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Voorwoord

Visitatie is een instrument voor het afleggen van verantwoording over maatschappelijke prestaties van
woningcorporaties. Daarnaast biedt dit instrument een spiegelfunctie voor bestuurders en
toezichthouders, die deze inzichten verkregen uit de visitatie kunnen gebruiken om daarvan te leren en
verbeteringen aan te brengen binnen hun woningcorporatie. Dit alles in het kader van een verantwoord
beheer en ontwikkeling van het woningbezit van woningbouwcorporaties in Nederland. Met als
duurzame ambitie: behoud van eigentijdse en betaalbare woon- en leefomgevingen.

Voor corporaties die lid zijn van Aedes geldt sinds januari 2007 dat zij zich tenminste één keer per vier
jaar laten visiteren. Die visitatie houdt in dat een onafhankelijke commissie een geobjectiveerd oordeel
geeft over het maatschappelijk presteren van de corporatie. Dit oordeel vormt zich door de prestaties
van de afgelopen vier jaar af te zetten tegen de opgaven en ambities in die periode, door de prestaties
te laten beoordelen door de belanghebbenden en door de prestaties af te zetten tegen de financiéle
mogelijkheden ofwel het vermogen van de corporatie. De methodiek bevat tenslotte ook een oordeel
over de governance: de kwaliteit van de besturing en van het interne toezicht zijn belangrijke
voorwaarden voor het leveren van duurzame, verankerde maatschappelijke prestaties in de toekomst.

De Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, die op 1 juli 2009 is opgericht, heeft als doel een
geobjectiveerd en onafhankelijk stelsel van visitaties voor woningcorporaties te ontwikkelen, te beheren
en te borgen. Een visitatie wordt uitgevoerd volgens de vaste visitatiemethodiek van SVWN. Zowel voor
grote, middelgrote als kleine corporaties is dit ‘Methodiek Maatschappelijke Visitatie
Woningcorporaties’, versie 5.0.

Cognitum is geaccrediteerd door de Stichting Visitaties Woningcorporaties Nederland.
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1 Overzicht beoordeling maatschappelijke prestaties

1.1 Terugblik op de vorige visitatie

In 2010 is Ymere voor het laatst gevisiteerd door KWH-Visitaties Woningcorporaties. Ymere
scoorde daar gemiddeld een 6,6. In deze visitatie werden de volgende twee belangrijke
verbeterpunten genoemd:
1. verbeteren van de verbinding tussen de volkshuisvestelijke visie, doelstellingen
en activiteiten;
2. meer betrekken van de belanghebbenden bij het beleid, door deze actief te betrekken bij
de vastgoedsturing.

De visitatiecommissie heeft de corporatie bij de start van deze visitatie gevraagd aan te geven wat
zij gedaan heeft met de door de toenmalige visitatiecommissie genoemde verbeterpunten.
Hieronder is dat in het kort weergegeven:

Verbeteren van de verbinding tussen de volkshuisvestelijke visie, doelstellingen en activiteiten
Deze aanbeveling is stevig geland in de ondernemingsstrategie en in de nieuwe methodiek
waarmee het strategisch voorraadbeleid wordt vormgegeven (de cockpitsturing). De
ondernemingsstrategie is helder vastgelegd in het document “Met Ziel en Zakelijkheid” waarin de
afstemming tussen de maatschappelijk opgave (Ziel) en de beleggingspotentie (Zakelijkheid) de
kern vormt. Ymere zet de klant centraal, waarbij het vastgoed dienend en niet leidend is. De
vastgoedsturing bij Ymere is onderverdeeld in een Strategische, Tactische en Operationele
Cockpit. Tijdens de laatste ronde Tactische Cockpits in 2012 zijn voor het eerst ook de
belangenhouders aan tafel gevraagd. In eerste instantie zijn ambtenaren en politici van
(deel)gemeenten uitgenodigd, maar incidenteel zijn ook andere lokale corporaties en lokale
huurdersorganisaties daarbij betrokken.

Meer betrekken van de belanghebbenden

De tweede aanbeveling van de vorige visitatiecommissie, het betrekken van de belangenhouders,
is op diverse wijze door Ymere uitgewerkt. Zo hebben de belangenhouders een inbreng bij de
tweejaarlijkse vaststelling van de strategische cockpit. De belangrijkste wijziging betreft echter de
reorganisatie die in 2012 is ingezet onder het motto “Ymere vernieuwt”. De kern van deze
majeure veranderingsoperatie is dat Ymere haar klanten nog beter wil leren kennen. Hiertoe is de
gehele organisatie omgebouwd naar de volgende vier klantprocessen: Wonen en Leven,
Investeren en Ontwikkelen, Vastgoedbeheer en Verhuur en Verkoop. Daarnaast heeft Ymere een
aantal regionaal gebonden adviesraden opgericht en is in samenwerking met de KWH een
klantenpanel ontwikkeld. Om na te gaan of Ymere de dingen ook goed doet, werd in dit kader
samen met de KWH de meetmethodiek ‘Meten op Maat’ ontwikkeld. Hiermee krijgt Ymere op
maat inzicht in de eigen dienstverlening en de klanttevredenheid. Ook heeft Ymere een
klantsegmentatie ontwikkeld, waardoor er klantgerichter kan worden gewerkt. In rapportages zijn
doelstellingen en resultaten verder geconcretiseerd, waardoor de sturing van Ymere is verbeterd
en de verantwoording transparanter is geworden.
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1.2 Recensie

Ymere omschrijft zichzelf als een maatschappelijke onderneming die mensen kansen biedt om te
wonen en te leven in perspectiefvolle buurten. Ultimo 2013 bezit Ymere in het noordelijk deel van
de Randstad rond de 86.000 verhuureenheden, waarvan ongeveer 76.800 woningen en ongeveer
360 monumenten. Eind 2013 telde Ymere 930 werknemers.

Om meerdere redenen is Ymere geen doorsnee corporatie. De eerste reden is uiteraard de
omvang van Ymere. Als een na grootste corporatie van Nederland is Ymere actief in 12
gemeenten en in 18 woonkernen. De tweede reden is dat Ymere de afgelopen jaren een
omvangrijk veranderingsproces heeft doorgemaakt aangeduid onder de naam "Ymere vernieuwt’,
waarbij de interne organisatie ingrijpend is veranderd en klantprocessen centraal staan. Tenslotte
is Ymere, ondanks de verslechterde omstandigheden en in tegenstelling tot veel van haar collega
corporaties, de afgelopen jaren fors blijven investeren in haar huurvoorraad (zowel nieuwbouw
als renovatie). Hiervoor ontving Ymere in 2011 en 2012 de ‘Gouden Baksteen’ van de gemeente
Amsterdam. Deze specifieke kenmerken komen goed overeen met de typering die de
belangenhouders in de schriftelijke enquéte aan Ymere geven. De woorden die het meest
genoemd worden zijn: groot, betrokken, afstandelijk, zakelijk, vernieuwend, ambitieus en
professioneel.

Mede op basis van de hierboven beschreven context, heeft de visitatiecommissie veel waardering
voor de veranderingen die Ymere de afgelopen vier jaar heeft ingezet en voor de prestaties die
bereikt zijn. De visitatiecommissie is van mening dat de door Ymere geformuleerde ambities en
doelstellingen voor de maatschappelijke prestaties passen bij de externe opgave die van een
grote stedelijke corporatie mogen worden verwacht. Met name de omvangrijke investeringen die
gedurende de crisisjaren werden gerealiseerd worden door de visitatiecommissie positief
gewaardeerd. In dit kader kan ook de fusie worden genoemd tussen Ymere en woningcorporatie
De Woningbouw uit Weesp in 2014. Ymere heeft deze noodlijdende corporatie overgenomen
zonder gebruik te maken van een forse saneringsbijdrage en/of het toepassen van een
activa/passiva transactie. Door te fuseren met De Woningbouw, die de volkshuisvestelijke opgave
niet meer op eigen kracht kon invullen, leverde Ymere een belangrijke maatschappelijke bijdrage
en werd tevens de vastgoedpositie strategisch versterkt. Aan het maatschappelijke presteren
wordt door Ymere ook actief aandacht besteed. Zo is Ymere via onder andere de in 2012
geintroduceerde cockpitsturing actief bezig met beleidsontwikkeling en vastgoedsturing en vindt
er frequent actualisatie plaats, zelfs op meerdere niveaus binnen de organisatie en in overleg met
de gemeenten in het werkgebied.

