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Samenvatting

Medio 2002 zijn de rechtsvoorgangers van Havensteder gestart met het
aanbieden van PKVW-certificaten voor onze huurders. Deze certificaten hebben
een looptijd van 10 jaar. Voor 2012 werd deze investering volledig doorbelast
aan de deelnemer middels een tijdelijke huurverhoging. Deze overeenkomsten
hebben een looptijd van tussen de 5 en 20 jaar. Er kan dus een verschil zijn
tussen de looptijd van een certificaat en de looptijd van een overeenkomst en
betalingsverplichting. Na 2012 werd dit doorberekend middels 1% van de
investering voor de looptijd van het huurcontract.

Inmiddels zijn meerdere certificaten en overeenkomsten verlopen en dienen
enkele deelnemers claims in bij Havensteder. Soms terecht, soms onterecht.
Daarnaast merken wij op dat het beleid niet meer actueel is en de administratie
van de deelnemers niet altijd even adequaat is bijgehouden. Momenteel past
Havensteder in aandachtswijken ook al High Impact Crime (HIC) toe, in
samenwerking met Gemeente. Dit is een alternatief voor PKVW.

Voor ons het moment om het PKVW-beleid te her-evalueren.

Het voorstel is om alle deelnemers per 1 juli 2021 te informeren over de
afhechting van PKVW. Deze mededeling wordt gedaan in de brief “afrekening
servicekosten”. Wij geven aan dat het component PKVW uit de huur wordt
verwijderd en de huur naar beneden wordt bijgesteld.

Wel zal Havensteder het aanwezige hang- en sluitwerk blijven onderhouden.
HIC kan een alternatief zijn voor PKVW. Bewoners die PKVW willen, kunnen dit
als een ZAV aanbrengen.

Aanleiding

Medio 2002 zijn COM-Wonen en PWS gestart met het verstrekken van PKVW-
certificaten. Bewoners die destijds het PKVW-certificaat hebben aangevraagd
werden middels een servicecomponent aangerekend voor een
afschrijvingstermijn tussen de 5 en 20 jaar. Deze looptijd is niet vastgelegd in
ons systeem, met als gevolg dat bewoners blijven betalen voor dit
servicecomponent waarvan het termijn is verlopen.

Eind 2019 kwamen de eerste signalen binnen vanuit Delfshaven/Centrum en STO
dat bewoners claims neerleggen bij Havensteder. De reden is dat volgens de
deelnemer het PKVW niet meer van kracht is en zij ten onrechte betalen
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hiervoor. 24 maart 2020 is er een PvA PKVW ingebracht in het MT Wonen. De
opdracht is verstrekt aan Wijken & Beleid om dit verder uit te zoeken en een
transparant voorstel in te dienen voor de afhandeling van de vraagstukken
omtrent het PKVW.

Probleemstelling

1.

Het blijkt dat het PKVW-beleid uit 2012 nooit volledig is geimplementeerd
met als gevolg dat het niet correct geborgd is in onze administratie.
Het beleid is niet meer actueel en dient herschreven te worden.

. De individuele PKVW-overeenkomsten hebben een looptijd tussen de 5 en

20 jaar. Als gevolg van extra aandacht bij “basis op orde” hebben we
geconstateerd dat dit niet goed is vastgelegd in ons systeem.

Doordat de PKVW-overeenkomsten niet correct zijn vastgelegd in het
systeem, kan het financieel risico alleen bij benadering berekend worden.
Er is geen goed beeld van de gemaakte afspraken met huurders. Hiervoor
moeten dossiers individueel doorlopen worden om de specifieke afspraken
per huurder vast te kunnen stellen.

Onze cartotheek geeft 1747 betalende deelnemers PKVW aan en DMS
herkend 5149 brieven met als kenmerk PKVW, inhoudelijk kan over dit
laatste niets gemeld worden, hiervoor moeten dossier individueel geopend
worden.

PKVW-certificaten voor 1 juli 2002 hebben een geldigheid van 5 jaar en na
deze datum 10 jaar.

Voor 2012 werd de investering PKVW doorberekend middels een
afschrijvingstermijn tussen de 5 en 20 jaar, na 2012 wordt PKVW
doorberekend in de huur d.m.v. 1% van de investering waarmee de huur,
met servicecomponent 332, blijvend wordt verhoogd. (Bron Staf O&O)

. Er kan een verschil zijn tussen de looptijd van het PKVW-certificaat en de

looptijd van de PKVW-overeenkomsten.

