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Inleiding

Gemeente, woningbouwvereniging en huurdersorganisatie werken sinds de inwerkingtreding van de nieuwe Woningwet op een andere manier samen. Zij maken samen op gelijkwaardige 

basis afspraken over de volkshuisvestelijke opgave in Oostzaan. Deze afspraken leggen zij vast in prestatieafspraken. Voor u ligt de notitie met het overzicht van de prestatieafspraken 

in de gemeente Oostzaan voor het jaar 2018 met een doorkijk naar de toekomst. Deze afspraken zijn tot stand gekomen na onderling overleg tussen de partijen: de gemeente Oostzaan, WOV en de HVO.
De Woningwet 2015 creëert heldere spelregels voor de sociale huursector. De wet waarborgt de uitvoering van de kerntaak van woningcorporaties, namelijk zorgen dat mensen met een laag inkomen goed en betaalbaar kunnen wonen. Onderdelen van de waarborg betreffen de kwaliteit van de sociale huisvesting, het beperken van de financiële risico’s en het regelen van een passende toewijzing van sociale huurwoningen aan de mensen die door hun inkomen of andere omstandigheden aangewezen zijn op betaalbare huurwoningen. Een betere aansluiting van de prestaties van corporaties op het lokale volkshuisvestingsbeleid wordt in de wet geborgd via het maken van prestatieafspraken.

Taakafbakening

Een woningbouwvereniging dient zich volgens de Woningwet te beperken tot haar kerntaak: het passend huisvesten van de doelgroep. In het verlengde hiervan zijn een aantal activiteiten toegestaan op het gebied van leefbaarheid en maatschappelijk vastgoed. 

Deze activiteiten zijn de Diensten van algemeen economisch belang (Daeb). Marktactiviteiten (niet-Daeb) zijn enkel toegestaan als uit een markttoets blijkt dat zij niet door marktpartijen opgepakt worden, door de gemeente gewenst zijn én in het volkshuisvestelijk beleid de noodzaak daarvan is aangetoond. 

De bijdrage van WOV aan de gemeentelijke woonvisie beperkt zich daarom tot de activiteiten binnen het taakveld van de woningbouwvereniging.

Afspraken

De afspraken zijn gecategoriseerd naar de thema’s in artikel 39 van de BTIV.

1. Betaalbaarheid en beschikbaarheid voor de doelgroep

2. Huisvesting urgente doelgroepen

3. Wonen met zorg en ouderenhuisvesting

4. Voornemens rond nieuwbouw en kwaliteit en energiezuinigheid

5. Investeringen vrije sector huur en koopwoningen

6. Verkoop en liberaliseren van huurwoningen

7. Gewenste inzet voor leefbaarheid

Prestatieafspraken
1. Betaalbaarheid en beschikbaarheid voor de doelgroep

We bieden betaalbare woningen voor mensen die door hun inkomen of andere omstandigheden moeilijk een passende woning vinden. De juiste huurder bij de juiste woning (passend). 

De voorraad huurwoningen van WOV bestond per 31 december 2017 uit

1030 woningen, waarvan 97% sociale huurwoningen.

Vanaf 1 januari 2016 geldt de wettelijke verplichting om woningen passend toe te wijzen. Nieuwe huurders met een inkomen onder de huurtoeslaggrens moeten voor minimaal 95% een woning onder de aftoppingsgrens toegewezen krijgen. 

2018:

a. 
De huurverhoging van 1 juli 2018 zal in overleg met de HVO de wet volgen
Vanaf 1 januari 2017 geldt een nieuwe maximale huursomstijging van 1% + inflatie. De huursomstijging wordt dan berekend per kalenderjaar. Bij het berekenen telt vanaf 2017 ook de huurverhoging mee van (op)nieuw verhuurde woningen (huurharmonisatie bij huurdersmutatie). Bij het vaststellen van de jaarlijkse huurverhoging tracht de WOV de huurders met een laag inkomen zoveel mogelijk te ontzien.
b. 

