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Voorwoord

Voor u ligt het Koersplan 2019-2030 van Woonmeij. Woonmeij is op 1 januari 2018 ontstaan uit
een fusie tussen Wouesto (Sint-Oedenrode) en Huis & Erf (Schijndel en Sint-Michielsgestel).

In de aanloop naar de fusie stonden bestuur, Raad van Commissarissen, medewerkers,
huurders en de Algemene Ledenvergadering uitvoerig stil bij de meerwaarde die de fusie zou
moeten opleuveren. Ook de gemeenten, huurdersbelangenorganisaties en andere belanghou-
ders zijn hierin gekend. Op basis hiervan is de visie voor de nieuwe vereniging neergelegd in
de notitie ‘Samen, de nieuwe organisatie’.

De ontwikkeling van het koersplan

Na de totstandkoming van de fusie was de focus in eerste instantie intern gericht, met het oog
op de Rlant, die o min mogelijk last mocht hebben van de fusie. Inmiddels is de belangrijkste
fusiestap geget en is het tijd om de eerder gemaakte visie uit te werken naar een koersplan. Een
eerste strategische discussie hiertoe vond in april met onge Raad van Commissarissen plaats.
We stonden met name stil bij de kansen, bedreigingen en aandachtspunten die er voor Woonmeij
liggen. Ook spraken we over de kerntaak van Woonmeij in het licht van de ontwikkelingen en
opgaven in onge lokale werkgebieden Sint-Michielsgestel en Meierijstad. Vervolgens zetten we
een uiterst ruwe schets van het koersplan op. Dege schets gebruikten we om in vier rondetafel-
bijeenkomsten het gesprek met onge belanghouders gericht te voeren. Dit op de onderwerpen
leefbaarheid, duurgaamheid, beschikbaarheid en wonen met of bij gorg. Ook met de medewer-
Rers zijn verschillende thema’s besproken. Zo stonden we stil bij de kernwaarden en bij de
Rlantvisie. Met de input uit al dege gesprekken verfijnden we de voorgenomen koers. Hiermee
was een eerste versie van het koersplan klaar. Dit was de basis voor vervolggesprekken met de
Raad van Commissarissen en met de beide huurdersbelangenorganisaties. Op basis van dege
gesprekken is het plan nogmaals aangescherpt en zijn de laatste puntjes op de welbekende i
gezget.

Focus en prioriteiten

In ons Roersplan geven we de richting voor de komende jaren aan, benoemen we onge focus en
stellen we onge prioriteiten. Daarbij realiseren we ons ook dat een koersplan niet in beton
gegoten is. Het wordt elke twee jaar herijkt, samen met onge belanghouders. Omstandigheden
en ingichten kunnen wijgigen, waardoor het nodig kan zijn de koers te verleggen of aan te
scherpen. Monitoring en een kritische blik blijuen dan ook nodig.

Een gedragen plan

Onge huurdersorganisaties, medewerkers, belanghouders en RuC leverden ieder vanuit hun
eigen expertise input voor dit koersplan. We zijn hier erg blij mee, omdat het ons heeft verrijkt en
omdat we hiermee een gedragen plan tot stand hebben gebracht. We willen dan ook iedereen
die betrokken was bij dit koersplan bedanken voor hun bijdrage. We komen graag bij hen terug
om onge koers tussentijds te herijken, naar aanleiding van de steeds veranderende omgeving en
nieuwe ingichten.

Woonmeij gaat voor prettig duurgaam wonen!

Mark Wonders
Directeur-bestuurder Woonmeij
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1 Samenvatting

Voor de uitwerking van het Roersplan gebruiken we de gedachte achter het driekamermodel,
waarin de maatschappelijke waarde, vastgoedwaarde en vermogenswaarde van ons beleid
en onze investeringen worden weergegeven. Als afgeleide hiervan benoemen we de organisa-
tiewaarde, die de professionalisering van de organisatie borgt. Onze medewerkers 3ijn
namelijk de verbindende factor binnen het drieckamermodel.

=

Maatschappelijke waarde

Vastgoedwaarde

Vermogenswaarde

Organisatiewaarde

In dit koersplan geven we de koers voor de
komende jaren aan: onge visie, onge focus en
overtuiging. We werken de visie ook meteen op
een aantal onderdelen uit, door concrete
doelstellingen te benoemen. Daarmee wordt
het Roersplan tastbaarder.

Inhoud bouwblokken

In het bouwblok maatschappelijke waarde
vinden we onge legitimering als Woonmeij.
Voor de komende jaren is een aantal
onderwerpen erg belangrijk. We passen onge
woningen, woonomgeving en inget aan op
de ontwikkelingen die we in de maatschap-
pij en onge directe omgeving zien.

Vastgoedwaarde vertegenwoordigt de
omuang, samenstelling en kwaliteit van de
woninguoorraad. De focus ligt op het op
orde hebben van de woning, zodat bewoners
prettig en duurgaam kunnen wonen. De
woningen en woongebouwen moeten
duurgaam en toekomstbestendig zijn en op
het juiste moment onderhouden worden.

De vermogenswaarde is de hoeksteen van
Woonmeij. Het is een basiskader met
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randvoorwaarden waaraan we onge
financiéle- en investeringsuitgangspunten
ophangen. Onge keuges maken we in belang
van de klant van nu, gonder de klant van de
toekomst en de maatschappelijke uitdagin-
gen die nog komen te vergeten.

Onge eigen organisatie gien we als onmis-
kenbare waarde om de drie bouwblokken te
verbinden en goed in te vullen. Woonmeij
richt zgich intern vooral op de Rlant en een
professioneel (klant)proces. We gorgen dat
de Rlant ons goed kan bereiken, zowel
digitaal als persoonlijk. Het werkplegier en
de gedrevenheid van onge medewerkers zijn
belangrijk om de Rlant goed te helpen en
zich gehoord te voelen.

