Verhaal van Frank van Dooren over de nieuwe strategie van ZVH bij de
Jaarvergadering Bewoner sraad 14 me 2009, M ennistenerf, 19.30 uur.

Dames en heren,

Dank voor de uitnodiging om op deze jaarvergadeetgte komen vertellen over
onze nieuwe strategie. Met de Bewonersraad zelfkhebal over gesproken, en
ook met allerlei andere mensen en organisaties ¥Midrcontact mee heeft. Het is
altijd een boeiend onderwerp en, gelukkig, krijgenvooral veel bijval en

enthousiasme. Ik hoop dat dat vandaag ook wees! zo i
Ik wil mijn verhaal in drie vragen opdelen:
Waarom een nieuwe strategie?

Hoeisdestrategie ontwikkeld?

Wat staat er zoal in?



Waar om een nieuwe strategie?

Zoals u zich misschien nog herinnert, hebben vw&00¥ een fusietraject gedaan
met Woonzog Nederland. Dat traject was ingezetiomij@ voorganger de heer
Sanders. Zo'n traject is in feite een onderzoekeiseen goed idee om samen te
gaan en wat zou dat voor de stad, voor de huuethev®or onze organisatie
opleveren? De conclusie was, en ik spreek nu ce@nt2008, dat het te weinig
zou opleveren. Hoe dat precies zat, daar zal ietwerder mee vermoeien,
maar wat wel duidelijk werd: ZVH bleef zelfstandig.

Toen stelde ik me de vraag: waar staat ZVH eideabpr? Wat willen we?

Voor wie doen we het allemaal? Waartoe zijn wedapde’? Ik had ondertussen al
van alles gezien: ZVH is een actieve, tikje eigenigje corporatie die in de stad en
in de regio met van alles bezig was. Met veel mdmegen, opvallende projecten,
dat zeker. Voor allerlei doelgroepen, op heel pésltken, met tal van organisaties.
We hadden merknamen ontwikkeld, winkels geopendyvaren actief met

dochterondernemingen.

Maar hoe lang konden we zo’n brede koers volhoud@melen we het wel blijven
betalen? (let wel: dit was nog voor de recessWwBs het nog wel stuurbaar?

En vooral: waar was nou die gewone huurder? Dietklaor wie we het doen?
Hebben we die voldoende in beeld? Hoe staan onaengen erbij?

Hebben we de basis (in managementtaal: de coredas3iwel goed onder
controle? Het vermoeden was, dat je daar wel egagieken bij kon zetten.

Dat hoorde ik trouwens ook vaak vanuit de Bewomrasien de
bewonerscommissies. Vandaar de zoektocht naariegwa strategie. Naar een

nieuwe missie (wat willen we doen en voor wie) aammeer focus.



Hoeisdestrategie ontwikkeld?

We hebben met mensen van binnen en buiten ZVH gsespies gehouden. Het is
niet echt boeiend om te horen hoe dat ging, deak.iiMaar het is wel goed om te
weten dat de Bewonersraad meedeed, en wel in die 8®r de ‘interne trends en
de geschiedenis’. Daar is besproken hoe ZVH zitWikkelde en waar sterke en
zwakke punten liggen. Ben Regter en Ron Kiburg bal#en goeie bijdrage
geleverd en ik denk dat ze het nuttig vonden om t@@&enken.

We zijn ook op zoek gegaan naar de ‘externe tremggke zaken spelen er om
ZVH heen, in Zaanstad, op de woningmarkt, in hepa@tiegebeuren, in de zorg,
in de ontwikkeling van de bevolking. Daarna kwansgannendste fase:

het formuleren van een missie. Waar staat ZVH ngendijk voor.

Na veel discussie hebben we hem als volgt geforendiieZVH biedt
kwaliteitshuisvesting aan mensen met een laag iekdnkcht wereldschokkend is
dat niet, in feite is het terug naar de basis waarorporaties ooit werden

opgericht. Misschien vindt u het zelfs wel een jgeeén saaie missie.

