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Woonstad Rotterdam behoort met
ruim 57.000 woningen en 3.000
eenheden overig vastgoed in beheer
tot de belangrijkste huisvesters

in de stad. Wij zijn een echte
stadscorporatie die uitsluitend actief
is in Rotterdam. Door onze omvang
kunnen we daadwerkelijk het verschil
maken in de ontwikkeling van
Rotterdam als mensvriendelijke en
milieuvriendelijke woonstad, met een
duurzame economie. En dat doen we
ook. We zijn trots op deze strategie en
de ambities die we hierin uitspreken.

De wereld om ons heen is volop in beweging. Daarom herijken we elke drie jaar onze
strategische koers. In deze nieuwe ondernemingsstrategie beschrijven we onze doelen
voor de nabije toekomst. Onze kerntaak is een gegeven: die is vastgelegd in wet- en
regelgeving. Door de keuzes in deze strategie kunnen we die kerntaak in de komende
jaren zo goed en efficiént mogelijk uitvoeren, met de hoogste meerwaarde voor onze
bewoners en voor de maatschappij als geheel.

Dit zijn de keuzes op hoofdlijnen:

e De klant staat in het hart van onze dienstverlening. Daarbij hebben we extra aandacht
voor kwetsbare bewoners.

¢ Niet iedere Rotterdammer is hetzelfde. Bij het toewijzen van geschikte woningen
hebben sommige groepen extra aandacht nodig.

e Onze inzet op duurzaamheid verdubbelt.

e We brengen de kwaliteit van onze woningen in een 10-jarig programma op een hoger
plan.

e We zien grote kansen die digitale innovaties kunnen bieden voor onze bedrijfsvoering,
dienstverlening en in het wonen en bouwen.

e We zoeken innovatieve en resultaatgerichte samenwerkingsverbanden, met de beste
partners.

e We willen een lerende organisatie zijn, met deskundige en vakkundige medewerkers
die het beste uit zichzelf halen.

Waar in deze strategie Woonstad Rotterdam staat, wordt ook het bedrijfsonderdeel
Stadswonen Rotterdam bedoeld, tenzij anders vermeld. Stadswonen Rotterdam is de
studenten- en jongerenhuisvester die in 2015 onderdeel werd van Woonstad Rotterdam.
Met de term bewoners verwijzen we naar onze sociale huurders, huurders in de vrije
sector, zakelijke huurders en kopers, tenzij anders vermeld.

Uiteraard is deze strategie afgestemd met de Klantenraad en de Stichting
Huurdersbelang Stadswonen (SHS). Ook hebben we onze belangrijkste stakeholders
geconsulteerd. We hebben zo veel mogelijk aansluiting gezocht met de gemeentelijke
woonvisie en de Roadmap Next Economy. Onze omgeving verandert snel en
voortdurend. De enige zekerheid is dat morgen er anders uitziet dan vandaag. Daarom
zullen we gedurende de strategieperiode onze koers regelmatig tegen het licht houden
en bijstellen waar nodig.

Raad van Bestuur van Woonstad Rotterdam,

mevrouw drs. M.B.T Molenaar,
voorzitter

de heer drs. R.J. Feenstra,
bestuurslid

WOONSTAD ROTTERDAM JAARSTUKKEN 2016




WAAR STAAN
WE VOOR?

MISSIE

Wij bouwen en beheren goede, mooie en duurzame woningen voor Rotterdammers die
aangewezen zijn op de sociale woningmarkt. Daarbij hebben we extra aandacht voor
kwetsbare bewoners. Ook zetten we ons in voor leefbare wijken waar het prettig wonen
en leven is.

Die maatschappelijke taak voeren we exclusief uit in Rotterdam.

Wij dragen bij aan Rotterdam als aantrekkelijke woonstad, waarin iedereen naar vermogen
mee kan doen en kan profiteren van de kansen en mogelijkheden die de stad biedt.

Ambities

e Bewoners ervaren ons als een prettige verhuurder die luistert, samen oplossingen
bedenkt, behulpzaam is en bovenal: betrouwbaar.

¢ Onze bewoners geven ons een tevredenheidscijfer van minimaal 7,5.

¢ Wij vernieuwen en verduurzamen ons vastgoed, zodat véér 2050 al onze woningen C02
neutraal zijn.

e Wij investeren in de leefbaarheid van wijken en betrekken onze bewoners daarbij. We
faciliteren initiatieven van zelfredzame bewoners die bijdragen aan de leefbaarheid in de
wijk. Door in te spelen op behoeften van kwetsbare bewoners, kan deze groep zich beter
redden in de samenleving.

e Wij streven naar hoogwaardige dienstverlening en efficiénte bedrijfsvoering. Daarvoor
geven we ruim baan aan digitalisering en technologische ontwikkeling. We benutten
bewezen technologieén en testen innovaties uit.

¢ Woonstad Rotterdam wil tot de besten behoren, wij zijn ambitieus, innovatief en leergierig.
Dat willen we ook uitstralen, zodat we talentvolle medewerkers aantrekken.

¢ Onze medewerkers hebben plezier in hun werk en zien hun talenten benut. Zij zijn
betrokken en bevlogen. Het is hun tweede natuur om zich te ontwikkelen.
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WONEN EN LEVEN IN HET
ROTTERDAM VAN DE TOEKOMST

ONS BEELD VAN DE TOEKOMST
VAN ROTTERDAM

Het wonen en leven in de stad
verandert ingrijpend door de snelle
ontwikkeling van digitale technologie,
toenemende verstedelijking en de
overgang naar duurzame energie.
Deze nieuwe stedelijke werkelijkheid
vraagt om aanscherping van de rol en
Public Value van woningcorporaties.

Mensen maken de stad

In het huidige en toekomstige Rotterdam zijn de wensen en behoeften van bewoners
het vertrekpunt van al ons handelen. Een uitdaging is dat geen Rotterdammer hetzelfde
is. Dat vraagt om variatie in het woningaanbod en dienstverlening. Mensen worden ook
mondiger. Ze stellen hogere eisen aan de kwaliteit van dienstverlening en willen vaker
dingen zelf doen. Met nieuwe digitale technologieén kan onze dienstverlening worden
geoptimaliseerd, met behoud van een menselijk gezicht. Sociale media en digitale
platforms kunnen emancipatie en participatie faciliteren.

Aandacht voor kwetsbare Rotterdammers

Steeds vaker wordt gewaarschuwd dat de snelle maatschappelijke en technologische
ontwikkelingen de kloof tussen kansarmen en kansrijken niet overbruggen, maar juist
vergroten. Extra aandacht is nodig voor kwetsbare groepen in de stad, mensen die niet
goed kunnen meekomen in de samenleving, omdat die te complex is geworden. Voor
deze financieel, sociaal, fysiek of mentaal kwetsbare stedelingen moet er voldoende
aandacht en zorg zijn.

Een mensvriendelijke, milieuvriendelijke en economisch sterke stad

Wij zien het Rotterdam van de toekomst als een aantrekkelijke stad om in te wonen en te
leven, met toekomstbestendige woningen in aangename wijken: een mensvriendelijke
stad. De milieuvriendelijke stad draait op schone energie, is groen en kent een minimale
stedelijke verspilling door een circulaire economie. Rotterdam heeft verder een

sterke, duurzame economie met voldoende lokale werkgelegen-heid en trekt talenten,
ondernemingen en investeerders aan.

Verbonden in de metropool

Om dit toekomstbeeld te realiseren, zijn innovatieve oplossingen nodig. Wij zoeken
aansluiting met de metropoolregio Rotterdam - Den Haag via de Roadmap Next
Economy, een langetermijnstrategie die beschrijft wat nodig is om de nieuwe
samenleving en nieuwe economie vorm te geven. De snelle ontwikkeling van digitale
technologie biedt grote strategische kansen. Big Data, the Internet of Things,
kunstmatige intelligentie, automatisering en robotica leggen de basis voor een digitale
economie en samenleving en verbeteren zo de kwaliteit van leven in de stad. De
onzichtbaarheid en het snelle tempo waarmee die digitale dimensie zich ontwikkelt,
roepen nieuwe vragen op over privacy, veiligheid, organisatie en samenwerking.

Nieuwe samenwerkingsvormen

Om Rotterdam klaar te stomen voor de toekomst, is een integrale blik nodig. Door
grensoverschrijdend te denken en schotten te doorbreken, kunnen nieuwe vormen

van samenwerking ontstaan. Centraal staat het verbinden van alle partijen, zoals de
Klantenraad en de Stichting Huurdersbelang Stadswonen, stedenbouwers, corporaties,
technici, overheden, bedrijfsleven en vooral: de bewoners en gebruikers van de stad.
Want techniek is slechts een hulpmiddel. Mensen, met hun initiatieven en behoeften,
staan centraal in ons streven naar een economisch sterk, leefbaar en duurzaam
Rotterdam.
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N ONZE BEWONERS Woonstad Rotterdam is er voor iedereen met een jaarinkomen tot modaal,
ongeveer € 36.000. Binnen deze inkomenscategorie hebben we extra aandacht

EJ oNS VASTGOED
voor die Rotterdammers, voor wie er te weinig passende en betaalbare woningen
beschikbaar zijn. Ook voor bijzondere doelgroepen en de (groeiende) groep kwetsbare
Woonstad rotterdam maakt het Rotterdammers spannen we ons extra in. Daarnaast zetten we ons in voor lagere
mogelijk dat rotterdammers die middeninkomens (€ 36.000 - € 40.000). Deze groep heeft weliswaar een inkomen
op de woningmarkt in aanmerking dat iets boven modaal is, maar ondervindt toch grote moeite om een betaalbare en
komen voor een corporatiewoning, passende woning te vinden.

goed, betaalbaar en met plezier
kunnen wonen. In woningen

die voldoen aan hun wensen

en mogelijkheden, met een

gegarandeerde kwaliteit en die staan primaire doelgroep 130.000 45% 1-persoonshuishouden:

in aantrekkelijke en verschillende tot € 22.000

wijken. Woonstad rotterdam beheert 2(+)-persoonshuishouden:
ruim 57.000 Woningen in rotterdam tot € 30.150

en is daarmee verantwoordelijk voor secundaire doelgroep 45.000 15% 1-persoonshuishouden:
de grootste vastgoedportefeuille in € 22.000 - € 36.000

de stad. Die portefeuille zetten wij in 2(+)-persoonshuishouden:
om onze maatschappelijke doelen te € 30.150 - € 36.000
realiseren. Met slimme data kunnen lage middeninkomens 16.000 5% € 36.000 - € 40.000

we vraag en aanbod steeds beter op hoge middeninkomens 18.000 6% € 40.000 - € 45.000
elkaar laten aansluiten, nu enin de hoge inkomens 80.000 28% > € 45.000

toekomst. Door de omvang van onze
portefeuille kan woonstad rotterdam
in veel rotterdamse wijken echt het
verschil maken.