Het gezicht en de dynamiek van het
Roersplan

We zorgen ervoor dat het koersplan Lleeft en
blijft leven. We werken het plan uit in jaar-
plannen en prestatieafspraken. We gebruiken
het als strategische koers, als kapstok voor
Reuzes en plannen en herijken elke twee jaar
onge focus, intern en met belanghouders.
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2 Inleiding, missie, visie, Rernwaarden

21 Wiegzijn wij?
Het gegicht van Woonmeij

Woonmeij is een woningcorporatie in de
gemeenten Sint-Michielsgestel en Meierijstad,
die actief betrokken is bij haar huurders en
woninggoekenden. We zijn lokaal verbonden
en open en transparant naar onge leden en
belanghouders. Voor onge huurders en
woninggoekenden, maar ook voor andere
partijen waarmee we samenwerken, gijn we
laagdrempelig en toegankelijk. We werken
vanuit een gezamentlijke opgave en zijn daarbij
verbindend en innouatief. We Laten ons gegicht
zien in de opgave tot verduurgaming, maar we
verliegen de realiteit niet uit het oog. Onge
medewerkers zijn Rostbaar en zijn het gegicht
van Woonmeij, waardoor Woonmeij een
aantrekkelijke werkgeuver is om voor te
werken.

2.2 Waar staan wij voor?

Woonmeij staat voor betrouwbaarheid. Wat
we geggen, doen we. En wat we doen, zeggen
we ook. Daarnaast staat Woonmeij voor de
‘vanzelfsprekende partner’. Door onge lokale
verankering, betrokkenheid en professionaliteit
zijn wij voor plaatselijke partners de meest
logische partij om gaken mee te doen. We
zoeken de samenwerking, omdat we ons
realiseren dat 1+ 1 behaluve 2, vaak ook 3 kan
zijn. Waar nodig leveren we maatwerk, gericht
op de individuele Rlant of Rlantgroep.

23 Waar gaan wij voor?

Woonmeij gaat voor prettig duurgaam wonen.
Niet alleen in nieuwe woningen, maar ook in
bestaande woningen. Daarnaast gorgen we
dat onge vastgoedportefeuille aansluit bij de
(veranderende) uraag, om 00R prettig wonen
in de toekomst te kunnen realiseren. Voor ons
telt ieder mens én elk dorp binnen ons werkge-
bied. Op alle plekken waar we werken pakken
we onge rol in de energietransitie (het over-
gaan op groene energie) samen met onge
bewoners actief op.
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De teuredenheid van de huurder staat bij ons
hoog in het vaandel. Hij of zij moet prettig
wonen in onge buurten en hij moet door onge
medewerkers goed, efficiént en vriendelijk
geholpen worden. We richten ons op teureden
Rlanten en belanghouders.

2.4 Wat mogen mensen van ons
verwachten?

2.4.1 Missie

De kerntaak van Woonmeij is het verhuren,
beheren en bouwen van sociale huurwonin-
gen. Daarmee dragen wij bij aan het bieden
van woonruimte voor mensen met een kleine
portemonnee. Wij gijn er voor mensen die niet
zelfstandig in hun eigen woonbehoefte kunnen
voorgien en maken onge keuges vanuit het
belang van onge huidige en toekomstige
huurders. Dit alles met oog voor prettig
wonen.

We hebben een nieuwbouwopgave, maar er
Ligt ook een opgave in het verbeteren van de
huidige woninguoorraad en het op orde
houden van een prettige woonomgeving. We
spelen in op de behoeftes uan ouder wordende
bewoners als ge graag langer thuis blijuen
wonen. Maar we realiseren ons ook dat het
voor de kleinste dorpen belangrijk is dat
jongeren huisvesting vinden. We streven naar
een gedifferentieerd aanbod aan woningen,
waarbij we maatwerk niet uit de weg gaan.
Woonmeij laat haar gegicht zien in grote en
Rleine Rernen, bij individuele bewoners en in
het lokale sociale netwerk.

2.4.2 Visie

We verwoorden de visie uan Woonmeij aan de
hand van vier thema'’s, onge richtinggevende
punten:

1. Beschikbaarheid en betaalbaarheid.

2. Leefbaarheid en betrokkenheid.

3. Duurgaamheid.

4. Financiéle continuiteit.
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Beschikbaarheid en betaalbaarheid

We willen weten hoe de doelgroep zich de
komende jaren ontwikkelt en stemmen daar
onge woninguoorraad op af. Naast het
realiseren van voldoende beschikbare sociale
huurwoningen zetten wij ons in voor gorguast-
goed en voor ‘noodzakelijk” maatschappelijk
vastgoed nabij onge woningen.

Leefbaarheid en betrokkenheid

Woonmeij is een betrokken en betrouwbare
organisatie, we zijn lokaal verbonden en
weten wat er speelt in onge wijken, buurten en
woningen. Het samen werken aan een
inclusieve samenleving wordt steeds belang-
rijker. Een leefbare woning en woonomgeving
zijn het fundament van prettig wonen. Onge
ingichten halen wij dagelijks op in de buurten
en wijken. Dege delen we met en toetsen we bij
onge netwerkpartners. We zgien onsgelf als een
belangrijk en betrokken radertje in het gehele
maatschappelijke netwerk, maar zijn ook
specifiek betrokken bij de individuele klant om
prettig wonen nog een stap verder te brengen.

Duurzaamheid

Ons doel is om onge huurders een comfortabe-
le en betaalbare woning aan te bieden. Een
energieguinige ofwel duurgame woning draagt
bij aan het wooncomfort van onge huurders en
aan het beperken van de woonlasten. We com-
mitteren ons aan de landelijke doelstelling

van CO2-neutraal wonen in 2050. De energie-
transitie die hiervoor nodig is, vormt samen
met het realiseren van voldoende nieuwbouw,
de komende jaren onge belangrijkste investe-
ring.

