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Inleiding

Graag bieden wij u ons activiteitenoverzicht 2023 aan. Hierin beschrijven we onze voorgenomen
uiteenlopende activiteiten die een bijdrage leveren aan de realisatie van uw gemeentelijke woonvisie.
Allereerst zullen we ingaan op enkele actualiteiten en vervolgens nemen we u mee in de thema’s zoals

beschreven in de Woningwet.

In een kleiner werkgebied kunnen we onze rol als volkshuisvester beter waarmaken. Vanaf 2024 is
Mooiland, daarom naast onze kernregio Noordoost-Brabant en Gennep, alleen nog actief in Apeldoorn,
Arnhem, Barneveld, Ede, Nijmegen, Overbetuwe, Renkum, Zevenaar en Zutphen. Vorig jaar besloten we om
het tempo van de verkopen buiten deze regio te verhogen en uit te breiden.

Nieuwe Strategische Koers Mooiland tot 2030

In de periode 2022-2023 wil Mooiland de ondernemingsstrategie herijken om te komen tot een Strategische
Koers tot 2030. De maatschappelijke dynamiek en de vele transities die tegelijkertijd spelen vragen om een
heldere koers en tegelijkertijd grotere wendbaarheid. Waar Mooiland door de sterke spreiding van het
woningbezit de aandacht en focus lange tijd moest verdelen over de verschillende gebieden wordt dit nu
door de complexmatige verkopen snel minder. Hierdoor ontstaat er meer ruimte om een verdiepingsslag te
maken in het maatschappelijk netwerk en partnerschappen van Mooiland in de gemeentes waar we ons bezit

aanhouden.

Huurdersvertegenwoordiging
In het kader van het traject prestatieafspraken werken we als Mooiland samen met de huurdersorganisatie
Koepel Mooiland Allen Samen (KMAS). Voor Zutphen laat de KMAS zich vertegenwoordigen door Korine

Tadema.

Ik vertrouw erop dat we ook in 2023 een belangrijke bijdrage leveren aan de volkshuisvesting in uw
gemeente! Thuis geven is ons motto. Onze gebiedsregisseur plant binnenkort een gesprek met u om kennis

te maken en de prestatieafspraken toe te lichten.

Carly Jansen

bestuurder Mooiland
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Actualiteiten

Visitatie

Bij woningcorporaties wordt eens in de vier jaar een maatschappelijke visitatie uitgevoerd. De prestaties van
de corporatie worden dan door een onafhankelijke externe visitatiecommissie beoordeeld. Onlangs is de
visitatie van Mooiland over de periode 2018 tot en met 2021 opgestart.

Tijdens de visitatie kijkt de commissie hoe de woningcorporatie functioneert op het gebied van prestaties,
ambities, governance en financién. De visitatiecommissie kijkt daarbij speciaal of de corporatie haar
afspraken uit de prestatieafspraken nakomt en of de gemaakte prestatieafspraken passen bij de opgaven in
het werkgebied.

Daarnaast onderzoekt de visitatiecommissie hoe de belanghebbenden vinden dat de corporatie presteert.
Naast onze huurdersorganisatie is de gemeente een van de belangrijkste stakeholders bij de realisatie van
onze bijdrage aan de volkshuisvestelijke opgave. Naar verwachting wordt het rapport van de
visitatiecommissie in de zomer 2022 afgerond.

Afschaffing verhuurderheffing en besteding en landelijke prestatieafspraken

In 2013 is de verhuurderheffing ingevoerd, een heffing over de WOZ-waarde van sociale huurwoningen.
Door deze heffing hadden corporaties minder middelen beschikbaar voor hun kerntaak: het zorgen voor
sociale huisvesting. Daarnaast beperkt deze heffing de bestedingsruimte voor de grote verduurzamings- en
woningbouwopgaves.

In het Belastingplan 2022 is een verlaging van het tarief van de verhuurderheffing opgenomen. Dit is een
opstapje voor de volledige afschaffing. In het Coalitieakkoord is namelijk expliciet het voornemen
opgenomen om de verhuurderheffing met ingang van 2023 volledig af te schaffen. Als compensatie voor
deze afschaffing worden (bindende) prestatieafspraken gemaakt met corporaties. Onderwerpen hierin zijn:
bouw van meer sociale huurwoningen, extra flexwoningen, het zorgdragen van meer geclusterde
seniorenwoningen, verbeteren betaalbaarheid, meer renovatie, verduurzaming en leefbaarheid.