ONDERNEMINGSSTRATEGIE 2018-2020 9
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A. ONZE BEWONERS

Vraag en aanbod

Onze vastgoedportefeuille moet optimaal beantwoorden aan de woonvraag van de
huidige en toekomstige doelgroepen. Onder andere door te werken met slimme data
kunnen we steeds beter voorspellen welke vastgoedportefeuille Woonstad Rotterdam
in de nabije toekomst nodig heeft om zo goed mogelijk te kunnen voldoen aan de
woonbehoefte.

De Rotterdamse bevolking groeit in de komende jaren. Het aantal huishoudens neemt
toe, vooral de eenpersoonshuishoudens. Daarnaast vergrijst Rotterdam: in 2030 is het
aantal 75 plussers gestegen met ruim 30%. Door de combinatie vergrijzing en meer
eenpersoonshuishoudens kan vereenzaming als maatschappelijk probleem toenemen.
De invloed van migratie op de bevolkingssamenstelling is de grootste onzekere factor.
Gezien deze demografische ontwikkelingen staat Woonstad Rotterdam voor haar
relatieve marktaandeel van het aanbod aan goedkope woningen, zoals vastgelegd in
de gemeentelijke Woonvisie 2030. Doorvertaald betekent dit dat wij tot 2030 staan voor
een aanbod van minimaal 30.000 goedkope huurwoningen voor mensen met recht op
huurtoeslag.

Binnen onze basisdoelgroep, de Rotterdammers met een inkomen tot modaal, hebben
sommige doelgroepen een relatief slechte positie op de woningmarkt. Voor hen zijn er
te weinig betaalbare woningen beschikbaar van een type dat past bij hun wensen en
mogelijkheden. Het gaat om (kwetsbare) ouderen, bijzondere doelgroepen en gezinnen
met een laag inkomen. Woonstad Rotterdam geeft prioriteit aan het helpen van deze
doelgroepen aan een goede en passende woning.

(Kwetsbare) ouderen

Het aantal mensen van 65 jaar en ouder neemt tot 2030 toe met 25%. Hoewel ouderen
steeds vitaler zijn, is ongeveer een derde van de senioren kwetsbaar, op het gebied van
gezondheid, financién of sociaal. Met kwetsbaren bedoelen we mensen, die niet altijd
of volledig zelfredzaam zijn. Bij migranten is het aantal kwetsbaren hoger. Door de
vergrijzing is er een toenemende vraag naar geschikte woningen. De maatschappelijke
trend is dat ouderen zo lang mogelijk prettig en zelfstandig kunnen wonen, ook als er
langdurige zorg nodig is. In sommige wijken is er een mismatch tussen toegankelijke
woningen en 65-plushuurders. Vooral in de oude stadswijken zijn er onvoldoende
geschikte woningen. Daarom vergroten we het aantal toegankelijke woningen in
wijken waar aantoonbaar schaarste is. Ook willen we doorstroming bevorderen: we
willen senioren verleiden om te verhuizen van een grote woning naar een kleinere,
toegankelijke woning. Hiervoor is het belangrijk dat woningen voldoende kwaliteit
hebben en betaalbaar zijn.

2017 57.000 36.000
2030 71.000 45.000

30% van de Rotterdamse senioren is kwetsbaar. Kwetsbaarheid ontstaat niet alleen
door gezondheidsproblemen, maar ook door de mate waarin mensen beschikken over
sociale vaardigheden, financiéle middelen en een sociaal netwerk. Rotterdam kent een
relatief grote groep kwetsbare ouderen: ongeveer 30.000. De middengroep - tussen

de kwetsbaren en de vitalen - loopt het risico kwetsbaar te worden: door verlies van
partner, als gevolg van toenemende dementie of overbelasting van mantelzorgers.
Deze groep omvat 35.000 Rotterdamse senioren.

ONDERNEMINGSSTRATEGIE 2018-2020



Bijzondere doelgroepen

Bijzondere doelgroepen hebben zorg en begeleiding nodig. De vraag naar

woonruimte voor deze groepen nam de afgelopen jaren spectaculair toe. Vanuit

de maatschappelijke trend om bijzondere doelgroepen eerder zelfstandig te laten

wonen, verwachten we dat de groei van deze huisvestingsvraag aanhoudt. Wij willen -
bijzondere doelgroepen snel een woning bieden en de druk op de reguliere verhuur

verlagen.

Adempauzewoningen

De verwachting is dat de vraag naar opvang en beschermd wonen blijft groeien.

Voor deze bijzondere doelgroepen van kwetsbaren, alleenstaande statushouders,
zorgcliénten en mensen die tijdelijke huisvesting nodig hebben, worden

speciale woningcomplexen aan de portefeuille toegevoegd. Deze zogenoemde
adempauzewoningen met een sociale huurprijs huisvesten verschillende doelgroepen
onder één dak en kunnen gemeenschappelijke ruimten en voorzieningen hebben.
Huurcontracten hebben een looptijd van maximaal twee jaar.

e statushouders

e cliénten in de GGZ

e daklozen

e zwerfjongeren

e slachtoffers van huiselijk geweld

e personen die zich verward gedragen
e ex-gedetineerden

Er is relatief vaak ook sprake van een lichamelijke of verstandelijke beperking of
een verslaving. De totale omvang van de categorie bijzondere doelgroepen is niet
statisch en daarom niet te geven. Een zwerfjongere die we huisvesten is daarna geen
zwerfjongere meer.

ONDERNEMINGSSTRATEGIE 2018-2020 "
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Gezinnen

Gezinnen met een laag inkomen moeten het langst wachten op een passende en
betaalbare huurwoning. We verbeteren de slaagkans van gezinnen die vragen naar een
woning in het primaire segment. Dat doen we onder meer door (een]gezinswoningen bij
te bouwen. Woonstad Rotterdam heeft relatief weinig grondgebonden sociale woningen.
Verder bevorderen we de doorstroming van senioren vanuit bestaande gezinswoningen
en verhuren we jaarlijks minimaal 400 grote woningen met voorrang aan gezinnen uit de
primaire doelgroep.

1-persoonshuishouden 3 jaar en 3 maanden 18%

gezin met laag inkomen 4 jaar en 3 maanden 1%

verdeling doelgroepen eenoudergezinnen ' paren met kinderen totaal gezinnen
primaire doelgroep 2 12.600 (4%) 21.000 (7%) 33.600 (11%)
secundaire doelgroep 3.600 (1%) 2.600) 1%) 6.200 (2%)
overige 41.400 (14%) 7.300 (2%) 48.700 (16%)
totaal gezinnen 57.600 (19%) 30.900 (10%) 88.500 (29%)

1 percentages: aandeel in totaal aantal huishoudens in Rotterdam

2 voor deze groep zijn de maatregelen bedoeld

Naast de basisdoelgroep zijn er groepen die Woonstad Rotterdam graag aan de stad
wil binden. Zij vallen niet per definitie binnen onze basisdoelgroep. Het gaat om recent
afgestudeerden, lage midden-inkomens en ondernemers. Ook voor deze doelgroepen
zet Woonstad Rotterdam zich extrain.

Studenten en recent afgestudeerden

Het aantal studenten en recent afgestudeerden blijft toenemen. Jongeren zijn belangrijk
voor de toekomst van Rotterdam. Met de gemeente Rotterdam delen wij de ambitie om
jonge hoogopgeleiden aan te trekken en vast te houden voor de stad. Daarom bieden

wij studenten en recent afgestudeerden betaalbare zelfstandige en onzelfstandige
woningen. Ook voert Woonstad Rotterdam een actieve lobby tegen het afschaffen van de
huurtoeslag voor studenten.

uitwonende studenten 24.000
recent afgestudeerden 19.400

ONDERNEMINGSSTRATEGIE 2018-2020



Lage middeninkomens

Lage middeninkomens (36.000-40.000) hebben relatief hoge woonlasten door het
wegvallen van de huurtoeslag, terwijl het beschikbare betaalbare aanbod beperkt

is. Wij bieden lage middeninkomens een goede en betaalbare woning, door de 10%
toewijzingsruimte toe te passen in sociaal plus en door binnen vrije sector huur te
zorgen voor voldoende aanbod en voorrang. En door deze groep voorrang te geven bij
de verkoop van woningen.

€ 35.000 - € 40.000 2% 5%
€ 40.000 - € 45.000 < 1% 6%
ongeveer de helft van deze groep huurt, de andere helft heeft een koopwoning

Ondernemers

Woonstad Rotterdam ziet het belang van nette winkelstraten, goede dagelijkse
voorzieningen en sterke ondernemers voor de aantrekkelijkheid van een wijk of
buurt. Bovendien blijft Rotterdam nog achter op andere grote steden als het gaat
om werkgelegenheid. De stad moet het vooral hebben van lokale, kleinschalige
bedrijvigheid. Het bedrijfsonroerendgoed van Woonstad Rotterdam kan daar

aan bijdragen. Dat zetten we in voor creatieve en innovatieve initiatieven van
ondernemers. We investeren bewust in plinten en doen moeite om de juiste zakelijke
huurders aan te trekken. Woonstad Rotterdam heeft bijna 1.600 bedrijfspanden
in beheer: kantoorpanden, opslag- en winkelpanden. Hiermee stimuleren we de
wijkeconomie en klein ondernemerschap, ook in kwetsbare wijken.

1.579 bedrijfsruimten
30% kantoor

30% opslag

40% winkel
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Betaalbaarheid en beschikbaarheid

Voor al onze huurders is de hoogte van de woonlasten uitermate belangrijk. Steeds meer
huurders hebben moeite om maandelijks de huur op te brengen en dan nog voldoende
geld over te houden voor noodzakelijk levensonderhoud. Woonstad Rotterdam maakt zich
zorgen over de betaalbaarheid van het wonen. Onderzoek uit 2014 toont aan dat 13% van
alle huurders van woningcorporaties in de regio Rotterdam een betaalrisico heeft. In de
primaire doelgroep, huurders met een inkomen onder de huurtoeslaggrens, is dat zelfs
24%. Vooral voor minima, gezinnen en lagere middeninkomens staat de betaalbaarheid
onder druk.

Voor Woonstad Rotterdam is betaalbaarheid daarom een belangrijk thema.

