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Betreft: reactie De Brug op adviesaanvraag MIDOB 2022-2026

Geachte

Het bestuur van De Brug heeft op 5 oktober jongstleden de concept Meerjaren investerings-,
desinvesterings-, en onderhoudsbegroting (MIDOB) 2022-2026 ontvangen met het verzoek advies uit te
brengen op inhoud en gemaakte overwegingen door Havensteder daarbij. Graag gaan we in op dat verzoek.

We hebben kennisgenomen van de MIDOB 2022-2026 en de uitleg daarvan tijdens een presentatie van
Havensteder op 20 oktober jongstleden. Vervolgens hebben wij uw beleidsstuk nader bestudeerd en hebben
we het voorgelegd aan onze achterban. Helaas zijn er in dit eerste stadium bijna geen reacties van de
gebiedsorganisaties of andere huurdersorganisaties ontvangen. Wel heeft een externe adviseur in opdracht
van De Brug de MIDOB bekeken. Hij heeft gewezen op aandachtspunten en heeft ons van advies gediend.
Aan de hand van de beschikbare informatie hebben wij een conceptreactie geschreven die wij wederom aan
de achterban hebben toegezonden met het verzoek hun mening daarover te geven. In deze tweede ronde
van achterbanraadpleging zijn enkele reacties en suggesties ontvangen, te weten over brandveiligheid,
onderhoud van (gemengde) complexen en de omkadering van doelgroepen. De aangehaalde zaken zullen wij
—voor zover niet expliciet in het advies verwerkt — onder de aandacht brengen tijdens overleg met
Havensteder.

Uiteindelijk zijn wij tot het navolgende definitieve advies gekomen. In het algemeen adviseren wij positief op
deze MIDOB 2022-2026. Echter hebben wij nog diverse punten die we verduidelijkt willen zien of vragen
waar we antwoord op willen hebben.

Met betrekking tot onderhoud:

- We ervaren het positief dat actief de kwaliteit van de binnenkant van de woning geinspecteerd
wordt ten tijde van het aanbrengen van rookmelders. Immers u heeft onvoldoende zicht op de
kwaliteit en ook u hebt signalen ontvangen, zo blijkt uit de toelichting MIDOB 2021, dat er sprake is
van een gemiddelde sterke veroudering. Graag zien we te zijner tijd de resultaten van de inspectie
door u gepresenteerd. En we zijn benieuwd tot welke urgenties en verbeteracties dit leidt om de
veroudering op te heffen en onze huurders een woning te geven die volledig aan de
Havenstederkwaliteit voldoet.

- Hetvalt ons op dat, zie 2.1.5, de meerjarenbegroting voor het jaar 2023 en verder bestaat uit een
normatief bedrag, het zogenaamde financieel kader. Dit geeft geen inzicht in de werkelijke prognose
van meerjarenuitgaven. Kunt u verklaren waarom u deze keuze van presenteren heeft gemaakt?
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Immers, de reéle meerjarenprognose ontbreekt hierdoor. Terwijl u in de toelichting per bouwdeel
laat zien deze prognose wel te hebben, echter niet op totaalniveau.

- Ook zien we dat Havensteder meer budget beschikbaar stelt voor onderhoud dan uit voorgaande
MIDOB's is gebleken. Eenmalig voor het jaar 2022, maar onze indruk is dat het algeheel financieel
kader is verruimd. Kunt u dit verschil verklaren met het voorgaand jaar opgenomen kader?

- Uit toelichting bij tabel 2 blijkt dat meer budget beschikbaar wordt gesteld:

e voor het reparatie-onderhoud is € 2 miljoen meer nodig. Ondanks dat u meer planbare
reparaties onder het planmatig onderhoud brengt en onderhoud in projecten opneemt
volgens de RTIV-criteria voorziet u deze toename. Op grond waarvan voorziet u de toename?
Wij kunnen het ook niet terugzien als we tabel 10 bekijken.

e voor het mutatie-onderhoud is € 1,7 miljoen meer nodig. Op grond waarvan voorziet u de
toename? Ook deze kunnen we niet verklaren als we tabel 12 bekijken.

