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Over 2020

2020 zal de geschiedenis ingaan als
het coronajaar. Een jaar waarin onze
samenleving moest leren omgaan
met een levensbedreigende situatie.
Voor Woningstichting Maasdriel stond
hierbij de veiligheid van huurders

en medewerkers voorop. We gingen
zoveel mogelijk digitaal werken en
pasten onze dienstverlening aan. We
hielden zorgvuldig rekening met de
overheidsmaatregelen en de RIVM-
richtlijnen. Zo zorgden we ervoor
dat bedrijfsprocessen als de verhuur
van woningen en de afhandeling
van reparatieverzoeken coronaproof
konden doorgaan.

Op een ander terrein had corona

ook impact. Voorbereidingen van
renovatie- en nieuwbouwprojecten
liepen wegens corona vertraging op.
Daar viel helaas niets aan te doen,
maar ongelukkig was het wel. Want
2020 was ook nog eens het jaar waarin
de huizenprijzen ongekend stegen

en de spanning op de woningmarkt
verder toenam. Volgens het
huurakkoord dat woningcorporaties,
Aedes en de Woonbond in 2020
sloten, moet Nederland in de komende
10 jaar maar liefst 1 miljoen woningen
bijbouwen. Woningcorporaties gaan
er daarvan 250.000 duizend voor hun
rekening nemen. Samen met onze
collega-corporaties zetten we ons dus
in voor meer passende en betaalbare
sociale huurwoningen. Hopelijk zal
het nieuwe kabinet deze inzet met
innovatief beleid ondersteunen.




Thuis
in maasdriel

Prettig wonen en leven in dorpen

Woningstichting Maasdriel is stevig geworteld

in de gemeente Maasdriel, waar we van oudsher

actief zijn in de dorpen Kerkdriel, Velddriel,

Hoenzadriel en Alem. Onze kerntaak is zorgen

voor goede, passende en betaalbare woningen

voor:

e mensen met lage inkomens;

e mensen op leeftijd, die zo lang mogelijk
zelfstandig willen wonen;

e mensen die voor het eerst een woning zoeken
(starters);

* mensen met psychische en/of fysieke
beperkingen;

e kansarmen, zoals dak- en thuislozen.

Bezit WSM ultimo 2020

54 80 1 31 24 0 864

Alem Hoenzadriel M Kerkdriel M Velddriel
Maatschappelijk bezit
Commercieel bezit

Garages/P-plaatsen

Klein en klantgericht

Woningstichting Maasdriel is een
kleine corporatie. Dat heeft voordelen:
we zijn dichtbij voor klanten en houden de
communicatielijnen kort. Daardoor kunnen
we goede service verlenen. Een nadeel is wel
dat we relatief kwetsbaar zijn. Als een van de
medewerkers wegens ziekte uitvalt, is dat voor
ons bijvoorbeeld lastiger op te vangen dan voor
een grote collega-corporatie. Elke twee jaar
stellen we onszelf daarom de vraag: heeft een
kleine, zelfstandige corporatie voor onze klanten
nog steeds meer voordelen dan nadelen? In 2019
heeft de Raad van Commissarissen (RvC) de vraag
bevestigend beantwoord. In 2021 stellen we de
vraag opnieuw aan de orde.

Woningbezit nagenoeg gelijk gebleven

In 2020 verkochten we 4 woningen. Er werden
geen nieuwbouwwoningen opgeleverd. Daardoor
nam het woningbezit iets af: van 946 woningen
op 31 december 2019 tot 942 woningen op 31
december 2020. Het aantal nieuwe verhuringen
was erg laag: 52 (65 in 2019). Dit illustreert de
situatie op de woningmarkt: er is nauwelijks
doorstroming.




Verbonden met (ouderen)zorg

Woningstichting Maasdriel zet zich in voor
prettig wonen en leven in de dorpen. Goede
zorgvoorzieningen zijn hierbij onmisbaar.
Woonzorgcentrum De Leyenstein, dat in
2010 in gebruik werd genomen, vervult
hierin een spilfunctie. Woningstichting
Maasdriel realiseerde het destijds in
samenwerking met de rechtsvoorganger van
stichting BrabantZorg en verhuurt het nu
aan diverse partijen:
e de stichting BrabantZorg, die zowel

het verpleeg- en zorggedeelte als het

Kulturhus huurt en het Kulturhus tevens

beheert en exploiteert;

de stichting Cello, die de groepswoning

en de appartementen voor haar

cliénten (mensen met een verstandelijke

beperking) huurt;

Santé Partners, dat tot 1 november 2020

kantoorruimte huurde.

Leefbaarheid

Op verschillende manieren is
Woningstichting Maasdriel actief betrokken
bij de leefbaarheid in de dorpen. Zo

bieden we samen met partners in de
Bommelerwaard buurtbemiddeling aan.
Daarnaast bieden we maatwerk voor
huurders, bijvoorbeeld door verbindende
initiatieven van huurders te ondersteunen.




