Reactie op formeel advies van huurderorganisatie de Brug

In onderstaande tabel staan de concrete adviezen van de Brug benoemd en geeft Havensteder aan hoe zij hier mee omgaat en eventuele toelichting.

Punt:

Advies:

Omgang:

Algemeen

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

Wij vinden het een goed idee om jaarlijks te reflecteren op het behalen van
doelen en om vooruit te kijken aan de hand van trends en ontwikkelingen. Elke
drie jaar willen we de maatschappelijke strategie herijken. We zullen De Brug
hierbij betrekken. Dit advies nemen wij over, waarbij we graag met u in gesprek
gaan over de gewenste frequentie waarop dit gesprek plaats zal vinden.

Hf. Leefbaarheid
(p. 5)

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.

Veerkrachtig BoTu is toegevoegd. Het advies om de gebieden met de grootste
achterstand te selecteren nemen we over, waarbij we willen opmerken dat het
opstellen van gebiedsgerichte programma’s altijd in samenwerking met
stakeholders plaatsvindt, en dat achterstanden een breed te interpreteren begrip
is.

Hf. Leefbaarheid
(p. 5)

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

Dit advies is overgenomen.

Hf. Leefbaarheid
(p. 6)

De Brug adviseert om oog te hebben voor een ongewenst
verdrijvingseffect bij het sturen op gemengde wijken.

Dit is niet onze insteek en daarom nemen we uw advies over. We willen onze
aantallen sociale huurwoningen niet verminderen. De volgende zin hebben we
daarom opgenomen in de MS Leefbaarheid: Havensteder streeft naar een goede
verdeling, niet naar verarijving of afname van ons totale aantal sociale huurwoningen.

Hf. Leefbaarheid
(p. 8)

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).

Dit advies nemen we in de context van de maatschappelijke strategie niet over.
Zoals u aangeeft bespreken we jaarlijks de keuze om al dan niet een
inkomensafhankelijke huurverhoging in te zetten in het huurbeleid. De
inkomensafhankelijke huurverhoging is voor Havensteder géén middel om tot
meer balans in de wijken te komen, immers deze maatregel wordt getroffen bij
bewoners die al veelal al langere tijd in een woning wonen en is daarmee dus
niet doelmatig voor het beoogde effect.

Hf. Leefbaarheid
(p. 8)

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.

Inhoudelijk wordt de afweging tussen wanneer wel en geen sloop niet behandeld
in de maatschappelijke strategie. We nemen kennis van uw standpunt, maar dit
is onderwerp van gesprek rondom het Sociaal Statuut, waar de Brug via het GOH
bij is aangesloten.

Hf.
Betaalbaarheid
(p. 11)

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

We nemen uw advies niet letterlijk over, maar ondervangen een dergelijk
scenario door in de maatschappelijke strategie op te nemen dat we jaarlijks de
afweging maken of extra inzet op betaalbaarheid via het huurbeleid noodzakelijk




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.

is, en of er ruimte voor is. Daarbij blijft Havensteder wel van mening dat de
overheid verantwoordelijk is voor inkomenspolitiek, en Havensteder
verantwoordelijk is voor het bieden van betaalbare woningen.

Hf.
Betaalbaarheid
(p. 11)

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

In de maatschappelijke strategie is opgenomen dat Havensteder

onderzoekt of we de totale woonlasten van bewoners in beeld kunnen krijgen en
hierop kunnen gaan sturen in samenwerking met partners.

We verhuren onze woningen op grond van het inkomen van een jaar geleden,
maar we zetten er steeds meer op in om ook door te vragen naar het huidige
inkomen om zo in te schatten of bewoners daadwerkelijk passend gaan wonen.
Als een bewoner blijkt te weinig te verdienen voor de woning verwijzen we door
naar instanties die kunnen helpen. Omdat we nader in beeld brengen in hoeverre
we de woonlasten van bewoners in beeld kunnen brengen, kunnen we uw advies
nog niet overnemen. We gaan graag met u in gesprek over de voorgang.

Hf. Wonen-Zorg
(p. 16)

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.

Uw advies om in fysieke zin meer bij te dragen aan passende woningen voor
mensen met een zorgvraag nemen we over. Op basis van het kwantitatieve en
kwalitatieve behoefte-onderzoek doen we voorstellen om product-markt
combinaties om uit te werken in een PVE. De door u genoemde voorbeelden en
doelgroepen kunnen daar inderdaad onderdeel van uitmaken.

Hf. Wonen-Zorg
(p. 18)

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.

Dit advies nemen we over. We gaan graag met bewoners in gesprek in de
aanloop naar het opstellen van het PvE.

Hf. Wonen-Zorg
(p. 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.

Ook de gemeente Rotterdam heeft de verantwoordelijkheid om een deel van de
taakstelling voor statushouders te huisvesten. Net zoals de gemeente
corporaties aanspreekt op het niet behalen van de taakstelling, doen wij dit ook
indien nodig richting de gemeente.




