Oplegnotitie ten behoeve van adviesaanvraag aan De Brug

Inleiding: MIDOB 2022-2026

De MIDOB wordt jaarlijks ter besluitvorming voorgelegd aan het directieteam en de RvC. Daarnaast
wordt de MIDOB gepresenteerd aan de Brug en wordt een adviesaanvraag verzorgd. Op 19 oktober is
gepland dat het DO de MIDOB vaststelt en doorstuurt naar de RvC van Havensteder. De RvC behandelt
het voorstel om de MIDOB vast te stellen op 3 december.

Op 20 oktober vindt er een presentatie plaats aan de Brug. De MIDOB 2022-2026 is in concept gereed
en 5 oktober met de Brug gedeeld. Met dit memo vragen wij de Brug advies uit te brengen op de MIDOB
2022-2026.

Managementsamenvatting van de MIDOB 2022-2026

Om het Havensteder-bezit toekomstbestendig te houden voeren we onderhoud en verbeteringen uit aan
onze woningen en vernieuwen we de portefeuille waar nodig. Waar de portefeuille kwalitatief aan moet
voldoen, hebben we vastgelegd in het Havenstederplan. Uiteindelijk leidt dit alles tot
een meerjaren onderhoudsbegroting en een meerjaren (des)investeringsbegroting wat gecombineerd de
MIDOB is. Naast het onderhouden, verbeteren en vernieuwen van de portefeuille nemen we als
Havensteder onze verantwoordelijkheid in diverse programma’s die betrekking hebben op veiligheid,
gezondheid en duurzaamheid. Al onze plannen de komende 5 jaar met de bijbehorende kosten zijn
verwerkt in de MIDOB 2022-2026.

Onderhoudsprogramma 2022-2026

Om de kwaliteit van het vastgoed minimaal in stand te houden, voeren we in 2022 ruim € 100 miljoen aan
onderhoud uit. Dit doen we in de vorm van planmatig onderhoud (PO) of niet planmatig onderhoud (NPO).
Voor het jaar 2022 vragen we € 6,8 miljoen meer onderhoudsbudget aan dan waar in het financieel kader
rekening mee is gehouden.

De verschillen met het financieel kader komen doordat er:
e voor het mutatie onderhoud € 1,7 miljoen meer budget nodig is.
e voor het reparatie onderhoud € 2 miljoen meer nodig is.
o € 1,3 miljoen extra budget nodig is om de keukens, douches en toiletten (KDT’s) te inspecteren.
e € 0,7 miljoen extra budget nodig is om aanpassingen te doen aan portiekverlichtingen en boilers
i.v.m. het uitvallen van het toonfrequent-signaal.
e nieuw budget van 0,5 miljoen is opgenomen is voor klimaatadaptatie.
e meer PO-projecten (€ 0,6 miljoen) nodig zijn dan eerder dit jaar ingeschat.

Of na 2022 het onderhoudsbudget structureel € 100 miljoen moet zijn, kunnen we op dit moment niet
vaststellen. Dit komt omdat we onvoldoende inzicht hebben in de huidige kwaliteit van het vastgoed en
wat ervoor nodig is om het op de gewenste kwaliteit te houden of te brengen. Voor 1/3 van het bezit
hebben we inmiddels NEN2767-conditiemetingen uitgevoerd en per 1 juni 2022 hebben we
conditiemetingen van de volledige portefeuille.

Daarnaast gaan we, tegelijkertijd met het plaatsen van rookmelders, inspecties uitvoeren naar de
kwaliteit van de KDT’s. Doordat we meer inzicht krijgen in de kwaliteit - en dus de onderhoudsbehoefte -
kunnen we vanaf 2022 een voorspelbare meerjaren onderhoudsbegroting maken.

Het visualiseren en delen van data wordt steeds belangrijker. Daarom hebben we als pilot de PO-
begroting 2022 gevisualiseerd in interactieve webkaarten. Op deze webkaarten kunnen verschillende



stakeholders zien welk planmatig onderhoud waar gepland is in 2022. Niet alleen informeren we collega’s
op deze manier over de projecten die op stapel staan maar ook met een externe stakeholder als de
gemeente kunnen we de webkaarten delen. Wanneer de pilot een succes is, kunnen we
de webkaarten uitbreiden met onder andere het investeringsprogramma.