Maar voor ZVH is het wel een flinke bijsturing hbare laatste jaren hadden wij
tal van doelgroepen, ontwikkelden we risicovollejpcten met dure woningen
voor de vrije sector, kochten we bezit ver buitersthd en noem maar op. Dan is

dit toch een stevig besluit...



Wat staat er zoal in?

Nou, die missie staat er dus in: kwaliteitshuiswgstoor mensen met een laag

inkomen. Maar dat is natuurlijk niet alles. We heblmagedacht over tal van

zaken. Ik noem er een paar:

Het gebied waar we actief willen zijn: de Zaanstreek is onasi$.

We doen het dus vooral vomensen met een laag inkomen.

Maar we willen ook iets mete vergrijzing — er komen steeds meer ouderen.
Voor hen willen we ook geschikte huisvesting biedgrdat mensen lang
zelfstandig kunnen blijven.

Het liefste hebben we in onze woningen dus alleens@n uit die
kerndoelgroep. We denken, en cijfers van de geraggen dat aan, dat we
ook te maken hebben meeheefwonen. Dat is een lastig probleem: in feite
woont iemand met een inkomen dat gegroeid is, mmveening die we willen
verhuren aan een persoon die echt weinig verd@arporaties kunnen daar
niet zoveel mee. Enkele experimenten in het landtamuitwijzen of het
mogelijk is er iets aan te doen. In ieder gevaklkpree dat mensen blijven
hangen omdat een beetje meer kwaliteit vaak véét keest; dat is een
probleem van de hele woningmarkt in Nederland. iMaschien helpt, is
zorgen voor een wat breder aanbod van huurwoniagdretaalbare
koopwoningen als we gaan herstructureren. Danjgeaeénsen meer keuzes
in hun eigen geliefde buurt en komt de doorstromwag) beter op gang. De
moeite waard om te onderzoeken!

We willen ook graagpeciaal vastgoed bouwen of verbouwen, voor
zorginstellingen bijvoorbeeld. Maar financieel mdat wel verantwoord

zijn. We hebben er in het verleden behoorlijk oggtelegd, terwijl
zorgpartijen net zo goed een zakelijke partner. zijn



Misschien is het ook wel mogelijk om zulk specizastgoed soms onder te
brengen in gewoon vastgoed. Scheelt een hoopldetds niet altijd nodig
om gloednieuw te bouwen of een heel duur pand eog@rte knappen.
Kwaliteitshuisvesting, wat is dat nou eigenlijk? Oei, dat is lastig. Dam

we nog volop mee bezig. Het is makkelijk gezegdmuasstaan we er
allemaal hetzelfde onder? Dat werken we verdeDaar komen we ook nog
voor bij bewoners terug, want dat is niet ietsjdatchter het bureau bedenkt.
Wat is voor bewoners belangrijk in hun huis? Wedkigs/kwaliteitsniveaus
kun je bedenken? Kwaliteit heeft een prijs, datuglelijk, maar niet elke
woning is hetzelfde en niet iedere ZVH-huurdentstekelfde eisen.

Een paar dingen weten we al wel. Bijvoorbesid giezuinigheid. Om het
klimaat te sparen, maar ook en vooral om uw wooatasinnen de perken te
houden. We hebben de energielabels van al onsibdweld en daar zitten
veel rode labels bij. Om alles naar label A (meestig) te krijgen, dat is
onhaalbaar, dat gaat alleen met duurzame nieuwddaar een label van G
naar C, dat is te doen. Met een flinke investeviaug onze kant, bijvoorbeeld
dakisolatie en zuinige goeie CV-ketels. Dat leiv@rmijdelijk tot

discussies over de huur. In de Wibautstraat sgaehu. Als de
energielasten aantoonbaar kunnen dalen door makinegian vind ik het
verdedigbaar om naar de huur te kijken. Ik doeaamberoep op ieders
gezond verstand en goeie wil.

