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Daar staik voor.’
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De opgaven

De overheid pakt de regie! L

Beschik-
baarheid

NATIONALE

Leefbaar- Verduur-
heid Zaming

Betaal-
baarheid
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De opgaven

250.000
sociale

huur
600.000

betaal-
baar

Al

Vol&oende
huurwoningen

900.000
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Duurzame
wonin

CO2-
neutraal
in 2050

De opgaven

2026:
duurzaam
alternatief

(GAVA'GIE]

450.000
aardgas-
Vrij

675.000
De
Standaard
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De opgaven

Gematigde
huur-

Gratis
: isolatie
verhoging Aantal
goedkope

woningen
LTI blijft gelijk Door-

verlaging stroming
2023 stimuleren

Betaalbare
woningen
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De opgaven

Kwalitatief Door-

go_ede stroming
woningen stimuleren
Een (t)huis
= voor
Leefbare wijken Veilige, ledereen

gemengde
en
leefbare
wijken
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De opgaven
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De middelen

NPA zijn gemaakt in 2021/2022

Daarna:

* Rente fors gestegen

« Hoge belastingdruk (ATAD)

« Extreme stijging bouwkosten en inflatie in algemeen
* Huurbevriezing / huurverlaging (pakt duurder uit)

Resultaat:
Continuriteit sector staat onder druk.

cijffers WB
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De middelen

ICR Totaal
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De middelen

LTV TOTAAL
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De middelen

Verwachting Begroting Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

ICR 1,9 2.0 1,9 1,8 1,6 1,6 1,7 1.7 1.4 0,6 1,2
Norm > 1,4 (Aw/WSW) v v v v v v v v v
Solvabiliteit (norm >15%) H3% 47% 41% 36% 35% 32% 30% 28% 25% 21% 19%
v’ v v v v v v v v v v

Loan to Value (nom <85%) 40% 50% 58% 60% B52% G65% 68% 70% 73% T8% 79%
v v v v v v v v v v v
Dekkingsratio (%) [max 70%)] 20% 26% 30% 32% 33% 33% 35% 35% 36% 38% 38%
v v v v v v v v v v v
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De Middelen

De actualisatie van de NPA doorrekening laat zien dat de financiéle uitkomsten zijn verslechterd
ten opzichte van de oorspronkelijke doorrekening. Wat is er veranderd?

Managementsamenvatting

Terugverdiencapaciteit in jaren

Erasmus 5

= = rasmus
Economlcs & Bus!ness University
Executive Education Rotterdam

Over ons /62»%“4

Executive Education Post-Master en Postinitieel Nieuws & Achtergrond  Kennisinstituten

Waarom woningcorporaties geld tekortkomen

nderdag 4 mrt 2021, 12:00 © Algemeen

rporaties beschikken over onvoldoende middelen
1 hun maatschappelijke opgaven uit te voeren. Dit
kt uit het rapport ‘Opgaven en middelen
‘poratiesector’ dat het ministerie van

nenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties, het

risterie van Financién, het ministerie van

>nomische Zaken en Klimaat en Aedes in 2020
orachten. Arjan Verwoert, docent Financial Accounting bij het executive
gram Finance & Risk Management voor Woningcorporaties, legt uit hoe het kan

‘woningcorporaties op papier rijk lijken, maar juist geld tekortkomen.

1gcorporaties staan de komende jaren voor drie opgaven: zorgen voor de beschikbaarheid van

igen, voor de betaalbaarheid van woningen en voor de verduurzaming van woningen.

oraties moeten kiezen in welke van deze drie bakjes ze hun geld stoppen’, aldus Verwoert, die
naast zijn docentschap op de Erasmus Universiteit Rotterdam ook als partner werkt bij BDO
Accountants & Adviseurs|
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De Middelen

ED REGIO NIEUWS SPORT PLAY PODCAST FEELGOOD PU

NieuW dilemma: Wan neer remmen? Wijzig Eindhoven » NetBinnen T112nieuws Vandelezer Uit-tips Etenendrinken R

Bouwplannen Brainport niet
realistisch, waarschuwt corporatie:
‘Ik heb ongemakkelijk, slecht
nieuws’

EINDHOVEN - De groeispurt van de Brainportregio waar bestuurders van
dromen komt er niet, waarschuwt de Eindhovense woningcorporatie
Thuis. ,,De intenties zijn goed, maar er zijn simpelweg te veel problemen.”

- Ea

Luc Severijnen kondigt in een brief aan samenwerkingspartners van Thuis aan
dat zijn woningstichting dit jaar waarschijnlijk geen nieuwe bouwplannen kan

niet s echt nieuw an onze
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De uitdagingen

Zorgen over:

- (betaalbare) Locaties

- Ontzettend tekort & lange wachttijden

- Nog steeds geen duidelijke monitoring!