In 2017 voerden we geen huurverhoging door voor de laagste inkomens. De
inkomensafhankelijke huurverhoging zetten we in door de huur te verhogen waar het
kan, zodat we voor andere groepen de huur kunnen verlagen. Gezinnen met een inkomen
tot modaal kregen een lagere huurverhoging. Ook onze investeringen in duurzaamheid
rekenen we niet door in de huur van zittende bewoners, zodat zij profiteren van lagere
woonlasten en meer wooncomfort.

Sinds 2016 vragen we een lagere huur aan nieuwe huurders van 16.500 woningen,
ongeveer een derde van onze woningvoorraad. Zo krijgen nieuwe huurders een woning
met een huurprijs die beter aansluit bij hun inkomen. Dit gebeurt in het kader van
Passend Toewijzen, een bepaling uit de Woningwet die moet voorkomen dat huishoudens
met de laagste inkomens terecht komen in te dure woningen en als gevolg daarvan
betalingsproblemen kunnen krijgen.

Meer regulier aanbod

Door herhuisvesting en door het huisvesten van bijzondere doelgroepen is het aanbod
voor reguliere woningzoekenden beperkt. Op dit moment is slechts 55% van het aanbod
van Woonstad Rotterdam vrij beschikbaar. Dat is laag vergeleken met de andere
corporaties in de regio. Er moeten voldoende woningen vrijkomen voor reguliere
woningzoekenden en kwetsbare groepen. Dat doen we door meer beschikbaar vrij
aanbod te realiseren. Door aankoop of nieuwbouw streven we naar een groter vrij aanbod
gedurende de strategieperiode.
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STRATEGISCHE DOELEN:

ONZE DOELGROEPEN

Betaalbaarheid en beschikbaarheid

We streven naar voldoende woningen met een huurprijs onder
de aftoppingsgrens voor huurders uit de primaire doelgroep
om hun slaagkans te vergroten. Minimaal 70% van onze
nieuwe sociale verhuringen (huurprijs tot de liberalisatiegrens)
heeft een huurprijs onder de aftoppingsgrens. We willen

meer woningen aanbieden op Woonnet Rijnmond. Onder
andere door adempauzewoningen te realiseren, kunnen we
het beschikbare vrij aanbod voor reguliere woningzoekenden
vergroten. We zijn afhankelijk van de gemeente en externe
factoren om deze doelstelling te halen. Bovenop ons lopende
investeringsprogramma starten we extra projecten voor de
volgende doelgroepen. Uitgaande van een voorbereidingstijd
van 1a 2 jaar geven we de totale aantallen over tien jaar.

1 (Kwetsbare) ouderen

* In de komende 10 jaar vergroten we het aantal toegankelijke
woningen in wijken met aantoon-bare schaarste, vooral in de
oude stadswijken. We pakken circa 450 bestaande woningen
aan en voegen 400 woningen toe door nieuwbouw of aankoop.

e We verhogen de toegankelijkheid, veiligheid en het comfort
van woningen.

e We bevorderen doorstroming door ouderen te verleiden om
te verhuizen van een te grote woning naar een geschikte
kleinere woning.

e We zoeken samenwerking met zorgpartijen om betere zorg te
laten verlenen aan bewoners die dat nodig hebben.

2 Bijzondere doelgroepen

e We realiseren adempauzewoningen, zelfstandige huisvesting
met een tijdelijk huurcontract (2 jaar). We streven in ons
investeringsprogramma naar 720 adempauzewoningen in de
komende 10 jaar. Dit doen we door bestaand vastgoed voor
deze groep toe te wijzen. We maken complexen geschikt en
bouwen indien nodig nieuwe woningen of kopen deze aan.

e Voor beschermd wonen voegen we permanente huisvesting
toe, ongeveer 90 onzelfstandige eenheden tot en met 2021.

INVESTERINGEN

3 Gezinnen

e We verbeteren de slaagkans van gezinnen met een laag
inkomen door (een)gezinswoningen bij te bouwen.

e We bevorderen de doorstroming vanuit bestaande
gezinswoningen.

e We verhuren jaarlijks minimaal 400 grote woningen met een
maximum huur tot de tweede aftoppingsgrens.

e We zetten in op voldoende aanbod voor betaalbare vrije sector
huur (tot € 1.000) voor gezinnen.

4 Studenten en recent afgestudeerden
We vergroten het aanbod zelfstandige woningen voor recent
afgestudeerden door:

e het bevorderen van doorstroming vanuit Stadswonen
Rotterdam

e het uitbreiden van het aantal zelfstandige woningen voor bijna
of recent afgestudeerden door aankoop of nieuwbouw, circa
400 eenheden in de komende 10 jaar, ook knappen we 1 tot 2
complexen op per jaar

5 Lage middeninkomens

We bieden lage middeninkomens een goede en betaalbare
woning door:

e in het sociale segment gebruik te maken van de 10%
toewijzingsruimte voor woningen boven de aftoppingsgrens

e binnen vrije sector huur te zorgen voor voldoende aanbod en
voorrang

e deze groep voorrang te verlenen bij de verkoop van woningen

6 Ondernemers

e We stimuleren met onze bedrijfspanden wijkeconomie en
klein ondernemerschap in kwetsbare wijken.

e We faciliteren maatschappelijk ondernemerschap.

Betaalbaarheid en beschikbaarheid: € 5 miljoen de komende
3 jaar

Woonstad Rotterdam ontziet economisch kwetsbare groepen
in de huurverhoging en investeringen in duurzaamheid worden
niet doorbelast aan de zittende huurder.

Extra bouwprogramma voor de doelgroepen: € 150 miljoen de
komende 10 jaar

Bovenop ons huidige projectenprogramma van € 1 miljard
starten wij een extra bouwprogramma voor (kwetsbare) ouderen
(Langer Thuis), bijzondere doelgroepen (adempauzewoningen
en beschermd wonen) en starters (recent afgestudeerden).
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B. ONS VASTGOED

Werken aan een toekomstbestendige portefeuille

Omdat de woonvraag in Rotterdam fluctueert, hebben we een flexibele voorraad

nodig. Met sloop/nieuwbouw, transformatie, renovatie en het verkopen van woningen
passen we daarom onze portefeuille voortdurend aan tot de gewenste samenstelling:
de wensportefeuille. Naast de juiste samenstelling is ook een goede kwaliteit van

de portefeuille essentieel. Het toekomstbestendig maken van ons vastgoed is van
belang voor het woonplezier van onze bewoners en voor de continuiteit. Woonstad
Rotterdam verbetert al jaren intensief de technische en energetische kwaliteit van de
woningvoorraad. Dat doen we door onderhoud te intensiveren en efficiénter aan te
pakken en door verouderde woningen te vernieuwen of hun levensduur te verlengen.
Jaarlijks vervangen we 1,5% van onze voorraad door sloop/nieuwbouw, transformatie en
renovatie. Een jongere voorraad vraagt op de langere termijn minder onderhoud, levert
minder klachten van huurders op en draagt bij aan de vermindering van CO, uitstoot.

De basis op orde

Voor de hele portefeuille wordt de kwaliteit op orde gebracht, zowel binnen als buiten

de woning. Dat gebeurt gefaseerd met een ambitieus 10-jarig programma en een extra

investering van € 250 miljoen. Met risicokaarten brengen we de risico’s in de portefeuille

beter in beeld en vertalen die in een 10-jarig programma. De basiskwaliteit wordt bereikt

langs drie sporen:

e wegnemen van bouwkundige achterstanden, zoals funderingsproblemen, asbest,
schimmel en zwam

e aanpakken van versleten binnenpakketten en onveilige installaties

e verduurzaming en aanbrengen nieuwbouwkwaliteit

Esthetisch onderhoud

Behalve de technische en energetische kwaliteit vinden wij ook de esthetische kwaliteit
belangrijk. We herstellen lelijk verouderde, beeldbepalende panden door kleur en
materiaal aan te passen aan de huidige smaak. Ook knappen we onderdelen op die
esthetisch vervallen zijn, zoals Trespagevels en dakopbouwen. Wij gaan door met

het opknappen van monumenten en complexen met historische waarde binnen de
portefeuille, die vaak identiteitsdragers zijn in een wijk.

gemeentelijk monument 28 486
Rijksmonument 12 1.181
beschermd stadsgezicht 48 1.063
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Verkoopbeleid

Het verkopen van woningen is geen doel op zich. De afgelopen jaren diende de verkoop
van bezit in de eerste plaats om financiéle middelen te verwerven voor investeringen

en het terugkopen van MVE woningen, met wijkontwikkeling en wijkdifferentiatie als
secundaire doelen. Het genereren van financiéle middelen blijft voor de komende jaren
een belangrijk doel. Daarnaast verkopen we panden met opknapverplichting in principe
aan beleggers wanneer deze voor Woonstad Rotterdam niet aantrekkelijk genoeg zijn
om te renoveren. Dit betreft vaak losse panden en/of panden op locaties waar Woonstad
Rotterdam verder weinig bezit heeft.

Wenselijke woonproducten worden niet verkocht, zoals eengezinswoningen,
rolstoeltoegankelijke woningen en 4-kamerwoningen. Vanuit onze maatschappelijke
functie verkopen we woningen met zelfbewoningsplicht aan eigenaarbewoners en met
opknapverplichting aan beleggers. In de komende jaren verwacht Woonstad Rotterdam
tussen de 200 en 300 woningen per jaar te verkopen.

De koopmarkt maakt op dit moment weer roerige tijden door. De crisis is duidelijk
voorbij en de vraag is op dit moment hoog, wat leidt tot stijgende prijzen. Woonstad
Rotterdam verkoopt veel woningen (door) tegen taxatiewaarden die vastgesteld zijn door
een taxateur. Om te voorkomen dat deze vaak goedkope koopwoningen gebruikt worden
als beleggingsobject, willen we net als bij huurwoningen, ook bij koopwoningen kritisch
zijn aan wie we de woning gunnen. Voorrang op onze koopwoningen krijgen onze eigen
huurders die een huurwoning achterlaten of eigenaren die een MVE-woning achterlaten.
Dit om de doorstroom te bevorderen. Ook wordt gekeken naar inkomensgrenzen, zodat
veelverdieners niet een kleine (schaarse) koopwoningen kopen als belegging.