Kwaliteit is natuurlijk ook:geen achterstallig onderhoud. Dat zijn we nu aan
het wegwerken. Dat kost veel geld, veel te veadrdigk doordat we het
hebben laten oplopen.

Kwaliteit is ook: de dienstverlening aan de huusdér dat licht kan ik u
melden datle meldkamer voor klachten vanaf 1 juni 2009 weer in ons eigen
huis plaatsvindt. Dat halen we vanuit Zaanvastdoaabinatie weer terug



naar ZVH zelf. Dat geldt ook voor het dagelijksreutatieonderhoud: de
opzichters worden weer ZVH’ers. Dat is voor ondlsnschakelen en voor
u veel kortere lijnen. Er ging teveel mis. Ookidialtijd door de
Bewonersraad aan ZVH gemeld; u ziet hoe belangdfks om vol te
houden....

Kwaliteit kan wat ons betreft goed samengaan mebegerkter
productenpakket. Bijvoorbeeld lole keukens. ZVH bood altijd een hele
showroom aan mogelijkheden, maar dat kost onndendegl geld en
menskracht. Een paar goeie basismodellen vols@agrea dan houden we
weer tijd over voor het oplossen van klachten enkamenten.

We vinden dat een corporatiget voor allesin de wijk verantwoordelijkis.
Waar andere instanties zoals gemeente te weinig, #geoorbeeld aan het
onderhoud van de straten of het groen, dan trekleeaan de bel. We gaan
het niet meer zelf overnemen. Zonde van ons galdhesteden we liever
aan de woningen.

Maarbewoners zjn zelf ook verantwoordelijk, vinden we, voor hun complex
en voor hun buurt. Wij kunnen als corporatie nlkt problemen oplossen
die zich voordoen. Hoe fijn het is bij u in de straf in het complex, is voor
een flink deel te danken aan hoe mensen met edkaaenleven.

Dan heb je het ovéeefbaarheid, een term waaronder iedereen wat anders
lijkt te verstaan. ZVH zet zich in voor het gebowlg, woningen en de
directe omgeving, bijvoorbeeld via huismeesters,aitzettend goed werk
leveren en overal heel populair zijn. Dat is zin\é¢ laatste jaren zijn
corporaties zich met allerlei spannends gaan beaign waarvan het
maatschappelijk rendement niet aangetoond kan wokig las ik gisteren
nog in de krant. Het is veel belangrijker dat gemeen welzijnswerk doen
waar ze voor zijn, dan dat wij in die gaten sprimg&ls er keuzes gemaakt



moeten worden, en dat is bij elke corporatie heagelan kies ik graag voor
het wonen, de kwaliteit van ons bezit, en comfort.

» Tot slot nog iets ovdnerstructurering. We staan aan de vooravond van de
aanpak van oudere wijken als Kleurenbuurt, HavertbBoelenburg, maar
ook bijvoorbeeld grote renovaties als de Wibaussirnda de nieuwbouwgolf
van de afgelopen jaren (Kroonenburg, SchepenhafjAuDe Conrad) is nu
het bestaand bezit aan de beurt. Het is nodig ondleslag te gaan, maar
eerst rekenen we alle plannen heel goed door. Weewe ooit hebben
gedaan. Om zeker te weten hoe we verantwoord aozecten kunnen
draaien en als het even kan, met gedeelde risiEa’sls we dan een
verantwoorde begroting hebben, gaan we met de araind gesprek. Ook
dat staat namelijk in onze nieuwe strategie: hugrderieus nemen en ze

betrekken bij besluitvorming.

Tot zover. Het is al een heel verhaal en ik heblang niet alles verteld waar
we aan denken. Het is ook niet de laatste keewearover spreken; de

Bewonersraad heeft al wat interessante vragenldeseeterug zullen komen.
Ik hoop dat u zich wat kunt voorstellen bij dituwee ZVH en dat u zich er bij

thuis voelt.

Ik dank u wel.