Een opmerkelijk gebeurtenis die tijdens de visitatieperiode speelde was het in november 2012
onder verscherpt toezichtstellen van Ymere door het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV).
Ymere werd opgedragen om financiéle maatregelen te nemen ter voorkoming van een mogelijk te
ontvangen oordeel Onvoldoende Solvabiliteit in 2014. Op basis van de gesprekken met
betrokkenen heeft de visitatiecommissie de indruk dat Ymere overvallen was door deze
maatregel en de neiging had deze te nuanceren. Het feit dat eerder overleg tussen het CFV en
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Ymere moeizaam verliep en er ondanks aandrang van het CFV geen verbeterplan werd
aangeleverd, heeft er naar het inzicht van de visitatiecommissie mede toe bijgedragen dat het
CFV eind 2012 heeft geintervenieerd. Volgens het CFV heeft Ymere vervolgens wel op een goede
wijze uitvoering gegeven aan de vier overeengekomen herstelmaatregelen en zijn er in het kader
van het verscherpt toezicht diverse afspraken gemaakt en verdere aandachtspunten en
ontwikkelingen door Ymere benoemd. Het verscherpt toezicht werd mede door deze opstelling in
december 2013 weer opgeheven.

Een van de belangrijkste aspecten die door de visitatiecommissie is beoordeeld is de vraag of
Ymere heeft geleerd van het verleden en meer specifiek van de laatste visitatie. Aansluitend op de
terugblik op de vorige visitatie, bespreken we dan ook als eerste de ondernemingsstrategie,
waarna vervolgens het meer betrekken van de belangenhouders bij het beleid aan de orde komt.
Aansluitend hierop passeren in kort de prestaties van Ymere de revue, waarna deze recensie
afsluit met een aantal verbeterpunten.

Ondernemingsstrategie
Zoals bij de terugblik op de vorige visitatie aangeven, heeft Ymere als nieuw sturingsinstrument

de cockpitsturing geintroduceerd. Hierbij is niet de positie van Ymere, maar zijn de opgaven per
gebied leidend. Evenals vrijwel alle corporaties in Nederland, kiest Ymere er als eerste voor om
huishoudens uit de lagere en middeninkomensklasse te huisvesten in woningen en buurten van
een goede kwaliteit; een goede woning in een aantrekkelijke wijk (met maatschappelijke
voorzieningen) vormt hierbij het vertrekpunt. Ymere gaat echter verder en rekent nadrukkelijk
ook de emancipatie van haar huurders tot haar kerntaken; zij wil routes creéren waarlangs
mensen zich kunnen ontwikkelen op zowel het sociale als economische vlak, zonder hierbij taken
van andere (semi-)overheden over te nemen. Hiermee krijgt het beleid een sterk ideologische
lading. In tegenstelling tot vrijwel uitsluitend op het vastgoed gerichte corporaties, oriénteert
Ymere zich nadrukkelijker op de klant en zijn/haar ontplooiingsmogelijkheden. Dit meer abstracte
beleid krijgt handen en voeten in de wijze waarop het strategisch beleid in een drietal cockpits is
uitgewerkt. Zo is de strategische cockpit die om de vier jaar wordt vastgesteld gebaseerd op een
sociaalgeografisch onderzoek naar de ontwikkelingen van woongebieden, de waardeontwikkeling
en de gebiedspotentie. Via de strategische cockpit kunnen gebieden op een bovengemeentelijk
niveau onderling vergeleken worden. In deze vergelijking worden de uitgangspunten uit de
ondernemingsstrategie meegenomen. In de tactische cockpit die iedere twee jaar wordt
opgesteld, worden in samenspraak met de belangenhouders (vooralsnog voornamelijk de
gemeenten en de huurdersorganisaties) de belangrijkste opgaven op wijk- en gebiedsniveau
vastgesteld. Deze werkwijze wordt door de betrokken gemeenten zeer gewaardeerd. Hierdoor
voelen de gemeenten zich sterk bij de beleidsvoering van Ymere betrokken. Dit geldt eveneens
voor de collega corporaties. Een van de respondenten gaf tijdens de interviews aan dat Ymere de
luiken openzet en voorop loopt in de interactie. De jaarlijkse keuzes worden door Ymere gemaakt
in de operationele cockpit, waar de beheerstrategie voor de ongeveer 1.700 complexen wordt
vastgesteld. Deze heldere keuze voor een lokaal gericht beleid, vraagt om een sterke lokale
verankering. Naar aanleiding van de gevoerde gesprekken heeft de visitatiecommissie met
betrekking tot dit essentiéle aspect wel zorgen over de toekomst. De regiomanagers worstelen
met een gebrek aan bevoegdheden en de afstand tussen centraal en decentraal. Juist de positie
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en de afstemming met deze regiomanagers wordt door de lokale stakeholders als zeer essentieel
ervaren. Men maakt zich in dit kader soms ook zorgen over de opvolging en de overdracht van
kennis.

Betrekken van de belangenhouders bij het beleid
Zoals bij de terugblik op de vorige visitatie werd aangegeven, heeft Ymere in 2012 onder het

motto Ymere Vernieuwt een belangrijke reorganisatie doorgevoerd. De kern van deze majeure
operatie is dat Ymere haar klanten nog beter wil leren kennen. Ondanks deze forse inspanningen
is het enigszins teleurstellend dat de huurders als belangrijkste belangenhouder in de door de
visitatiecommissie georganiseerde schriftelijke enquéte de tevredenheid over de relatie en de
wijze van communicatie met Ymere en de tevredenheid over de mate van invloed op het beleid
van Ymere mager beoordelen. Zo geven de huurders voor beide onderdelen Ymere een 5.
Mogelijk heeft deze score ook te maken met de onvrede over de huurverhogingen die Ymere en
de meeste andere corporaties vanwege de uitgaven aan de verhuurderheffing van het Rijk heeft
doorgevoerd en met de onvrede die recent is ontstaan over de sloop van een complex woningen
in de Jordaan. Het op een eerder moment overleg voeren met de huurdersorganisaties over
dergelijke majeure operaties kan wellicht dergelijke onvrede voorkomen. Ook de overige
belangenhouders geven aan dat er op het gebied van communicatie (6,4) en de mate van invloed
op het beleid (5,8) nog vooruitgang valt te boeken. De gemeenten zijn positiever in hun oordeel
(respectievelijk 6,7 en 6,6), alhoewel ook hier nog winst valt te behalen. Dit heeft mede te maken
met het feit dat gemeenten erg tevreden zijn over de wijze waarop Ymere hun in de
beleidsvoorbereiding betrekt. Bij de bespreking van het onderdeel tactische cockpit wordt dit nog
nader toegelicht. Een verklaring voor de discrepantie tussen enerzijds de door Ymere verrichte
inspanningen om de belangenhouders meer bij het beleid te betrekken en de bescheiden scores
in de enquéte anderzijds heeft de visitatiecommissie aangetroffen in de gesprekken met de
belangenhouders. Daar kwam naar voren dat er soms lucht zit tussen de beleidsvoornemens en
de praktische uitvoering van Ymere. Vooral de huurders vinden dat Ymere beter moet luisteren
naar de ideeén en voorstellen die zij formuleren. Ook de doorlooptijd van de overlegprocessen
kan volgens de huurders korter en de slagvaardigheid kan vergroot worden. Die wordt nu als te
stroperig ervaren. De gemeenten vragen Ymere om nog vaker mee te denken, vaker (in)formeel
overleg te voeren en sneller investeringsbeslissingen door te voeren en indien noodzakelijk visies
op een gebied aan te passen. Hier komt het mogelijke nadeel van een grote corporatie als Ymere
bovendrijven; de kans op een stroperige besluitvorming neemt toe en de toegankelijkheid die
belangenhouders ervaren kan onder druk komen te staan. Ook is er kritiek op de implementatie
van het beleid, oftewel de verbinding tussen op een hoog schaalniveau genomen
beleidsbeslissingen met de uitvoeringspraktijk. Zo werd door een van de wethouders uit de
gemeente Amsterdam aangegeven dat door de inzet van de cockpitsturing, de gemeente nu
voldoende invloed op het beleid van de corporatie kan uitoefenen. Hiervoor was er wel
communicatie met Ymere, maar de terugkoppeling wat Ymere daarmee deed werd als matig
ervaren. Het grootste probleem ligt nu op het operationele niveau. Zo valt een op de drie acties
volgens deze wethouder “tussen wal en schip”, dit wordt dan onnodig beeldbepalend voor
Ymere. De afstand tussen de werkvloer en de operationele activiteiten, en het bestuur en de
algemene beleidsuitgangspunten, werd ook door de visitatiecommissie in diverse gesprekken met
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zowel medewerkers als belangenhouders, vastgesteld. In dit kader kwam uit de gesprekken met
de ondernemersraad naar voren dat er veel vergaderd wordt over het “hoe” omdat hierover nog
veel onduidelijkheden bestaan. De visitatiecommissie beseft overigens goed dat de
vernieuwingsoperaties recent zijn ingezet en veel tijd vergen om tot in de haarvaten van de
organisatie door te dringen. Het opleiden van eigen mensen tot verandercoach biedt in dit kader
perspectief en wordt door de medewerkers ook gewaardeerd.