Organisatie

Governance

Woningstichting Maasdriel is lid van Aedes, de
branchevereniging van woningcorporaties. Wij
conformeren ons aan de governancecode van
Aedes. Daarbij hoort dat we elke vier jaar een
visitatie krijgen. In 2022 zal de volgende visitatie
plaatsvinden.

Gezonde basis

De financiéle positie van Woningstichting
Maasdriel is solide en voldoet aan de eisen die de
toezichthouders stellen. Net als in 2019 boekte
Woningstichting Maasdriel in 2020 een positief
resultaat, dat door waardestijgingen van het
onroerend goed hoger uitviel dan was begroot.




Duurzaam en
betaalbaar wonen

Passend toewijzen van woningen

De overheid wil voorkomen dat huishoudens
met de laagste inkomens in te dure woningen
terechtkomen en heeft daarom regels voor
passend toewijzen opgesteld. De voor 2020
geldende regels waren:

minimaal 80% van de vrijkomende woningen
met een huurprijs tot € 737,14 moet worden
toegewezen aan huishoudens met een
jaarinkomen tot € 39.055;

maximaal 10% van de woningen met een
huurprijs tot € 737,14 mag worden toegewezen
aan huishoudens met een jaarinkomen tussen
€ 39.055 en € 43.574;

voor maximaal 10% van de toe te wijzen
woningen hoeven corporaties niet naar

het inkomen van huurders te kijken,

maar wel naar regels uit de plaatselijke
huisvestingsverordening.

In 2020 hebben we alle woningen passend
toegewezen conform deze regels.

Huurverhoging beperkt
tot maximaal 2,6%

Woningstichting Maasdriel wil huren betaalbaar
en woningen bereikbaar houden. Daarom
hielden we de huurverhoging in 2020 beperkt
tot maximaal 2,6%. De verhoging was gelijk aan
de inflatie over 2019. Tevens hielden we zo veel
mogelijk woningen bereikbaar voor mensen die
recht hebben op huurtoeslag. Bij woningen die
al tegen de huurtoeslaggrens aan zitten, was de
huurverhoging daarom lager dan 2,6%.

Verdeling bezit naar huurprijzen ultimo 2020
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Huurbetaling in coronatijd:
maatwerkafspraken

Corona kan leiden tot inkomensverlies en
vervolgens tot problemen met de huurbetaling.
Daarom hebben we onze huurders laten weten
dat we in zulke gevallen maatwerkoplossingen
willen bieden. Diverse huurders hebben van dit
aanbod gebruikgemaakt. Daardoor hadden we
in 2020 meer individuele betalingsafspraken dan
gewoonlijk. Tegelijkertijd hadden alle zittende
huurders samen minder huurachterstand dan in
2019.

Verder verduurzamen: gemiddeld
energielabel weer gestegen

Woningstichting Maasdriel werkt aan
verduurzaming van de woningvoorraad. Bij

elk nieuwbouwproject treffen we maatregelen
om het verbruik van energie en de CO,-
uitstoot zo veel mogelijk te beperken. Ook bij
onderhoudsprojecten heeft verduurzaming
prioriteit. Deze inspanningen hebben resultaat.
Een van onze duurzaamheidsambities — een
gemiddeld energielabel B voor ons hele
woningbezit in 2021 — hebben we daarmee al

gehaald. Eind 2020 had 63% van onze woningen

een energielabel van B of hoger (was 58% in
2019).

Energielabels ultimo 2020

74 3910 6

287

M A-label B-label C-label D-label
E-label M F-label G-label

Huisvesting statushouders

In overleg met de gemeente Maasdriel
geven wij samen met woonstichting
De Kernen (eveneens werkzaam
binnen de gemeente Maasdriel)
invulling aan de taakstelling voor de
huisvesting van statushouders. Aan de
taakstelling tot en met 2020 is geheel
voldaan.




Inspelen op
woonbehoeften

Toekomstbestendig bouwen en
renoveren

In 2020 zijn geen nieuwbouwwoningen
opgeleverd.

Woningstichting Maasdriel gaat bestaande
woningen verder verduurzamen. Voor de
toekomst zoeken we naar oplossingen

waarin wooncomfort en optimale duurzame
energieopbrengsten samengaan. Om erachter
te komen wat de beste oplossing is, zijn we in
2019 gestart met een pilot. Hiervoor zijn twee
bestaande woningen na isolatie toegerust met
een hybride verwarmingssysteem (warmtepomp
met een nieuwe cv-installatie). Twee bestaande
woningen van hetzelfde type zijn na isolatie
voorzien van een warmtepomp en een
elektrische cv-installatie. De woningen zijn een
jaar lang gemonitord, waarna een evaluatie
heeft plaatsgevonden. Zowel de huurders, als
de installateur en WSM zijn tevreden over het
bereikte resultaat.