Oekraine

De bedreigende situatie in Oekraine leidt tot een zeer grote stroom viuchtelingen. Een gedeelte van deze
huishoudens doet een beroep of huisvesting in ons land. Hoewel de primaire verantwoordelijkheid en
codrdinatie bij de veiligheidsregio’s ligt, kunnen woningcorporaties gemeenten helpen bij de uitvoering
hiervan. Vanuit gemeenten worden al grootschalige locaties ingericht voor noodopvang. Binnen Mooiland is
een zgn. verkennersteam actief die contacten onderhoudt met de verschillende gemeenten en behoeften en
mogelijkheden in beeld brengt. Daarbij valt te denken aan de inzet van bedrijfsonroerendgoed,
maatschappelijk vastgoed en woningen die op de nominatie staan om gesloopt te worden.
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Betaalbaarheid en beschikbaarheid

Onze ambitie

P We bieden betaalbare woningen met een goede prijs-kwaliteit verhouding (passend bij de lokale markt)

» We passen jaarlijks onze huurprijzen aan op basis van geldende wet- en regelgeving en advisering van
Huurders Alliantie Mooiland.

P We leveren maatwerk aan huurders om woningen betaalbaar te houden en te voorzien in kwalitatieve
woonbehoeften

» We voeren een actief beleid om huurachterstanden te voorkomen

We bieden betaalbare woningen met een goede prijs-kwaliteit verhouding (passend bij de lokale
markt)

Gemiddelde huurprijs (actuele huur) € 527,64

Categorieén passendheidstoets Streefhuur in AAN-
(Subsidiabele huur): Actuele huur Streefhuur gebied

t/m 442,46 25% 25% 13%
442,47 t/m 633,25 63% 50% 56%
633,26 t/m 678,66 2% 5% 10%
678,67 t/m 752,33 10% 19% 18%
>752,33 0% 0% 13%

Welke huurverhogingen- en bevriezingen voeren wij door?

Mooiland past per 1 juli 2022 een gematigd huurverhogingsbeleid toe. Er worden dit jaar verschillende

‘soorten’ huurverhogingen toegepast:

P Woningen met een netto huur lager dan de streefhuur krijgen een huurverhoging van maximaal 2,3%
afhankelijk van het verschil tussen de netto huur en de streefhuur (reguliere huurverhoging);

» Daarnaast passen we volgens de wettelijke regels een inkomensafhankelijke huurverhoging toe voor hoge
middeninkomens en hoge inkomens van resp. max €50,- en max. €100,- per maand. De huur wordt
echter nooit hoger dan de maximale toegestane huur volgens de woningwaardering;

» Huurders die in 2021 een huurverlaging hebben gekregen in het kader van de wet ‘Eenmalige
huurverlaging’, krijgen dit jaar een huurbevriezing als hun huurprijs op de aftoppingsgrens ligt;

» Huurders met een netto huur onder de € 300 per maand krijgen een huurverhoging van € 25 per maand;

» Woningen met een E, F en G-energielabel krijgen dit jaar een huurbevriezing;

» De huurverhoging voor woningen in de vrije sector bedraagt 3,3% per 1 juli 2022.

Per saldo komt onze gemiddelde huursomstijging dit jaar uit op 1,8%. Dit is lager dan de maximaal
toegestane huursom van 2,3%.

Voor uw gemeente levert dit het volgende beeld in 2022 op:

Aantal reguliere Aantal Aantal Aantal Aantal
huurverhogingen inkomensafhankelijke huurbevriezingen bevriezingen huurverhogingen
huurverhogingen E,F,G labels niet-DAEB
76 2 19 19 0
<M
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Ten aanzien van de huren voor bedrijfs-, maatschappelijk- of zorgvastgoed volgen we de afspraken uit de
huurovereenkomsten.

Aanvulling na overleg Mooiland en gemeente Zutphen d.d. 5 december 2022:

Mooiland is eigenaar van 12 woningen aan de Melatensteeg en 7 woningen aan de Berkelsingel. Dit zijn
vooroorlogse kleine woningen met energielabel F of G. Eerder was het plan de woningen te verkopen aan
stichting BOG, maar dit gaat niet door. Mooiland gaat nu deze woningen in 2024 renoveren en

verduurzamen.