Presteren naar opgaven en ambities
De prestaties die Ymere in de afgelopen vier jaar heeft geleverd, zijn wellicht nog belangrijker dan

de verbeterslagen die Ymere in haar eigen organisatie heeft aangebracht. Het beleid is immers
dienstbaar aan het te bereiken resultaat. Deze prestaties worden door de visitatiecommissie
zonder twijfel als goed beoordeeld; het onderdeel presteren naar opgaven en ambities werd met
een 7,5 beoordeeld. Hierbij merken we overigens wel op dat door het ontbreken van concrete
doelen in de voor Ymere relevante prestatieafspraken (in de verschillende steden waar Ymere
actief is) het vergelijken van de ambitie met de opgave niet op jaarbasis beoordeeld kon worden.
De cockpit methode van Ymere past de ambitie echter met regelmaat en dus dynamisch aan de
opgave aan. Daarom is dit punt toch (positief) beoordeeld. Een treffend voorbeeld van de
geleverde prestaties is het al eerder genoemde investeringsbeleid van Ymere, dat ondanks de
economische recessie van de afgelopen jaren lange tijd stand hield en waarvoor Ymere in 2011 en
2012 van de gemeente Amsterdam “De gouden Baksteen” ontving. Een ander sterke prestatie van
Ymere is het opsporen van woonfraude, zoals onderverhuur en wietplantages. Ymere dient hierbij
als voorbeeld voor collega-corporaties. Niet alleen de visitatiecommissie schrijft deze prestaties
hoog aan, ook de diverse belangenhouders zijn hierover zeer te spreken.

Presteren naar vermogen
Ymere weet ondanks haar grote omvang nog niet optimaal te profiteren van de ‘economy of

scale’. De vigerende indices voldoen keurig aan de norm, niet meer en niet minder. Wat betreft
de ‘vermogensinzet’ concludeert de visitatiecommissie dat Ymere haar vermogen maximaal inzet
ten behoeve van haar maatschappelijke prestaties. Ook onderzoekt Ymere actief de
mogelijkheden het eigen vermogen te verruimen, onder meer door het benutten van vrijwel de
gehele huurruimte met een vangnet voor diegenen die dat echt nodig hebben, het hoge volume
aan woningverkopen van ca. 1% per jaar van de totale woningvoorraad, het verlagen van de
investeringsruimte van € 300 naar € 100 miljoen per jaar, een actieve sturing op kasstromen en de
afslanking en reorganisatie van het werkapparaat. Verder heeft Ymere de noodlijdende corporatie
“de Woningbouw” in Weesp overgenomen, zonder gebruik te maken van een forse
saneringsbijdrage en/of het toepassen van een activa/passiva transactie.

Governance
Op basis van de scores op de prestatievelden governance kan geconcludeerd worden dat Ymere

goed wordt bestuurd. De corporatie heeft een heldere visie uitgewerkt op haar eigen en
toekomstig functioneren. Hierin heeft zij zowel aandacht voor de volkshuisvesting als de
bedrijfsvoering. De corporatie heeft haar visie vertaald naar strategische en tactische doelen en
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operationele activiteiten en naar financiéle randvoorwaarden op een wijze dat deze te monitoren
zijn.

Ten aanzien van het ‘Intern toezicht’ valt op dat de Raad van Commissarissen zich bewust is van
haar rollen als toezichthouder, werkgever van de bestuurder en klankbord, de rollen scherp in de
gaten houdt en de juiste balans heeft tussen afstand en betrokkenheid. De relatie tussen de Raad
van Commissarissen en de bestuurder is voldoende open, zakelijk en professioneel om elkaar aan
te spreken. Ook wordt de governancecode goed nageleefd. Dit is niet alleen een formaliteit; de
naleving wordt ook daadwerkelijk doorleefd. Tenslotte zijn de externe legitimering en de
openbare verantwoording op een goede wijze door Ymere uitgewerkt. De gerealiseerde
prestaties staan vermeld in een openbare publicatie, waarbij ook belangrijke afwijkingen worden
toegelicht.

Aandachtspunten/verbeterpunten:
Verbeterpunten:
Ondanks het feit dat de visitatiecommissie onder de indruk is van de door Ymere geleverde

prestaties en de bestuurlijke vernieuwing die de afgelopen periode is ingezet, heeft de commissie
op basis van de gevoerde gesprekken en de aangeleverde documentatie ook een aantal algemene
verbeterpunten geformuleerd.

e Ymere kan in haar verantwoording meer inzicht verschaffen in het behaalde resultaat en het
geformuleerde strategische doel.

e Leg de komende periode meer nadruk op de operationele activiteiten (zowel intern als extern).

e Probeer de afstand tussen de werkvloer en het centrale management te verkleinen.

e Beoordeel of de verhouding tussen medewerkers “in het veld” en op kantoor zich goed tot
elkaar verhouden.

e De werkdruk en de gezondheid van de medewerkers verdienen aandacht.

e Maak aan de medewerkers duidelijk welke ruimte zij hebben bij de taken die zijn gedelegeerd.

e Maak de website klantgerichter en meer interactief.

e Het (in)formeel overleg met de belangenhouders verdient aandacht.

e Verbeter de functionaliteit en de bekendheid van de interne tools zodat
schaduwadministraties worden voorkomen.

e Versterk de positie van de regiomanagers en zorg dat zij goed zijn aangehaakt bij het centrale
beleid.

e Probeer meer gebruik te maken van de economics of scale die door de omvang van Ymere
mogelijk zijn.

e In de gemeente Amsterdam zou Ymere bestuurlijk wat meer op de voorgrond kunnen treden.

e Besteed meer aandacht aan het managen van de verwachtingen van de belangenhouders.

e Besteed in het jaarverslag, in de vooruitblik, aandacht aan het meerjarenperspectief.

e De versnippering van het woningbezit vraagt om aandacht.

Visitatierapport Ymere definitief 10
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1.3 Integrale scorekaart

De Scorekaart Gemiddeld Gewogen
cijfer Eindcijfer
Presteren naar Opgaven 1 2 3 4 5 6 7,5
en Ambities
Prestaties in het licht 701 70| 70| 7,7 8 |[nw.t. 7,3 75%
van de opgaven
Ambities in relatie tot 8,0 25%
de opgaven
Presteren volgens 1 2 3 4 5 6 6,1
belanghebbenden
Prestaties 64 | 70| 605766 - 6,4 50%
Relatie en communicatie 6,0 25%
Invloed<mbeleid—5,825%
Presteren naar Vermogen 6,4
Financiéle continuiteit 6 30%
Doelmatigheid 6 30%
Vermogensinzet 7 40%
Governance 7,2
Besturing Plan 8,0 33%
Check 8,0
Act 7,0
Intern toezicht Funtioneren RvC 7,0 33%
Toetsingskader 7,0
Toepassing Governancecode 7,0
Externe legitimering Externe legitimatie 7,0 33%
en verantwoording Openbare verantwoording 7,0

*Prestatievelden (Opgaven en Ambities irt opgaven)

1 =Huisvesten primaire doelgroep 4 =(Des)investeren in vastgoed
2 =Kwaliteit woningen en woningbeheer 5 =Kwaliteit van wijken en buurten
3 =Huisvesting doelgroepen met specifieke aanpassingen en voorzieningen 6 =Overige /andere prestaties

In dit visitatierapport is de voorgeschreven meetschaal gehanteerd, conform de Methodiek
Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties Versie 5.0. De meetschaal is opgenomen in de
bijlagen. De decimalen zijn ontstaan door het gemiddelde van de onderliggende cijfers te
berekenen. Het ijkpunt (norm) voor het onderdeel Presteren in het licht van de Opgaven is een 6,
evenals voor de onderdelen Ambities in relatie tot de opgaven, Presteren naar Vermogen en
Governance.

Visitatierapport Ymere definitief 11
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1.4 Samenvatting: Ymere presteert maatschappelijk ruim voldoende

Presteren naar Opgave en Ambities: ruim voldoende (7,5)
In de gemeenten waar Ymere werkzaam is werden de afgelopen jaren prestatiecontracten

afgesloten. Deze contracten waren echter in veel gevallen niet SMART geformuleerd of werden
tussentijds aangepast. Een dergelijke aanpassing is vanuit de wisselende economische
omstandigheden van de afgelopen jaren ook goed te begrijpen.

Ymere presteert op het prestatieveld “Ambities in relatie tot de Opgaven” naar het oordeel van
de visitatiecommissie uitstekend (8). Met name de actieve wijze waarop de cockpit
planningsmethodiek wordt ingezet en de actieve wijze van handelen en de frequentie van
analyseren levert in de beoordeling twee pluspunten op.