Financiéle continuiteit

De financiéle continuiteit van onge corporatie
is een randuoorwaarde voor alle ambities.
Het huishoudboekje van Woonmeij is op orde.
We zijn financierbaar en de focus ligt niet op
geld op de bank, maar op geld om te investe-
ren. We borgen financiéle continuiteit naar de
toekomst om huisvesting van de doelgroep nu
en in de toekomst veilig te stellen.

beschikbare en betaalbare huurwoningen
voor onze doelgroep
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Klant centraal

Betrouwbaar

Verantwoordelijkheid
nemen

2.4.3 Kernwaarden

In ons werk staan constructieve samenwer-
Ring, Brabantse gemoedelijkheid en couleur
locale hoog in het vaandel. We staan dicht bij
onge bewoners en we willen toegankelijk,
aanspreekbaar en slaguaardig zijn. Onge
huurders zijn onge belangrijkste doelgroep en
daar zijn onge werkgaamheden en werkwijgen
op afgestemd. De maatschappelijke en
volkshuisuvestelijke opgaven, goals voldoende
en geuarieerd aanbod en betaalbaarheid voor
lage inkomens, geven richting aan onge
Reuges.

De belangrijkste waarden in ons denken en
doen gijn onge vier kernwaarden. We nemen
onge verantwoordelijkheid (1) voor het werk
wat gedaan moet worden, we gijn betrouw-
baar (2) en behandelen elkaar met respect (3),
zodat iedere medewerker, klant en samenwer-
Ringspartner zichgelf kan zijn. Naar buiten toe
zijn we maatschappelijk betrokken, waarbij
we de Rlant centraal stellen (4). Dit betekent
niet alleen een Rlanturiendelijke houding,
maar vooral een Rlantgerichte houding. De
Rlant weet wat hij aan ons heeft en wat hij
van ons kan verwachten.
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3 Maatschappelijke waarde

Ongze missie wordt gekenmerkt door ongze taak als corporatie. We zorgen voor voldoende
beschikbare en betaalbare woningen van goede kwaliteit in een leefbare omgeving.
Dit vormt de maatschappelijke waarde van Woonmeij.

3.1 Meer woningen beschikbaar

We zijn actief in een gogenaamde gespannen
woningmarkt. Er is een aangienlijke wachttijd
om in aanmerking te komen voor een (sociale)
huurwoning en de prijs van Roopwoningen
stijgt. Bovendien leren de demografische
ingichten ons, dat het aantal huishoudens de
komende jaren nog groeit. We leven in ‘de
zilveren eeuw’, waarin mensen langer leven,
vaker alleen wonen en een andere gorg- of
woonbehoefte hebben dan in het recente
verleden. Dit uraagt om anders denken dan
we gewend waren, om onge blik te verfrissen
en om te denken in mogelijkheden. We gaan
bewoners meer dan voorheen betrekken en
soms het wonen anders organiseren in
bestaande wijken. Kortom, een belangrijke
taak voor ons als corporatie om het aanbod
van de juiste woningen te vergroten en de
wachttijd voor een sociale huurwoning terug
te dringen. We richten ons hierbij vooral op het
terugdringen van de wachttijd en het aantal
actief woninggoekenden.

Voor 2030 breiden wij onge woningvoorraad
uit met 600 woningen, verspreid over alle
Rernen waar wij bezit hebben.

Hoe gaat Woonmeij het aanbod van wonin-

gen vergroten en voorkomen dat de wacht-

tijd voor actief woningzoekenden Langer

wordt?

1. We stimuleren passend wonen.

2. We bouwen naar behoefte.

3. We bevorderen en stimuleren
doorstroming.

4. We realiseren nieuwe vormen
van samen wonen.

5. We beperken de verkoop van sociale
huurwoningen.
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3.2 Passende woonlasten

Woonmeij wil bewoners goveel mogelijk
stimuleren om in een woning te wonen met
woonlasten die passen bij het inkomen. Een
passende huurprijs draagt immers bij aan
prettig wonen. De huren van de woningen van
Woonmeij zijn relatief laag. In Nederland ligt
de huurprijs van een sociale huurwoning
gemiddeld hoger. Woonlasten bestaan echter
niet alleen uit de maandelijkse huur, maar ook
uit energielasten. Met investeringen in duur-
zaamheid gorgen we dat de woonlasten van
onge huurders niet toenemen en mogelijk zelfs
afnemen. Bovendien levert een duurgamere
woning meer wooncomfort op.

Bij al onze investeringen in en aan de wonin-
gen hanteren we de randvoorwaarde dat de
woonlasten van bewoners niet stijgen als
gevolg van de investering. Het is zelfs ons
doel om met de investeringen de woonlasten
terug te dringen.

Wat gaat Woonmeij doen om de woonlasten
te beperken?
1. We dringen het energieverbruik
van de woning terug.
2. We laten de woning energie opwekken
die gebruikt kan worden door de huurder.
3. We voeren een sociaal huurverhogings-
beleid.
4. We bouwen nieuwe woningen met
een passende huurprijs.
5. We creéren meer bewustwording
rond energiebesparing bij huurders.
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3.3 Investeren in leefbaarheid

De woonuraag in de toekomst verandert.
Daarbij hebben we ook aandacht voor
veranderingen in de woonomgeving. Ontwik-
kRelingen in ons land vragen om een inclusieve
samenleving, waarin mensen meer voor
elkaar betekenen en echt samen wonen.
Leefbare buurten en wijken vinden we daarom
belangrijk: mensen moeten zich thuis voelen in
hun woning en woonomgeving. We gien dit als
onge zorgplicht. Een fijne woonomgeving is
immers een vereiste om prettig te kunnen
wonen. Als dit niet het geval is, dan zet
Woonmeij gich samen met alle partners in
voor woonmaatschappelijk werk, om de
leefbaarheid te behouden en te bevorderen.
Dit kan gowel sociaal als fysiek een investe-
ring in de woonomgeving zijn. We tonen onge
maatschappelijke betrokkenheid door gicht-
baar te investeren in leefbaarheid in onge
wijken en buurten.
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We investeren en nemen intensief onze rol in
het sociaal netwerk. Zo borgen we passend
en prettig wonen en een fijne woonomgeving.

Hoe investeert Woonmeij in leefbaarheid

in de wijken en buurten?