We leveren maatwerk aan huurders om woningen betaalbaar te houden en te voorzien in
kwalitatieve woonbehoeften

We zetten ook klantgericht maatwerk in. Hiervoor hebben we praktische kaders en instrumenten ontwikkeld
om maatwerk te kunnen leveren. Bijvoorbeeld:

P Betaalbaarheid: o.a. huurverlaging, huurbevriezing en beperken betalingsrisico

b Kwalitatieve woonbehoefte: 0.a. huisvesten mantelzorgers, omzetting huurovereenkomst op naam van

instelling naar individu (omklappen contract) en woningruil.

We voeren een actief beleid om huurachterstanden te voorkomen
Het reduceren van huurachterstanden blijft voor ons een continu punt van aandacht. We doen dit in een zo
vroeg mogelijk stadium. Ons actieve beleid zorgt ervoor dat we (landelijk gezien) een laag percentage aan

huurachterstand hebben.

Huurachterstand in 2021 Percentage van de totale huursom
Zutphen 0,61
Mooiland 0,34

Nieuwbouw en aankoop

We bouwen geen nieuwe woningen
Onze ambitie

¢ We bouwen geen nieuwe woningen in uw gemeente.
Uitbreiding van ons woningbezit in uw gemeente is sinds de wijzigingen in de Woningwet in 2015 niet
(meer) toegestaan. Dit wordt ook ondersteund door het besluit van de Minister voor Wonen en Rijksdienst

om Noordoost Brabant als onze woningmarktregio aan te wijzen.

Aanvulling na overleg Mooiland en gemeente Zutphen d.d. 5 december 2022:

Eind augustus 2022 is in het complex aan de Halvemaanstraat in een woning een explosie geweest. Deze
explosie was dusdanig hevig dat het gehele complex binnen 2 weken na de explosie is gesloopt. Het

complex bestond uit 8 studio’s en 2 kleine appartementen.
Het complex ligt in een gebied dat eerder voor een deel is herontwikkeld. Mooiland heeft daar destijds niet

actief in geparticipeerd. Het lege perceel en enkele percelen rondom, bieden nu een kans om door te gaan
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met de herontwikkeling. Echter, Zutphen ligt niet in de woningmarktregio van Mooiland en ze mag hier geen
extra grond aankopen. In de regelgeving van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting (Btiv) is
een uitzondering hierop mogelijk, maar dat vraagt een uitspraak van de Autoriteit woningcorporaties (Aw).

Voor Mooiland zijn een aantal scenario's het onderzoeken waard zijn:
e Hetzelfde terugbouwen op de locatie van het voormalige woningcomplex
e Verkopen van de grond aan de lokale corporaties
e Het hele gebied zelf herontwikkelen
e Samenwerken met de lokale corporaties, een deel inbrengen en de rest door de lokale corporaties

laten toevoegen

De gemeente Zutphen wordt door Mooiland op de hoogte gehouden van de ontwikkelingen en waar nodig zal

de gemeente haar bijdrage leveren aan dit proces.

Verkoop en liberalisatie

Onze ambitie

P We verkopen onze huurwoningen (voorlopig) niet
We verkopen onze huurwoningen (voorlopig) niet
Tot 2024 trekken we ons geleidelijk terug uit grote delen van Nederland. Maar ons woningbezit in Zutphen

houden we graag aan. Ook in Zutphen blijven we dus graag “Thuis geven”!

Aanvulling na overleg Mooiland en gemeente Zutphen d.d. 5 december 2022:

Indien Mooiland deze strategie heroverweegt, worden de woningen aan de (plaatselijke) corporatie of

organisatie met een maatschappelijke instelling verkocht.