Hf. Beschikbaar-

Woonzekerheid is voor bewoners belangrijk. Het huisvesten van mensen

Tijdelijke woningen zijn van rijkswege gericht op het vervullen van een (tijdelijke)

heid (p. 29) in flexwoningen heeft daarom niet de voorkeur. Tegelijkertijd hebben we te | spoedvraag. Geschikte groepen voor dit product zijn woningzoekenden met een
maken met de maatschappelijke realiteit van een enorm woningtekort. In relatief grote mate van zelfredzaamheid. Zo heeft de groep spoedzoekers dan
dat kader zijn flexwoningen tijdelijke oplossingen voor mensen die geen ook maar in beperkte mate overlap met de groep woningzoekenden met een
woning hebben of een andere woning dringend nodig hebben. Omdat het u'rgentlestatus. Het idee is dat een tijdelijke woning in het erg:'ste geval' rL.umte
ontbreken van woonzekerheid een stresseffect bij bewoners oplevert en .bledt vooreen kortﬁtond|ge :adejm pauze, en .mEt zozeer een elndpunt"|s |n. .
- .. iemands wooncarriere. Vanuit die gedachte ligt er een verantwoordelijkheid bij
hen belemmert om plannen te maken die horen bij het hebben van d b Ifstandia toe t K t .

. L O . eze bewoners om zelfstandig toe te werken naar een meer permanente woning.
woonzekerheid (sa.menwonen, gezinsuitbreiding, zekerheid over In ons Havenstederplan zeggen we 'Vanuit een huis dat een echt thuis is, kan een
woonkosten etc.), is De Brug voorstander van een huurcontract van een persoon zijn of haar leven verder opbouwen en vormgeven'; deze uitspraak
flexwoning, die garandeert dat bij aflopen van het huurcontract de hebben wij bewust herhaald in onze maatschappelijke strategie. Woonzekerheid
bewoner of met voorrang gehuisvest wordt (urgentie) of een opvolging in | zien wij als integraal onderdeel van het thuis voelen. Dit is dan ook de reden dat
een volgende flexwoning zeker is. Ook kan het zijn dat niet de flexwoning, | wij als corporatie vooralsnog geen tijdelijke contracten aanbieden. Wij kunnen
maar de locatie tijdelijk is. In dat het geval adviseert De Brug dat de echter niet garanderen dat wij geen tijdelijke contracten aan zullen bieden voor
bewoner de keuze krijgt om mee te verhuizen. Samenvattend adviseert De | tijdelijke woningen. De aard en het doel van het product maken een context
Brug om b” ontwikke”ng van flexwonen woonzekerheid te garanderen waarin tljdelljke contracten in de toekomst wellicht wel in bepaalde gevallen
van bewoners die daar gebruik van maken. De Brug adviseert om de geschikt kunnen zijn. - _ o -
komst van flexwoningen met omwonenden goed te communiceren op Desalnletteml.n hechten wij veel W'aarde aan Woonzekerheld.W|j zijn dan oc'>k b!!j
20'n manier dat angst weggenomen kan worden dat er mogelijk wat dat De Brug dit punt op deze manier agendeert. In de prestatieafspraken die wij
minder aangepaste huurders in deze woningen komen. momer?teel maken met de Gemeente Rotterdam hebbenyve erop aangestuurd

dat we in 2024 als sector afspraken maken over de geschikte doelgroepen voor
tijdelijke woningen én over een eventuele gedeelde verantwoordelijkheid wat
betreft het huisvesten van de uistromers uit deze woningen. Uitgangspunten
voor Havensteder in het bepalen van geschikte doelgroepen zijn hierin dat we
kritisch kijken naar:

e De mate van zelfredzaamheid van de woningzoekende

e De mate van planbaarheid van de tijdelijke woonvraag van de

woningzoekende

e De beoogde duurvan de tijdelijke bewoning van de woningzoekende

e De mate van erkenning van urgentie/spoed van de woningzoekende
Gezien bovenstaande nemen wij uw advies niet een-op-een over. Wel vinden wij
het waardevol om ook in deze maatschappelijke strategie- welke een
langetermijnperspectief hanteert- nogmaals de waarde die wij allemaal hechten
aan woonzekerheid te onderstrepen én te benadrukken dat wij hier zoveel
mogelijk naar streven. Zo voegen wij toe:
Daarnaast kijken wijf in de exploitatie van deze woningen kritisch naar de
geschikte doelgroepen voor dit product. Hierin houden wij rekening met de
woonzekerheid en het verdere perspectief van onze bewoners.

Tot slot Tot slot: Gebiedsorganisaties dringen erop aan communicatie vanuit De doelen uit de maatschappelijke strategie worden doorvertaald in wijkvisies en

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.

wijkstrategieén. Bij het opstellen hiervan worden stakeholders in de wijk,
waaronder de gebiedsorganisaties betrokken.