1. We dragen bij aan (Langer zgelfstandig)
wonen mét zorg en wonen bij org.

2. Wegzijn gichtbaar en aanspreekbaar in onge

buurten en wijken, acteren preventief en

waar nodig repressief.

We dragen bij aan ontmoeting in de buurt.

We zijn een betrouwbare en actieve partner

in plaatselijke netwerken.

5. We omarmen initiatieven van bewoners en
versterken hun gelfredgaamheid.

6. Onge medewerkers hebben oog voor
leefbaarheid op individueel niveau en zicht
op de benodigdheden voor een prettige
woonomgeving.

= 9
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4 Vastgoedwaarde

4.1 Vastgoedportefeuille

Woonmeij is actief op de woningmarkt in de
regio Noordoost-Brabant. De focus ligt op ons
werkgebied: de gemeenten Meierijstad en
Sint-Michielsgestel met hun kernen. In
gebieden waar ook onge collega-corporaties
actief zijn, zijn wij in goed ouverleg bereid onge
middelen in te zetten als daar behoefte aan is.
De huidige en toekomstige uraag van onge
doelgroep stellen we centraal bij het ontwik-
Relen van ons portefeuilleplan. We zetten ons
niet alleen in voor voldoende woningen, maar
0ok voor passende woningen. Prijs Roppelen
we uitlegbaar aan kwaliteit, waarbij de
onderhoudsstaat van onge woningen op orde
is. Het portefeuilleplan is niet in beton gegoten
en dat toetsen wij tussentijds aan de daadwer-
Relijke uraag en de meest recente vraagont-
wikkeling.

Onge portefeuille is in 2030 kwantitatief
op orde. Toevoeging (+ 600 woningen) en
herontwikkeling zijn gefundeerd op de
huidige urgente uraag en de samenstelling
van de gewenste woningportefeuille.

In de periode 2019 tot en met 2021 bereiden
we met integrale assetmanagement-
afwegingen de transitie van onze woning-
portefeuille voor, gericht op de veranderende
vraag in de toekRomst.

De sociale doelgroep in ons werkgebied groeit
nog tot ongeveer 2040, voornamelijk door de
toename van één- en tweepersoons huishou-
dens. Om te voldoen aan dege geprognotiseer-
de toenemende uraag voegen we tot 2030 600
sociale huurwoningen toe. Gericht op één- en
tweepersoons huishoudens zijn dit voorname-
Lijk Rleinere, betaalbare woningen.

Door de wachttijd van actief woninggoeken-
den niet te laten oplopen en zelfs te verkorten,
willen we goveel mogelijk huishoudens uit
onge doelgroep een passende woning bieden.
We formuleren in ons portefeuilleplan voor
2030 de behoefte en opgave per kern. Daar-
naast transformeren we de huidige voorraad
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tot de gewenste voorraad. Dit realiseren we
door delen van onge woninguoorraad aan te
passen of te herstructureren.

4.2 Onderhoud, beheer en verduurgaming
van onge woningen

4.2.1 Kuwaliteit van de woningen

Onge Rlanten moeten fijn kunnen leven en
wonen in en rond onge woningen. De kwaliteit
van onge woningen en de Rlantteuredenheid
zijn dan ook de belangrijkste waarden van ons
onderhoudsprogramma. Met metingen door
het KWH bewaken wij onge Rlanttevredenheid.
Hierbij streven we telkens naar verbetering
van onge dienstuerlening in het onderhouds-
proces.

De kwaliteitsstaat van onzge woningen is
geobjectiveerd goed en de klantteuredenheid
scoort minimaal een 7,5.

Hoe 3orgt Woonmeij voor goed onderhouden

woningen?

1. Weinvesteren in goed onderhoud.

2. Weinvesteren in een goede relatie met
onge ketenpartners.

3. We kennen onge woningen.

4. We weten wat de huurder van de woning
vindt.

5. We meten de kwaliteit van onge woningen
volgens geobjectiveerde methoden.

6. Onge onderhoudsdienst en onge keten-
partners zijn het gegicht uan Woonmeij.

Voor de uitvoering van het onderhouds-
programma gaan we door op de ingeslagen
weg. We willen nog meer aan Rennisontwikke-
ling doen in samenwerking met directe
collega-corporaties. Ook getten we steeds
meer onge (vaste) kRennispartners in, via een
verdere intensivering van ketensamenuwerking
bij planmatige en grootschalige projecten. Wij
verwachten van onge Retenpartners dat zij ons
vroegtijdig meenemen in de innouaties en
meest geéigende toepassingen in installaties
en in het renouvatie- en onderhoudswerk.

Met name de duurgaamheidsslag en kosten-

11
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efficiency vinden wij hierin essentieel. Wij zijn 4.2.2 Verduurzaming naar CO2-neutraal

scherp en kritisch op onge partners, maar en energieneutraal
zetten met hen vooral in op een duurgame ‘Wachten is geen optie’. De verduurgamingsop-
samenuwerking. Onge Retenpartners vormen de  gave en energietransitie lonken al snel naar
komende jaren nog meer, samen met onge onge 5.100 huurwoningen. Het gegicht van
eigen organisatie, het gegicht uan Woonmeij. Woonmeij is echter groener dan enkel de
woninguoorraad. We werken vanuit de
Aanpak projectontwikkeling overtuiging om tot een duurgame wereld te
Projectontwikkeling, oftewel nieuwbouw en kRomen. ‘The natural step’-gedachte (verminder

herstructurering, laten we goveel mogelijk aan  verbruik, hergebruik en recycle) is hierbij een

de markt over. Waar mogelijk voeren we zgelf goed uitgangspunt. Het CO2-neutraal maken
enkel de regie. De Rorte termijn-uraag naar het  van de woninguoorraad is de concrete lange
toevoegen van woningen is urgent. We getten termijn-doelstelling. Klimaatneutraal wonen

de komende jaren zeer actief in op potentiéle is echter de achterliggende aanjager. We kijken
uit- en inbreidingsmogelijkheden. Daarom dus verder dan alleen het product dat wij
zorgen we voor een Rwalitatief team van verhuren. Ook de totstandkoming van ons
projectmanagers, dat ook vanuit onge eigen vastgoed en onze eigen bedrijfsuoering
capaciteit voortvarend kan doorpakken. brengen wij telkens een stap verder, als
Bouendien nemen we onge verantwoordelijk- onderdeel van onge bijdrage aan een duurza-
heid om op duurgame wijge te bouwen, me wereld.

