Woningen: Betaalbaarheid

1 Partijen voeren vierjaarlijks een gezamenlijk
woningbehoefteonderzoek uit. Op basis van de uitkomsten wordt
het benodigde aantal sociale huurwoningen vastgesteld en het
aantal woningen daarbinnen tot de eerste en tweede
aftoppingsgrens.

Gemeente

Triada en
Huurdersraad

Uitvoering onderzoek (al dan
niet via derden) in

gezamenlijkheid met
gemeenten Heerde en Epe.

Planning

Andere . . .
Nr Onderwer Trekker Rol gemeente Vervolgacties? Bijzonderheden Stand van zaken mei 2020
-- betrokkenen 2021 | 2022 | 2023 | 2024 _

7 Gemeente maakt voorstel
over het benodigd aantal
sociale huurwoningen
inclusief per aftoppingsgrens
(=opgave).

2 Tot actualisatie van de opgave garandeert Triada dat er een
kernvoorraad beschikbaar is gerelateerd aan de huidige omvang
van circa 1.300 sociale huurwoningen. Circa 950 woningen
hebben een huur tot de 2e huurtoeslaggrens, daarvan bevindt
zich 85%/810 tot de eerste aftoppingsgrens.

Triada

Gemeente en
Huurdersraad

Monitoring en periodiek
overleg met Triada

Triada, Hattem, Heerde en Epe voeren
gezamenlijk marktonderzoek uit. De
belangrijkste uitkomst uit het onderzoek 2017 is
dat er sprake is van een toename in de vraag
naar huurwoningen. Dit vraagt om
aanpassingen van de strategische opgave.

De gemeente heeft in 2019 een nieuw woonbehoefteonderzoek uit laten
voeren. Dit is input voor het woonbeleid en de
woningbouwprogrammering. Het woonbeleid wordt vormgegeven in de
Woonagenda. Tot die tijd is de geldende woonvisie en het
Woningmarktonderzoek 2017 uitgangspunt voor het bod van Triada. In
het eerste kwartaal van 2021 wordt het gezamenlijke onderzoek
herhaald. In de tweede helft van 2020 worden voorbereidingen
getroffen.
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%
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3 Het woonmarktonderzoek 2017 geeft een toename van het aantal
sociale huurwoningen aan . Triada neemt de netto groei t/m 2032
voor haar marktaandeel (ca. 95% van +66) mee als richtpunt voor
de ontwikkeling van haar woningportefeuille in de gemeente
Hattem.

2017 tm 2027
Ec. Ec.

2017 tm 2032
Ec. Ec.
groei

groei
0,4% 0% 0.4%
56 116 66

groei

[Gemeente Hattem | 91

Triada

Gemeente en
Huurdersraad

Overleg met Triada

Na realisering van de geplande nieuwbouw (ca
70, Zandkamp/Lippenoordweg en Assenrade)
wordt beter aan de norm voldaan. Beide
projecten starten medio 2020. Assenrade wordt
rond de jaarwisseling opgeleverd,
Zandkamp/Lippenoordweg zomer 2021.

ult april 2020 Aantal %

< Kwaliteitskortingsgrens 126 10%
Cumm. < Lage aftoppingsgrens 722 59%
Cumm. < Hoge aftoppingsgrens 871 71%

Cum. < Sociale huurwoningen 1.219 100%

<laag/hoge aftoppingsgrens 83%

4 Jaarlijks monitoren partijen de effecten van economische groei,
passend toewijzen, scheiden van wonen en zorg, de uitstroom uit
instellingen en de instroom van statushouders. Zo nodig wordt op
basis daarvan een nieuwe opgave geformuleerd voor de
noodzakelijke voorraad sociale huurwoningen en daarbinnen het
aantal woningen tot de eerste en tweede aftoppingsgrens.

Gemeente

Triada en
Huurdersraad

Overleg met corporatie,
zonodig formuleren nieuwe
ambitie

Het financieel kader en beschikbare bouwgrond
is bepalend voor de mate waarin invulling kan
worden gegeven aan de uitbreidingsopgave.

In de afgelopen periode is door de omstandigheden op de woningmarkt
en het uitstellen van bouwprojecten het aantal woningen van Triada
gedaald (2017-2019 saldo -76). Er worden in het komende jaar 70
woningen gebouwd. In de prognose van Triada is ervan uitgegaan dat
gemeente en Triada daarnaast voor 2022-2024 aanvullende locaties
vinden voor circa 50 sociale huurwoningen. Hierover zijn wij in gesprek
(zie punt 9).

Daarnaast moet er nog een locatie en door Triada financiéle middelen
worden gevonden voor 25-30 woningen om eind 2024 de netto
uitbreiding conform het marktonderzoek te realiseren.
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5 Huurbeleid wordt omgezet in woonlastenbeleid. Het gaat daarbij
om woonlasten waarop Triada invloed heeft.