De gemeente streeft in regionaal verband naar aanpassing van de huisvestingsverordening zodat een groter percentage vrijkomende huurwoningen beschikbaar komt voor mensen met een binding met Oostzaan. WOV maakt gebruik van haar eigen woningtoewijzingsinstrument waar geregistreerde woningzoekenden en leden van de WOV gebruik van kunnen maken. Woningen van de WOV worden verhuurd volgens de Huisvestingsverordening Oostzaan 2016. De voorwaarden als bedoeld in artikel 2.2.5 van de Huisvestingsverordening zijn als volgt:

· De woningtoewijzing zal worden uitgevoerd door de WOV,
· Kandidaat huurders, die geen lid zijn van de WOV en niet als woningzoekenden staan geregistreerd bij de WOV, kunnen geen woning verkrijgen van de WOV. Dit behoudens ingeschrevenen van een ander regionaal woonruimte verdeelorgaan, die tevens zijn geregistreerd als woningzoekenden bij de WOV. Bij inschrijving door de laatstgenoemde groep dienen bij inschrijving alle relevante bewijsmiddelen (bij doorstromers inclusief een verhuurdersverklaring) te worden ingeleverd. Bij gebreke waarvan geen toewijzing plaatsvindt. Deze bepaling wordt overigens uitsluitend toegepast als ook alle andere regionale woonruimte verdeelorganisaties leden van de WOV onder dezelfde voorwaarden toelaten voor inschrijving op een woning. 

Deze bepaling geldt ook voor de periode 2019-2022
2019 – 2022:

c. 
WOV streeft er naar 80% (tot € 640,14, prijspeil 2018) van de woningvoorraad beschikbaar voor huishoudens met een laag inkomen te houden.
d. 
De huurverhoging van 2019 - 2022 zal in overleg met  HVO plaatsvinden.
e.
Bij mutatie zal de huur geharmoniseerd worden. Hierbij is aandacht voor de betaalbaarheid van het wonen in Oostzaan. Daarom is er de mogelijkheid om hier vanaf te wijken in het kader van maatwerk.
2. Huisvesting urgente doelgroepen

2018-2022:
a. Personen met een urgentie, afgegeven door B&W Oostzaan, krijgen een passend woningaanbod. Deze hoeven dus niet zelf te reageren. Maximaal 10% van de vrijgekomen mutatiewoningen zal ingezet worden om urgenten te huisvesten. Stadsvernieuwingsurgenten worden geplaatst volgens de huisvestingsverordening 2016.

Mocht het percentage niet toereikend zijn, dan treden partijen met elkaar in overleg.
b. De WOV en de Gemeente Oostzaan realiseren zich dat de taakstelling voor het huisvesten van vergunninghouders tijdig dient te worden gerealiseerd. De WOV stelt daartoe voldoende woningen beschikbaar. Indien hierbij problemen ontstaan, zullen partijen terug aan tafel gaan om gezamenlijk aan een oplossing te werken.  Partijen realiseren zich dat er wel voldoende mutatie-woningen beschikbaar moeten komen.De taakstelling voor het huisvesten van vergunninghouders is een verantwoordelijkheid voor de Gemeente. De Woningcorporaties hebben een inspanningsverplichting om hiervoor, indien mogelijk, voldoende woningen beschikbaar te stellen. Onder voorwaarde dat de gemeente Oostzaan     ervoor zorgt dat de druk op de woningmarkt aantoonbaar niet toeneemt. Mocht de taakstelling niet behaald kunnen worden zal nader overleg volgen tussen Gemeente en Woningcorporatie
c. 
Gemeente Oostzaan zet zich samen met de WOV en alle corporaties in om extra woonruimte te realiseren voor de huisvesting voor deze groeiende doelgroep, zodat de druk op de sociale woningmarkt in Oostzaan niet extra toeneemt. De Gemeente Oostzaan realiseert zich dat het haar verantwoordelijkheid is en zet zich in om het de WOV mogelijk te maken woningen beschikbaar te stellen t.b.v. permanente huisvesting voor deze groeiende doelgroep zodat de druk op de sociale woningmarkt in Oostzaan niet extra toeneemt. B.v. door ondersteunen bij, en snel doorlopen van planprocedures en waar mogelijk bouwlocaties aan de WOV te gunnen.
d. 
Gemeente, WOV en HVO proberen inzicht te verkrijgen in de woonlastendruk voor huurders zodat bij geconstateerde knelpunten er op basis van maatwerk maatregelen kunnen worden genomen zodat huren en wonen betaalbaar blijft in Oostzaan. 

           Toelichting: landelijk blijkt dat de woonlasten voor huurders de afgelopen jaren zijn toegenomen. Voor de Oostzaanse situatie ontbreekt het inzicht of dat lokaal ook het geval is. Partijden streven er naar om dit inzicht te verkrijgen. De normen van het   Nibud kunnen hierbij een uitgangspunt zijn.