verbouwen en onderhouden, zodat we in ons

vastgoedproces de verspilling van grondstof- In de periode van 2019 tot en met 2025

fen terugdringen. reduceren wij de CO2-uitstoot van onze

woningen met 30%.

we kiezen voor energiezuinig en duurzaam
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Energievraag

2018 2025

-30%

-50%

2030

Daarom richten wij ons bij nieuwbouw op
energieneutraal bouwen. De BENG-uitgangs-
punten (BENG1, BENG2 en BENG3) gijn hierbij
leidend. Om onge doelstellingen en ambities
rond duurgaamheid beter te duiden, herkennen
we een aantal focuspunten binnen de verduur-
zamingsvisie en verduurgamingsstappen.

4.2.3 Verduurgaming van onze

bestaande woninguoorraad
Tot en met 2030 zetten we in op het sterk
terugdringen van de energievraag van onge
bestaande woningen en woongebouwen. We
brengen eerst de basis op orde. Hierin is op de
Rorte termijn de grootste stap te getten. We
optimaliseren de isolatie van woningen en
zetten maximaal in op no regret-investeringen
(de juiste investeringen op het juiste moment,
zonder dat vervolgstappen technisch of
financieel onmogelijk worden). Geleidelijk
investeren we de komende jaren ook meer en
meer in installatietechnieken die samen met
geoptimaliseerde isolatie de woningen

WM_Koersplan_2019-2030.indd 13

CO2- uitstoot

Extern

2050

CO2-neutraal maken. We richten ons hierbij op
het optimaliseren van de energievoorgiening in
de directe omgeuing van onge woningen
(woningblok, buurt of wijk), die steeds minder
afhankelijk wordt van politieke, economische
of andere exogene inuloeden. Dit doen we om
de huurder in de toekomst te kunnen voorgien
van betaalbare duurgame energie. Zie boven-
staande weergave. De scherpte van ons beleid
herijken we constant.

Aanuullend getten we dege koersplanperiode
nadrukkelijk in op het leren van innouvatieve
toepassingen en op het vergroten van bewust-
wording van de noodgaak van een duurgame-
re samenleving. Wij doen dit zelf, maar bij
voorkeur met anderen. We zoeken collega-cor-
poraties op als het gaat om leren van nieuwe
technieken en het ingetten van pilots. Ook zijn
onge beide gemeenten belangrijke partners bij
het werken aan bewustwording. Gemeenten
zijn verplicht om per 2021 duurgaamheids-
plannen per wijk te hebben. Hierin denken wij
actief mee.

Op de woning

13
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4.2.4 Verduurzaming bij nieuwbouw

en herontwikkeling
In afwijking van bouenstaande getten we bij
nieuwbouw en herontwikkeling maximaal in
op zowel isolatie als technieken. Energieneu-
traliteit is vanaf 2020 ons uitgangspunt. De
toepassing die het meest bijdraagt aan een
toekomstig CO2-neutrale woning nemen we
als standaard op in onge projectkaders.
BENG-uitgangspunten zijn vanaf 2019 de
uitgangspunten van onge planeisen. In de slag
tot verduurgaming en herontwikkeling willen
we onge ‘oude pareltjes’ niet verloren laten
gaan. Als oude elementen en karakteristiek
vastgoed behouden kunnen worden, benade-
ren wij dit vastgoed meer vanuit de invalshoek
behoud, maar wel binnen realistische moge-
Lijkheden.

4.2.5 Verduurzaming als kans voor

de betaalbaarheid
De verduurgamingsslag geeft een immense
investeringsopgave, maar biedt ook kansen.
Het biedt kansen om de woonlasten (huur +
energielasten) te beheersen. We willen iets
kunnen betekenen voor de portemonnee van
de huurder. Een verduurgamingsinuestering
mag niet leiden tot hogere woonlasten voor
de bewoner. Een eventuele huurverhoging
mag maximaal 80% bedragen van de theore-
tische besparing op het energieverbruik.

Investeringen in de verduurgaming leiden tot
lagere woonlasten voor onze huurders.

Op dege manier verbinden we onge maat-
schappelijke doelstellingen (betaalbaarheid
en duurgaamheid) aan onge vastgoeddoelstel-
lingen (Rwaliteit uan de voorraad op orde).
Het realiseren van dege doelstellingen draagt
tegelijkertijd bij aan het prettig wonen van
onge klanten.

4.2.6 Verduurgaming samen met onze
belanghouders
Woonmeij kan haar rol prima pakken in het
investeren in huurwoningen. We kunnen met
investeringen een flinke stap in de verduurga-
ming getten. Om volledig naar CO2-neutraal
te komen, pakken we de handschoen samen
op met onge lokale partners. De lokale regierol
Ligt nadrukkelijk bij de gemeenten en we gaan
intensief met hen in gesprek over de kansen en
mogelijkheden die er ijn bij de naleving van
de Wet VET (Voortgang EnergieTransitie) en bij
de transitie van de structuren van de regionale
en lokale energievoorgieningen.

Samen met onze belanghouders maken we
werk van de energietransitie en het vergro-
ten van bewustwording in buurten en wijken.

verduurzaming van onze woningen

WM_Koersplan_2019-2030.indd 14
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5 Vermogenswaarde

De kern van ons bestaan is onge maatschappelijke opgave. We maken deze opgave zoueel
mogelijk concreet, om ook de inget van ongze financiéle middelen te kunnen uitleggen.
Woonmeij heeft een gezonde financiéle uitgangspositie om de gevraagde investeringen in de
woningvoorraad te kunnen dragen. De investeringen 3ijn de komende jaren fors en we teren in
op de bestaande investeringscapaciteit. Van ons mag worden verwacht dat we ons volkshuis-
vestelijk vermogen hiervoor aanwenden. Zo zorgen we dat de Lasten niet volledig bij de
huurders worden gelegd. Wij voelen ons verantwoordelijk voor de investeringen voor de
komende tien jaar, maar ook voor de nog onbekendere uitdagingen die er over 25 of veertig
jaar zijn. Het continuiteitsprincipe op korte en lange termijn is hierbij het belangrijkste toets-

en toegichtkader.