VVE’s

Ongeveer 40% van onze vastgoedportefeuille bevindt zich in Verenigingen van Eigenaren
(WE's). Woonstad Rotterdam beheert zelf ongeveer 570 VVE's, bij 85 complexen worden
de VVE's door externe partijen beheerd. In de start van de strategieperiode maken

we de verschillende rollen binnen een VVE verder transparant en vullen die verder in.
Binnen een algemene ledenvergadering (ALV) zijn verschillende rollen te onderscheiden,
namelijk die van Woonstad Rotterdam als (groot]eigenaar, het bestuur van de ALV

(als opdrachtgever voor veel zaken) en de beheerder van de VWE die praktische zaken
coordineert en de administratie voert.

MVE VvE’s

Een bijzondere constructie zijn de 360 MVE VvE's. Dit betreft complexen waarin woningen
zijn verkocht onder de koopvorm Maatschappelijk Verantwoord Eigendom). MVE-
eigenaren in zo'n complex hebben een collectief contract met Woonstad Rotterdam voor
het planmatig onderhoud. De MVE VvE's worden in de strategieperiode afgebouwd. We
kopen steeds meer MVE woningen terug die vervolgens weer worden verhuurd, met

als doel homogene complexen. Homogene huurcomplexen zijn veel gemakkelijker te
renoveren of transformeren dan gemengde complexen. Het aantal MVE VVE's zal op die
manier gestaag afnemen in de komende jaren, wat ook het sociaal en administratief
beheer vergemakkelijkt.

WE's 210
MVE VVE's 360
totaal 570
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Nationaal Programma Rotterdam Zuid (NPRZ)

Woonstad Rotterdam is een betrokken en actieve partner in het Nationaal Programma
Rotterdam Zuid (NPRZ). Ruim een derde van onze woningvoorraad staat in
Rotterdam-Zuid, waarvan 62% in de focuswijken van het NPRZ. Het NPRZ is een
samenwerkingsverband dat werkt aan een nieuw en beter perspectief voor Rotterdam-
Zuid, door te investeren in werk, opleiding en wonen.

In de pijler Wonen zijn de inspanningen gericht op het verbeteren van de woningvoorraad
en van het woon- en leefklimaat in de wijken op Zuid. Door aantrekkelijke en meer
gedifferentieerde woonmilieus te realiseren, kunnen we bewoners die het sociaal en
economisch beter krijgen, voor Zuid behouden en worden tevens nieuwe bewoners
aangetrokken. Daarom versnellen we onze eigen projecten op Zuid.

In 2016 is een doorbraak bereikt in de aanpak van de particuliere voorraad op Zuid.
Vanuit het Rijk en de gemeente Rotterdam zijn financiéle middelen beschikbaar gesteld
voor de aanpak van een eerste reeks particuliere woningen. Dit kan een vliegwieleffect
teweeg brengen op de investeringen in de woningvoorraad op Zuid. Woonstad Rotterdam
onderschrijft deze aanpak van de particuliere voorraad op Zuid en heeft hierin een
uitvoerende rol.
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STRATEGISCHE DOELEN:

ONS VASTGOED

1 Werken aan een toekomstbestendige portefeuille

We vernieuwen per jaar 1,5% van de portefeuille.

Onze nieuwbouw heeft ruime en gebruiksvriendelijke plattegronden en is daarmee

waardevast.

e Bewoners zijn betrokken bij de ontwikkeling van nieuwbouwwoningen. Toekomstige
eigenaren via woonworkshops en bij huurwoningen via een gebruikerspanel.

2 Basis op orde

¢ De woningvoorraad wordt met een nog vast te stellen 10-jarig programma op een
uniform kwaliteitsniveau gebracht.

¢ Projectmatige aanpak van asbest, funderingen, zwam, schimmel, brandveiligheid en
dergelijke.

¢ Projectmatige aanpak versleten binnenpakketten en verouderde installaties.

3 Esthetisch onderhoud
We gaan door met het opknappen van lelijk verouderde, beeldbepalende complexen,
monumenten en panden met historische waarde.

INVESTERINGEN

Kwaliteit van ons vastgoed op orde: € 225 miljoen extra de komende 10 jaar

Bovenop het reguliere onderhoudsprogramma van € 1 miljard pakt Woonstad Rotterdam
de funderingen aan waar nodig en investeert € 250 miljoen extra in onderhoud (asbest,
schimmel, zwam)] en binnenpakketten. Deze ingrepen leiden tot een betere kwaliteit

van het vastgoed. Vanaf 2021 is hierdoor € 5 miljoen (20%) per jaar minder nodig voor
klachten- en mutatieonderhoud.
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X DIENSTVERLENING
[EI MEEDOEN EN INVLOED

De relatie tussen Woonstad
Rotterdam en haar bewoners
verandert. In het contact met
bewoners komt hun leefwereld
centraal te staan en niet de
systeemwereld van de organisatie.
In die leefwereld draait het om de
beleving van bewoners en gaat het
zo veel mogelijk om maatwerk.
Digitale technologie, gecombineerd

met de juiste vaardigheden van onze

A. DIENSTVERLENING

We leveren excellente dienstverlening. Bij elk contact met onze klanten willen we
het verschil maken door zo goed mogelijk in te spelen op hun wensen, behoeften en
verwachtingen. We lossen problemen snel op en op de juiste manier.

De dienstverlening wordt zo veel mogelijk digitaal, met behoud van een menselijk
gezicht. Want het belang van menselijk contact wordt groter, nu steeds meer
aspecten van dienstverlening digitaliseren. Door processen in de dienstverlening
te standaardiseren en te automatiseren waar mogelijk, ontstaat meer ruimte voor
individueel maatwerk als dat nodig is.

Digitalisering biedt de bewoner als klant snelheid, efficiency en door zelfservice een
gevoel van controle en autonomie. Een persoonlijke benadering, zowel menselijk als
digitaal, wordt steeds belangrijker, zodat de klant zich als een mens voelt behandeld

medewerkers, maken een steeds

persoonlijkere benadering mogelijk.

en niet als een anoniem nummer.

Een grote meerderheid van onze bewoners kan probleemloos meekomen in deze
ontwikkelingen. Er zijn echter ook mensen voor wie de digitale dienstverlening te
ingewikkeld is, bijvoorbeeld laaggeletterden of senioren aan wie de digitalisering
voorbij is gegaan. Juist voor deze bewoners is maatwerk van belang in de vorm van
persoonlijk contact met een medewerker van Woonstad Rotterdam.

STRATEGISCHE DOELEN:

DIENSTVERLENING

1 Klantcontacten op de juiste manier en snel afgehandeld

In de strategieperiode wordt 80% van alle klantcontacten in één
keer afgehandeld. Als bij complexere vragen intensiever contact
nodig is met meerdere contactmomenten, dan krijgt de klant
een casemanager.

2 De klant waardeert onze medewerkers

Onze klanten waarderen de empathische houding van
medewerkers. Zij voelen zich gehoord en herkennen de
klantwaarden in hoe ze de dienstverlening ervaren.

3 De klant is enthousiast over onze dienstverlening

In de strategieperiode geeft 75% van onze klanten een
rapportcijfer van 8 of hoger voor dienstverlening en beveelt
Woonstad Rotterdam actief aan bij anderen.

4 Meerdere beschikbaren kanalen voor de klant

De klant bepaalt zelf het kanaal. We bieden meerdere, op de
klantbehoefte afgestemde kanalen aan. We leiden de klant
naar het voor zijn vraag meest geschikte kanaal.

5 Modern face to face contact

Ook bij face to face contact spelen we in op de verschillende
behoeften van onze doelgroepen. Onze digitale middelen en
de fysieke punten zijn daarop ingericht. Waar nodig zoeken
we de klant op.

6 Klachtenmanagement

Woonstad Rotterdam werkt proactief en probleemvoorkomend
aan klachten, om vergelijkbare klachten in de toekomst te
voorkomen. Bij het afhandelen van klachten vormen de kern-
en klantwaarden het vertrekpunt. Het behoud van een goede
klantrelatie staat voorop.
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B. MEEDOEN EN INVLOED

De participatiesamenleving doet een nadrukkelijk beroep op de eigen kracht

van mensen en hun netwerken: zelfredzaamheid. We faciliteren initiatieven van
bewoners die bijdragen aan de leefbaarheid in de wijk. Ook betrekken we bewoners
steeds meer bij nieuwbouw, renovatie en leefbaarheid. Maar niet iedereen kan
meekomen in de hedendaagse samenleving. Door goed te luisteren naar en in te
spelen op de behoeften van kwetsbare bewoners, kan deze groep zich beter redden
in de maatschappij.

Opgaven die vroeger de verantwoordelijkheid waren van de overheid, liggen nu bij de
(lokale] samenleving. Denk aan het langer zelfstandig thuis wonen van ouderen, ook
als er zorg nodig is, of het eerder zelfstandig wonen van bijzondere groepen met een
hulp- of zorgvraag. Autonomie en eigen verantwoordelijkheid staan voorop.

We zien bewoners steeds vaker initiatieven nemen in buurten en wijken. Omdat wij
geloven in de kracht van saamhorigheid, stimuleren en faciliteren wij ontmoetingen
en persoonlijk contact. Zelfredzame bewoners zijn in staat om samen problemen
op te lossen of initiatieven te ontplooien. Ook betrekken we bewoners vaker bij
onderhoud, renovatie, nieuwbouw, beheer en leefbaarheid. Door community
building te faciliteren bevorderen we collectieve zelfredzaamheid: de kracht van

de gemeenschap. Digitale technologie kan mensen verbinden, bijvoorbeeld via
platforms.

Maar niet iedereen is onder alle omstandigheden zelfredzaam. In de snel
veranderende wereld zien we een groeiende groep mensen voor wie de samenleving
te complex wordt, mensen die niet mee kunnen in trends als digitalisering en
flexibilisering. Woonstad legt de focus op deze financieel, sociaal, fysiek of mentaal
kwetsbaren, naar schatting 30% van onze bewoners.

Speciale aandacht vraagt het Nationaal Programma Rotterdam Zuid (NPRZ). De
focuswijken op Zuid kennen taaie uitdagingen, zoals het tijdig signaleren achter

de voordeur en het vervolgens doorverwijzen naar de juiste zorgpartners. Ook de
veiligheid en leefbaarheid staan in sommige wijken op Zuid onder druk. Een beter
woon- en leefklimaat en het bestrijden van woonoverlast zijn belangrijke prioriteiten
in het kader van het NPRZ. Waar mogelijk zetten we ons vastgoed in om de
verbinding te maken tussen de pijlers wonen, werken en onderwijs.

