
worden (het gentrificatie-effect). Situaties zoals om de Tweebosbuurt dienen voorkomen te
worden.
De Brug adviseert om oog te hebben voor een ongewenst verdrijvingseffect bij het sturen op
gemengde wijken.

Pagina 8

Betreft tekst:

Naast vastgoedprojecten gebruiken we ons streefhuurbeleid om te zorgen dat er voor
verschillende inkomensgroepen plek is in de wijk (zie ook de maatschappelijke strategie
betaalbaarheid). Met het streefhuurbeleid zorgen we dat met nieuwe verhuringen wordt
bijgedragen aan een gevarieerde bewonerssamenstelling.

Voor De Brug kan toepassen van huurbeleid waarbij meer kapitaalkrachtige huurders worden
aangetrokken een goede manier zijn om huurders met een middeninkomen tegemoet te
komen in het vinden van een betaalbare woning. Dit is de groep die tussen wal en schip valt:
te veel inkomen om een sociale huurwoning te huren, te weinig inkomen om een woning te
kopen.

De Brug wijst af dat dan deze groep vervolgens nu of op termijn middels een Inkomens
Afhankelijke Huurverhoging (IAH) in een betaalbaarheidsval komen die zij juist proberen te
vermijden. Het temperen van de huurprijs dient voor iedere inkomensgroep te gelden. Er zijn
andere argumenten tegen de toepassing van IAH. Deze bespreekt De Brug graag met u
tijdens het jaarlijkse adviestraject over het Huurbeleid 2024.



De Brug adviseert (en loopt daarmee ook vooruit op het advies over het Huurbeleid 2024) het
streefhuurbeleid niet toe te passen als middel om de huur voor middeninkomens extra te
verhogen (IAH).

Pagina 8
Betreft tekst:

Met ons vastgoed zetten we in op gevarieerde wijken die plek kunnen bieden aan verschillende
huishoudenstypes. Hier houden we bij (sloop-)nieuwbouw, verkoop en renovatie rekening mee.

Sloop betekent dat woningen direct aan de voorraad worden onttrokken. Ook al is
nieuwbouw gepland, de tijd tussen sloop en nieuwbouw is de tijd waarin huishoudens niet
kunnen wonen. De Brug adviseert negatief op ieder voornemen van sloop in deze tijd van
grote woningnood, mits er:

-a- meer sociale huurwoningen voor in de plaats komen.

-b- in de tijd tussen sloop en nieuwbouw voldoende passende woningen tussentijds worden
aangeboden aan de huurders uit de te slopen woningen in de eigen buurt of wijk.

De Brug adviseert om ieder voornemen tot sloop eerst te toetsen aan bovenstaande
voorwaarden en het voornemen vooraf af te stemmen met de betreffende
Gebiedsorganisatie.

Pagina 11.
Betreft tekst:

e De mogelijkheden voor huurprijsbepaling worden voor een groot gedeelte bepaald door regelgeving vanuit
het Rijk. De kaders voor huurverhoging en de (maximale) huurprijzen voor woningen voor doelgroepen
worden wettelijk bepaald. De overheid bepaalt daarnaast de mate van inkomensondersteuning via
huurtoeslag om huren betaalbaar te houden

Over de houdbaarheid van de huurtoeslag maakt De Brug zich zorgen. Hoewel de
huurtoeslag in 2024 naar alle waarschijnlijkheid verruimd wordt?, conform de voornemens
van de Minister in zijn Programma Betaalbaarheid*, is de huurtoeslagregeling onderhevig aan
politieke beslissingen. Dat vindt De Brug een basis die wankel is.

De Brug adviseert om in de meerjarige Maatschappelijke Strategie op te nemen dat politieke
besluiten die leiden tot afname van (het gebruiken van) de huurtoeslag aanleiding kan zijn
om ‘de kaders voor huurverhoging en de (maximale) huurprijzen voor woningen voor
doelgroepen die door het Rijk worden bepaald’ te beoordelen op doelmatigheid.

Een tweede belangrijk aandachtspunt is de basis waarop door overheid en Havensteder
‘betaalbaar passend wonen’ wordt ingezet. Er wordt gebruik gemaakt van een definitie waarbij
geen rekening wordt gehouden met het besteedbaar inkomen. Door allerlei omstandigheden
kan er een groot verschil bestaan tussen het rekeninkomen en het besteedbaar inkomen. Dat
op grote schaal huurtoeslagen nodig zijn, laat zien dat de kloof tussen betaalbaar en
passend toewijzen groot is.

3 www.sra.nl/nieuws/000000/2023/03/verruiming-huurtoeslag-2024-maximumhuur-vervalt

4 Programma Betaalbaar Wonen, enkele citaten:

Pagina 22: We vereenvoudigen de huurtoeslag en zetten stappen richting een beter en eenvoudiger stelsel van
ondersteuning in plaats van de huurtoeslag. Daardoor verdwalen mensen niet meer in ingewikkelde regelingen
en krijgen minder mensen een terugvordering.




De Burg adviseert om de definitie ‘betaalbaar passend wonen’ aan te passen.