Ondernemingsplan 2018-2022

Woningstichting Maasdriel heeft in 2018 een
nieuw ondernemingsplan opgesteld. Het
ondernemingsplan heeft vier speerpunten: een
passende woningvoorraad (met woningen voor
alle doelgroepen), duurzaam wonen, betaalbaar
wonen en goed wonen in de dorpen. Bij elk
speerpunt is aangegeven wat we willen bereiken
en hoe we dat gaan aanpakken.

Beleid en prestatieafspraken

Woningstichting Maasdriel en collega-corporaties
De Kernen en Bazalt Wonen (voorheen Woonlinie)
hebben prestatieafspraken met de gemeenten
Maasdriel en Zaltbommel die jaarlijks worden
vernieuwd.

Beschikbaarheid van voldoende passende
woningen heeft hoge prioriteit. Daarom zetten we
in op vraaggericht ontwikkelen van nieuwbouw:
uitbreiden van de woningvoorraad met de typen
woningen waaraan het meest behoefte is. Net

als elders in het land is er in onze regio grote
behoefte aan meer woningen voor kleinere
huishoudens. Zulke woningen willen we bouwen
in de Paddestoelenbuurt in Kerkdriel (voorheen

de Perenbuurt). We zijn hierover in gesprek met
de gemeente Maasdriel. Op deze locatie gaan

we van 2023 t/m 2028 gefaseerd minstens 44
woningen realiseren. Een andere locatie waar
nieuwbouw gaat komen, is de Bussenerweg. Hier
zullen 22 verplaatsbare prefabwoningen worden
gerealiseerd op basis van een vrijstellingsregeling
van het bestemmingsplan voor de duur van 15 jaar.
Deze woningen zijn allereerst bedoeld voor het
tijdelijk huisvesten van bewoners die verhuizen

als gevolg van renovatieprojecten. Daarnaast zijn
er plannen om in de flats aan de Ipperakkeren 48
nieuwe appartementen te realiseren ter vervanging
van de 36 bestaande appartementen, die 50 jaar
oud zijn

Woningstichting Maasdriel werkte in 2020 verder
aan een nieuw huurprijzenbeleid. Dat is nodig,
omdat duurzaamheidsmaatregelen bij renovatie
tot gevolg hebben dat het puntenaantal van een
woning sterk stijgt. Dit heeft een ongewenst effect:
een huurprijs die onbedoeld extra hoog wordt.

In goed overleg met stakeholders is een notitie
vastgesteld, die in 2021 zal worden uitgewerkt tot
een transparant en flexibel huurprijzenbeleid. Met
dit nieuwe beleid willen we de huren betaalbaar
houden en ervoor zorgen dat passende woningen
beschikbaar blijven voor onze doelgroepen.




Samenwerken
met huurders en
partners

Huurdersvereniging Bommelerwaard
en klantenpanel

Een goede samenwerking met huurders, onze
klanten, is belangrijk. Daarom hebben we in 2020
regelmatig overlegd met de Huurdersvereniging
Bommelerwaard en met het klantenpanel. We
vragen huurders om mee te denken over nieuwe
activiteiten en plannen. Daarnaast geven zij hun
mening over ons beleid en de wijze waarop we
dit uitvoeren. Steeds vaker maken we ook gebruik
van klanttevredenheidsonderzoeken.

Partners: gemeenten Maasdriel en
Zaltbommel en collega-corporaties

De gemeenten Maasdriel en Zaltbommel en
collega-corporaties De Kernen en Bazalt Wonen
zijn belangrijke partners voor ons. Samen

willen we voorzien in voldoende woningen

voor huurders in Zaltbommel en Maasdriel. We
maken hierover prestatieafspraken. Met deze
partners overleggen we ook over andere zaken,
o.a. de betaalbaarheid van woningen en het
optimaliseren van organisatie en dienstverlening.

Overige stakeholders

Onze huurders willen leven in een veilige,
aantrekkelijke omgeving met eigentijdse
(zorg)voorzieningen. Woningstichting
Maasdriel zet zich hiervoor in, o.a. door
huurders te betrekken bij projecten voor
een schone, hele en veilige wijk. Daarnaast
werken we samen met diverse zorg- en
welzijnspartners, waaronder Brabant Zorg,
Santé-partners en Cello. Met de politie,
GGZ en onze partners overleggen we over
veiligheidsvragen en (het voorkomen van)
overlastsituaties.

Samen met partners en stakeholders

werken we aan diverse aanpakken in de

Bommelerwaard, zoals:

¢ Buurtbemiddeling, waarbij bemiddelaars
samen met buren een oplossing zoeken
voor onenigheid die tussen hen is
ontstaan;

e Vroeg Eropaf: een aanpak
om huurachterstanden en
schuldenproblematiek vroegtijdig aan te
pakken en erger te voorkomen.
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