- (uiteindelijk) tekort aan materialen / mankracht

- Starters & Senioren

- Gigantische doorlooptijden
« Tot bestemming
 Archeologie \.
* Flora/ Fauna 5
 Bezwaren t |
e RvVS Ed Groot

Met alleen regie trek je de
woningbouw niet vlot

00:30

(nYo)

Volcioende
huurwoningen
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De uitdagingen

3. Groei woningvoorraad —o—feitelijke groei” y groei J
wo voorraa
NOORD-BRABANT, 1995-2035 -a=- verwachte groei o.b.v. in aanbouw genomen woningen** mn293-2035
20.000 — O groei woningvoorraad - prognose 2023 +164.000 woningen
- gemiddeld
18.000 - 13.500 per jaar
1 (netto) ** **
feitelijk: feitelijk: incl. inloop woningtekort
16.000 + +14.100 in 1998 +13.900 in 2022 B B © 2.000 per jaar
(de vorige 'top') +12.500 in 2023 - a l
i o
18.000 To N SN e Woucsssassasadsascsnsassane)
12.000 - \ o
\ a__
\
10.000 - b O-—a
A
8.000 - verwacht:
L +10.000 in 2024
6.000 -+
4.000 +
2.000 +
[ T T T T [ S R I T N BN
1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034
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De uitdagingen

Goede ontwikkelingen:

- Steeds meer regie (landelijk)
- Steeds vaker commitment over 30% sociaal
- Duidelijke monitoring in ontwikkeling

- Betere samenwerking

- Betere inkoop

- Corporatiesector koploper
nieuwe vergunningen

!
" 'Louls Hoeks

b

(nYo)

Volcioende
huurwoningen

P
‘In geouwehoer kun je
niet wonen’
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De uitdagingen

Duurzame
wonin

Zorgen over:

- Energiearmoede

- Gigantische opgave (WB al +150min.)
- ‘gedoe’

- Traditionele materialen raken op / duur
(tevens kans)

- Netcongestie

- Te weinig regie in de volgorde

- Huidige A-label is absoluut niet
voldoende.....
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¢ W

Energiearmoede in Nederland 2020 - 2022

Energiearme huishoudens

2020-2022

+90.000

Energiearme
huishoudens

400.000

huishoudens behoed ) )
voor energiearmoede van de energiearme huishoudens

maatregelen slechte energetische kwaliteit.

Aantal energiearme
huishoudens

S

12,5%
van het
totaal

74%

van het
totaal

6,4%
van het
totaal

1.017.000

1,4 miljoen

& huishoudens
Kunnen hun woning niet

aantal energiearme
huishoudens zonder
financiéle cornpen-

satiemaatregelen.

26%

78% I:l Huurders

[l Kopers

2022
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De uitdagingen

Goede ontwikkelingen:

- MRE-corporaties tekenen convenant
- Eerste ‘negatieve’ woningen

- Concrete afspraken in NPA

- Standaard geformuleerd

- Nieuwe normaal geintroduceerd

- Corporaties wel koplopers

Duurzame
wonin
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De uitdagingen

Zorgen over:

- Inkomenspositie laagste inkomens
verslechtert

- Continuiteit sector na 2030

- Middeninkomens!!!

- Bouwen voor primaire doelgroep steeds
lastiger / onmogelijk

Betaalbare

woningen
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De uitdagingen
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De uitdagingen

Goede ontwikkelingen:

- Woonquote daalt!

- Wet betaalbare huur

- Koppeling huurverhoging aan CAO-lonen
- Huren verlaagd bij minima

- Gratis isolatie

Betaalbare
woningen

2023%* 2024**

Netto minimumloon 13,7% 7,6%
* incl. beleidsmatige verhoging

** hij 36-urige werkweek

Bron: Ministerie van Sociale Zaken en Werkgelegenheid, CPB. Bewerking: Nibud
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De uitdagingen

\&/

Leefbare wijken

Zorgen over:

- Steeds groter deel van de bewoners van
sociale huurwoningen behoort tot de
allerlaagste inkomensgroep.

- Onder deze groep veel kwetsbare bewoners
- Toename weer voornamelijk in
corporatiebuurten

- In die wijken weer meer overlast /
onveiligheid

- Ook samenhang met gezondheid!
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De uitdagingen

Goede ontwikkelingen:

- Betere data beschikbaar

- Meer tools

- Mogelijkheden voor goede samenwerking

- Corporaties mogen weer meer uitgeven aan
wijkactiviteiten / leefbaarheid

\&/

Leefbare wijken
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De uitdagingen

5. Inhalen achterstallig onderhoud 9. Vervangen bestaande woningen
ﬂ 6. Verduurzaming en klimaatadaptatie F 10. Samenvoegen bestaande woningen
LEEFOMGEVING 7. Kwaliteit openbare ruimte WONING 11. Toevoegen sociale huurwoningen
PROGRAMMA
8. Wijk- en buurtvoorzieningen 12. Toevoegen (middel)dure woningen
1. Zelfredzaamheid (armoede, basisvaardigheden, etc) 13. HUUI’pI’iijElEid
m 2. Veiligheid en tegengaan ondermijning (e 14. Woningtoewijzing
sociaLE AANPAK 3. Sociale structuren in de buurt WONINGGEBRUIK 15. Bijzondere woonconcepten

4. Talentontwikkeling en dagbesteding 16. Verkoop / aankoop
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De uitdagingen

Legenda N\

Afname kwetsbare
groepen

Kwetsbare groepen
ongeveer gelijk

Veerkracht en beperkte
problemen

Veerkracht, maar vrij
veel problemen

Veerkracht, maar veel

problemen
il Ontwikkeling problemen
l” gelijk aandie in
¢ 4L} gemeente
K Ln.] Weinig veerkracht en

beperkte problemen

Weinig veerkracht en vrij
0o veel problemen

m Weinig veerkrachten
veel problemen

Bron: Leefbaarometer, CBS microdata en WoonZorgwijzer, bewerking In.Fact.Research en Circusvis
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Afsluiting

Conclusie

Gigantische opgave in bouwen en verduurzamen

(tot we moeten remmen)

Meer regie nodig!

Meer samenwerking nodig

Beter monitoren hoe het gaat (op alle fronten) en
krachtig bijsturen

Nu acties vereist
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Afsluiting
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