Presteren volgens belanghebbenden: voldoende (6,1)
Uit de interviews met belanghebbenden kwam ondanks lokale accenten één duidelijk beeld naar

voren: de belanghebbenden maken zich grote zorgen over de afnemende investeringscapaciteit
van corporaties. Omdat juist Ymere de afgelopen jaren veel geinvesteerd heeft, ervaart men dit
extra sterk bij dezen, naar verhouding, grote corporatie. Alhoewel wellicht niet geheel zuiver,
heeft dit vermoedelijk ook het oordeel van veel belanghebbenden uiteindelijk mede bepaald.
Hiermee samenhangend is ook dat de gemeenten buiten Amsterdam ermee worstelen dat Ymere
in veel gemeenten werkzaam is. Van de aankomende ‘novelle’ van de Minister Wonen wordt door
de gemeenten verwacht dat er meer verantwoordelijkheden bij gemeenten komen te liggen en
dat zij dan wellicht ook meer invloed krijgen. Zo hoopt een aantal gemeenten dat in de nieuwe
situatie de opbrengst van de verkoop van huurwoningen ook in hun gemeente geinvesteerd zal
worden. Ondanks de teleurstelling over het geslonken investeringsbudget, beoordeelden de
gemeenten Ymere op vrijwel alle voorgelegde aspecten met een voldoende of hoger. Het
prestatieveld ‘huisvesting van bijzondere doelgroepen’ werd met een 7,3 het hoogst
gewaardeerd. De zorginstellingen gaven Ymere een 7,3 voor het prestatieveld ‘kwaliteit van
buurten’. De huurders waren in de beoordeling van de prestatievelden enigszins kritischer dan de
gemeenten en de zorginstellingen. Dit betrof meer specifiek de prestatievelden (des)investeren in
vastgoed (5,0) en de kwaliteit van woningen en het woningbeheer. Ze maakten zich duidelijk
zorgen over de kwaliteit en omvang van het onderhoud aan de woningen.

De belangenhouders zijn duidelijk meer tevreden over de relatie en de wijze waarop Ymere met
hen communiceert. De cockpit methodiek waarmee Ymere de behoefte in de wijken waar ze
actief is (in en buiten Amsterdam) met een hoge regelmaat scant en het beleid en de uitvoering
daarop afstemt, vormt een belangrijke verklaring voor deze goede beoordeling. Belangrijkste
wens was dat de regiomanagers (voormalige regiodirecteuren) gehandhaafd blijven. Voor de
gemeenten zijn zij het vertrouwde gezicht. Daarnaast worden de vele (vaak kleinschalige)
bijzondere projecten voor mensen die zorgbehoevend zijn, enorm op prijs gesteld.

Het oordeel van gemeenten en overige belanghebbenden over het prestatieveld “tevredenheid

over de ‘relatie’ en de ‘mate van invloed’ op het beleid van Ymere” was redelijk congruent en
voldoende. Opnieuw waren alleen de huurders op dit punt kritischer (5,0). Op de aspecten
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J

G

iy,

l\\\\\\\\\\

W

woningonderhoud, communicatie en ruimte geven voor invloed van de huurder op de
besluitvorming, moet Ymere volgens de huurders beter gaan presteren.

Presteren naar Vermogen: voldoende (6,4)
Voor alle meetpunten van het onderdeel ‘Presteren naar vermogen’ scoort Ymere een voldoende.

Maar veel reden voor pluspunten heeft deze visitatie niet opgeleverd. Vooral het tijdelijk door het
CFV ingevoerde verscherpte toezicht in 2013 is een opvallende dissonant. Ondanks dat het
toezicht in hetzelfde jaar nog werd opgeheven, drukt deze gebeurtenis toch het eindoordeel.
Verder heeft Ymere de noodlijdende corporatie “de Woningbouw” in Weesp overgenomen,
zonder gebruik te maken van een forse saneringsbijdrage en/of het toepassen van een
activa/passiva transactie.

Governance: ruim voldoende (7,2)
Op basis van de scores op de prestatievelden governance kan geconcludeerd worden dat Ymere

goed wordt bestuurd. De visitatiecommissie beoordeelt de meetpunten visie en plan dan ook
beide met een 8. Ook het onderdeel check is uitstekend verzorgd. Zo beschikt Ymere over een
monitoring- en rapportagesysteem waarmee periodiek de vordering van de financiéle en
inhoudelijke prestaties gemeten worden. Ten aanzien van het ‘Intern toezicht’ valt op dat Ymere
nieuwe commissarissen actief buiten de eigen kring zoekt, daarvoor is een pluspunt en daarmee
het oordeel van een 7 gegeven.

1.5 Position paper

Voor de start van de visitatie heeft de Raad van Bestuur van Ymere gereflecteerd op de afgelopen
periode van vier jaar. In de bijlagen is dit position paper integraal opgenomen. De
visitatiecommissie is van oordeel dat de reflectie van de Raad van Bestuur in overeenstemming is
met de bevindingen van de commissie en een goede afspiegeling vormt van de door Ymere
geleverde prestaties. Het bestuur draagt in haar position paper actief de overtuiging van de
corporatie uit en houdt consequent vast aan de principes en doelstellingen. De visitatiecommissie
herkent dat Ymere werkt aan een efficiénte, resultaatgerichte moderne organisatie. Wel merkt de
visitatiecommissie op dat Ymere nog op zoek is naar een scherpere definitie van haar rol in de
grootstedelijke woningmarkt en haar identiteit en focus wil aanscherpen en verduidelijken. Tegen
de achtergrond van nieuwe wetgeving op het gebied van de sociale huisvesting en de
veranderingen op de woningmarkt als gevolg van de economische recessie kan de
visitatiecommissie deze zoektocht goed plaatsen.

Visitatierapport Ymere definitief 13



2 Ymere

Ymere is werkzaam in 12 gemeenten, 18 woonkernen en daarmee in vele wijken en buurten, met
in totaal 85.930 woningen, een diversiteit aan bedrijfsvastgoed waaronder veel maatschappelijk
vastgoed, en het eigen kantoorgebouw in het Oostelijk havengebied. De oudste voorloper van het
huidige Ymere stamt uit 1852, toen de ‘Vereeniging ten behoeve der Arbeidersklasse te
Amsterdam’ (VAK) werd opgericht. De vereniging ontplooide in de Jordaan pioniersactiviteiten om
de erbarmelijke levensomstandigheden van veel arbeidersgezinnen te verbeteren. In 1985 ging
het private bezit van de VAK over naar het Gemeentelijk Woningbedrijf Amsterdam, dat in 1994
weer werd geprivatiseerd.

Werkgebied Ymere

(Gebieden met meer dan 1.000 woningen)

Noord-
Kennemerland

Almere
Haarlem 1.46¢
9 133 Amsterdam

Haarlemmermeer

Weesp

Leiden

De schaalvergroting van Ymere ontstond door meerdere fusies van gemeentelijke
woningbedrijven, woningstichtingen en woningbouwverenigingen. De naam Ymere ontstond bij
de fusie van Woningbedrijf Amsterdam (tot 1994 het Gemeentelijk Woningbedrijf Amsterdam) en
Woningstichting Wonen voor Allen — WVA - (Almere), die op 1 januari 2004 samengingen. Op 1
januari 2008 volgde de fusie met Woonmaatschappij, een woningcorporatie die vooral actief was
in Amsterdam, Haarlem en Haarlemmermeer. Woonmaatschappij was het resultaat van de fusie
in 2006 van drie stichtingen: Stichting Woonmaatschappij Haarlem, Stichting Woonmaatschappij
Haarlemmermeer en Stichting Woonmaatschappij Amsterdam. De eerste twee genoemde
stichtingen komen voort uit allerlei fusies en overnames van diverse woningbouwverenigingen en
stichtingen in deze twee gemeenten. Stichting Woonmaatschappij Amsterdam werd in 2002 de
nieuwe naam voor Woningstichting Zomers Buiten (1917), zonder eerdere fusiegeschiedenis,
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maar die in 1982 wel het vastgoedbezit van Libra International kocht dat voorheen eigendom van
N.V. Bouwonderneming ‘Jordaan' (anno 1895) was geweest. Op 1 januari 2011 fuseerde Ymere
met woningcorporatie Goed Wonen Noord-Kennemerland, officieel geheten Woningstichting
Goed Wonen Koedijk Sint-Pancras, met 1.100 woningen in de gemeenten Alkmaar,
Heerhugowaard en Langedijk. Op 1 maart 2014 is de fusie Ymere met woningcorporatie De
Woningbouw uit Weesp geéffectueerd. De Woningbouw is in 2001 ontstaan uit een fusie van
woningcorporaties Samen Bouwen, Ons Belang en de Algemene Weesper Woningbouwvereniging
(AWWV). De Woningbouw bracht circa 4.100 huurwoningen in die het in bezit had in Weesp,
Muiden en Muiderberg.

Het hoofdkantoor van Ymere staat in Amsterdam aan de Jollemanhof, en heeft 8 lokale
vestigingen: 3 in Amsterdam, Haarlem, Hoofddorp, Almere, Weesp en Alkmaar. Anno 2013 heeft
Ymere 85.930 verhuureenheden waaronder 76.847 woningen, met een waarde van 14,6 miljard
WOZ en 5,1 miljard bedrijfswaarde (op basis van jaarverslag 2013 en Wikipedia 2014).