            Met het oog op betaalbaarheid van het wonen spant de Gemeente zich in om de lastenstijging (zowel voor de inwoners als voor de WOV) zo beperkt mogelijk te houden door de woon gerelateerde gemeentelijke heffingen indien mogelijk te beperken.

e. 
Betaalbaarheid van wonen komt jaarlijks terug op de agenda van het bestuurlijk overleg. De WOV informeert de Gemeente tijdig over het huurbeleid en de Gemeente geeft inzicht in de Gemeentelijke heffingen. Bij het bekijken van de woonlasten worden niet alleen de huren betrokken maar ook de bijkomende vaste woonlasten zoals Gemeentelijke heffingen.
3. Wonen met zorg en ouderenhuisvesting

2018:
a. 
De WOV geeft inzicht in de geschiktheid van de sociale huurvoorraad voor bewoning door rolstoel toegankelijk (per 31-12-2017 waren dit er 144).

2019-2022:
b. 
De WOV is in principe bereid een rol te spelen in de realisatie van woningen waar zorg geleverd zou kunnen worden (zelfstandige nul-tredenwoningen).
c.
Nieuwbouw in de vorm van appartementen zijn nul-tredenwoningen en dus geschikt voor senioren. 
4. Voornemens rond nieuwbouw en kwaliteit en energiezuinigheid

2018:
Bij het implementeren van maatregelen in het kader van verduurzaming is het streven om de netto woonlasten niet te laten stijgen. We streven enerzijds naar een verbetering van de energetische kwaliteit van onze woningen en anderzijds naar bewustwording van onze huurders hoe zij zelf energie kunnen besparen. Hiermee worden woonlasten verlaagd, het wooncomfort verbeterd en het milieu minder belast.
a. 
WOV zal in 2018 een start maken met de uitvoering van een isolatieproject in complex 2, doktersbuurt. Het project bestaat uit 62 woningen.
b. 
Eind 2017 zal het plan van aanpak voor het bezit bekend zijn, vastgelegd in een portefeuille-strategiedocument. Nieuwbouw wordt waar mogelijk levensbestendig gebouwd.
2019-2022:
c. 
De Gemeente en de WOV zetten zich in om de nieuwbouwambities, zoals omschreven in de woonvisie, te realiseren.

d. 
De Gemeente stelt per gemeentelijke locatie een nota van uitgangspunten op met daarin een woningbouwprogramma. Voor nieuwe gemeentelijke locaties waar mogelijkheden liggen voor sociale huur, treedt de Gemeente in overleg met de WOV over een conceptnota van uitgangspunten.

e. 
De Gemeente ziet de WOV als belangrijkste partner bij het realiseren van de nieuwbouwambities. De WOV is, binnen de wettelijke mogelijkheden en indien financieel haalbaar, bereid te investeren in betaalbare huurwoningen.

f. 
Bij locaties waar de Gemeente een grondpositie heeft en waar sociale huurwoningen kunnen worden gerealiseerd heeft de WOV een preferente positie. 

De WOV kan hiervoor een plan indienen voor het ontwikkelen van de locatie binnen de betreffende nota van uitgangspunten.

g. 
Indien de WOV de uitnodiging als bedoeld in sub f niet beantwoordt binnen de afgesproken termijn, of aangeeft niet te willen of kunnen ontwikkelen onder de gestelde voorwaarden, gaan de WOV en de Gemeente met elkaar in overleg om standpunten te motiveren. Pas indien ondertekenaars niet tot overeenstemming komen nodigt de Gemeente andere partijen uit een plan in te dienen.

h. 
Voor Gemeentelijke locaties waar alleen huurwoningen met een huur boven de huurprijsgrens en/of koopwoningen zijn gepland geldt de genoemde preferente positie niet. De Gemeente houdt de WOV wel op de hoogte van deze locaties.
i. 
Waar de Gemeente de grond niet in eigendom heeft en andere ontwikkelaars bouwen, maakt de gewenste uitbreiding van de betaalbare voorraad (huur en koop) onderdeel uit van de nota van uitgangspunten. De Gemeente spant zich daarbij in om ontwikkelaars in vrijblijvend contact te brengen met de WOV over de realisatie en beheer van de huurwoningen.
j.
WOV streeft naar een gemiddeld energielabel B in 2021.
5. Investeringen vrije sector huur en koopwoningen

WOV laat nieuwe investeringen in vrije sector huur- en koopwoningen over aan marktpartijen.
2018:
a. 
In 2018 worden geen investeringen gedaan in vrije sector huur- en koopwoningen. Er zal nog wel een uitbreiding plaats vinden in de huur categorie tussen de € 640,14 en de € 710,68.
2019-2022:
b. 
WOV investeert in de periode 2019-2022 niet in vrije sector huurwoningen. Dit om in het verlichte regime te blijven de onmogelijkheden om leningen aan te gaan voor niet-Daeb.
c. 
WOV investeert in de periode 2019-2022 niet in koopwoningen.

