                       “Werkplan HVL”  2019  
Werkwijze bestuur:

Eind 2017 is ons bestuur uitgebreid met twee nieuwe bestuursleden te weten Ton Boer en Geert Heesen.

Gezien de toevoeging van deze twee leden hebben wij als bestuur in het jaar 2018 gaandeweg de werkwijze van het bestuur aangepast.

Deze toevoeging heeft geleid tot uitbreiding van de totale aanwezigheid van deskundigheid waardoor taken die het bestuur uit dient te oefenen beter verdeeld kunnen worden en de effectiviteit van werken verbetert.

Er zijn ter zake kundig commissies gevormd waar wij als bestuur in 2019 mee door zullen gaan en zo nodig zullen uitbreiden.

De commissies zullen in 2019 waarnodig een permanent karakter krijgen dan wel van tijdelijke aard zullen zijn.
We zullen in 2019 gaan werken met twee permanente commissies gerelateerd aan de onderwerpen verduurzaming van de bestaande woningvoorraad, tevens nieuwbouw commissie verduurzaming en een commissie financiën, welke zich bezig houdt met het zich verdiepen in de financiële positie van PW.

De commissies worden benoemd in Samen 1 verband. De benoemde commissie leden kunnen uit de verschillende aangesloten huurdersverenigingen komen.
De samenstelling dient een zo’n maximaal mogelijke deskundigheid tot doel te hebben. Zitting houdende commissieleden dienen een affiniteit te hebben m.b.t het onderwerp waar zich de commissie mee bezig houdt en de daarbij behorende deskundigheid.

Elke commissie kiest uit haar leden een voorzitter en een secretaris en doet verslag aan Samen 1 middels tussenrapportage en een eindverslag waarin het ongevraagde of gevraagde advies wordt weergegeven en toegelicht.

We gaan bezien of er een commissie ‘Betaalbaarheid’ en een commissie “Communicatie” dienen te worden ingesteld, of dat delen van deze betreffende onderwerpen onder gebracht kunnen worden bij bestaande commissies.

We gaan in 2019 over tot het instellen van de tijdelijke commissies “Evaluatie Spelregels” en de commissie “Participatie Overeenkomst”. Deze commissies gaan werken aan actualisatie en aanpassing van de regels zodra verandering van feiten daartoe aanleiding.
De commissies op een rij:

-) commissie duurzaamheid       -) commissie spelregels

-) commissie financiën                -) commissie participatie overeenkomst

-) commissie prestatieafspraken
De commissies die werkzaam zullen zijn in 2019 leveren een constructieve bijdrage aan de discussie met de corporatie. Dit met respect naar elkaar toe en andere partijen die namens de corporatie deelnemen aan de discussie.
Verduurzaming:

Wereldwijd wordt er gesproken over het terugbrengen van de Co2 uitstoot in ons milieu.
In het kader van deze ambitie om in het jaar 2050 de Co2 uitstoot tot 0 gereduceerd te hebben is dit een wereldwijd voornemen en een enorme maatschappelijke opgave. Echter iedereen is het erover eens dat er iets moet gebeuren en wel nu. Ondernemen wij als mensen nu geen actie dan is de kans groot dat het leven op aarde voor ons als mens niet meer mogelijk is.
Ook woningbouwcorporaties wordt gevraagd mee te denken en mee te werken aan het realiseren van deze maatschappelijke opgave. Daartoe heeft zowel Aedes als de overkoepelende organisatie van de huurdersverenigingen, de woonbond, een route ontwikkeld voor corporaties richting het jaar 2050.                                                  Deze route heeft de naam gekregen “Route Co2 neutraal 2050”. Deze uitgezette route gaat uit van aannames en rekenmodellen en geeft in stappen weer hoe wij het doel van Co2 neutraal in 2050 kunnen verwezenlijken. Dit doel kan uiteraard niet in een keer gerealiseerd worden, want hierdoor zou elke corporatie failliet kunnen gaan.

HVL heeft in 2019 het voornemen om samen met PW na te denken met welke stappen en op welk moment deze voorgenomen stappen gezet zullen/kunnen worden.