Na de beoordeling van het jaarverslag in 2011, zag het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting in
december 2012 aanleiding om Ymere onder verscherpt toezicht te plaatsen. Na de beoordeling
van het jaarverslag 2012 en nadat Ymere interne maatregelen had getroffen volgens een
goedgekeurde financiéle meerjarenplanning, werd het verscherpt toezicht eind 2013 weer
opgeheven. Ymere boekte in 2012 en 2013, op basis van de vastgoedwaardering op marktwaarde
en mede veroorzaakt door de vastgoedcrisis, boekhoudkundige verliezen van respectievelijk 232
en 115 miljoen euro. Daarmee stabiliseerde het eigen vermogen (ABR) op 5,4 miljard euro en
koos Ymere voor een drastische reorganisatie en nieuwe koers onder titel ‘Ymere vernieuwt’ eind
2012, waarmee van een regionaal naar een proces georganiseerde bedrijfsvoering werd
overgegaan. Het ondernemingsplan 2011-2015 ‘Met Ziel en Zakelijkheid’ bleef daarbij
onveranderd. De missie van Ymere is: ‘Ymere werkt als maatschappelijke onderneming aan wijken
met perspectief, waar bewoners willen wonen, leven en zich ontplooien’. De ambities van Ymere
zijn daarmee: goede woningen en diensten op maat, woongenot in leefbare wijken, keuzevrijheid
en wooncarriéres, talentontwikkeling en sociale stijging en ontwikkelkracht voor sociaal
duurzame wijken. Voor de ruim 900 medewerkers van Ymere betekent dit, dat meer
ondernemerschap op de werkplek wordt gelegd en dat verantwoordelijkheden laag in de
organisatie worden gelegd. De visitatie vond plaats na een periode van grote bedrijfsmatige
veranderingen.
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3 Presteren naar Opgaven en Ambities

3.1 Beoordelingskader

Bij Presteren naar Opgaven en Ambities beoordeelt de visitatiecommissie de prestaties van de
corporatie in het licht van externe opgaven. Onder externe opgaven worden verstaan:

“alle formele en/of in gezamenlijk overleg vastgestelde maatschappelijke opgaven in het
werkgebied, zoals vastgelegd in prestatieafspraken of in beleidsdocumenten van de (lokale,
regionale en/of landelijke) overheid, zorg- en welzijnsinstellingen, huurdersorganisaties,
brancheorganisatie, politie, samenwerkingsverbanden waar de corporatie in participeert etc.”
Ook beoordeelt de visitatiecommissie of de ambities in het licht van deze opgaven passen.

Ymere is actief in 12 gemeenten met in totaal 18 woonkernen, inclusief de gemeente Weesp waar
Ymere sinds de fusie met De Woningbouw in 2014 ook woningen in bezit heeft. Het woningbezit
van Ymere is voor meer dan 95% te vinden in de gemeenten Amsterdam, Almere,
Haarlemmermeer, Haarlem en Weesp. In elk van deze gemeenten zijn woonvisies en
prestatieafspraken (contracten of convenanten) gemaakt. In Amsterdam, waar Ymere
grootschalig aanwezig is (23% van alle huurwoningen in het Amsterdamse), maakt de
Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties (AFWC) namens de deelnemende corporaties
afspraken met de gemeente. Deze federatief gemaakte afspraken zijn getalsmatig niet naar
Ymere of andere woningcorporaties te herleiden. Dat compliceert het vergelijk van de prestaties
van Ymere met de opgave(n).

Tijdens de vorige visitatie heeft de visitatiecommissie het Amsterdamse aandeel aan federatief
gemaakte afspraken procentueel aan de prestaties gekoppeld. Daar sluipt echter een
onnauwkeurigheid in bij het vergelijken, omdat de ene woningcorporatie vooral in West en de
andere in Zuidoost actief is, de nieuwbouwaantallen en verhuurkengetallen van deze stadsdelen
zijn echter heel verschillend. Ook de maatschappelijke vraagstukken tussen de stadsdelen en de
gemeenten verschillen enorm. Zo is Weesp een kleine gemeente met een enorme behoefte aan
sociale woningbouw, terwijl de uitbreidingswijk ‘Bloemendalerpolder’ vooral dure koopwoningen
gepositioneerd, Haarlem is vervolgens een stad zonder uitbreidingsmogelijkheden waar vooral
het midden-inkomenssegment door de beperkte bereikbaarheid van de bestaande koopwoningen
om nieuw huuraanbod vraagt. Ymere speelt daar, zo is de indruk van de visitatiecommissie, goed
op in. Per gemeente wordt zoveel mogelijk maatwerk geleverd en maakt Ymere zo specifiek
mogelijke afspraken.

Het visitatietijdsluik 2010-2013 valt echter precies in de economische crisis. De crisis heeft, zo
blijkt uit bestudering van de door Ymere gemaakte prestatieafspraken, een ingrijpende impact op
die afspraken en het ‘SMART’ karakter daarvan. Veel van de in de periode 2008-2010 gemaakte
afspraken voor vier jaar of langer zijn rond 2012 vroegtijdig vervangen door nieuwe afspraken. De
meeste gemeenten stuurden erop aan dat in 2014 nieuwe afspraken voor 2015 en volgende jaren
zouden worden gemaakt, nu de woningmarkt enigszins stabiliseert. Vooral het beleid van de
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gemeente Amsterdam had consequenties voor Ymere. Het brak in 2012 de lopende afspraken en
met ‘Bouwen aan de Stad’ kwam er in 2013 nieuw beleid voor de nieuwbouwagenda, rondom de
wijkontwikkeling. De bouwopgave werd fors bijgesteld en meer dan gehalveerd. Het overleg over
de prestatieafspraken 2015-2019 is nu in voorbereiding. Om het overzicht te houden is als
bijdrage een tijdsoverzicht opgenomen met prestatieafspraken tussen Ymere en de gemeenten
waar Ymere actief is (Overzicht prestatieafspraken en woonvisies Ymere per gemeente). Daarin

wordt inzichtelijk hoe afspraken per gemeente qua tijdspad verschillen en hoeveel afspraken
vroegtijdig zijn afgebroken.

Methodiek 5.0 vraagt in zulke situaties - wanneer steden voor een bepaalde periode geen
afspraken hebben - om de resultaten van de woningcorporatie met de eigen bedrijfsdoelstelling
te vergelijken. Ymere heeft de eigen bedrijfsdoelstellingen echter veel meer vanuit de algehele
visie op de volkshuisvesting (de bedrijfsmissie) geformuleerd en niet per gemeente. Er worden
per gemeente wel afspraken gemaakt, maar deze zijn vooral projectmatig en op jaarbasis
(jaarplanning). Dergelijke afspraken zijn voor de visitatie moeilijk te gebruiken om resultaten te
vergelijken. In de praktijk zijn de voor de korte termijn opgestelde afspraken gelijk aan de
werkelijk gerealiseerde resultaten. Daardoor heeft de visitatiecommissie bij geen enkel meetpunt
aangaande ‘Presteren naar Opgave’ op de ambities van Ymere kunnen terugvallen.

3.2 Beoordeling prestaties naar Opgaven

In dit hoofdstuk worden de prestaties van Ymere gerelateerd aan de opgaven in het werkgebied
in de periode 2010 tot en met 2013.

3.2.1 Huisvesten primaire doelgroep

Woningtoewijzing en doorstroming
Ymere heeft een duidelijke eigen visie over de eigen bijdrage aan het huuraanbod in de Stadsregio

Amsterdam en het directe gebied daarbuiten, zowel strategisch (hoe het aantal huurwoningen
zich moet ontwikkelen) als ten aanzien van de verhuur. Zo kiest Ymere ervoor (afgestemd op de
woningbehoefte) om in Amsterdam 50% van het woningaanbod onder de sociale huurgrens van
561 euro aan te bieden en buiten Amsterdam 30%. Deze differentiatie is gebaseerd op de relatief
grote behoefte aan sociale huurwoningen in Amsterdam (een stad met veel
eenpersoonshuishoudens en lage inkomens ) 58% van het woningbezit van Ymere is dan ook
geconcentreerd in Amsterdam. Het is logisch dat Ymere vanuit de stedenbouwkundige
constellatie in Amsterdam verhoudingsgewijs meer meergezinswoningen aanbiedt dan in de
regio. Het woningaanbod dat Ymere buiten Amsterdam aanbiedt is verhoudingsgewijs duurder,
overeenkomstig de demografische samenstelling van de bewonerspopulatie in de betreffende
gemeenten. Wat dat betreft lijkt Ymere in de loop van de jaren qua omvang en spreiding een
verklaarbare schaal en evenwichtige aanwezigheid over de Stadsregio Amsterdam gevonden te
hebben. Probleem voor het toetsen van dit resultaat dat de Stadsregio Amsterdam de focus
vooral op de nieuwbouw van woningen legt en niet op aantallen en percentages (sociale)
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huurwoningen (ABF ‘Houdbaarheid woningbehoefte prognose Noordvleugel’ 2011 en de ‘MRA’
2014).