Het volkshuisvestelijk vermogen zetten we
de komende jaren fors in, Zonder onze
toekomstige verplichtingen en nog onbeken-
de uitdagingen uit het oog te verliegen.

Dit maakt dat we ons maatschappelijk
vermogen verantwoord ingetten, binnen
Raders die ervoor gorgen dat we uitdagingen
in de toekomst ook kunnen oppakken. We
bewaken als ‘goede hoeder’ de ontwikkeling
van ons vermogen en de exploitatie van onge
woningen. Onge financiéle kaders ontlenen we
aan de gebruikelijke kaders in de sector, met
een kleine marge om onuoorgiene of moeilijk
beinuloedbare ontwikkelingen te kunnen
opuangen.

Dynamische begrotingscyclus
Om de inuloeden en effecten van onge strategi-
sche en beleidsmatige keuges te kunnen

2021 2022 2023 2024 2025 2026
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monitoren, werken we met een dynamische
begrotingscyclus. Dit wil zeggen dat we alle
effecten van majeure (beleids)keuges doorreke-
nen als een ‘meest recente begrotingsuariant’.
Hierdoor houden we op basis van scenarioper-
spectieven ingicht in de gevolgen van onge
Reuges en in de kansen op onverhoopte
negatieve effecten op de financiéle continuiteit
van Woonmeij. De meest leidende financiéle
ratio’s hierbij zijn de kRasstroomratio (ICR) en de
vermogensratio’s loan to value en solvabili-
teit.

Een gegonde financiéle exploitatie van de
woninguoorraad baseren we op minimale
rendementsvereisten (IRR). Daarbij maken we
duidelijk onderscheid tussen een lagere en dus
sociale rendementseis voor DAEB-vastgoed en
een hogere (markt)rendementseis voor niet
DAEB-vastgoed.

2027 2028 2029 2030
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6 Organisatiewaarde

We streven naar het beschikbaar, duurgaam en betaalbaar maken van de juiste woningen met
de juiste technische kwaliteit, in Leefbare buurten. Daarbij Zijn onzge medewerkers ons groot-
ste goed, dat we ingetten ten dienste van de klant. We zorgen dat Woonmeij een professionele
organisatie blijft. Een organisatie waar het prettig werken is en die gich blijft ontwikkelen op
alle terreinen waarop 3ze actief is. De individuele ontwikkeling van medewerkers en team-
work zijn de basis, aan de hand waarvan Woonmeij zich blijft verbeteren. Blijuend ontwikke-
len draagt bovendien bij aan de veranderkracht van de organisatie.

We blijuen continu werken aan het verder
professionaliseren van ongze klant- en
procesgerichte organisatie.

De fusie van Huis e Erf en Wouvesto naar
Woonmeij (2018) is een belangrijke nieuwe
basis voor de toekomst. In dege fusiestap zijn
belangrijke doelstellingen geformuleerd die de
fusie legitimeren. De komende jaren richten we
ons op dege fusiedoelstellingen en leggen we
daar transparant verantwoording over af.

Uiterlijk 2020 hebben we onze
fusiedoelstellingen behaald.

6.1 Doelstellingen vanuit de fusie

We getten ons in om onderstaande fusiedoel-

stellingen binnen enkele jaren te behalen of

zichtbaar te laten worden. De beoogde
besparing op de bedrijfslasten willen we in

2019 volledig realiseren.

« Organisatie op orde en verder geprofessio-
naliseerd. Op alle vakgebieden binnen ons
bedrijf zorgen we voor een voldoende en
Rwalitatieve begetting van het personeel;
het gegicht van Woonmeij. Een goed
ingerichte organisatie met vakkundige
medewerkers is de basis om de klantteure-
denheid en de samenwerking met onge
belanghouders nog verder te verbeteren.

+ Behalen van synergievoordelen. De
beoogde synergievoordelen van de fusie
zijn deels direct behaald in 2018. Woonmeij
is gichtbaar een gesprekspartner van
formaat voor gemeenten en de beschikbare
investeringskracht strekt zich uit over de
tien dorpen waarin we woningbezit
hebben. Het structurele effect wordt
gichtbaar in 2019 en 2020.

+ Eenmalige incidentele fusiekosten in de
periode 2016-2020 van € 570.000. In 2020
verantwoorden wij ons over de vooraf
geschatte fusiekosten. Dit betreffen de
eenmalige kosten die gemaakt moesten
worden om te kunnen fuseren en volwaar-
dig als Woonmeij verder te kunnen gaan.

+ Netto bedrijfslasten dalen structureel met
ruim € 500.000. In de fusiedoelstellingen is
nadrukkelijk een besparing op de bein-
vloedbare bedrijfslasten opgenomen. In
2019 verwachten we dege besparing te
realiseren. Het betreft een besparing ten
opgichte van de bedrijfslasten in de
begroting 2017 van beide rechtsvoorgan-
gers (bron: Fusie-effectrapportage
30-08-2017).