Daarbij zullen wij als huurdersvereniging vooral letten op en er stevig voor pleiten dat de kosten welke gepaard gaan met het verwezenlijken van het einddoel van de route, niet afgewenteld zullen gaan worden op de huurder. Dat het nemen van verduurzamingsmaatregelen altijd een financieel voordeel zal opleveren voor de huurder.
Actiepunten:

 De commissie “Duurzaamheid” gaat zich bezighouden met de uitvoering van     volgende actiepunten.
-) relevante informatie verzamelen omtrent het onderwerp verduurzaming
-) het vinden en creëren van netwerken
-) het volgen van effectieve ontwikkelingen op het gebied van innovatie

   (innovatie met betrekking tot installatie technieken)

   (zo-ook innovatie m.b.t. het opwekken van energie op duurzame wijze)
-) verdieping in het kostenplaatje als gevolg van het nemen van verduurzamingsmaatregelen
-) erop toe te zien dat het proces van verduurzaming gekoppeld wordt aan
energiebesparende maatregelen, aldus een woonlastenbesparing voor de huurder.
-) mee denken en erop toe te zien dat de woning betaalbaar blijft 

    (het samengaan van labelsprongen en werkzaamheden in het kader van renovatie welke kunnen leiden tot extreme huurverhogingen )
-) mee denken en desnoods het initiatief nemen inzake het toekomstig zonnepanelen beleid)

Prestatie afspraken :

Deze afspraken worden jaarlijks overeengekomen in het tripartiet overleg tussen de corporatie, gemeente en huurdersvereniging.

Dit overleg is een uiterst belangrijk moment omdat de huurdersvereniging zich hier sterk kan doen laten gelden als het gaat om het opkomen voor de belangen van haar achterban.

Het is de derde keer op rij dat dit overleg plaatsvindt waarbij in 2019 HVL zich meer zal gaan richten op het maken van duidelijke expliciete afspraken. Dit langs de weg van het uitspreken van intenties, gekoppeld aan het vastleggen van procedurele regels om te komen tot het maken van een lijst met concrete afspraken.

Dit dienen afspraken te zijn die ertoe doen en een meerjarig karakter hebben.
Onderwerpen waarover afspraken gemaakt worden zijn:
-) ontwikkeling sociale woningvoorraad

-) bereikbaarheid, betaalbaarheid en financierbaarheid

-) wonen en zorg

-) huisvesting met extra aandacht

-) leefbaarheid

-) duurzaamheid. 

Actiepunten:

meer deskundigheid verwerven met betrekking tot de onderwerpen waarover afspraken dienen te worden gemaakt.

Handleiding prestatieafspraken van de woonbond is hierbij een goed hulpmiddel. Leren uitonderhandelen van datgene wat HVL voorstaat is bij het maken van afspraken een belangrijk aandachtspunt.

in het verlengde hiervan een permanente commissie in te stellen, bestaande uit mensen die zitting hebben in de commissie duurzaamheid c.q. financiën en de eventueel te vormen commissie betaalbaarheid. 
meer intensievere voorbereiding door eerder contact te zoeken met de andere deelnemende partijen waaronder de gemeente.

Dit laatste zou kunnen door contact te zoeken met de verantwoordelijke wethouder en/of fractieleiders van politieke partijen. Dit met de bedoeling te bezien of er medestanders zijn vanuit de politiek om sterker te staan m.b.t. onze eigen standpunten.

Ook richting PW zullen wij als HVL eerder contact zoeken om vooraf en in overleg te bepalen wat er belangrijk is om vast te leggen in de prestatieafspraken.

Huurbeleid:

Het meest belangrijke onderdeel van het huurbeleid voor onze achterban is de betaalbaarheid van de maandelijkse huur en dat er sprake is van een goede prijs en kwaliteitsverhouding.
De huren zijn jaren achtereen gestegen en betreffende de huurstijging is de al jarenlange afspraak van een beperkte huurverhoging aan verandering toe.

Dit met in ons achterhoofd houdende, wat het effect is/zou kunnen zijn door maatregelen genomen in het kader van verduurzaming met de daaruit voortkomende labelsprongen. Wat zijn de gevolgen hiervan voor de huurder?
Immers, iedere labelsprong brengt voor de huurder van betreffende woning een maandelijkse huurverhoging van €. 5,00 met zich mee.

Als huurdersvereniging vrezen wij, dat uiteindelijk de huurders van een woning op zullen draaien voor de kosten die het gevolg zijn van deze verduurzaming. 

Actiepunten:

In 2019 gaat HVL zich inzetten en het pad verkennen om te komen tot een huurverlaging of anders op zijn minst een huuraanpassing van 0 procent.

Dit is absoluut noodzakelijk omdat de huren in de sociale sector anders onbetaalbaar dreigen te worden.