Programma’s 2022-2026

Binnen onze portefeuille staan we voor veel verschillende opgaven. Veiligheid, gezondheid en
duurzaamheid zijn belangrijke thema’s waar Havensteder in investeert en haar verantwoordelijkheid in
neemt. Zo vinden we veiligheid, gezondheid en duurzaamheid belangrijke thema’s waar we als
Havensteder onze verantwoordelijkheid in nemen.

In de periode 2022 t/m 2026 richten we ons op de volgende programma’s:
e Asbest;
e Brandveiligheid;
e Circulariteit;
e Energietransitie;
e Funderingsherstel,
o Klimaatadaptatie;
e Legionella;
¢ Toegankelijkheid;
e Lift, entree & esthetiek;

Uit bovenstaande programma’s ontstaan activiteiten die we zoveel mogelijk proberen te
koppelen/combineren met geplande (des)investerings- of onderhoudsprojecten.

(Des)investeringsprogramma 2022-2026

Om de maatschappelijke taak te blijven uitvoeren, wil Havensteder ook op de lange termijn beschikken
over een goed renderende en evenwichtig samengestelde vastgoedportefeuille. De toekomstbestendige
vastgoedportefeuille is opgebouwd uit een mix van woningtypes (eengezinswoning of meergezinswoning,
met of zonder lift) uit verschillende bouwjaren met uiteenlopende niveaus van kwaliteit en/of comfort.
Daarmee zorgen we voor meer flexibiliteit in ons aanbod en een beheerst risicoprofiel van onze
vastgoedportefeuille. Het ontwikkelen van de vastgoedportefeuille is daarbij belangrijk, waarbij wordt
ingezet op de instrumenten (sloop)nieuwbouw, renovatie en transformatie BOG.

Binnen onze financiéle ratio’s krijgen we steeds meer ruimte om te investeren. De status — of de dreiging
— van bijzonder beheer bij onze toezichthouder hebben we definitief achter ons gelaten. Dit neemt niet
weg dat we nog steeds op een verantwoorde wijze invulling moeten geven aan de beschikbare
investeringsruimte. Het (des)investeringsprogramma is onderverdeeld in:

e Nieuwbouw huur, verdeeld naar sloop/nieuwbouw en nieuwbouw op lege
grond(posities)

¢ Renovatie

e Transformatie BOG

e Verkoop

e Aankoop

Met het voorgestelde onderhouds- en (des)investeringsprogramma verwachten we onze doelen uit de
portefeuillestrategie te halen. De programma’s zijn weliswaar ambitieus maar we hebben de juiste focus
en motivatie om deze doelen samen met elkaar te halen.



Verbetervoorstellen MIDOB 2023-2027
Wij zien ruimte op inhoudelijk en procesmatig gebied voor verbeteringen binnen de MIDOB en hebben
onszelf de volgende doelstellingen gesteld voor de MIDOB 2023-2027:

e We starten voor de MIDOB 2023-2027 naast PO ook met RO en MO te begroten op
complexniveau

e Het planmatig onderhoud aan de schil is onderbouwd door conditiemetingen

e De programma’s ‘Circulariteit’ en ‘Klimaatadaptatie’ gaan we concretiseren door het starten van
een aantal pilots in 2022

e Voor de MIDOB 2023-2027 beginnen we in oktober al met de voorbereidingen. De begrotingen
(cijffermatig) van de MIDOB 2023-2027 is op 1 juni gereed en afgestemd.

e We evalueren de effectiviteit van de assettafels en gaan per werkgebied meerdere onderhoud
sessies organiseren.

e Voor 1 januari 2022 hebben wij aan de hand van de evaluatie een geactualiseerd MIDOB-
proces.

Adviesaanvraag

We vragen de Brug advies uit te brengen op de MIDOB 2022-2026 en de overwegingen die daarin zijn
gemaakt. In verband met de behandeling van de MIDOB 2022-2026 vragen wij de Brug om, indien
mogelijk, voor 30 november het advies uit te brengen, zodat er nog tijd is om het advies en de reactie
daarop te verwerken in het voorstel richting de RvC van Havensteder.