- In het planmatig onderhoud werden we in voorgaande jaren nog geconfronteerd met verschoven of
niet uitgevoerde posten. Begrijpen we goed dat door het feit dat u uw
voorbereidingswerkzaamheden en offerteaanvragen naar voren heeft getrokken u daarmee een
grotendeels harde planmatige begroting heeft voor 20227 En dat u verschuiven en alsnog niet
uitvoeren van werkzaamheden niet meer verwacht?

- Asbest

e  Wilt u uw inzicht delen uit de resultaten van de bezitsinventarisaties dat er geen zeer
risicovolle toepassingen in asbest zijn die een urgente sanering vragen anders dan uw
voorziene aanpak bij dak- en gevelonderhoud of bij mutatie?

- Brandveiligheid

e Positief is dat u alle woningen gaat voorzien van rookmelders.

e Echter, het blijkt dat 175 complexen een hoogste risicoscore hebben.

=  Welke zekerheid heeft u dat er niet meer complexen zijn waar een
brandveiligheidskwestie speelt?

= Wij zouden graag zien —omdat het hier over veiligheid voor onze huurders gaat — dat
u meer prioriteit geeft en komt tot versnelling van dit veiligheidsprogramma.

e Tabel 17: Zou u deze ook kunnen voorzien van aantal complexen? Het lijkt dat het
programma eind 2026 is afgerond en niet pas in 2028. (175 -/- 40 inmiddels gereed, rest 135
in 5 jaar (2022-2026), is gemiddeld 27 complexen per jaar, komt bijna overeen met de
aanpak van 25 complexen vanaf 2022.)

e Tabel 18: In rode vlak titel niet correct. Moet ‘brandveiligheid in €’ zijn.

- Circulariteit

e Wij onderschrijven uw start met dit thema. Graag laten we ons op de hoogte houden van het
vervolg en welke consequenties dit heeft voor de huurders.

Energietransitie
e Gezien de toenemende woonlasten door energiegebruik verzoeken wij u te komen tot een
versnelde aanpak om de warmtevraag te reduceren. Immers u stelt dat pas ongeveer de
helft van de woningen voldoende geisoleerd is. Uw uitvoeringsprogramma zou met
800 woningen per jaar nog zeker circa 20-25 jaar duren. Wij willen immers niet dat een deel
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van onze huurders gedurende die periode met onnodig hoge lasten geconfronteerd blijft
worden. Ook u stelt immers betaalbaarheid als belangrijke doelstelling te hebben.
- Klimaatadaptatie
e De kwetsbare doelgroepen van Havensteder hebben erg te lijden onder de hitte die zich
opstapelt in de vaak slecht geisoleerde woningen. Fijn dat Havensteder als semipublieke
instelling wil bijdragen aan wetenschappelijk onderzoek en deelneemt aan een landelijk
hitteonderzoek dat wordt uitgevoerd door de Hogeschool van Amsterdam. Wij willen vragen
wat dit concreet betekent voor de bewoners. Wij menen dat met de huidige kennis en
expertise in de onderhoudsbranche er voorzichtig een programma voor hittestress in
gebouwen opgestart kan worden.
- (Des)investeringsprogramma:
e Fijn dat er een relatie gelegd wordt met de portefeuillestrategische doelstellingen in
tabel 34. Voor het kunnen duiden van het uitvoeringprogramma zoals in het hoofdstuk is
opgenomen bevelen we aan om de samenvatting van het uitvoeringsprogramma aan
tabel 34 toe te voegen zodat we in één oogopslag lezen hoe Havensteder op koers is om zijn
doelstellingen te realiseren.

Verbetervoorstellen:

- Wij staan positief ten aanzien van uw voorgenomen verbetering van de MIDOB.

- Bovenstaand blijken uit onze vragen en opmerkingen ook enkele mogelijke verbeteringen.

- Aanvullend op de tekstuele toelichting heeft het vooral betrekking op zaken die we met termen
aangeven als: “herleidbaar, navolgbaar, gerelateerd aan langere termijn doelstellingen”. En: Hoe ligt
u op koers? Waar wijkt u af van vorige prognose of is sprake van beleidsverandering? Meer scherpte
in de tekst op deze zaken geeft beter inzicht in de samenhang van het meerjarig programma en past
bij het karakter dat de MIDOB ook heeft als stuurinstrument.

Heeft u vragen over deze reactie van De Brug op uw adviesaanvraag, dan kunt u contact opnemen met
via info@shadebrug.nl.

Met vriendelijke groeten,

Voorzitter
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