Woningen: Beschikbaarheid

6 Het begrip ‘slaagkans' is gezamenlijk gedefinieerd. Jaarlijks wordt

dit gerapporteerd door Triada.

Triada

Triada

Gemeente en
Huurdersraad

Gemeente en
Huurdersraad

Overleg met Triada

Monitoring en overleg Triada |

De resultaten van het woononderzoek vormen
de input voor de sociale en koopvoorraad.
Belangrijk aandachtspunt is de uitstroom uit
maatschappelijke opvang en beschermd
wonen. Hattem moet naar verwachting de
komende jaren een aantal personen per jaar
huisvesten om deze uitstroom te realiseren.

Het jaarlijks rapporteren van de effecten is uitgevoerd en gepubliceerd.
In 2019 is op initiatief van de gemeente een aanvullend
woningmarktonderzoek gedaan en gepubliceerd.

Uitrol module via website
Triada.

Jaarlijks monitoren

%/V V

Het huurbeleid is vertaald naar een
woonlastenbeleid. Via de website krijgen
nieuwe huurders inzicht in de te verwachten
woonlasten van een woning van Triada. Na een
succesvolle implementatie wordt dit ook voor
zittende huurders uitgerold.

De uitrol is door technische belemmeringen (websitebouwer) uitgesteld
naar medio 2020. De Huurdersraad en gemeente worden na uitrol
ambtelijk door Triada geinformeerd over de uitkomsten.

Nadere analyse met de Huurdersraad en gemeente volgt nog aan de
hand van de rapportage. Over 2019 is gerapporteerd. Vanaf 2020 wordt
zo mogelijk per tertiaal gerapporteerd. Hieraan wordt gewerkt.

7 Toepassen tweehurenbeleid om de beschikbaarheid voor Triada Gemeente en Monitoring en overleg Triada | Jaarlijks monitoren Het experiment flexhuren (= tweehurenbeleid) [Om de stagnerende woningmarkt te stimuleren, kiest Triada ervoor dit
huishoudens met een laag inkomen te vergroten. Om de Huurdersraad wordt vanwege de krapte op de woningmarkt  [experiment voorlopig door te zetten.
doorstroming te stimuleren, stelt Triada de voorwaarde dat de verlengd.
kandidaat een huurwoning van Triada achterlaat.

8 Triada maakt beperkt gebruik van de 10% extra ruimte om Triada Gemeente en Monitoring en overleg Triada | Jaarlijks monitoren Triada past dit toe op projectbasis. Het verzoek |Regeling is in de afgelopen jaren beperkt toegepast bij het toewijzen van
woningen aan doelgroep lage middeninkomens; dit om Huurdersraad van de gemeente is in overleg bij individuele woningen (2017:1,8%, 2018: 1,2%, 2019: 1%) vanwege de krapte op de
doorstroming te bevorderen. Om die reden is een voorwaarde dat woningen een beroep te doen op deze ruimte. [huurmarkt. De Huurdersraad staat positief ten opzichte van dit
de kandidaat een huurwoning van Triada achterlaat. Hiervoor wordt een vervolgafspraak gemaakt. [instrument voor woningen van e650 en duurder wanneer dit de

doorstroming kan bevorderen. Triada bekijkt per woning wat een
gepaste keuze is. Veelal wordt toch gekozen voor de positie van lagere
inkomens. Door het Rijk is de Woningwet eind 2019 geévalueerd waarbij
dit een van de onderwerpen was. De politieke discussie is nog niet
vertaald in nieuwe wetgeving. Het gehanteerde beleid continueren wij
daarom voorlopig.

9 Om de doorstroming vanuit de sociale huursector te stimuleren, [Gemeente Projectontwikkelaars |Periodiek overleg met Continu proces. Naar de toekomst toe zijn de volgende locaties [De woonzorgzones, het ijsbaanterrein en de Van Heemstraschool zijn

overlegt de gemeente met ontwikkelaars over de mogelijkheid om
op de nieuwbouwlocaties goedkope koopwoningen, vrije-sector
huurwoningen en sociale huurwoningen te bouwen.

en corporaties

projectontwikkelaars en
corporaties

actueel: ijshaan en 't Veen.

plekken die nader onderzocht worden. Ook andere vrijkomende
schoollocaties worden meegenomen in dit onderzoek. De Huurdersraad
geeft aan dat ontwikkellocaties te lang onbebouwd blijven. Triada (waar
zij invloed heeft) neemt deze opmerking ter harte en gaat dit in de
toekomst proberen te vermijden. Ook de gemeente zet zich binnen de
mogelijkheden in om te voorkomen dat terreinen langdurig braakliggen.

BOD gemeente Hattem 2021-2024
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Doelgroepen: Vergun

A
Onderwer Trekker
20 Op basis van het woningmarktonderzoek en het ontwikkelplan Gemeente,
maken gemeente en Triada afspraken over het benodigde aantal |Triada en
nultredenwoningen voor senioren
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