Met ons beleid op het gebied van Social Return on Investment (SROI)

creéren we werkervarings-plaatsen en leer/werkplekken bij bouw- en
onderhoudswerkzaamheden. We richten ons daarbij op Rotterdammers met

een afstand tot de arbeidsmarkt. SROI geldt als een gunningscriterium bij
aanbestedingen, waarbij aannemers verplicht zijn een percentage van de loonsom te
besteden aan SROI. Gegeven onze investeringen leidt dit gemiddeld tot ongeveer 150
plaatsingen per jaar.
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STRATEGISCHE DOELEN:

MEEDOEN EN INVLOED

1 Sociale problemen als eenzaamheid, betalingsproblemen of
een zorgvraag willen we tijdig signaleren, zodat escalatie kan
worden voorkomen

Slimme data kunnen problemen voorspellen voordat die zich
manifesteren. Kwetsbare bewoners zoeken we actief op voor
face to face contact. We breiden signalering ‘achter de voordeur’
uit. Betalingsachterstanden voorkomen of beperken we, onder
andere met basisbudgetbeheer en budgetcoaches.

2 Voor senioren en bijzondere doelgroepen is, behalve
geschikte woonruimte, het in stand houden van een sociaal
netwerk van groot belang

Voor senioren faciliteren we ‘ontmoeten’ en informele

hulp. Voor bijzondere doelgroepen vullen we het concept
adempauzewoningen verder in.

3 We staan voor leefbaarheid in onze wijken

We faciliteren kansrijke sociale initiatieven van zelfredzame
bewoners, die de leefbaarheid in hun wijk vergroten. Bij
participatie en communicatie hebben we extra focus op
kwetsbare complexen. We stimuleren zelfbeheer waar het kan
en waar bewoners dat willen, met als uitgangspunt: bewoners
aan het stuur, Woonstad Rotterdam faciliteert. We zoeken onze
bewoners actief op om hen beter te leren kennen.

A klantenraad
I woonstad
Pgg rotterdam

4 We betrekken bewoners eerder en beter bij ons beleid en
onze projecten

We betrekken bewoners bij het verbeteren van de
leefomgeving, bij bouwprojecten, sociale huur, transformatie
en nieuwbouw. Met crowd sourcing en crowd development
willen we ons beleid en onze projecten verbeteren. Ook
zetten we de huidige effectieve relatie met de Klantenraad
voort.

5 We zoeken actief naar nieuwe partnerschappen

met andere partijen, zoals zorg en welzijn, onderwijs,
ondernemers en politie

Daarbij spelen we in op ontwikkelingen in onze wijken en
in de maatschappij, met wensen en behoeften van onze
bewoners als uitgangspunt. We laten ons verleiden door
concepten als The Roadmap Next Economy en vertalen
die door naar onze werkpraktijk. Maatschappelijke
initiatieven in onze wijken faciliteren we door vastgoed in
te zetten. Ook continueren we ons SROI programma. We
stimuleren en faciliteren de deeleconomie. Bij besluiten over
vastgoedprojecten wegen we maatschappelijke belangen
mee, ook de belangen van zittende bewoners.

Stichting
Huurdersbelang
Stadswonen

onze stad, een stem
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Woonstad Rotterdam draagt
ambitieus bij aan een duurzame
woon- en leefomgeving voor
Rotterdammers met een
investeringsprogramma van € 170
miljoen tussen 2018 en 2028. Onze
belangrijkste drijfveren daarbij

zijn betaalbare woonlasten en een
toekomstbestendige en waardevaste
woningvoorraad. Zodat iedere
volgende generatie Rotterdammers
in een duurzamere stad leeft dan

de vorige. Met 60.000 woningen in
beheer kan Woonstad Rotterdam het

verschil maken.

In de energietransitie speelt de gebouwde omgeving een belangrijke rol, zowel door
het energieverbruik als door het materiaalgebruik bij bouwen en verbouwen. De
corporatiesector formuleert in de Woonagenda 2017-2020 de ambitie dat de gehele
woningvoorraad in 2050 CO2 neutraal is. Woonstad Rotterdam onderschrijft deze
ambitie en zet in op verschillende vormen van verduurzaming om dit doel al in 2040
te bereiken. Een voorwaarde is wel dat de verhuurdersheffing voor een belangrijk
deel terugvloeit naar de corporatiesector voor investeringen in de energietransitie.
Alleen met een structurele verandering van de financiering en in wet- en regelgeving
is de energietransitie haalbaar en betaalbaar, zonder dat andere wezenlijke taken in
gevaar komen.

De afgelopen jaren is veel vooruitgang geboekt. Toch moeten er nog flinke stappen
worden gezet om de energiehuishouding van onze woningen te verduurzamen.
Hierbij passen we beproefde technologieén zo doelmatig mogelijk toe, wat voor
bewoners meer wooncomfort en lagere energiekosten oplevert. Technologische
innovaties volgen we op de voet, testen we als ze kansrijk zijn en zetten we in zodra
dat verantwoord is.

Duurzaamheid is meer dan het verduurzamen van de energiehuishouding.
Klimaatadaptatie, het aanpassen en weerbaar maken van de stedelijke omgeving aan
de klimaatverandering, is ook een belangrijk onderdeel. Daarnaast krijgt circulariteit
steeds meer aandacht in de vorm van hergebruik en herbestemming van sloop- en
bouwafval. De Nederlandse bouwsector heeft zich tot doel gesteld in 2050 geheel
circulair te bouwen, een doelstelling die Woonstad Rotterdam onderschrijft.

Woonstad Rotterdam vult de duurzaamheidsopgave in langs vier sporen.

Energietransitie

De energietransitie is een belangrijke maatschappelijke urgentie. We verbeteren
de energieprestatie van onze woningen in die mate, dat we in 2021 een gemiddelde
Energie Index (El) van 1,4 hebben.

We nemen versneld afscheid van aardgas als warmtebron. Betaalbare woonlasten
en wooncomfort voor onze huurders staan hoog op de prioriteitenlijst, maar we
realiseren ons dat de energietransitie niet altijd kosteloos zal verlopen voor onze
huurders. Nederland is nu eenmaal lang gewend geweest aan goedkoop aardgas.
Alternatieve bronnen zijn duurzaam opgewekte elektriciteit en duurzame warmte,
zoals industriéle restwarmte, aardwarmte of warmte/koude opslag (WKO). Deze
vormen vragen aanpassingen aan woningen en infrastructuur.

Hoewel het opwekken van duurzame energie buiten de strategische koers valt van
Woonstad Rotterdam, zien we het toepassen van PV-panelen als een effectieve
manier om de woonlasten van onze bewoners te verlagen. Daarom verdubbelen
we onze inzet op zonnepanelen in de periode 2018-2020 ten opzichte van 2015-
2017. Ook staan we open voor innovaties als kleinschalige opwekmethoden die de
energiehuishouding van onze woningen verbeteren.
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Steeds vaker zijn voor de energietransitie gebiedsgerichte benaderingen nodig,
waarbij de onderlinge afhankelijkheid van samenwerkingspartners zowel een

kans als een risico is. Woonstad Rotterdam lokaliseert kansrijke gebieden met
slimme data analyses en betrekt partners bij de gebiedsgerichte benadering, zoals
energiemaatschappijen, netbeheerders, vastgoedeigenaren, de gemeente Rotterdam
en bewoners, maar ook start-ups en innovatieplatforms. Zo ontwikkelden we

samen met de gemeente de zogenoemde warmtekaart, een digitale kaart waarop
vastgoedconcentraties zichtbaar zijn die kansrijk zijn om aangesloten te worden op
het warmtenet.

Circulair bouwen en verbouwen

Wij willen hergebruik en herbestemming van sloopafval en bouwmaterialen
stimuleren door bestaande materiaalstromen in kaart te brengen en zo veel
mogelijk circulair te maken, waardoor materialen continu worden hergebruikt

en afval niet meer bestaat: de kringloopeconomie. Dit doen we door samen met
onze ketenpartners kringlopen te realiseren in de totale cyclus van ontwerp,
bouw, exploitatie en onderhoud, sloop. Daarbij kijken we vooral naar de grote en
aanhoudende volumestromen in onze onderhouds- en ontwikkelopgave. Wij willen
onze processen fundamenteel herzien en dagen innovatieve ketenpartners uit ons
daarbij te ondersteunen. Prikkelend partnerschap noemen we dat.

Klimaatadaptieve voorraad

In Rotterdam, waar een van de laagste punten van Nederland ligt, worden de
negatieve effecten van klimaatverandering en verstedelijking scherp zichtbaar:
volgelopen kelders, zompige achterpaden en tuinen en ‘s zomers lokaal sterk
oplopende temperaturen. Woonstad Rotterdam verhoogt het aanpassingsvermogen
en de veerkracht van haar woningvoorraad, bijvoorbeeld door daken te vergroenen
en bij dakrenovaties het tegengaan van hittestress als ontwerpuitgangspunt mee te
nemen. Wisselende grondwaterstanden zijn ook van invloed op onze funderingen.
Om de funderingsproblematiek te kunnen aanpakken, gaan we partnerships aan met
de gemeente, waterschappen en andere relevante partijen. Ook nemen we deel aan
lobbytrajecten.

Sociale duurzaamheid

Woonstad Rotterdam past initiatieven toe die bewoners bewuster maken van
duurzaamheidsthema’s en hen helpen slimmere afwegingen te maken. Wij willen
ander gedrag stimuleren en bewoners in staat stellen zelf bewust betere keuzes
te maken op basis van kennis en voorlichting, bijvoorbeeld door de inzet van
energiecoaches.
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Tijdlijn
Onderstaande tijdlijn is gebaseerd op de huidige stand van de techniek. Goedkopere,

nieuwe technologieén die de komende jaren beschikbaar komen, kunnen de planning
beinvloeden.

2018 - 2028 € 170 miljoen de komende 10 jaar

2019 volledig gasloze nieuwbouw

2020 volledig gasloze transformaties

2021 El=1,40

2022 individuele gasketels worden niet meer vervangen

2022 minder dan 5% EFG labels

2040 totale voorraad CO2 neutraal (mits de verhuurdersheffing terugvloeit

naar de sector)

Wij gebruiken in deze strategie bewust de volgende 2 termen om aan te geven welke

verantwoordelijkheden een corporatie heeft en welke niet. Woonstad Rotterdam

voelt zich verantwoordelijk voor het realiseren van een gasloze woningvoorraad
door haar vastgoed geschikt te maken voor volledig duurzame energiebronnen.