. We kunnen aannemen dat het grootste deel van de overeenkomsten en

certificaten voor 2012 inmiddels verlopen zijn en veel deelnemers aan het
terugbetalen van de investering hebben voldaan. Zij dienen mogelijk
gecompenseerd te worden.

10.Bij afhechting op 1 juli 2021 zullen de certificaten die nog geen 10 jaar

oud zijn, worden afgeschreven en de investering niet volledig worden
terugbetaald aan Havensteder.

11.De overeenkomsten zijn onder verschillende voorwaarden aangegaan,

waardoor er geen uniforme werkwijze gehanteerd is.



HavensTeDeEr

sterk in wonen

Doelstelling
Het op juiste wijze afhechten van de aangegane PKVW-overeenkomsten op 1 juli
2021. Warm en stevig, met hart voor de klant.

Kaders

Deze notitie is geschreven om duidelijkheid te verschaffen over de afhechting
van het PKVW-certificaat en geeft een indicatie van de financiéle impact.
Deze notitie is geen plan van aanpak hoe de afhechting wordt uitgewerkt en
geborgd, en biedt ook geen alternatief bij het wegvallen van het PKVW.

Havenstederplan
e Dienstverlening
e Thuis in de wijk
¢ Belanghouders (Gemeente)

Raakvlakken

De missie van Havensteder geeft aan dat wij een maatschappelijke
vastgoedonderneming zijn, die met én voor bewoners samenwerkt aan krachtige
wijken met toekomstwaarde.

Als Havensteder zijn we klantgericht.

Dit beleid heeft betrekking op klantgerichtheid en wijken met toekomstwaarde,
met als basisvoorwaarde schoon, heel en veilig.

Overweging

Havensteder heeft als doelstelling het bieden van een veilige woning en
woonomgeving.

Havensteder wil een klantgedreven organisatie zijn.

Het lijkt voor de hand liggend om in dit licht een beveiligingspakket op PKVW-
niveau of gelijkwaardig op alle woningen te plaatsen. Tegelijkertijd willen wij
financieel gezond zijn en dus de kosten minimaal willen houden. Dit leidt tot het
voorstel om de gekozen oplossing door te berekenen aan de huurder, zodat de
businesscase kostendekkend is. High Impact Crime (HIC) kan een alternatief zijn
voor het PKVW-certificaat. HIC wordt uitgevoerd in cofinanciering met Gemeente
en dit wordt niet doorbelast aan de huurder.

Scenario’s
In het PvA PKVW welk 24 maart 2020 is ingebracht in het MT Wonen zijn de
volgende scenario’s voorgelegd:

1. Havensteder doet huidig beleid gestand en blijft kosten PKVW innen en
onderhoud plegen.

2. Havensteder past huidig beleid aan en blijft kosten PKVW innen en
onderhoud plegen.

3. Havensteder laat beleid los op 1 juli 2021 en verwijdert de kosten uit de
afrekening.
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Directie Wonen heeft aangegeven dat het integraal toepassen van PKVW geen
doelstelling is. Tevens zijn er prestatieafspraken tussen Gemeente en
Havensteder om in 2020 en 2021 in 4 aandachtswijken HIC toe te passen. HIC
en PKVW zijn vergelijkbare maatregelen.

HIC passen wij toe in specifieke situatie om dezelfde doelstellingen als PKVW te
behalen. Daarmee dragen wij bij aan de doelstelling van het bieden van een
veilige woning en woonomgeving.

Dit wijst naar scenario 3. Op 1 juli 2021 zullen we het huidige PKVW-beleid
afhechten. We communiceren aan alle, bij ons bekende, deelnemers dat
Havensteder dit component uit de huur zal verwijderen. De wijze waarop wij dit
kunnen communiceren is hieronder verder uitgewerkt.

Sub-scenario's
Bij scenario 3 zijn drie verschillende sub-scenario's mogelijk voor de
communicatie en uitvoering van de afhechting. Sub-scenario A, B en C;

A. Havensteder informeert de deelnemers dat we stoppen met het PKVW-
certificaat en dat de kosten per 1 juli 2021 worden verwijderd uit de huur.
Deelnemers dienen zelf pro-actief te schakelen en een claim in te dienen
bij Havensteder.