6.1.1 Professionele organisatie

Hoewel de focus van Woonmeij extern gericht
moet zijn, is aandacht voor de eigen organisa-
tie ook van wegenlijk belang. Immers, de teure-
denheid bij de werknemers is een accelerator
voor de klantteuredenheid en het gegicht naar
buiten toe. Dege medewerkersteuredenheid
bevorderen we door de verantwoordelijkheid
bij de teams te leggen en de doorontwikkeling
van medewerkers te stimuleren. Daarbij gaat
het niet alleen om vakinhoudelijke kennis,
maar ook om het gelforganiserend vermogen
en het denken in kansen en uitdagingen. In de
organisatie hanteren we een procesgerichte
indeling. We werken procesgericht en met
zelfuerantwoordelijke teams. Medewerkers
werken midden in de dagelijkse praktijk en
processen, zonder een tussenlaag van mana-
gers. Het bestuur faciliteert en ‘empowered'.
Daarbij stimuleren we een prettige en uitda-
gende werkomgeving voor de medewerkers.
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Raad van commissarissen

Directie

Woonmeij Klantservice (WKS)

Project- Control Financién Planmatig onderhouds-

ontwikkeling beheer dienst i

De Rlant staat centraal Ter ondersteuning van de medewerkers maken
In onge werkgaamheden stellen we de verbin-  we gebruik van onder andere ICT-oplossingen.
ding met de klant centraal. We stellen ons Dege zijn functioneel en bruikbaar. Voor gover
dienstuerlenend op en 3ijn goed benaderbaar mogelijk willen we komen tot een betere

en aanspreekbaar. We hebben oog voor onge integratie en vereenvoudiging van ICT-oplos-

huurders en zijn betrokken bij het individu als ~ singen en het stabiliseren van of zelfs verlagen
dat nodig is. Onge lokale verankering blijkt uit  van ICT-kosten.
het feit dat we gichtbaar zijn in alle kernen.

> V|
huurders woningzoekenden
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Zoals we bij het onderdeel vastgoedwaarde
over nieuwe en duurgame energie nadenken,
%0 doen we dat ook bij organisatiewaarde:
medewerkers doen met veel energie hun
dagelijkse werk en krijgen energie van het
oppakken van uitdagingen. Teamleiders en
specialisten getten vol energie in op verbete-
ring en vernieuwing en het bestuur functio-
neert als energiecentrale: zij faciliteert,
motiveert en enthousiasmeert.

6.1.2 De klant en dienstverlening

Klantvisie

Een goede Rlantrelatie is voor Woonmeij
belangrijk. We stellen de klant centraal. De
Rlant ervaart ons als betrouwbaar, persoonlijk
en deskundig. Om dit te realiseren hebben we
een klantgerichte en efficiénte organisatie met
medewerkers die hun verantwoordelijkheid
nemen. Dit gien we terug in een duidelijke en
Rlantgerichte dienstuerlening: we geggen wat
we doen en doen wat we geggen. Onge
huurders voelen zich gehoord en serieus
genomen en zijn teureden over onge dienstuver-
lening. De basis voor een goede Rlantbedie-
ning ligt bij de motivatie en ambitie van onge
medewerkers.

We stellen de klant centraal in onge Reuges.
We bieden hem of haar laagdrempelig
persoonlijk contact met bekende gezichten
van Woonmeij en een digitale klantomge-
ving. De wijze van contact past bij de behoef-
te van de individuele klant.

Hoe gaan we dat bereiken?

In onge dienstuerlening staan de huurder en
woninggoekende als klant centraal. We
investeren in de combinatie digitale dienstuer-
lening, maatwerk en een persoonlijke benade-
ring. We Riegen voor laagdrempelige vormen
van contact: digitaal onge diensten leveren
waar het kan en hulp bieden als het moet. We
willen onge huurders persoontlijk en deskundig
bedienen, waarbij ze zelf de keuge hebben
tussen verschillende kanalen. Enerzijds de digi-

WM_Koersplan_2019-2030.indd 18

tale dienstuerlening via onge website en het
huurdersportaal, waar huurders eenvoudig en
snel, 24/7 zelf hun gaken kunnen regelen en
informatie kunnen vinden. Andergijds kunnen
huurders en woninggoekenden bellen of
binnenlopen op kantoor voor persoontlijk
contact en extra ondersteuning. Kanalen en
achterliggende systemen gijn met elkaar
verbonden. Dit heeft als groot voordeel dat
essentiéle informatie over de huurder in één
oogopslag te zien is, direct bij het klantcontact.
In plaats van met een traditionele top
down-organisatie werken we met procesge-
richte professionals.

Ongze klant ervaart één centraal punt bij
Woonmeij. Vanuit dezge plek wordt de klant in
één keer, snel, duidelijk en kwalitatief
geholpen met zijn vraag of verzoek.

Bekende gegichten van Woonmeij

Ons eigen onderhoudsteam en wijkbeheerder
zijn belangrijke gegichten van Woonmeij.
Bekende gezichten helpen de klant bij repara-
ties en kleine aanpassingen. De kracht van ons
onderhoudsteam is de betrokkenheid van onge
eigen vakmensen. Zij Rijken niet alleen naar de
techniek, maar signaleren ook achter de
voordeur andere soorten problemen waar

wij bij kunnen helpen. Onge medewerkers
committeren gich aan gemaakte afspraken en
richten gich op het bevorderen van prettig
wonen in onge woningen en woongebouwen.
Onge medewerkers weten dat soms een extra
helpende hand of een persoonlijk gesprek veel
betekent voor mensen.

Maatwerk waar nodig

Zoueel mensen, zgoueel wensen. Woonmeij
biedt dan ook niet alleen standaard oplossin-
gen voor woonwensen, maar heeft ook 0og
voor de veranderende woonbehoefte en levert
waar nodig maatwerk. De behoefte van onze
huidige huurders vergeten we daarbij niet. De
veranderende woonbehoefte speelt immers
net zo bij de huidige huurders in onge bestaan-
de woningen. Hiervoor hebben wij aandacht.



We denken niet rigide, maar vooral in moge-
Llijkheden die een oplossing voor de klant
kunnen bieden. Dit kan uiteenlopen van een
Rleine maatwerkaanpassing tot meedenken
over het doorstromen naar een andere
woning, woonuorm of woonomgeuing.