Hoewel Woonstad Rotterdam wel actief een lobby voert voor het verduurzamen

van energiebronnen, is zij daar zelf niet voor verantwoordelijk. Als deze volledig

duurzame energiebronnen voorhanden zijn, dan wordt een CO2 neutrale

woningvoorraad bereikt.

e Gasloze woningvoorraad: woningen die voor de verwarming van vertrekken en
water geen fossiel aardgas gebruiken, maar een alternatieve warmtebron. Koken
gebeurt in gasloze woningen op elektriciteit. Gasloze woningen stoten geen CO2 uit
voor hun energieverbruik.

[NB: een gasloze woning is niet hetzelfde als een CO2 neutrale woning. Daarvoor
moeten de bronnen van warmte en elektriciteit hernieuwbaar zijn.]

e CO2 neutrale woningvoorraad: woningen die in de gebruiksfase (dus niet bij bouw
of sloop) netto geen CO2 emissie hebben voor hun energieverbruik. Een gasloze
woning die is aangesloten op een duurzame warmtebron en gebruik maakt van
hernieuwbare elektriciteit, voldoet aan deze definitie.
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STRATEGISCHE DOELEN:

DUURZAAMHEID

1 Energietransitie

Energie Index

e El=1,40(gemiddeld label B) in 2021 en in 2022 minder dan
5% EFG labels.

e Ambitieuze isolatiewaarden (Rc = 4,5) voor de schil van
complexen bij planmatig onderhoud.

Gasloos

e Totaal gasloze voorraad in 2040, onder voorwaarde dat de
verhuurdersheffing hiervoor kan worden ingezet.

e Nieuwbouw en transformatie in respectievelijk 2019 en 2020
volledig gasloos door gebruik duurzame (restjwarmte of
elektriciteit. In voorgaande jaren wordt het gasloze aandeel
gefaseerd opgebouwd.

e Daar waar nog geen economisch verantwoord alternatief
voor aardgas beschikbaar is, wordt het vastgoed tijdens
transformatie gereed gemaakt voor aansluiting op een
duurzame bron later in de tijd.

e Voor 2022 einde van het grootschalig vervangen of nieuw
plaatsen van individuele gasgestookte cv-ketels. In plaats
daarvan een duurzaam alternatief.

¢ Nieuw geplaatste keukens worden niet langer aangesloten op
aardgas, maar ingericht voor elektrisch koken: 50% in 2018,
oplopend tot 100% in 2020.

2 Circulair bouwen en verbouwen

Ontwikkelen (sloop/nieuwbouw)

e Stoppen met niet-herbruikbare grondstoffen als er
gelijkwaardige en duurzame alternatieven voorhanden zijn.
Ook als die een hogere onderhoudsnorm kennen.

e Stimuleren innovatie bij sloopaannemers door hen te vragen
om slimme oplossingen voor sloop met de laagste CO2
footprint en hoogste graad van recycling.

Onderhoud, renoveren, transformeren

e Samen met onderhoudspartners sluiten we voor 2020
de materialenkringloop voor minimaal 2 of 3 grote
voortdurende materiaalstromen (dak, keuken enz.).

e Bij renovatie/transformatie hergebruikt de keten
uitkomende materialen om CO2 verspilling te voorkomen.

3 Adaptieve voorraad (vergroenen, waterberging)

e Geschikte daken bij planmatig onderhoud voorzien van
groene daken die water en fijnstof opvangen.

e Ontwikkelen van een PVE Adaptieve Buitenruimte,
waarin we maatregelen beschrijven die gericht zijn
het op vergroenen en ‘ontstenen’ van achterpaden en
binnentuinen, maar ook verticaal tuinieren.

4 Sociale duurzaamheid (slimme energie feedback, kennis,

voorlichting)

e Samen met marktpartijen de toepassing voortzetten van
slimme thermostaten.

e Voortzetten energiecoaches. Bij alle grootschalige
(duurzaamheids)renovatieprojecten worden bewoners
geworven om energiecoach te worden. Indien voldoende
kansrijk, passen we energiecoaches ook toe in andere
complexen.

e Vergroten kennis van bewoners over energieverbruik,
hittestress en waterberging.



INVESTERINGEN

Duurzaamheid en circulariteit: € 170 miljoen de komende 10 jaar

Bovenop de huidige € 60 miljoen in onze meerjarenbegroting gaan we de komende 10
jaar ruim € 11 miljoen per jaar extra uitgeven aan energietransitie, klimaatadaptieve
voorraad, circulair bouwen en zonnepanelen.
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De opmars van digitale technologie Digitale transformatie is een middel, geen doel op zich. Digitalisering moet
toegevoegde waarde opleveren: een meer tevreden klant, een efficiénte organisatie
die kwaliteit levert, slimme data en nieuwe producten en diensten. Door te
standaardiseren en te digitaliseren waar het kan, kunnen we maatwerk leveren waar

lijkt onstuitbaar. Digitale

transformatie van onze organisatie

is dan ook noodzakelijk. Bij het moet. Dit leidt tot:
Woonstad Rotterdam draait de e hogere klanttevredenheid door betere dienstverlening
digitale transformatie niet om de e lagere bedrijfslasten door slimmere sturing en efficiéntere bedrijfsvoering

technologie, maar - naast de te o ) L
Digitale transformatie omvat meer dan alleen het digitaliseren van processen.

We worden ook gedwongen na te denken over andere organisatievormen en de
staat centraal. benodigde competenties van medewerkers.

behalen resultaten - om de mens: die

STRATEGISCHE DOELEN:

DE DIGITALE TRANSFORMATIE

1 De klant centraal: optimale combinatie van digitaal en menselijk contact

In de strategieperiode wordt de dienstverlening efficiénter en klantgerichter
georganiseerd. Selfservice wordt de norm: via digitale kanalen kunnen bewoners zo veel
mogelijk zelf hun zaken regelen. Dat heeft grote gevolgen voor de taken die nu nog in de
backoffice worden uitgevoerd: die worden zo veel mogelijk verplaatst naar selfservice

of de frontoffice. In die laatste gevallen gaat het om processen die de klant raken en

de menselijke factor die van belang is: digital with a human touch. Alle frontoffice
processen worden een optimale combinatie van digitalisering en menselijk contact.
Deze ontwikkeling is voornamelijk van toepassing op processen met een hoge mate van
klantcontact, zoals het verhuren en onderhouden van eenheden.

2 Interne processen maximaal digitaliseren

Processen met minder direct klantcontact worden zo veel mogelijk gestandaardiseerd
en gedigitaliseerd. Hiermee neemt de computer deze taken over en verdwijnt de
menselijke inbreng bij deze processen grotendeels. Dit leidt tot een meer effectieve
en efficiénte procesinrichting. Deze ontwikkeling zien we vooral terug bij sturende

en ondersteunende processen, zoals portefeuille-management en financiéle
dienstverlening.

3 Slimmere processen door slimmer procesontwerp

Onze processen zijn de motor van de organisatie. Door voortdurend procesverbeteringen
door te voeren, maken we processen (ook) gereed voor verdere digitalisering. De
klantreis is het vertrekpunt bij het ontwerpen van processen. Klanten hebben steeds
directer contact met organisaties en daarmee impact op de primaire processen. Daarom
ontwerpen we processen integraal. Dat leidt tot de noodzakelijke efficiency en snelheid
in het doorvoeren van verbeteringen.
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4 Slimme data laten ons slimmer handelen

Slimme data zijn relevante gegevens en informatie die niet alleen gebruikt worden om
te verantwoorden, maar ook om te analyseren en te voorspellen. Deze data zijn voor ons
van grote waarde, omdat het kansen biedt om ons handelen voortdurend te verbeteren.
Met een slimme inzet van onze data kunnen we ons effectiever verantwoorden, krijgen
we beter inzicht in onze processen en kunnen ook voorspellende analyses worden
gemaakt. Daarmee kunnen we onze procesinrichting continu verbeteren, integraal
sturen en nog betere besluiten nemen. De registratie van data wordt zo veel mogelijk
geautomatiseerd, waardoor de eenvoud en kwaliteit van de registratie toenemen.

5 Slim sturen met Woonstad Intelligence

In de strategieperiode wordt Woonstad Intelligence operationeel. Realtime informatie,
ontleend aan onze slimme data, wordt voortdurend geanalyseerd op trends, patronen
of afwijkingen. De combinatie van dit inzicht met bijbehorende (strategische, tactische
en operationele) bedrijfsregels biedt de mogelijkheid om op elk moment acties te
initiéren en beslissingen te ondersteunen. In combinatie met het zo veel mogelijk
standaardiseren van de processen biedt dit volop kansen voor een effectievere
procesinrichting en digitaal maatwerk.

6 Integrale sturing met het nieuwe KPI-huis

Voor de integrale sturing van de organisatie wordt een KPI piramide ontwikkeld

(met strategisch, tactisch en operationeel niveau) die alle niveaus van management
ondersteunt. Wij sturen alleen op KPI's die een directe koppeling hebben met

de strategie en met de klant- en kernwaarden. Hierbij zijn heldere, langjarige,
integrale, strategische doelstellingen op het gebied van continuiteit, beschikbaarheid,
betaalbaarheid, kwaliteit van onze woningen, toewijzing en maatschappelijke inzet
nodig. Een goede set van strategische KPI's en PI’s faciliteert het integraal sturen van
onze organisatie.
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Omdat digitalisering een nieuw speerpunt is voor Woonstad Rotterdam, moet een
aantal basisvoorwaarden op orde worden gebracht.

1 Datakwaliteit moet hoog zijn

Een hoge datakwaliteit is een randvoorwaarde. Definities en eigenaarschap van data
zijn cruciaal. We hebben heldere regels over welke data we vastleggen, wie daarvoor
verantwoordelijk is en hoe betrouwbaar de data zijn.

2 Woonstad Rotterdam volgt digitale ontwikkelingen op de voet, zodat we kansrijke
innovaties tijdig signaleren

We zoeken samenwerking met relevante partijen, zoals de gemeente, zorgpartners,
Bouwend Nederland en innovatieve (digitale) start-ups.

3 Technologische innovaties worden toegepast als ze echt toegevoegde waarde
hebben

We ontwikkelen een toetsingskader om die waarde vast te stellen aan de hand van
criteria als de waarde voor onze klanten, toepasbaarheid, kosten en de mate waarin
de innovatie zich in de praktijk heeft bewezen. Relevante maar nog onvoldoende
bewezen innovaties proberen we op beperkte schaal uit.