In de te maken prestatieafspraken voor 2020 zal de huur op zich een belangrijk onderhandelingspunt worden waarop. Hierop zal stevig ingezet worden.
De commissie financiën zal de voornoemde inzet met betrekking tot de huur bestuderen en samen met PW bekijken welk effect huurverlaging of huuraanpassing van 0 procent heeft op de financiële positie van PW. En waar dit dan mogelijk verantwoord in de jaarrekening van PW gecompenseerd kan worden, dan wel of er reserves zijn waaruit het voornemen aangaande de huur bekostigd kan worden.
Het verdient de voorkeur om hierbij een externe deskundige in te schakelen.

Verder in het kader van het huurbeleid zal HVL attent zijn op:

blijvende slaagkansen op het verkrijgen van een huurwoning voor elke doelgroep.
Wat blijft PW doen om de slaagkansen te vergroten daar waar potentiële huurders tussen wal en schip dreigen te vallen en daar waar de huur boven de liberalisatie grens dreigt uit te komen. (het meer bijstellen van streefhuurpercentages.)
-) hoe het is gesteld met de verhouding DAEB, n-DAEB.

 Zijn er meer leningen gedaan vanuit het DAEB om het n-DAEB te financieren.
-) blijft de sociale woningvoorraad op het huidige peil.                                             Kan het woningtekort niet opgevangen worden door bestaand maatschappelijk vastgoed, of eventueel aangekocht maatschappelijk vastgoed, te transformeren.

-) is er sprake van een goede doorstroming. Zo niet, dan samen met PW nadenken welke maatregelen genomen kunnen worden om doorstroming te bevorderen.

(bv. bij verhuizing van senioren deze verhuizing te faciliteren en bij verhuizing de oude huur te handhaven )
Jaarrekening van de corporatie:

Dit onderwerp is voor HVL een nieuw aandachtspunt.

Het ligt niet in de bedoeling van het bestuur om de jaarrekening te analyseren maar eerder leren goed te begrijpen.

Met die kennis kunnen wij de opbouw van onze eigen argumentatie versterken en tegelijkertijd beter op gelijkwaardig niveau de argumentatie van PW constructief te bekritiseren, dan wel met de voor ons belangrijke punten te kunnen aanvullen.

Aan het nemen van beslissingen door PW, liggen niet uitsluitend financiële argumenten ten grondslag maar dikwijls spelen deze een belangrijke rol.

Leren te duiden waarom de corporatie een bewuste beslissing neemt en inzicht verschaffen in welke keuze(s) hieraan ten grondslag liggen die door PW vooraf gemaakt zijn.
Actiepunten:

-) inschakelen van een externe/interne deskundige om samen met hem de
 Basisvaardigheden/basis begrippen eigen te maken. Zoals het begrip ICR, LTV, dVi en dPi.
-) creativiteit ontwikkelen als het gaat om het bedenken van verschillende scenario”s binnen het financiële kader.

-) het knoppenspel leren beheersen. Dat wil zeggen, als ik aan de ene knop draai wat voor consequenties dit heeft op de financiële cijfers elders in de jaarrekening.
Het spelen met verschillende financiële ingrepen gekoppeld aan het maken van verschillende keuzes.
-) leren waarom de corporatie zo voorzichtig is als het gaat om investeringen. Argumenten kunnen neerzetten dat een wat minder voorzichtige houding financieel gezien verantwoord is.

-) inzicht verwerven in de financiële armslag van de corporatie.

Waar dienen wij als bestuur vooral op te letten in de jaarrekening als het gaat om de financiële ruimte die er eventueel is.
-) leren interpreteren van vergelijkingen via CIP (corporaties in perspectief).

Dit is een benchmark opgesteld door Aedes, welke gegevens door het bestuur jaarlijks worden opgevraagd.
Deskundigheid bevordering:

Het bestuur houdt zich aan de eisen en opgestelde mogelijkheden, neergelegd in het beleidsstuk ‘Deskundigheidsbevordering’.

Deze is opgesteld door A. Klein Hemmink in opdracht van Samen 1.

Belangrijk is dat zowel in groepsverband, als individueel, cursussen gevolgd kunnen worden.

Op jaarbasis dient elke HV binnen het Samen 1 verband minimaal 1 tot twee cursussen te volgen. Dit is noodzakelijk vanuit het oogpunt professionalisering van de bestuursleden. Pas dan wordt het voor ons mogelijk om op gelijkwaardig niveau mee te denken en op gelijkwaardig niveau constructief kritisch te zijn.
Opgesteld door:

A.Klein Hemmink

Namens bestuur van HVL

23 november 2018

