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Onderwerp adviesaanvraag MIDOB 2023-2027
Inleiding

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 8 november
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 9 december.

Op 3 november vindt er een presentatie plaats aan de Brug. De MIDOB 2023-2027 is in concept gereed
en 27 oktober met de Brug gedeeld. Met dit memo vragen wij de Brug advies uit te brengen op de
MIDOB 2023-2027.

Managementsamenvatting van de MIDOB 2023-2027

De wereld is ten opzichte van een jaar geleden flink veranderd. De oorlog in Oekraine heeft de
energieprijzen explosief doen stijgen, het woningtekort is eerder toegenomen dan afgenomen, de
bouwkosten zijn nog nooit zo hoog geweest en de rente stijgt door de hoge inflatie. Naast deze negatieve
externe ontwikkelingen is het positief dat het kabinet heeft besloten de verhuurderheffing af te schaffen.
Dit allemaal dwingt ons om de strategische doelstellingen opnieuw tegen het licht te houden. Dit heeft
ervoor gezorgd dat we de portefeuillestrategie geactualiseerd hebben.

Actualisatie van de portefeuillestrategie 2022-2030

Bij de update van de portefeuillestrategie spelen een aantal onzekerheden. Zo is er geen perspectief dat
de energielasten op korte termijn terug naar het oude niveau gaan. Zal de rente door de aanhoudende
hoge inflatie eerder omhoog gaan dan naar beneden en is het nog maar de vraag wat de bouwkosten
gaan doen. Door het wegvallen van de verhuurderheffing maken we als sector nationale
prestatieafspraken. Deze nationale prestatieafspraken worden momenteel nog vertaald naar lokale
afspraken. De huidige situatie vraagt om flexibiliteit en wendbaarheid. Voor de actualisatie van de
portefeuillestrategie betekent dit dat we nu een eerste stip op de horizon zetten met een strategie op
hoofdlijnen. Periodieke bijsturing en variantenstudies zullen de komende jaren noodzakelijk zijn.

De hoofddoelen uit de portefeuillestrategie zijn onveranderd. We willen voldoende betaalbare woningen
aanbieden voor mensen met een laag inkomen, onze vastgoedportefeuille toekomstbestendig maken en
zorgen voor een financieel gezonde organisatie. Binnen deze hoofddoelen hebben we wel onze ambities
aangescherpt. De belangrijkste aanscherpingen voor de MIDOB zijn:

+  Kwaliteitsimpuls door extra onderhoud; « Extra duurzaamheid
en veiligheid;
* Meer nieuwe woningen.

Onderhoudsprogramma 2023-2027 “Kwaliteitsimpuls door extra onderhoud”

Op korte termijn zetten we in op het verbeteren van de kwaliteit van ons vastgoed middels extra
onderhoud. De onderhoudsuitgaven verhogen we in vergelijking met 2022 het komende jaar met € 20
min. Een deel van de verhoging gaat op aan de bouwkostenstijging waar ook wij mee te maken hebben.



sterk in wonen

Een tekort aan personeel, materialen en de stijgende energieprijzen hebben de bouwkosten doen stijgen
met maar liefst 10% gemiddeld ten opzichte van vorig jaar (Bron: CBS, 2022). Dit houdt in dat wanneer
we dezelfde hoeveelheid onderhoudsactiviteiten willen uitvoeren als in 2022 we al met een kostenstijging
van € 10 min. (10% van € 100 min.) te maken hebben. Gelukkig hebben we lange termijn relaties met
onze co-partners waardoor we prijsafspraken kunnen maken en niet de volledige bouwkostenstijging
doorbelast krijgen. Voor de periode 2024 t/m 2027 houden we rekening met een gemiddeld
onderhoudsbudget van €110 min.

Verder zetten we naast de verhoging van het onderhoudsbudget ook in op een meer voorspelbare MJOB.
Dit doen we door (1) meer inzicht te krijgen in de kwaliteit van ons bezit en (2) door integraal naar het
onderhouds- en investeringsprogramma te kijken.

Programma’s 2023-2027 “Extra aan duurzaamheid en veiligheid”

In de nationale prestatieafspraken is een wettelijke verplichting aangekondigd voor het uitfaseren van
woningen met EFG-labels t/m 2030. Dit betekent voor ons dat we 3.000 woningen extra moeten isoleren
en/of moeten voorzien van een duurzamere energiebron. Niet alleen dragen we hiermee bij aan de CO2
doelstellingen; ook zorgen we voor lagere energielasten voor onze huurders. Naast het wegwerken van
EFG-labels zetten we in lijn met het Havensteder plan in op een programma voor klimaatadaptatie en het
plaatsen van zonnepanelen.

Naast de focus op duurzaamheid zetten we ook in op een veilige woonomgeving voor onze huurders. Het
brandveiligheidsprogramma voeren we sneller uit, waardoor de 175 meest risicovolle complexen niet in
2027 maar in 2025 al veilig zijn.

Als Havensteder blijven we ons ook inzetten voor de programma’s als asbest, circulariteit,
funderingsherstel, klimaatadaptatie en de verbeteraanpakken.

Investeringsprogramma 2023-2027 “Meer nieuwe woningen”

Onze bijdrage aan het verkleinen van het woningtekort is dat we 500 extra nieuwe sociale woningen
bouwen en 300 woningen in de midden huur. Dit komt boven op onze bestaande doelstellingen uit de
‘oude’ portefeuillestrategie. Naast nieuwbouw zetten we ook in op kleinschalige renovaties, transformatie
van BOG en houden we een relatief klein aan- en verkoopprogramma.

Deze MIDOB is opgesteld in turbulente en onzekere tijden. Waar we in het verleden redelijk zeker wisten
wat we de komende 5 jaar gaan doen, toont het afgelopen jaar aan hoe snel dingen kunnen veranderen.
Dit vergt van ons en onze stakeholders realisme en aanpassingsvermogen als de omstandigheden
wijzigen. Ondanks dat de opgaven zich opstapelen, blijft ons motto “sterk in wonen” en willen we ondanks
de vele uitdagingen maximaal presteren voor onze huurders.

Adviesaanvraag

We vragen de Brug advies uit te brengen op de MIDOB 2023-2027 en de overwegingen die daarin zijn
gemaakt. In verband met de behandeling van de MIDOB 2023-2027 vragen wij de Brug om, indien
mogelijk, voor 8 december 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.