4 Veiligheid en ethiek

De beveiliging en veiligheid van onze IT-omgeving wordt steeds belangrijker. Externe
en interne regelgeving vraagt om harde maatregelen op het gebied van beveiliging en
de organisatie daarvan. Woonstad Rotterdam ontwikkelt een eigen ethisch manifest,
dat beschrijft hoe we omgaan met privacy van onze bewoners en dataveiligheid. Aan
dit manifest kunnen we ons handelen voortdurend toetsen.

5 Oprichting Innovatieteam Digitalisering

Om de digitale transformatie met voldoende snelheid en kwaliteit te kunnen
realiseren, formeren we een innovatieteam digitalisering. Dit team zal enerzijds
bestaan uit digitale experts (zoals een data scientist en een informatiearchitect] en
anderzijds uit business consultants die de vertaalslag naar de organisatie maken.
Daarbij wordt heel direct samengewerkt met innovatieteams in de organisatie. Gezien
het belang van de digitale resultaten zal regie op de inspanningen plaatsvinden door
het bestuur en MT Woonstad.
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Voor bewoners is de kwaliteit

van onze woningen essentieel.
Tevredenheid bij onze bewoners
begint bij goed, veilig en gezond
wonen. Het verbeteren van de
kwaliteit van onze woningen is een
belangrijk onderdeel van ons werk,
een continu proces van onderhoud,
renovatie, transformatie en
nieuwbouw. Woonstad Rotterdam
wil dat proces intensiveren en
innoveren, waarbij de klassieke
verhouding tussen opdrachtgever
en opdrachtnemer in de
strategieperiode gestaag opschuift
naar een meer resultaat-gerichte

samenwerking.

Het doel van ons resultaatgericht onderhoud is om voor de hele levensfase van ons
vastgoed een maximale prestatie te realiseren, waarbij we kosten minimaliseren en
risico’s beperken. Excellente exploitatie draagt bij aan de tevredenheid van bewoners,
een hogere vastgoedwaarde en lagere onderhoudslasten. We brengen onze
woningen op een overeengekomen kwaliteitsniveau, zowel technisch, functioneel

als esthetisch. Aan het einde van de levenscyclus herontwikkelen we door sloop/
nieuwbouw of transformatie. Daarbij zoeken we naar een nieuwe toekomst voor het
vastgoed, met oog voor architectonische en ruimtelijke kwaliteit.

Slim onderhoud

Volledig inzicht in het vastgoed en de conditie ervan is een vereiste voor excellente
exploitatie en ontwikkeling. Daarbij maken we gebruik van slimme data en nieuwe
digitale technieken. Ook doen we pilots met technische innovaties. We leggen veel
meer data vast over de conditie van onze woningen. Slimmer omgaan met data leidt
tot betere en efficiéntere onderhoudsprogramma’s. Ook combineren we onderhoud
met duurzaamheid. We passen digitale technologieén, zoals sensoren, toe om
bijvoorbeeld technische installaties of funderingen op afstand te monitoren.

Grote opdrachtgever

De uitvoering van onderhoud, renovatie, transformatie en nieuwbouw doen we niet
alleen, maar samen met marktpartijen en leveranciers. Woonstad Rotterdam, als
grote en professionele opdrachtgever in de stad, heeft de ambitie om de wijze van
exploiteren en ontwikkelen te vernieuwen. Dat is nodig, omdat duurzaamheid een
integraal onderdeel is geworden van de opgave en maatschappelijke en technolo-
gische ontwikkelingen zich in een hoog tempo voltrekken. Door meer, beter en vooral
anders samen te werken, kunnen we hier snel en flexibel op inspelen.

ledereen profiteert

Ook kunnen we in nieuwe samenwerkingsvormen daadwerkelijk innovatief zijn en
faalkosten reduceren. Daar profiteert iedereen van: onze bewoners, leveranciers
en marktpartijen, de stad Rotterdam en Woonstad Rotterdam zelf. Bovendien voedt
succesvolle nieuwe samenwerking de trots, het werkplezier en de waardering voor
vakmanschap.

Meer regie

Hoe doen we dat dan? Wij zoeken samenwerking met uitsluitend de beste en

meest geschikte markt-partijen en leveranciers. Zij krijgen in een horizontaal
samenwerkingsverband meer verantwoordelijk-heden die passen bij hun
onderneming. Woonstad Rotterdam voert veel meer de regie op processen, projecten
en raamcontracten. De samenwerking is gebaseerd op wederzijds vertrouwen,

0og hebben voor elkaars belangen en de ambitie om samen de beste te willen zijn.
Samen stellen we prestatie en kwaliteit centraal die we vastleggen in geintegreerde
contracten en die meerdere disciplines omvatten. Het gaat in deze contracten om
langjarige (keten)samenwerking, duurzaamheid, veiligheid en vermindering van
faalkosten.
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Kennis en innovatie

Het ondernemerschap, investeringsvermogen en de creativiteit van marktpartijen
en leveranciers dragen bij aan de gezamenlijke innovatiekracht. Wij dagen
samenwerkingspartners uit om met de beste oplossingen te komen, ieder vanuit
de eigen deskundigheid en verantwoordelijkheid. Tevens leren we van elkaar in
elke fase van een bouwproject, bij planvoering, uitvraag, uitvoering en evaluatie,
onder meer door het uitwisselen van specialistische kennis. Die kennis is nu nog
versnipperd aanwezig in de keten en soms schaars of beperkt beschikbaar. Dankzij
de snel voortschrijdende digitalisering van onze werkprocessen kan deze kennis
beter worden samengebracht. Zo nemen kwaliteit, professionaliteit en vakmanschap
steeds meer toe.
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STRATEGISCHE DOELEN:
EXCELLENTE EXPLOITATIE EN ONTWIKKELING

1 Hogere bewonerstevredenheid

Tijdens de strategieperiode stijgt het bewonersoordeel over de afhandeling
reparatieverzoeken, het technische deel van een nieuwe woning en de aanpak van
cv's, liften, dakonderhoud en gevelwerk.

2 Hogere vastgoedwaarde
Door de komende 10 jaar fors op onderhoud in te zetten, laat het rendement een
dalende trend zien. Op de langere termijn stijgt het rendement weer.

3 Lagere onderhoudslasten

Door de forse inzet op onderhoud de komende periode neemt de gemiddelde
onderhoudslast per eenheid niet af. Wel verbetert de verhouding tussen planbaar en
niet planbaar onderhoud door het afnemen van het aantal reparatieverzoeken en het
reduceren van doorlooptijden van processen als mutatieonderhoud en gevelwerk.
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In de afgelopen jaren heeft de De strategische thema’s dienstverlening, meedoen en invloed, digitale transformatie
en resultaatgerichte samenwerking vragen om andere, vaak nieuwe vaardigheden,
een andere dienstverlenende mentaliteit en manier van werken. Zo heeft excellente
dienstverlening een menselijke en een digitale dimensie en in beide dimensies

organisatie grote stappen gezet.
De snel veranderende omgeving

vroeg veel inzet van medewerkers is innovatie nodig. Mens en technologie kunnen elkaar versterken: geen digitale
die daar creatief en slagvaardig Excellentie zonder menselijke excellentie. Dit raakt direct aan de cultuur van onze
op reageerden. De ambities in de organisatie en vaardigheden van onze medewerkers. De ambities van meedoen

en invloed vragen om specifieke vaardigheden van onze medewerkers. Onze
medewerkers geven met hun handelen, hun houding en gedrag vorm aan de ruimte
voor bewoners om mee te doen en invloed te hebben. Daarom krijgen de benodigde

ondernemingsstrategie vragen

om doorontwikkeling van onze

organisatie en om ander gedrag en competenties en organisatiecultuur veel aandacht. De menselijke maat gaat over
vaardigheden van medewerkers. een emotionele band tussen de bewoner en Woonstad Rotterdam, over creatieve,
Maar ze vragen ook om een andere empathische en bevlogen medewerkers die hun afspraken nakomen, helder en tijdig

communiceren en verwachtingen op de juiste manier managen. Een ander voorbeeld:
in het complexe spanningsveld tussen het digitaliseren van bedrijfsprocessen
enerzijds en de noodzaak van menselijk contact anderzijds zal de organisatie aan
procedures gaat het nu ook om meer medewerkers ruimte moeten bieden om bewust te kunnen afwijken van protocollen
sturing op energie, bevlogenheid, en procedures. Dit vraagt om een zorgvuldige procesinrichting en medewerkers die
verantwoordelijkheid krijgen en durven nemen.

manier van leidinggeven. Naast
sturing vanuit controle, systemen en

eigenaarschap en vertrouwen.

Door te werken aan een vitale en . . . .
Willen we onze doelen realiseren, dan moeten wij tot de beste willen behoren.

Woonstad Rotterdam is ambitieus, innovatief, leergierig en wil dat ook uitstralen.
het aanpassingsvermogen, de Dit betekent dat wij ambitieuze medewerkers nodig hebben die het beste uit zichzelf
productiviteit, de kwaliteit van het willen halen. Met een open mind en een lerende houding. Niet alleen Woonstad
Rotterdam vraagt dit van haar medewerkers, ook de maatschappij. Verandering is
een constante geworden, maar nog geen gewoonte. Elke verandering vraagt om
bewegen, leren en ontwikkelen van medewerkers en de organisatie. Het gaat om
voortdurend aanpassen van de medewerker aan het werk en aan de veranderende
aan het werkgevers-imago en de omgeving.

lerende organisatie, verbeteren

werk van onze mede-werkers en
de klanttevredenheid. Het levert

bovendien een positieve bijdrage

continuiteit van Woonstad Rotterdam.
Door verdere digitalisering en uitwerking van het investeringsprogramma ontstaan

nieuwe functies. Ook zullen functies verdwijnen of inhoudelijk veranderen. Uiteraard
gaan we transparant en zorgvuldig om met de belangen van medewerkers voor wie
deze veranderingen consequenties kunnen hebben. Wij streven hierbij naar geen
gedwongen ontslagen.

STRATEGISCHE DOELEN:

EEN VITALE EN LERENDE ORGANISATIE

Bouwen aan een wendbare organisatie met bevlogen en vitale medewerkers die het
beste uit zichzelf halen. Met eigenaarschap op alle niveaus, in een omgeving van
vertrouwen en met open communicatie.
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Wat betekent dit voor onze medewerkers?
Om onze ambitie te realiseren, zijn medewerkers met de juiste talenten, kennis en
gedrag nodig. Voor iedere medewerker gelden vijf prioriteiten:

Kern- en klantwaarden

De in 2017 geformuleerde kernwaarden vormen de basis voor het gewenste gedrag
van medewerkers en daarmee het realiseren van de strategische doelen. Deze
kernwaarden zijn: het verschil maken, verantwoordelijkheid voelen en nemen,
aanpakken en oplossen en verbinding maken. Verweven met de kernwaarden zijn
de klantwaarden die richting geven aan onze omgang met klanten: betrouwbaar,
oplossingsgericht, menselijk en toegankelijk. Kern- en klantwaarden zijn het
fundament van onze organisatie en geven vorm aan de cultuur.