Het effect van toewijzing is tegenwoordig (ook in methodiek 5.0) een belangrijker
volkshuisvestelijk criterium dan de omvang van de (sociale) huurwoningvoorraad. Het jaarlijks
aantal aangeboden sociale huurwoningen en de passendheid bij toewijzing zijn daarbij de
gebruikelijke te beoordelen aspecten. Aangaande ‘toewijzing aan de doelgroep’ en ‘passende
toewijzing’ concludeert het Centraal Fonds Volkshuisvesting (Centraal Fonds Volkshuisvesting Cip)
dat Ymere (over de gehele woningvoorraad) dicht bij de referentiegroep Rf03: Grote
herstructureringscorporaties' van woningcorporaties blijft, maximaal -10% afwijking (passende
toewijzing in 2013: zie de prestatietabel in de bijlage). Ymere participeert en activeert nieuwe
methoden om de resultaten op te waarderen. Zo heeft de corporatie de ‘Woonversnelling’ (loting
ten behoeve van langere verhuisketens, ca. 700 woningen per jaar) en het ‘experiment flexibel
huren’ (stimuleert doorstroming en wooncarriére, beide sinds 2010, 40 a 75 woningen per jaar)
geinitieerd. De ‘Woonswitch’ (het stimuleren van verhuizen bij betere woonmatch, sinds 2013)
heeft Ymere zelf ontwikkeld en als eerste geintroduceerd in Zuid-Kennemerland. Circa 10% van de
woningtoewijzing wordt in dat kader afgewikkeld. In de jaarverslagen van Ymere wordt het effect
positief genoemd, maar de impact is niet als meetbare doelstelling gekoppeld aan doorstroming
en passendheid en kan niet voor een beoordeling van ‘huisvesten van de primaire doelgroep’
worden gebruikt. Wel dwingt de creativiteit van Ymere respect af en de genoemde methoden
kunnen in de gemeenten waar Ymere actief is, gezien de schaal van het woningbezit, op termijn
effect hebben.

Voor de Amsterdamse situatie geldt dat AFWC namens het collectief van woningcorporaties met
de gemeente Amsterdam afspraken maakt over de woningaanbieding. Ten gevolge van de
uitspraak van de Europese Commissie (2009), dat minimaal 90% van de vrijkomende woningen
onder de huurtoeslaggrens aan inkomens onder de 33.614 euro moeten worden verhuurd, is het
convenant ‘Bouwen aan de Stad’ in 2010 (naar versie 1) aangepast en voor de jaren 2010 en 2011
van kracht geweest. Ymere voldeed aan deze eis met 95% in 2011 en 97% in 2012. Vanwege de
verhuurderheffing en andere heffingen hebben de Amsterdamse woningcorporaties deze norm
samen met de gemeente in 2013 (nu binnen het convenant ‘Bouwen aan de stad Il) naar beneden
bijgesteld: toewijzing van minimaal 50% van de vrijkomende woningen onder de aftoppingsgrens
huurtoeslag (597 euro in 2013) en maximaal 25% boven de liberalisatiegrens (699 euro in 2013).
In 2013 voldeed Ymere in Amsterdam ook aan deze norm met respectievelijk 59% en 17%, 20% en
10% boven de norm.

T Met de referentiegroep wordt de referentiegroep uit CiF van het CFV bedoelt.
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In Haarlemmermeer, Haarlem en Almere spelen de gemaakte afspraken (als er afspraken zijn)
meer in op de woningbehoefte van de middeninkomens, hetzij door een lager
toewijzingspercentage onder de aftoppingsgrens, hetzij door specifiek toewijzingsbeleid. Zo
switchte de gemeente Haarlemmermeer in 2012 van richtlijnen: van 60% passend toewijzen
onder de aftoppingsgrens (Ymere 55% in 2010) naar voorrang bieden aan middeninkomens
waarbij ook de 10% vrije ruimte benut mag worden. In 2012 en 2013 wees Ymere respectievelijk
71% en 80% aldaar toe aan middeninkomens, waar de gemeente als gezegd tevreden mee was.
Een toetsbare norm kent dit nieuwe beleid echter niet. Haarlem en Almere volgden in diezelfde
periode de Europese norm van 90% maar veranderde die niet. Ymere voldeed aan die norm: 96%
in 2012 en 92% in 2013 in Haarlemmermeer en 96% en 94% in Almere.

Naast deze algemene toewijzing aan huishoudens is er de toewijzing aan bijzondere doelgroepen
omwille van demografie en maatschappelijke verantwoordelijkheid. Het betreft vooral
studentenhuisvesting in Amsterdam en Almere. De behoefte aan studentenwoningen is in
Amsterdam enorm. Er waren in 2010, 9.000 extra woningen nodig. Alle middelen mogen ingezet
worden. waarbij (ook tijdelijke) transformatie van bestaande kantoren bovenaan staat. Ook
Almere volgt dat beleid. Ymere is in dit kader verschillende projecten gestart. Aan het aantal
projecten en de omvang ervan is af te lezen dat Ymere een opvallende bijdrage levert. De
gemeentelijke doelstellingen zijn echter niet getalsmatig afgesproken (meer als
inspanningsverplichting) en dus niet meetbaar. Dat geldt ook voor de afspraken gemaakt ten
aanzien van lichamelijk of geestelijk gehandicapten en andere bijzondere groeperingen.

Betaalbaarheid
De gemiddelde huurprijs van woningen van Ymere ligt in 2014 op 70% van maximaal redelijk. Dat

was in de jaren 2010 en 2011 respectievelijk 78 en 79%. Ymere heeft wel beleid ten aanzien van
de verhuur in de vrije sector, tot 90% van de maximale huurprijs, maar daar wordt niet op
gemonitord. Daarnaast volgt Ymere het huurverhogingsbeleid van het Rijk nauwgezet, zoals bijna
alle woningcorporaties dat doen. Vooral voor de maximaliseringgrenzen van de huursom van het
woningaanbod van Ymere, is het begrip kernvoorraad in de praktijk een meetpunt. Met het
convenant ‘Bouwen aan de Stad’ heeft Amsterdam het sturen op de kernvoorraad in 2010 (start
van de visitatieperiode) echter losgelaten. Van de gemeenten waar Ymere actief is, hanteert
alleen Haarlem (over de volle lengte van de visitatieperiode) een gewenste kernvoorraad, te
weten 18.000 sociale huurwoningen onder de betaalbaarheidsgrens, en 6.000 woningen
daarbinnen onder de aftoppingsgrens. De woningcorporaties voldoen daar alle jaren aan. Om die
reden wordt hier niet specifiek op het aandeel van Ymere ingegaan.

Ymere experimenteert met een vorm van woonlastenbeleid. Zo is in 2009 in Almere gestart met
het SEV-experiment ‘Huur op Maat’, bij een kleinschalig nieuwbouwcomplex van 47
appartementen. In juli 2010 zijn ca. 850 experimentwoningen als ‘Huur op Maat’ woningen
gelabeld enis in 2011 ca. 15% van de vrijkomende woningen op die wijze verhuurd. In 2012
stopte de minister het experiment alweer, waardoor dit experiment voor de visitatie geen
meetpunt oplevert. In het ondernemingsplan ‘Ziel en Zakelijkheid 2011-2015’ kiest Ymere ervoor
om de energielasten in de betaalbaarheid mee te nemen. Mede daarom zet Ymere in op het
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verbeteren van de energielabels van zijn woningen. Op termijn moet dat de betaalbaarheid
verbeteren. Voor deze visitatie is het nog te vroeg om daarover te oordelen. Een ander aspect om
de betaalbaarheid vast te stellen is het huurschuldmanagement. Naast de gemeente Amsterdam
werken ook de gemeenten Haarlemmermeer en Haarlem met Ymere op dit punt actief samen.
Het afsprakenkader heeft echter het karakter van een inspanningsverplichting, zonder meetbare
doelen.

Concluderend blijkt dat over de vigerende visitatieperiode alleen de door de Europese Commissie
genoemde norm van 90% (zoveel van de vrijkomende huurwoningen onder de huurtoeslaggrens
moeten aan huishoudens met een inkomen onder de 33.614 euro verhuurd worden) voor de
steden Amsterdam (alleen de jaren 2012 en 2013), Haarlemmermeer (voor 2013) en Almere
(2012 en 2013) en de latere met Amsterdam bijgestelde norm (minimaal 50% onder de
aftoppingsgrens huurtoeslag en maximaal 25% boven de liberalisatiegrens, voor 2013) als
referentie voor woningtoewijzing, doorstroming en betaalbaarheid gebruikt kunnen worden. Dan
blijkt dat Ymere (op 2013 in Amsterdam na) bij de prestatie ca. +5% scoort. In Amsterdam ligt in
2013 de prestatie hoger (+20 en +10%) met als effect dat het eindoordeel aangaande
‘woningtoewijzing en doorstroming’ alsmede aangaande ‘betaalbaarheid’ op een 7 uitkomt.