Het bezit

Zutphen

Braamkamp, 48 appartementen

Jan Vermeerstraat en Albert Cuypstraat, 16 appartementen, waarvan 8 met voorrang voor 55 plus

Melatensteeg en Berkelsingel, 19 woningen

Warnsveld

De Nutteler, 22 grondgebonden woningen, voorrang 55 plus
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Kwaliteit en duurzaamheid

Onze ambitie

P Onze verduurzamingsopgave: Gemiddeld label A in 2030

P We kiezen ervoor om aan te sluiten bij het natuurlijke moment van onderhoud

P We sturen op verbetering van ‘slechte labels’ en een reductie van CO2-uitstoot via een mix van
onderhoud- en investeringsprogramma’s

P We stellen de huurder centraal bij woningverbeteringen

P We maken een analyse voor de renovatieaanpak van slechte labels (E, F, G) vooruitlopend op de

landelijke prestatieafspraken
Onze verduurzamingsopgave: Gemiddeld label A in 2030

We sturen op verbetering van ‘slechte labels’ en een reductie van CO2-uitstoot via een mix van onderhoud

en investeringsprogramma’s.

Actuele energielabels gemeente Zutphen
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We kiezen ervoor om aan te sluiten bij het natuurlijke moment van onderhoud

Dit is het moment dat badkamer, keuken en toilet aan vervanging toe is.

Mooiland heeft een ambitieus programma op het gebied van projectmatig onderhoud. We doorlopen daarbij
zorgvuldig een klantproces om onze huurders nadrukkelijk te betrekken en goed te informeren. We merken
in de praktijk, dat om uiteenlopende redenen, projecten een langere doorlooptijd kennen dan gepland.

Uiteraard hebben in de afgelopen maanden ook de zorgvuldigheidsmaatregelen in het kader van de
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Coronacrisis consequenties gehad voor de uitvoering. Veiligheid voor onze huurders, medewerkers en

uitvoerende partners staan daarbij uiteraard voorop.
In 2023 hebben wij in de gemeente Zutphen geen projecten gepland.

We stellen de huurder centraal bij woningverbeteringen

Ook bij woningverbeteringen geven wij thuis. We werkten hard aan de verbetering van onze dienstverlening,
onder anderen door inzet van de klantreis. In de klantreis wordt met name het communicatietraject met de
betrokken huurders zorgvuldig gereguleerd en gevolgd. Met als gevolg meer deelname en een hogere
klanttevredenheid. Wanneer we alleen zonnepanelen aanbrengen, betaalt de huurder € 2,- per maand per

paneel via de servicekosten.

Huisvesting bijzondere doelgroepen

Onze ambitie
P We huisvesten vergunninghouders met voorrang
P We bieden hulp om langer zelfstandig thuis te wonen

P We bieden huisvesting aan mensen met bijzondere zorgvragen (beschermd, beschut en begeleid wonen)

We huisvesten vergunninghouders met voorrang

Onze inzet relateren we aan ons woningbezit (naar rato).

Aanvulling na overleg Mooiland en gemeente Zutphen d.d. 5 december 2022:

In de eerste helft van 2023 kan Mooiland vanuit haar bezit 1 woning aanbieden voor een 1-2

persoonshuishouden (géén gezinshereniging).

We bieden hulp om langer zelfstandig thuis te wonen
Hiervoor zetten we ons gratis ‘Oppluspakket’ in. Dit is een ruime keus aan aanpassingen in de woning.

We bieden huisvesting aan mensen met bijzondere zorgvragen

We kunnen mensen met een bijzondere zorgvraag alleen in onze reguliere woningen huisvesten.
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Leefbaarheid en participatie

Onze ambitie
» We staan midden in de wijk; dicht bij onze huurders
P We maken geen lange termijnplannen, maar zetten onze instrumenten probleem- en vraag gestuurd in

P We vinden huurdersparticipatie belangrijk
We staan midden in de wijk; dicht bij onze huurders
We geven letterlijk thuis door zichtbaar aanwezig te zijn in wijken en buurten. Onze regiobeheerder Huub

kent de wijken en bewoners. Maatschappelijk vastgoed, zoals een gemeenschappelijke ruimte, zetten we in

om activiteiten te ondersteuning die de leefbaarheid verbeteren en/of vereenzaming tegengaan.

Huub ( i Ans

Op meer beleidsmatig niveau en voor het regisseren van de prestatieafspraken is de gebiedsregisseur uw

aanspreekpunt. Vanaf 1 augustus is dit Ans Verstappen.

We gedragen ons als goed verhuurder
Onze regiobeheerders en huismeester richten zich voornamelijk op het oplossen van overlastsituaties en op
het bevorderen van de sociale cohesie in de wijk. Zij zetten zich in voor een prettig woonomgeving die

schoon, heel en veilig is.

