Addendum
Prestatieafspraken 2017 — 2020

Gemeente Utrecht, corporatie SSH en huurdersorganisatie BoKS

Utrecht, 23 november 2016
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1. Inleiding

Op 2 maart 2016 ondertekenden corporaties en STUW, huurdersorganisaties en gemeente de
prestatieafspraken 2016 —2019. De Woningwet 2015 schrijft voor dat het maken van
prestatieafspraken een jaarlijks terugkerend proces is. Partijen hebben daarom in 2016 overleg
gevoerd over aanvullende afspraken over wederzijdse inspanningen om de doelstellingen uit de
Woonvisie te behalen, mede op basis van de (financiéle) mogelijkheden van de corporaties.

De aanvullende afspraken tussen de SSH, het Bewonersoverleg Koepel SSH (BoKS) en de gemeente
Utrecht staan in dit addendum.

2. Investeringsruimte en financiéle inspanning SSH

Uit gemeentelijke analyse van de dpi-gegevens van de corporaties blijkt dat er nog onbenutte
financiéle ruimte is bij de SSH. De SSH is terughoudend met nieuwe investeringen in verband met
het nieuwe risico beoordelingskader van het WSW. In het overzicht van de indicatieve
bestedingsruimte van woningcorporaties die door de autoriteit woningcorporaties is gepubliceerd,
staat bij de SSH een bedrag van 97 miljoen Euro voor nieuwbouw, 59 miljoen voor renovatie en 3
miljoen voor huurverlaging.

Bij het maken van de nieuwe afspraken in 2017 zal de investeringsruimte opnieuw worden bekeken
en zal deze als uitgangspunt dienen voor de afspraken 2018 -2021. De SSH zal dit maatschappelijk
vermogen verantwoord gaan inzetten.

3. Addendum Prestatieafspraken 2017 - 2020

In de tekst hieronder is per onderwerp de uitvraag van de gemeente weergegeven, met vervolgens
in cursief de afspraak die daarover gemaakt is.

Betaalbaarheid
Huurmatiging voor de huurders met de slechtste huurquote en huurverhogingen in 2017.

In 2017 zal de SSH de huurverhoging beperken tot inflatie. De SSH topt af op de jongerengrens (€
410,-) deels middels een huurkorting voor huurders jonger dan 23 jaar.

Uitwerking motie 200/2015 “Verhuizen, hoezo?”, gekoppeld aan Woonlastenfonds.

De SSH zal, als de stuurgroep Huren (voorzien op 23 november 2016) daartoe besluit, het experiment
over huurverlaging voor lage inkomens met een te hoge huurquote, gecombineerd met het
experiment betaalbaarheid, samen met de gemeente, uitvoeren.

Kern van dit voorstel is dat voor huurders met een huur boven de aftoppingsgrenzen en een relatief
laag inkomen, een huurverlaging aangeboden wordt. Het voorstel komt mede voort uit de
prestatieafspraken die met de STUW zijn gemaakt (afspraak 5.1)

Beschikbaarheid

Alle partijen zien dat de druk op de sociale voorraad in Utrecht de komende jaren toeneemt en zullen
er zich voor inspannen om de sociale voorraad en de (beschikbare) kernvoorraad toe te laten nemen.
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Uitgangspunt daarbij is dat het aandeel kernvoorraad binnen de sociale voorraad minimaal gelijk
blijft, maar bij voorkeur stijgt.

Kernvoorraad

De gemeente heeft gevraagd om vergroting van het aandeel kernvoorraad binnen het totale aantal
sociale huurwoningen op basis van de berekeningen die in de werkgroep Woningmarkt gemaakt
worden omtrent de behoefte aan deze prijscategorie woningen. Het grootste deel van de sociale
voorraad van de SSH is al kernvoorraad. De SSH denkt vergroting van het aandeel kernvoorraad als
volgt te bereiken.

Bij project de Kwekerij zal een substantieel aantal woningen worden toegevoeqgd aan de
kernvoorraad (zie verder onder woningbouwproductie).

Woningbouwproductie

De ontwikkeling van de voorraad en het geactualiseerde productieprogramma zijn opgenomen in
bijlagen 1a en 1b en vormen onderdeel van de afspraak.