B. Havensteder informeert de deelnemers dat we stoppen met het PKVW-
certificaat en dat de kosten per 1 juli 2021 worden verwijderd uit de huur.
Wij wijzen de deelnemers in de brief er op dat zij mogelijk recht hebben
op restitutie en de voorwaarden van het contract moeten controleren. We
kunnen dit nog specifieker maken door de doelgroep te verkleinen naar
alle contracten van voor 2012. (Zie bullet 7, Probleemstelling, pagina 2)

C. Havensteder controleert alle dossiers en pro-actief benaderen wij de
deelnemers die recht hebben op restitutie middels een brief en we storten
het bedrag terug. Deelnemers die geen recht hebben op restitutie
informeren we middels een brief dat we stoppen met het PKVW-certificaat
en dat de kosten per 1 juli 2021 worden verwijderd uit de huur.

Juridische zaken

Als wij na 1 juli 2021 huurders aanschrijven en informeren over het afschaffen
van het PKVW-beleid lopen wij met name het risico dat huurders een claim
indienen, omdat zij mogelijk betalen voor een label dat volgens de overeenkomst
met ons verlopen is. Ondanks dat de verjaringstermijn van geldvorderingen 5
jaar is kan dit nog een aantal succesvolle claims opleveren. Dit is een
onvermijdelijk risico vanwege de keuze die wij maken om het PKVW-beleid af te
schaffen.

Op grond van artikel 3 uit de Overlegwet (informeren over het beleid en beheer
m.b.t. woongelegenheden, wooncomplexen en woonomgeving) moet De Brug
door ons geinformeerd moet worden over het afschaffen van het PKVW. De Brug
kan vervolgens op grond van artikel 5 gebruik maken van haar adviesrecht.
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Financieel

Vanuit ons systeem hebben wij 1747 betalende deelnemers op kunnen halen.
Hieronder staat een uitwerking van het financiéle risico bij de verschillende sub-
scenario's. (Zie hoofdstuk sub-scenario's op pagina 4)

Helaas hebben wij niet inzichtelijk wat de startdatum is van alle
overeenkomsten. Ten behoeve van een theoretisch rekenmodel zijn we
uitgegaan van 60 maanden verjaringstermijn en dat in 2 van de 3 gevallen de
claim terecht is. Er is een aanname gedaan dat alleen contracten tussen 2002 en
2012 in aanmerking komen voor een mogelijke restitutie. Medio 2012 is
aangehouden als overgangspunt. Dit is 55% van de certificaten als we kijken
naar een looptijd van 2002 tot en met 2020.

Voor personele inzet is uitgegaan van 15 minuten per dossiercontrole.

Financiéle uitwerking sub-scenario’s
A. In dit sub-scenario gaan we ervan uit dat 50% van de deelnemers uit

eigen beweging een claim zal indienen. Dit op een groep van circa 1747
deelnemers. Dat zijn 874 claims. Hiervan komt 55% in aanmerking voor
een claim. Dat zijn 480 claims. De ingediende claims bij Staf O&O tot nu
toe wijzen uit dat 2 op de 3 claims worden toegewezen. Dat zijn 317
claims. Bij een gemiddelde bijdrage van €4,76 per maand en over een
periode van 60 maanden. Dat komt op een totaal van € 90.588,19 en
219 uur

In dit sub-scenario gaan we ervan uit dat 75% van de deelnemers uit
eigen beweging een claim zal indienen. Dit op een groep van circa 1747
deelnemers. Dat zijn 1312 claims. Hiervan komt 55% in aanmerking voor
een claim. Dat zijn 720 claims. De ingediende claims bij Staf O&O tot nu
toe wijzen uit dat 2 op de 3 claims worden toegewezen. Dat zijn 476
claims. Bij een gemiddelde bijdrage van €4,76 per maand en over een
periode van 60 maanden. Dat komt op een totaal van € 135.837,29 en
180 uur

In dit sub-scenario gaan we ervan uit dat we alle deelnemers die recht
hebben op een restitutie uitbetalen. Dit is een groep van circa 1747
deelnemers. Hiervan komt circa 55% in aanmerking voor een claim. Dat
zijn 961 claims. De ingediende claims tot nu toe wijzen uit dat 2 op de 3
claims worden toegewezen. Dat zijn 634 claims. Bij een gemiddelde
bijdrage van €4,76 per maand en over een periode van 60 maanden. Dat
komt op een totaal van € 181.116,12 en 437 uur personele inzet als we
alle 1748 deelnemers controleren. Staf O&O geeft aan dat alle betalings-
regelingen na 2012 doorlopend zijn. Dit is circa 55% van het totaal. In dat
geval kunnen we uitgaan van een personele inzet van circa 240 uur.