6. Verkoop en liberaliseren van huurwoningen

2018 – 2022:
a. 
WOV verkoopt geen sociale huurwoningen.

b. 
WOV verkoopt geen vrije sector huurwoningen.

c. 
Het liberaliseren van woningen wordt door de WOV na 01-01-2017 niet gedaan, tenzij er ruimte blijkt te zijn om een enkele mutatie-woning alsnog beschikbaar te stellen voor middeninkomens. Deze keuze is gemaakt om in het verlichte regime te blijven.
7. Gewenste inzet voor leefbaarheid

Woningbouwcorporaties mogen per Daeb woning € 126,25 per jaar gebruiken voor leefbaarheid zoals: woonmaatschappelijk werk; Aanleg/onderhoud kleinschalige infrastructuur nabij woongelegenheden; Plannen ter bevordering van een schone woonomgeving; Voorkomen van overlast; Bevorderen veiligheid; Buurtbemiddeling.
Gemeente, WOV en HVO proberen met verbetervoorstellen te komen voor de leefbaarheid in Oostzaan. Bij fysieke leefbaarheid gaat het om de aanpak van inbraakpreventie en brandpreventie, dit kan gebeuren door zowel het nemen van fysieke maatregelen als het vergroten van bewustworden op dit gebied. Bij sociale leefbaarheid gaat het om het tegengaan van overlast door bijvoorbeeld hangjongeren, drugsgerelateerde overlast en problemen tussen buren.
Daarnaast:

Gemeente, WOV en HVO zullen zich inspannen voor het verbeteren van de integratie van statushouders in de Oostzaanse samenleving.

2018 – 2022:
a. 
Huismeester complex Scholekster.
b. 
Aanspreekpunt complex Lisweg flat.
c. 
Heldere samenwerkingsafspraken over signalering, doorgeleiding en opvolging in

het bijzonder via het sociaal team tussen WOV, de Gemeente en andere ketenpartners.

d. 
Waar (vooral oudere) bewoners onveiligheid ervaren van donkere achterpaden, komt een aanbod van verlichting met bewegingsmelder.
e. 
Bij mutatie van woningen wordt een rook/brandmelder geplaatst. Ook “zittende” huurders kunnen zo’n melder verkrijgen. 

Ondertekening

Aldus overeengekomen te Oostzaan op datum: 

Gemeente Oostzaan,

Namens het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Oostzaan, 

de heer J. Klinkhamer, wethouder van de gemeente Oostzaan

Woningbouwvereniging Oostzaanse Volkshuisvesting WOV,

de heer J. C. de Dood, voorzitter

Huurdersvereniging Oostzaan HVO

Voorzitter de heer S. Smit
Bijlage 1: Werkprogramma inclusief projectenlijst

	Afspraak
	Betrokken
	Initiatief
	Wanneer

	1. De Gemeente heeft de verantwoordelijkheid voor de realisatie van de taakstelling. De WOV zal in alle redelijkheid medewerking verlenen aan de invulling van de taakstelling.

	Gemeente/
WOV
	Beiden
	2018 – 2022

	2. Inzicht in voorraadbeleid en herstructureringsopgave

	WOV
	WOV
	2018

	3. Rapportage WOV conform artikel 6 van de overeenkomst woonruimteverdeling

	WOV
	WOV
	Jaarlijks voor 1 april

	4. Voorstel experiment stimulering doorstroming ruim gehuisveste senioren naar passende woonruimte

	WOV/
Gemeente
	WOV
	uitvoering 


Projecten

	1. Herinrichting Complex 
17 (WOV) 
	Voorbereiding

Uitvoering 2018- 2020
	Verzoek tot bouwen van 33 sociale huurappartementen

Sloop/nieuwbouw. Communicatie met bewoners en omwonenden wordt uitgevoerd.


	2. Complex 12 (WOV)
	Uitvoering
	13 van de 25 woningen gesplitst. Bij mutatie wordt bekeken of woning gespitst wordt. Worden wel begroot
.

	3. Kerkbuurt 83 (WOV)
	Voorbereiding uitvoering 2018/2020

	Ca. 12 sociale huurappartementen

	4. Zuideinde 134
	Planvorming
	Sociale huurappartementen/ noodwoningen voor alleenstaanden/ statushouders



Paraaf WOV:

Paraaf Gemeente:

Paraaf HVO:
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