Om in verbinding te blijuen met de behoefte
van onge klanten, luisteren we naar hen en
halen we actief input op. Dat doen we
bijuoorbeeld door het organiseren van
Rlantpanels, Rlantgesprekken en belanghou-
derbijeenkomsten. Dege leveren ook waarde-
volle feedback voor procesoptimalisaties en
input voor beleidsontwikkeling op.
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6.1.3 Innouatie en digitalisering

Innouatie en digitalisering zijn vereisten om
onge dienstuerlening verder te ontwikkelen en
de maatschappelijke doelstellingen met ons
vastgoed te realiseren. De behoefte van de
Rlant is hierin leidend. Verbeteracties zijn
gefundeerd vanuit het belang van de klant
en/of het efficiénter en effectiever maken van
onge bedrijfsvoering.

We digitaliseren onze proces- en klantinfor-
matie 100% om dege data AVG-proof beschik-
baar te hebben en met externe data te
Runnen verrijken. Zo kunnen we de effectivi-
teit van ongze strategische en beleidsmatige
Reuges verder verbeteren.
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Naast het verder professionaliseren van
processen naar digitale werkstromen, digitali-
seren we ook om de beschikbaarheid en
beheersbaarheid van informatie te vergroten.
Daarnaast gaan we intensiever aan de slag
met intern en extern beschikbare informatie
(big data). Dege data ondersteunen steeds
meer de besluitvorming op strategisch en
beleidsmatig niveau. We laten ons overtuigen
door onge kennis vanuit het werkveld, met een
belangrijke aanuulling van geordende en
geanalyseerde externe data. Omdat de
beschikbaarheid en kwaliteit van informatie
steeds belangrijker wordt, maken we binnen
de organisatie ruimte om hier een professione-
le invulling aan te geven. Samen met collega-
corporaties kopen we ICT-diensten en- syste-
men in en maken we ons sterk voor de juiste
richting van doorontwikkelen.
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6.1.4 Samenwerkingsgericht

Woonmeij is een betrokken en betrouwbare
organisatie, we zijn Lokaal verbonden en
weten wat er speelt in onge wijken en buurten.
We staan dicht bij onge bewoners, we zijn
bereikbaar, aanspreekbaar en slaguaardig.
Daarnaast zijn we nauw betrokken bij ontwik-
Relingen die in ons werkgebied spelen en zijn
we daarin een betrouwbare en actieve partner.
Onge lokale verbondenheid blijkt ook uit het
intensieve contact met onge belanghouders op
sociaal, maatschappelijk en volkshuisvestelijk
terrein: de huurdersbelangenuvereniging,
gemeenten, collega-corporaties, bewoners-
commissies, vue’s, sociale wijkteams, zorg-
instellingen, welgijnsorganisaties, politie
engovoort. We zijn bouendien actief in
regionale samenwerkingsverbanden.
Samenwerking met dege partners is voor ons
essentieel om onge huurders van dienst te
kunnen zijn, om gorguuldige afwegingen te
maken in de woonruimteverdeling en bij het
toegien op de leefbaarheid in onge buurten.
Vanuit de gedachte van wederkerigheid
werken we met alle partijen samen. Uitgangs-
punt is samenwerken, ieder vanuit zijn eigen
kracht.
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Woonmeij koersplan

+600
woningen
in 2030

Beheersing
woonlasten

Leefbare
woonomgeving
versterkt wijken

-30% CO2
uitstoot in
2025

Kwaliteit Prettig
woningen is

e duurzaam

Klant centraal,
klant teureden

wonen

Continuiteit geborgd voor de toekomst en bedrijfsuoering op orde.

Fusiedoelstellingen behaald

Hoe geeft Woonmeij invulling aan samen-
werkingsgericht zijn?

1
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We vinden het belangrijk dat er een goede
huurdersvertegenwoordiging is, we investe-
ren hierin en nemen hen serieus.

. We stimuleren het ontstaan van bewoners-

commissies of andere georganiseerde
bewonersgroepen in onge complexen en
kunnen zo inspelen op wat daar speelt.

. We hebben korte Lijnen met onge lokale

partners op het gebied van gorg, welgijn en
leefbaarheid.

. We werken samen met collega-corporaties

uit de regio in het kader van efficiency en
slagkracht.

21
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2019 wordt het eerste jaar dat we met dit nieuwe koersplan aan de slag gaan. Dit plan geeft
richting en focus voor ons als organisatie en voor nog te maken keuges. Ook lezen ongze leden,
samenwerkingspartners en klanten hierin duidelijk wat wij belangrijk vinden, wat 3e van ons
kunnen verwachten, waar we graag in samenwerken en wat we voor hen kunnen en willen

betekenen.

Het Koersplan 2019-2030 is een belangrijke
basis voor keuges voor de Rorte en vooral voor
de langere termijn. De duurgaamheidsdoelstel-
lingen uragen om duurgame keuges voor onge
Rlanten en onge woningen. Duurgaam samen-
werken en oprecht partnership met al onge
belanghouders en ketenpartners is hiervoor
noodgakelijk. Om dege stappen te getten en
Reuges te maken, laten wij ons gegicht zien, zijn
we betrouwbaar en handelen we in het
belang van onge klanten: onge bewoners en
woningzgoekenden.

We gien een grote noodzaak tot het toevoegen
van voldoende passende sociale huurwonin-
gen de komende jaren. Dit is een flinke

uitdaging, die we de komende jaren omgetten
in Ransen en resultaten. Het denken in kansen

en het boeken van resultaten leggen wij
onsgelf op en we verwachten hetzelfde van
onge partners. Zo kunnen we er de komende
jaren echt gijn voor de mensen die ons het
hardst nodig hebben.

Dit is wie wij zijn, waar we ons op richten en
wat wij verwachten van anderen die met ons
samenwerken. We gien grote ontwikkelingen
en uitdagingen in de leefbaarheid binnen onge
wijken, maar blijuen denken in Ransen en
oplossingen. Die zetten we zgelfstandig en
vooral ook samen met onge samenwerkings-
partners om in echte resultaten voor onge
Rlanten en hun omgeving, in de grootste en de
Rleinste kernen. Zo werken we voortdurend
samen aan prettig en duurgaam wonen.
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meij 4

Hart voor wonen

Kerkendijk 55
Postbus 19
5480AA Schijndel

(073) 544 06 06
info@woonmeij.nl
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