Mobiliteit en flexibiliteit

Op basis van talenten, ervaring en kennis kunnen medewerkers afwisselend werken
in diverse projecten of processen, zowel binnen als buiten Woonstad Rotterdam. Ze
zijn flexibel inzetbaar en in staat om eens in de 4 of 5 jaar een andere functie uit te
oefenen.

Leren en ontwikkelen

Permanent leren is van belang voor de continuiteit en innovatiekracht van Woonstad
Rotterdam. We verwachten van medewerkers dat zij feedback vragen en zich

continu ontwikkelen. Medewerkers hebben up to date kennis van het vakgebied

en weten welke ontwikkelingen er spelen. Medewerkers gaan in gesprek met hun
team en hun leidinggevende om te zorgen voor voldoende motivatie, uitdaging en
ontwikkelmogelijkheden nu en in de toekomst. Indien de huidige functie onvoldoende
uitdaging en ontwikkelmogelijkheid biedt, gaan ze proactief op zoek naar
mogelijkheden binnen of buiten Woonstad Rotterdam.

Kennis delen

Bij mobiliteit en leren en ontwikkelen hoort dat medewerkers kennis delen met
collega’s, bewoners en externe partners. Dat betekent dat ze actief zijn in diverse
netwerken, zich extern oriénteren en nieuwe ontwikkelingen blijven volgen.

Persoonlijk leiderschap

Van medewerkers wordt verwacht dat ze innovatief zijn, het beste uit zichzelf halen
en zich blijven ontwikkelen en leren. Ze zijn zelf verantwoordelijk voor hun resultaten
en voor hun persoonlijke ontwikkeling. Daarbij worden ze ondersteund door collega’s
en hun leidinggevende. Ze krijgen ruimte om zich te ontwikkelen en er wordt van ze
verwacht dat ze dat ook doen.
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Wat betekent dit voor de organisatie?

Onderstaande thema'’s zijn vastgesteld om de medewerkers te faciliteren, zodat zij
de prioriteiten daadwerkelijk kunnen uitvoeren. Deze thema’s zullen verder worden
uitgewerkt in het uitvoerings-programma en jaarplan.

Leiderschapsontwikkeling

Sturen op de eigen verantwoordelijkheid van medewerkers en talenten herkennen en

erkennen. Dit stimuleert motivatie, creativiteit en eigenaarschap. Communicatie over

en weer en transparantie zijn hierbij belangrijke facetten.

doel het ontwikkelen van soft skills specifiek en het professionaliseren van de
kwaliteit van het management voor de nieuwe rol

Strategische personeelsplanning

Het werk verandert en dus ook de eisen die aan medewerkers worden gesteld.

Het kader is de behoefte aan talenten die Woonstad Rotterdam nodig heeft om de

strategie te kunnen realiseren. Binnen dit kader willen wij medewerkers zijn/haar

talenten maximaal laten ontwikkelen. ELk domein kent zijn eigen dynamiek. Er zullen

dan ook onderlinge verschillen zijn in tempo en uitkomsten. De medewerker is zelf

ook aan zet om inzicht te krijgen in zijn talent(en) en loopbaanwensen. Woonstad

Rotterdam zal hiervoor een talentenscan beschikbaar stellen.

doel inzicht in welke talenten wij op korte en lange termijn nodig hebben, zowel
kwalitatief als kwantitatief en inzicht in huidige aanwezige talenten

Talentontwikkeling, slimmer werken

Laat mensen doen waar ze goed in zijn. Stimuleer de ontwikkeling van hun talenten

en geef ze de ruimte om dat te doen waar ze goed in zijn. Wij stimuleren om te

experimenteren, we creéren en onderzoeken ontwikkelingsvragen als integraal

onderdeel van het werken.

doel het vergroten van de weerbaarheid, faciliteren van eigenaarschap,
bevlogenheid en vitaliteit
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Loopbaan en mobiliteit

In de onderhandelingen over een nieuwe CAO Woondiensten hebben corporaties

aangegeven dat het van belang is dat medewerkers in de corporatiesector de regie

over hun loopbaan naar zich toe trekken. Het is belangrijk dat zij aan de slag gaan

met hun loopbaan en toekomst van hun functie, de organisatie en hun positie op de

arbeidsmarkt. Dit gaat over onderwerpen als het ontwikkelen van vaardigheden en

competenties en het eventueel aanboren van andere talenten.

doel het faciliteren en stimuleren van medewerkers bij het regie nemen over hun
eigen loopbaan en het ondersteunen van talentontwikkeling

Vitaliteit en gezondheid
Om bevlogen te kunnen werken, moeten zij daar fysiek, mentaal en emotioneel toe
in staat zijn. Enerzijds moeten medewerkers gezond kunnen werken. Hierbij moet
worden gedacht aan een veilige werkomgeving binnen de wettelijke/ formele kaders.
Het is van belang de weerbaarheid en inzetbaarheid van medewerkers te vergroten.
Vitaliteit is meer dan lichamelijk fit zijn en niet hetzelfde als gezond zijn. Het is een
combinatie van energie en motivatie, waardoor mensen optimaal kunnen presteren.
doel het fysiek en mentaal gezond en fit houden van medewerkers en
ondersteunen van talentontwikkeling

Functiehuis, rollen

Constante verandering en innovatie vragen om flexibiliteit en een wendbare
organisatie. Rollen zijn flexibeler dan functies. Het gaat naast ervaring om expertise
en gedrag. Rollen nodigen uit tot meer inwisselbaarheid en breder inzetbaar maken
van medewerkers.

doel het ondersteunen van talentontwikkeling, loopbaanbeleid

Structure follows strategie

Op dit moment is er geen reden om de hoofdstructuur aan te passen. Natuurlijk is
de structuur niet in beton gegoten en zullen wij die aanpassen als daartoe aanleiding
voor is.

doel ondersteunen wendbaarheid

Van beoordelingssystematiek naar dialoog en feedback(gesprekcyclus)

Voor goede resultaten is een continue dialoog nodig. Doorlopend in gesprek zijn

met je medewerkers bevordert een goede werkrelatie. We verwachten persoonlijk

leiderschap, mobiliteit, flexibiliteit en goede prestaties. De gesprekscyclus wordt

ingezet om de verwachtingen expliciet te maken. De huidige beoordelingssystematiek

wordt vernieuwd en flexibeler. Medewerkers krijgen een centralere rol. Focus op

continue feedback, inzetten van de kwaliteiten en afspraken over de bijdrage aan de

doelen zijn de uitgangspunten.

doel medewerker is eigenaar van de gesprekcyclus maken en regie over eigen
loopbaan, grotere betrokkenheid en verantwoordelijkheid van medewerkers
bij het formuleren van doelstellingen, de eigen persoonlijke- en
professionele ontwikkeling en de beoordeling
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FINANCIEN

Woonstad Rotterdam gaat door met waar het mee bezig was: volop investeren in de
stad.

We benutten onze (investerings)capaciteiten maximaal
De ruimte die wij hebben binnen het financiéle normenkader van de Autoriteit
Woningcorporaties benutten wij maximaal:

e Duurzaamheid en circulariteit: € 170 miljoen de komende 10 jaar
Bovenop de huidige € 60 miljoen in onze meerjarenbegroting gaan we de
komende 10 jaar ruim € 11 miljoen per jaar extra uitgeven aan energietransitie,
klimaatadaptieve voorraad, circulair bouwen en zonnepanelen.

e Betaalbaarheid en beschikbaarheid € 5 miljoen de komende 3 jaar
Woonstad Rotterdam ontziet economisch kwetsbare groepen in de huurverhoging
en investeringen in duurzaamheid worden niet doorbelast aan de zittende huurder.

e Kwaliteit van ons vastgoed op orde: € 225 miljoen extra de komende 10 jaar
Bovenop ons reguliere onderhoudsprogramma van € 1 miljard pakt Woonstad
Rotterdam de funderingen aan waar nodig en investeert € 250 miljoen extra in
onderhoud (asbest, schimmel, zwam] en binnenpakketten. Deze ingrepen leiden tot
een betere kwaliteit van het vastgoed. Vanaf 2021 is hierdoor € 5 miljoen (20%) per
jaar minder nodig voor klachten- en mutatieonderhoud.

e Extra bouwprogramma voor de doelgroepen: € 150 miljoen de komende 10 jaar
bovenop vigerende bouwprogramma
Bovenop ons huidige projectenprogramma van € 1 miljard starten wij een extra
bouwprogramma voor (kwetsbare) ouderen (Langer Thuis), bijzondere doelgroepen
(adempauzewoningen en beschermd wonen) en starters (net afgestudeerden).

Onze additionele financieringsbehoefte voor de komende 10 jaar op basis van het
totale investerings-programma komt uit op € 800 miljoen. Voor de komende 5 jaar
komt dit neer op een behoefte aan externe financiering van € 400 miljoen (€ 100
miljoen niet-DAEB en € 300 miljoen DAEB). Met deze maatregelen wordt 1,5% per
jaar van onze woningvoorraad vernieuwd. We streven naar een optimale mix van
rendement en risico. Een duurzame (waarde)ontwikkeling van ons vastgoed en
bedrijfs-exploitatie is essentieel om ook op de lange termijn onze bijdrage aan de
stad te kunnen garanderen.

Lagere bedrijfslasten door slimme sturing

Door slim te sturen, kunnen we onze bedrijfslasten verlagen om zo financiéle ruimte
te maken voor het structureel borgen van onze innovatiekracht en onze positie in
Rotterdam. Voor de periode tot en met 2020 betekent dit een besparing van minimaal
10% op onze beinvloedbare netto bedrijfslasten, naar een niveau van € 700 per vhe.

Bestedingsruimte

Met de geformuleerde maatregelen hebben wij een additionele financieringsbehoefte,
waarmee we onze totale bestedingsruimte gebruiken de komende jaren. Door

een goede planning van deze activiteiten in de jaren én het doorvoeren van de
geformuleerde efficiencymaatregelen, slagen wij erin met de uitvoering van

dit volledige programma binnen de financiéle ratio’s van onze toezichthouder
(Autoriteit Woningcorporaties) en borgbaar te blijven bij het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw.
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