1. Woningbouwprogramma De Kwekerij

In Utrecht werkt de SSH aan een groot project met studenten- en starterwoningen met in totaal ca.
800 woningen: de Kwekerij. In dit project zijn naast de sociale huurwoningen ook 160 vrije sector
starterswoningen opgenomen. Het oorspronkelijke plan betrof deels transformatie van bestaand
vastgoed. De SSH werkt op dit moment een nieuw plan uit dat uitgaat van sloop van de bestaande
opstallen. Op deze manier kunnen meer en betere sociale huurwoningen worden gerealiseerd binnen
het vigerende bestemmingsplan. Zodra er duidelijkheid is over de definitieve verdeling van het aantal
woningen in het plan, informeert de SSH de gemeente daar voor 1 juli 2017 over en zal er
duidelijkheid komen over de resterende ca. 640 (= 800 - 160) woningen. In tabel 1b is vooralsnog de
laatst vastgestelde programmering van De Kwekerij opgenomen. In tabel 1a (voorraad )is
aangegeven dat er in 2019 volgens de zachte planning 220 sociale huurwoningen zullen worden
opgeleverd. Daarbij is er overigens een gerede kans dat daar ongeveer 100 woningen extra bijkomen.

Intussen spant de SSH zich in voor het hervatten van de besprekingen met beleggers over
ontwikkeling en beheer van deze studentenwoningen.

2. Opaalweg

Voor de Opaalweg geldt dat het verbod voor woningcorporaties om beheertaken voor derden uit te
voeren de uitvoering van het plan zoals beoogd onmogelijk heeft gemaakt. Als de Tweede en Eerste
Kamer instemmen met de zogenoemde “veegwet Wonen” en het “Veegbesluit”, dan wordt het
alsnog mogelijk om het project in samenwerking met Syntrus Achmea uit te voeren (voor zover het
gaat om beheer van sociale huurwoningen). Hierbij gelden wel de beperkingen die de SSH ondervindt
als gevolg van de aanpassing van het risicobeoordelingskader door het WSW. Zodra besluitvorming
over de “veegwet Wonen” en het “Veegbesluit” heeft plaatsgevonden, zal met Syntrus Achmea of
eventuele andere beleggers worden nagegaan of de besprekingen over samenwerking kunnen
worden hervat. Het project betreft onzelfstandige huurwoningen.

Motie 23 (“zorg voor locaties sociale huur”) maximale inspanning om voor de periode 2016 tot en
met 2019 locaties voor 1.500 nieuw te bouwen sociale huurwoningen te vinden.
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In bijlage 1b is het geactualiseerde productieprogramma weergegeven. Vergroting van het aantal
sociale huurwoningen geschiedt door middel van de hierboven genoemde nieuwbouw.

Duurzaamheid

Per 31 december 2015 hebben 2.016 van de zelfstandige 2.352 SSH-woningen gemiddeld
energielabel B. De SSH is daarmee goed op weg een gemiddeld label B in 2020 te behalen.

Begin 2016 heeft de SSH met de gemeente en BoKS afgesproken de energieprestatie van de
onzelfstandige eenheden in kaart te brengen. Aangezien hiervoor nog geen duidelijke richtlijnen zijn,
zal SSH bekijken of een energielabel berekend per gebouw een beeld kan geven van de
energieprestatie, of een andere methode, zoals monitoring van energieverbruik per m2 een betere
methode is. In de volgende prestatieafspraken zal hier een afspraak over gemaakt worden.

Zonnepanelen
Op de daken van complexen Aurora en de Trip zijn reeds zonnepanelen aangebracht voor de IBB-
laan is in het najaar van 2016 een SDE-subsidieaanvraag gedaan voor het gehele complex.

Label B bij verkoop van woningen (kadastraal splitsen)
De SSH heeft geen doelstellingen als het gaat om het verkopen van woningen. Verkoop van woningen
vindt zeer incidenteel plaats. De SSH heeft geen complexen in bezit die zich lenen om uit te ponden.

Planning realisatie van het uiteindelijk doel ‘energieneutraal in 2030’

De SSH heeft nog geen concrete planning en uitwerking voor de investeringen op het gebied van
duurzaamheid na 2020. De SSH zal actief deelnemen aan de werkconferentie over energieneutraal
die Mitros najaar 2016 organiseert. De SSH zal zich, samen met de andere corporatie en
stakeholders, inzetten om te komen tot een strategie en stappenplan dat leidt tot energieneutraal in
2030.

Overig: Friendscontracten

De SSH gaat in overleg met bewoners om deze contracten in te voeren in circa 50 verhuureenheden.

4. Ondertekening

1. De gemeente Utrecht, vertegenwoordigd door de wethouder Wonen,
de heerir. P.F.C. Jansen,

2. Stichting de SSH, vertegenwoordigd door haar directeur, drs. A.F.R. Jochems,

3. Koepelorganisatie voor alle huurders van woningcorporatie SSH (BoKS), vertegenwoordigd door
de heer P.C. Meeuwissen,

verklaren dat zij aan bovengenoemde aanvulling op de prestatieafspraken (met alle bijbehorende
bijlagen) op de beschreven wijze zullen samenwerken bij het realiseren van de Utrechtse opgave
voor sociale woningbouw.

Utrecht, 2/&ﬁ6v’ember 2016
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3. Bijlage 1a Voorraad SSH

4. Bijlage 1b Productieprogramma SSH
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