Er zal wel een steekproef uitgevoerd moeten worden op de certificaten
na 2012.

In de bovenstaande scenario’s hebben we de kosten voor het verzenden van de
brieven, het verwerken van de restitutie en de druk die dit legt bij K&S en het
wijkteam niet meegerekend.
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De 1747 deelnemers aan PKVW betalen gemiddeld € 4,76 per maand. Jaarlijks
heeft Havensteder € 99.788,64 inkomstenderving door het afhechten van
PKVW.

Besluitvorming MT Wonen

Akkoord Scenario 3

MT Wonen wordt gevraagd akkoord te gaan met scenario 3.

Het PKVW-beleid wordt afgehecht per 1 juli 2021. Uiteraard blijven we regulier
onderhoud aan hang en sluitwerk uitvoeren.

Vanaf heden worden geen nieuwe PKVW-certificaten uitgegeven.

Wijken en Beleid zal een plan van aanpak opstellen voor de afhechting van
PKVW.

Akkoord sub-scenario C

MT Wonen wordt gevraagd akkoord te gaan met sub-scenario C.

Deze aanvliegroute is warm en stevig en met hart voor de klant. Wij zorgen
ervoor dat het probleem al is opgelost, voordat onze klant dit merkt.

Dit is tevens het advies van communicatie en control.

Akkoord budgetcode 409

MT Wonen wordt gevraagd akkoord te gaan budgetcode 409 “Overige
vergoedingen” te gebruiken voor uitbetaling van de terechte claims

Deze budgetcode wordt tot nu toe al ingezet voor de uitbetaling van de claims.
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Bijlage |

1. Beleid Politiekeurmerk Veilig Wonen (PKVW) Havensteder
Versie 2.0 datum maart 2012

Deze versie is geaccordeerd in de Codrdinatiegroep Strategie & Beleid van februari 2012.
Deze versie wordt voorgelegd aan het Directieteam van 3 april 2012.

Inleiding

Havensteder is als corporatie verantwoordelijk voor de veiligheid van haar woningen en complexen.
De fysieke beveiliging van een woning is een onderdeel van deze veiligheid. In deze notitie staan de
beleidsuitgangspunten voor het beveiligen van onze woningen beschreven.

Uitgangspunten

Uitgangspunt voor dit beleid is het aanbieden van beveiliging voor woningen, die voldoet aan de
hedendaagse normen.

Wet- en regelgeving

Vanuit de wet- en regelgeving is het Bouwbesluit van toepassing.

Externe afspraken

Gemeentelijke veiligheidsplannen zijn van toepassing.

Interne afspraken

De woon- en wijkvisies en complexbeheerplannen zijn van toepassing.

Strategisch beleid
De missie van Havensteder geeft aan dat wij een maatschappelijke vastgoedonderneming zijn, die

met en voor bewoners samenwerkt aan krachtige wijken met toekomstwaarde.
(21 Bron: Ondernemingsplan Havensteder 2011-2015 voor RvC 6 september 2011.

Als Havensteder:
- Bieden we huisvesting met bijzondere aandacht voor mensen met een beperkt inkomen of een
kwetsbare positie;

- Werken we in de kern van stadsregio Rotterdam aan wijken met toekomstwaarde, waar mensen
goed wonen en leven;

- Zijn we klantgericht.

Dit beleid heeft betrekking op klantgerichtheid en wijken met toekomstwaarde, met als
basisvoorwaarde schoon, heel en veilig.

Overweging

Havensteder heeft als doelstelling het bieden van een veilige woning en woonomgeving.
Havensteder wil een klantgerichte organisatie zijn.