We maken geen lange termijnplannen, maar zetten onze instrumenten probleem- en vraag
gestuurd in

We borgen een redelijke spreiding van financiéle middelen over ons hele werkgebied. Vorig jaar investeerde
Mooiland ca. € 2 mIn. (202: € 1,9 min.) aan leefbaarheid. We verwachten ook komend jaar deze uitgave te

doen. Enkele instrumenten die we jaarlijks inzetten:

Buurtbemiddeling Inzet van getrainde vrijwilligers bij overlastsituaties.

Laatste kans beleid Onder voorwaarden bieden van (continuering) huisvesting in problematische

situaties gericht op het voorkomen van huisuitzettingen.

Burgerinitiatieven Stimuleren en faciliteren van initiatieven die vanuit de samenleving ontstaan.

We vinden huurdersparticipatie belangrijk
Daarin volgen we twee sporen; formele en informele participatie. Formele participatie gebeurt in de vorm
van medezeggenschap, georganiseerd in huurdersorganisatie Huurders Alliantie Mooiland. Daarnaast

investeren we in het versterken van informele participatie. Ons doel is dat bewoners elkaar leren
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(her)kennen en zich thuis voelen in de wijk. Op steeds meer momenten en/of manieren praten we met onze

huurders. Ook organiseren we themabijeenkomsten om de mening van onze huurders op te halen.

We streven ernaar om op gemeenteniveau een lokale huurdersvertegenwoordiging te betrekken bij 0.a. de
bespreking van de jaarlijkse prestatieafspraken. Voor Zutphen is dit tot en met 2020 niet gedaan maar
vanaf dit jaar willen we hier wel op in gaan zetten. Op beleidsniveau vertegenwoordigt het dagelijks bestuur
van de Koepel Mooiland Allen Samen (KMAS) de huurders. Het dagelijks bestuur bestaat uit Korine Tadema
(Warnsveld), Monique Stalpers (Nijmegen) en Ton Witlox (Helmond). Zij zijn respectievelijk voorzitter,
secretaris en penningmeester van de KMAS. Korine Tadema sluit aan bij de bespreking van de

prestatieafspraken in Zutphen vanaf volgend jaar.

Aanvulling na overleg Mooiland en gemeente Zutphen d.d. 5 december 2022:

In het complex in Warnsveld is een huurdersorganisatie actief als ook een activiteitencommissie. Vanuit de
overkoepelende huurdersorganisatie van Mooiland kunnen huurders voor een activiteit in de wijk/buurt een

beroep doen op het Buurtideeénfonds.

Financién en borgingsfaciliteiten

Onze randvoorwaarde:

» We maken in het kader van de financiering van onze investeringen gebruik van de borgingsfaciliteiten van
het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW).

P Goede financiéle sturing en risicobeheersing zijn van essentieel belang om de financiéle continuiteit van
Mooiland voor nu en in de toekomst te kunnen waarborgen.

Op welke manier maken we gebruik van de borgingsfaciliteiten van het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW)?

De zekerheidsstructuur van het WSW leidt ertoe dat corporaties hun activiteiten kunnen financieren tegen
een lager rentepercentage. Eén van die vangnetten c.q. buffers van het stelsel is de achtervangpositie die
het Rijk en de gemeenten innemen. Om blijvend te kunnen investeren in uw gemeente is het noodzakelijk
dat de achtervangovereenkomst die uw gemeente heeft afgesloten met het WSW blijft bestaan. In het kader
van herstructurering van onze leningenportefeuille, als gevolg van complexmatige verkopen buiten onze
(kern)werkgebied, kan het noodzakelijk zijn dat wij u vragen medewerking te verlenen aan het overdragen
van een deel van de bestaande achtervangpositie in uw gemeente aan een andere gemeente. Dit vindt altijd
in overleg plaats.

Aanvullende financiéle informatie

Onlangs is ons jaarverslag en de jaarrekening over 2021 verschenen. Wij verwijzen u graag hiervoor naar
onze website. In deze documenten leest u meer informatie over onze behaalde maatschappelijke prestaties
en presenteren we een financieel overzicht over 2021. Heeft u behoefte aan een nadere toelichting? Neem
dan gerust contact op met de gebiedsregisseur.
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