Als gevolg van de fusie in mei 2014 met woningcorporatie De Woningbouw in Weesp bezit Ymere
in die deze gemeente 4.102 (2013) woningen. Over de visitatieperiode 2010-2013 geldt dat de
gemeente Weesp in die periode aanstuurde op de bouw van meer woningen voor de midden- en
hogere klasse, vooral in de koop. De ontwikkelingsplannen voor de Bloemendalerpolder (2.750
woningen aan de noordkant tegen de kern van Weesp aan) zijn daarop afgestemd. Ymere heeft
daar grondposities en kan daaraan bijdragen. Ook het convenant ‘Uitvoering woonvisie’ (2012) en
het convenant ‘Woonruimteverdeling van Gooi en Vechtstreek’ (2011) zijn afgestemd op het
creéren van meer aanbod voor het middensegment en de vrije sector in de koopsector en
consolidatie van de sociale huurvoorraad in de kern Weesp en het toepassen van één regionaal
woonruimteverdelingssysteem. Helaas bevatten deze convenanten geen getalsmatige afspraken,
maar slechts inspanningsverplichtingen. Ymere had over de visitatieperiode wel een eigen beleid
waaraan getoetst zou kunnen worden, maar De Woningbouw had dat niet. Daarmee kan voor de
inspanning van Ymere in Weesp geen oordeel worden gegeven. Ook ten aanzien van
betaalbaarheid van huurwoningen heeft Ymere met Weesp geen meetbare afspraken; de aanpak
betreft een procedurele samenwerking en een inspanningsverplichting. De inspanningen in
Weesp leveren daardoor op woningtoewijzing, doorstroming en betaalbaarheid geen aanvullende
meetbare punten op, waardoor het hiervoor gegeven oordeel aangaande de vier grote steden
waar Ymere actief is, niet wordt beinvloed.

Conclusie:

De visitatiecommissie beoordeelt het onderdelen ‘Woningtoewijzing, doorstroming en
betaalbaarheid in het kader van presteren naar opgaven met een 7.
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Prestatieveld huisvesten primaire doelgroep Beoordeling visitatiecommissie
prestaties in relatie tot opgaven

Woningtoewijzing en doorstroming 7
Betaalbaarheid 7
Oordeel 7,0

3.2.2 Huisvesten bijzondere doelgroepen

Ouderen met specifieke zorg- en huisvestingsbehoefte
Waar en hoe ouderen (medioren en senioren) willen wonen is een belangrijk actueel vraagstuk in

de Stadsregio Amsterdam. Dit vraagstuk is uitgewerkt in het beleidsdocument ‘Visie op wonen en
zorg’ van Ymere 2013. De gemeente Amsterdam heeft het beeld dat ouderen (weer terug) naar
de stad willen verhuizen en dat daarvoor meer nultrede woningen gebouwd moeten worden. In
de omliggende gemeenten ervaart Ymere juist dat ouderen in hun huidige gezinswoning willen
blijven wonen en uiteindelijk ook in de hun huidige gemeente blijven. Mede omdat met de andere
gemeenten waar Ymere actief is geen exact omschreven afspraken op het gebied van
ouderenhuisvesting zijn gemaakt, kan Ymere heel praktisch opereren door meer projectgewijs op
behoeften in te spelen. Het is de prognose- en planningsmethodiek van de cockpit die daarbij
maximaal wordt benut. Dat praktisch opereren is voor Ymere ook effectief omdat in deze
projecten veelal met zorginstellingen wordt samengewerkt.

Enkele gemeenten hebben wél meer specifieke wensen geuit. Zo vroegen Haarlemmermeer (in
2009) en Almere (in 2013, terwijl het in de jaren 2010-2012 vooral géén prestatieafspraken wilde
maken) onafhankelijk van elkaar om de behoeften van senioren te inventariseren. Tevens vroeg
de gemeente Haarlem ten behoeve van het terugdringen van de uitgaven aan de WMO om een
pilot woonservicegebieden (2012). Maar deze wensen zijn niet meetbaar geformuleerd. Ymere
valt door de ruimte die de betrokken gemeenten geven, wat betreft de opgave
ouderenhuisvesting dan ook op de eigen beleidsvoornemens terug. Ymere heeft voor het thema
seniorenhuisvesting echter ook geen langetermijnplanning; projecten worden, als er
overeenstemming voor is, in de jaarplanning opgenomen. Daarmee is de prestatie in de praktijk
bij benadering ‘gelijk aan de opgave’.

Conclusie:
De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel ‘Specifieke zorg- en huisvestingsbehoefte’ in het
kader van presteren naar opgaven met een 7.

Personen met een (lichamelijke, psychiatrische of verstandelijke) beperking
Amsterdam vraagt om 80% van de plintbebouwing voor mensen met beperkingen geschikt te

maken (convenant ‘Bouwen aan de Stad II’ 2010). Ymere heeft dit uitgangspunt standaard bij
renovatie en nieuwbouw opgenomen. De herbestemde Kraaipanschool is daar een voorbeeld van.
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Ook de andere gemeenten waar Ymere actief is hebben dergelijke specifieke wensen. Zo vragen
Haarlemmermeer en Haarlem om meer aandacht voor speciale doelgroepen zoals de RIBW,
Focus, GGZ-cliénten en ex-gedetineerden. Ymere werkt daar ieder jaar aan mee. Voorbeelden zijn
het Hospice Bardo, samen met zorgleverancier Osira (2011) in Haarlemmermeer en
groepswoningen met de Hartekampgroep (2010) in Haarlem. In Almere heeft Ymere niet met de
gemeente maar (samen met de andere woningcorporaties) met Zorggroep Almere een
samenwerkingsovereenkomst (2011) om 60 extra zorgwoningen te leveren voor
woningzoekenden zonder huisvesting en schizofreniepatiénten (realisatie gepland in 2015).

Conclusie:
Omdat er geen meetbare afspraken zijn, beoordeelt de visitatiecommissie het onderdeel
‘Personen met een beperking’ in het kader van presteren naar opgaven derhalve niet.

Overige huishoudens die zorg en/of begeleiding nodig hebben of speciale eisen aan hun woning
stellen
De gemeente Amsterdam vraagt de woningcorporaties om met 20% van het woningaanbod (door

samenvoeging of nieuwbouw) aan de vraag naar grote woningen voor gezinnen te voldoen
(convenant ‘Bouwen aan de Stad II’ 2010). Via Woningnet is duidelijk dat Ymere daarmee bezig is
(reeks over de vier visitatiejaren 45, 28, 21, 4). De meeste woningen worden vanuit de beleidsvrije
ruimte buiten het aanbodmodel om aangeboden. Helaas werden deze aantallen tot op heden niet
geregistreerd, waardoor een vergelijk met de opgave niet mogelijk is. De andere gemeenten
hebben eveneens specifieke wensen, waarvan de prestatie ook niet met de opgave te vergelijken
is. Zo heeft Haarlemmermeer een plafond van 5% op toewijzing aan instellingverlaters
afgesproken, wil de gemeente Haarlem de toegankelijkheid in de woning voor minder mobiele
inwoners verbeteren (en betaalt daaraan mee) en heeft de gemeente Almere (vanaf 2013) een
plafond van 30% op toewijzing aan bijzondere doelgroepen. Ymere werkt daar ruimhartig aan
mee. Ook werkt Ymere in de gemeente Almere mee aan de bouw van studentenhuisvesting (85
kamers in 2010). Bij geen van deze opgaven zijn voldoende meetbare afspraken gemaakt.

De gemeente Weesp heeft geen harde prestatieafspraken voor de huisvesting van senioren. Wel
heeft Ymere de inspanningsverplichting om in de bestaande en de (schaarse) nieuwbouw meer
nultredewoningen te realiseren. Voor ‘personen met beperkingen’ heeft Ymere met de gemeente
Weesp de afspraak dat elk jaar één woning voor uitstroom uit het woontrainingscentrum Visio
beschikbaar komt. Over de afgelopen vier jaar heeft Ymere drie woningen geleverd. Ook vraagt de
gemeente Weesp aangaande ‘Overige behoeften’ één woning per jaar voor daklozen en ex-
gedetineerden. Ymere voldeed daar alle visitatiejaren aan. In Weesp voldeed Ymere/De
Woningbouw daarmee aan de opgave, hoe schaars deze ook is. De prestatie is gelijk aan de
opgave, wat het voorgaande oordeel bevestigt.

Conclusie:

De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel ‘Overige personen’ in het kader van presteren
naar opgaven met een 7.
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Prestatieveld huisvesten specifieke doelgroepen Beoordeling visitatiecommissie
prestaties in relatie tot opgaven

Ouderen met specifiek behoeften 7
Bewoners met beperkingen n.v.t.
Overige personen 7
Oordeel 7,0

3.2.3 Kwaliteit woningen en woningbeheer

Woningkwaliteit
Met gemeenten waar Ymere actief is, zijn er geen algemene en dus ook geen meetbare

prestatieafspraken gemaakt. Wel vragen de gemeenten onder andere bij Ymere aandacht voor
lokale thema’s. Zo wenst Haarlemmermeer dat nieuwe ontwikkelingen in kwaliteitsteams worden
besproken, hetgeen door Ymere voor de geplande nieuwbouwwijk Tudorpark is opgepakt. De
gemeente Haarlem vraagt aandacht voor het vervangen van openvuur-installaties (geisers) in de
woningvoorraad. Dit heeft ertoe geleid dat Ymere de afgelopen jaren versneld brandmelders
heeft aangebracht in de woningen waar deze installaties nog aanwezig zijn. In de gemeente
Almere is het de asbestsanering waarvoor aandacht wordt gevraagd. Ymere toont zich gezien de
vele projecten actief inzake al deze wensen (zie de prestatietabel in bijlage). De inspanningen voor
het onderdeel woningkwaliteit zijn hiermee in overeenstemming met de opgave.