Vanuit het KWH zijn er toetspunten met betrekking tot de veiligheid van de woning. Het lijkt voor de
hand liggend om in dit licht een beveiligingspakket op politiekeurmerkniveau bij elke mutatie te
plaatsen. Tegelijkertijd willen wij financieel gezond zijn en dus de kosten minimaal willen houden. Dit
leidt tot het voorstel om niet bij iedere mutatie het beveiligingspakket aan te brengen, maar uitsluitend
op verzoek en voor rekening van de huurder de woning extra te beveiligen.
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Vertaling naar tactisch beleid en operationele richtlijnen

Havensteder plaatst altijd deugdelijk hang- en sluitwerk. Bij mutatie wordt het aanwezige hang- en
sluitwerk gecontroleerd en worden nieuwe BKS-cilinders geplaatst.

Nieuwbouwcomplexen worden standaard opgeleverd met een beveiligingspakket op
Politiekeurmerkniveau. Dit is opgenomen in het Programma van Eisen.

Op verzoek van huurders plaatst Havensteder een beveiligingspakket op politiekeurmerk veilig niveau
als geriefsverbetering. Dit beveiligingspakket omvat vervanging van cilinders en schilden op alle (van
buitenaf) toegankelijke ramen en deuren. Daarbij wordt de woning ook voorzien van rookmelders.

Beveiliging bij mutaties

Bij mutaties biedt de Verhuurmakelaar de beveiliging van de woning actief aan. Op verzoek van de

huurder wordt een beveiligingspakket op Politiekeurmerkniveau aangebracht. Waar blijkt dat dit niet
mogelijk is zonder ingrijpende veranderingen, wordt een beveiligingspakket aangebracht dat grenst
aan het Politiekeurmerk. De kosten voor deze beveiliging worden doorberekend aan de huurder als
geriefsverbetering.

Beveiliging bij bewoonde woningen

Wanneer een huidige huurder de woning wil laten beveiligen kan dit bij Havensteder aangevraagd
worden. Ook hier geldt dat het beveiligingspakket op Politiekeurmerkniveau wordt aangebracht. Is dit
niet mogelijk zonder ingrijpende veranderingen wordt een beveiligingspakket aangebracht dat grenst
aan het Politiekeurmerk. De kosten voor deze beveiliging worden doorberekend aan de huurder als
geriefsverbetering.

Herkeuring

Het Politiekeurmerkcertificaat is 10 jaar geldig. Na 10 jaar moet het aangebrachte hang- en sluitwerk
opnieuw gekeurd worden. Bij deze herkeuring wordt gekeken of de beveiliging nog aan de huidige
eisen voldoet. Soms betekent dit een update in de aanwezige beveiliging, andere keren volstaat de
aanwezige beveiliging nog. De keuze om te herkeuren ligt bij de huurder, evenals de kosten voor een
eventuele update van de beveiliging.

Bij elke mutatie wordt een woonkenmerk opgevoerd. Hiermee wordt inzichtelijk welke woningen
voldoen aan het Keurmerk en welke woningen nog op niveau gebracht moeten worden.

Financiéle gevolgen
Het aanbrengen van beveiligingspakketten en de herkeuring worden geheel doorbelast aan de
huurders. Hieraan zijn geen extra kosten voor Havensteder verbonden.

Planning en proces
Na vaststelling van dit beleid wordt het beleid Politiekeurmerk Veilig Wonen uitgewerkt in
procesbeschrijving en instructies.

Rollen en verantwoordelijkheden De proceseigenaar van Veiligheid in de Wijk is verantwoordelijk
voor een actueel beleid, een “up to date” zijnde procesbeschrijving en de correctheid van de
klantuitingen.

De Verhuurmakelaar is verantwoordelijk voor de opdrachtverstrekking tot het plaatsen van het
beveiligingspakket en controle van het uitgevoerde werk bij aanvragen van nieuwe huurders. De
verhuurmakelaar is verantwoordelijk voor het doorberekenen van de geriefsverbetering.

De Onderhoudsinspecteur is verantwoordelijk voor de opdrachtverstrekking en controle bij aanvragen
van huidige huurders.

Besluitvormingsproces
Dit document is vastgesteld in de Coérdinatiegroep Strategie & Beleid.
Vervolgens wordt het beleid Politiekeurmerk Veilig Wonen vastgesteld in het Directieteam (DT)