Pagina 16 en 18.

De Brug adviseert om ook in fysieke zin bij te dragen aan een passende woning voor mensen
met een zorgvraag. Denk daarbij aan het hanteren van een Programma van Eisen voor
mensen met dementie, ouderen, mensen met een beperking, een combinatiewoning met
zorgverlening, een extra woning voor een zusterpost in de het woongebouw. Fysieke
aanpassingen voor rolstoelen en scootmobielen maken daar onderdeel van uit.

Ook wordt ervaren door gebiedsorganisaties dat mensen met een zorgvraag de benodigde
zorg vaak niet krijgen en dat deze groep niet snel aan de bel trekt.

De Brug adviseert om zorgorganisaties deel uit laten maken van de maatschappelijke
partnerschappen die u aan wilt gaan. Zij kunnen u op basis van hun praktische ervaring
adviseren over zaken als veilig wonen, valpreventie etc.

Huurders zijn de ervaringsdeskundigen die u direct of via de zorgorganisaties kunt
consulteren over de geschikte woningen woonomgeving.

De Brug adviseert om met hen samen te denken en te doen.

Pagina 17

De huisvesting van statushouders moet zorgvuldig gebeuren, zodat hen een goede start
wordt gegeven. Het aantal te huisvesten statushouders is ieder jaar moeilijk te voorspellen.
De gemeente Rotterdam doet een groot beroep op corporaties om het aantal woningen te
leveren. De Brug vindt dat ook particuliere verhuurders hun deel moeten leveren, ook al zitten
daar haken en ogen aan.

De Brug adviseert Havensteder om in Maaskoepelverband er bij de gemeente sterk op aan te
dringen dat de gemeente Rotterdam een grotere inspanning op dit gebied gaat leveren.

Pagina 29.
Betreft tekst:

Havensteder heeft tot 2030 een nieuwbouwambitie van 4.000 extra sociale huurwoningen en 650
middenhuurwoningen. Havensteder bouwt in principe alleen kwalitatieve toekomstbestendige woningen
die ook geschikt zijn voor volgende generaties. Maar vastgoed beweegt langzaam, en zodoende levert
ons nieuwbouwprogramma op de korte termijn maar een beperkte bijdrage aan het terugdringen van het
woningtekort. Daarom staat Havensteder open voor de realisatie van tijdelijke woningen. Deze woningen
kunnen doorgaans snel opgeleverd worden en leveren daarom een bijdrage aan de acute
woningtekorten. Essentieel voor ons is dat de realisatie van tijdelijke woningen niet ten koste gaat van
structurele woningbouw.

Woonzekerheid is voor bewoners belangrijk®. Het huisvesten van mensen in flexwoningen
heeft daarom niet de voorkeur. Tegelijkertijd hebben we te maken met de maatschappelijke
realiteit van een enorm woningtekort. In dat kader zijn flexwoningen tijdelijke oplossingen
voor mensen die geen woning hebben of een andere woning dringend nodig hebben. Omdat
het ontbreken van woonzekerheid een stresseffect bij bewoners oplevert en hen belemmert
om plannen te maken die horen bij het hebben van woonzekerheid (samenwonen,
gezinsuitbreiding, zekerheid over woonkosten etc.), is De Brug voorstander van een
huurcontract van een flexwoning, die garandeert dat bij aflopen van het huurcontract de

5 Zie onder meer www.volkskrant.nl/kijkverder/v/2021/het-leven-van-flexhuurders-staat-stil-kinderen-
krijgen-stellen-we-maar-uit~v447597/?referrer=https % 3A%2F % 2Fwww.socialevraagstukken.nl%2F




bewoner of met voorrang gehuisvest wordt (urgentie) of een opvolging in een volgende
flexwoning zeker is. Ook kan het zijn dat niet de flexwoning, maar de locatie tijdelijk is. In dat
het geval adviseert De Brug dat de bewoner de keuze krijgt om mee te verhuizen.

Samenvattend adviseert De Brug om bij ontwikkeling van flexwonen woonzekerheid te
garanderen van bewoners die daar gebruik van maken.

De Brug adviseert om de komst van flexwoningen met omwonenden goed te communiceren
op zo'n manier dat angst weggenomen kan worden dat er mogelijk wat minder aangepaste
huurders in deze woningen komen.

Tot slot

Gebiedsorganisaties dringen erop aan communicatie vanuit Havensteder richting huurders
zo vorm te geven dat duidelijkheid over de strategie per buurt gegeven wordt. Zij adviseren
om per wijk of buurt een lange termijnvisie op te stellen.

In de inleiding wordt het nu volgende al kort aangegeven.

Het jaar 2024 mag geen jaar worden waarin het niet goed luisteren naar en leren van elkaar
leidt tot beleid en uitvoering waar de bewoner de dupe van wordt. Respect, openheid en
vertrouwen zijn uitgangspunten waarmee De Brug in het nieuwe jaar de samenwerking vorm
wil blijven geven.

Met vriendelijke groet,

Namens het bestuur van De Brug

De voorzitter