Ymere legt bij het beleid van de woningkwaliteit de prioriteit bij een goede prijs-
kwaliteitverhouding en duurzaamheid. De aandacht voor duurzaamheid heeft ook tot doel de
woonkosten voor huurders te beperken (Ondernemingsstrategie 2011-2015). Vanwege de
afgenomen middelen voor nieuwbouw en onderhoud hanteert Ymere met ingang van 2014 en
volgende jaren de onderhoudsconditie (de meting moet onder de norm van 2,6 liggen) voor de
woningvoorraad. Terugrekenend blijkt het resultaat over de afgelopen jaren ruim voldoende, ook
qua trend (2,4 2,5 2,3 en 2,1). Daarmee voldoet Ymere aan de eigen opgave.

Conclusie:
De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel “Woningkwaliteit’ in het kader van presteren
naar opgaven met een 7.

Kwaliteit dienstverlening
Ymere vindt dienstverlening belangrijk voor de klanten en als basis voor het contact met klanten

(Ondernemingsstrategie 2011-2015). Het vond het KWH-huurlabel echter steeds minder geschikt
om een goede meting van die dienstverlening. Daarom is samen met KWH in 2013 een variant
‘Meten op Maat’ (75% is de norm en deze wordt elk kwartaal gemeten) ontwikkeld: het eerste
jaar dat Ymere volgens deze nieuwe KWH-norm werd gemeten was het resultaat per tertiaal:
89%, 88% en 78% waarop het label werd verkregen. Voo6r 2013 verrichtte Ymere elk kwartaal een
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klanttevredenheidsonderzoek (KTO) waarbij de norm op 7 is gesteld. Over de jaren 2010-2012
was de laagste score een 7,04 en de hoogste een 7,4. In 2013 heeft ‘Meten op Maat’ het KTO
vervangen. Voor beide kwaliteitssystemen die de dienstverlening meten, komen de resultaten
binnen een marge van +5% uit.

Conclusie:
De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel ‘Kwaliteit dienstverlening’ in het kader van
presteren naar opgaven met een 7.

Energie en duurzaamheid
Voor Amsterdam heeft de federatie AFWC met de gemeente de doelstelling om vanaf 2014 van

12.000 naar 18.000 labelstappen (bij nieuwbouw, renovatie en bij mutatie) op jaarbasis toe te
werken (convenant ‘Bouwen aan de Stad II’). In 2013 realiseerde de gezamenlijke
woningcorporaties 8.000 labelstappen. Ymere voldeed met 3.500 (reeds 750 meer dan de
noodzakelijke 23% van het streven van 12.000 labelstappen) naar verhouding al aan de
ondergrens, waarmee de prestatie voor het werkgebied Amsterdam de opgave overtreft. In de
gemeente Haarlemmermeer is de gezamenlijke ambitie (Ymere is hier qua schaal zo goed als de
enige woningcorporatie) 1.000 labelstappen per jaar, waaraan Ymere in enkele jaren wel en in
andere jaren niet voldoet: voor de periode 2010-2013 in totaal 3.000 labelstappen, 25% onder de
norm. Met de gemeenten Haarlem en Almere zijn geen meetbare afspraken gemaakt. Het beeld is
dat Ymere redelijk aan de eigen opgave (-3%) en in Amsterdam (gezien de afspraken in de andere
steden maatgevend) aan de lokale afspraken voldoet (in 2013 wordt aan de bijdrage voor 2014
voldaan).

Ymere vindt investeren in duurzaamheid (mede als gevolg van het convenant ‘Energiebesparing
huursector’ uit 2012) van belang omdat de energie-uitgaven een steeds groter onderdeel
uitmaken van de totale woonuitgaven van huurders. Daarnaast stimuleert Ymere
buurtinitiatieven en de aanleg van ontmoetingsplekken (project ‘21° eeuw) (vanwege de
ondernemingsstrategie ‘Met Ziel en Zakelijkheid’ 2011-2015), met groen en water als duurzame
thema’s. Ymere heeft daaraan de meer concrete ambitie verbonden om binnen het eigen
woningbezit elk jaar 5.000 labelstappen te maken. Tijdens de jaren 2010-2013, de
visitatieperiode, waren de resultaten: 6.452, 5.568, 4.453, 4.181, een aflopende reeks veroorzaakt
door een teruglopend investeringsvolume met laagste score van -16%, maar met een gemiddelde
van -3%.

Het totaalbeeld is dat Ymere (bij het ontbreken van externe afspraken) van de eigen opgave voor
woningkwaliteit, dienstverlening en duurzaamheid werk maakt en daarbij op het aspect
duurzaamheid in de gemeenten waar afspraken over labelstappen gemaakt zijn resultaat
boekt(met uitschieters naar boven en beneden). De fusie met De Woningbouw in de gemeente
Weesp verandert dat inzicht niet, omdat over dit onderwerp geen afspraken van kracht zijn. Bij dit
totaalbeeld past het oordeel dat De Woningbouw/Ymere in deze ‘gelijk aan de opgave’ presteert.
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Conclusie:
De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel ‘Energie en duurzaamheid’ in het kader van

presteren naar opgaven met een 7.

Prestatieveld kwaliteit van de woningen en Beoordeling visitatiecommissie
woningbeheer prestaties in relatie tot opgaven
Woningkwaliteit 7

Kwaliteit van dienstverlening 7

Energie en duurzaamheid 7

Oordeel 7,0

3.2.4 (Des)Investeren in vastgoed

Nieuwbouw
Door Ymere is in 2013 besloten om het investeringsvolume van 300 naar 100 min. terug te

brengen (Bestuursopdracht “Van Schipperen tot Schip”). De reden was de afdracht van de
verhuurderheffing en de saneringsbijdrage aan het Centraal Fonds Volkshuisvesting. De omvang
van de nieuwbouw en de investeringen in het onderhoud worden sindsdien door de corporatie
kritischer bekeken. Via de besluitvorming van de cockpitsturing worden alle keuzen in deze door
Ymere met huurders en stakeholders, maar ook intern, regelmatig afgestemd, zeker op
jaarniveau. Daarmee is de tijd van de langetermijnplanning voorbij. Keuzen worden binnen de
budgetruimte op jaarniveau gemaakt. Voor de visitatie periode 2010-2013 heeft dit besluit nog
geen effect gehad. Uit de aantallen blijkt zelfs dat er tijdens de economisch mindere tijd van de
afgelopen jaren door Ymere redelijk is doorgebouwd. In deze periode is de langetermijnprognose
om 2.500 woningen te bouwen met +7% overschreden. Aan de koopwoningenkant liggen de
resultaten anders. Tijdens de recessie verkochten de woningen slecht, zijn er koopwoningen in
huurwoningen omgezet en zijn er derhalve jaarlijks verschillen tussen planning en resultaat.
Desondanks was 2012 voor de verkoop van nieuwbouw-koopwoningen een topjaar. Omdat de
bouw van koopwoningen voor Ymere slechts een bescheiden activiteit is, richt de visitatie zich
voornamelijk op de bouw van huurwoningen.

In Amsterdam golden de federatief gemaakte afspraken, zijnde voor 2010 (en de daaraan
voorafgaande jaren) een productieopgave van 1.500 woningen per jaar. Voor de jaren daarna
(2011-2014) geldt de afspraak: 7.500 nieuwbouwwoningen in 10 jaar. Federatief werd daaraan
voldaan en Ymere presteerde in de jaren 2011 en 2012 beter dan de collega-woningcorporaties.
Hiervoor kreeg het in die jaren de ‘Gouden Baksteen’. In de gemeenten Haarlemmermeer, Almere
en Weesp werden in die periode geen meetbare prestatieafspraken over nieuwbouw gemaakt. In
de gemeente Haarlem spraken de woningcorporaties af om over de periode 2007-2011 750
nieuwe woningen te bouwen. Als tegenprestatie zou de gemeente voor 630 woningen grond
leveren, maar de betrokkenen werden het over de voorwaarden niet eens. Toch werd de
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voorgenomen nieuwbouw van woningen gerealiseerd. Uitgaande van deze meetbare prestaties
gekoppeld aan de eigen opgave, presteerde Ymere ‘goed’.

Conclusie:
De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel ‘Nieuwbouw’ in het kader van presteren naar
opgaven met een 8.

Sloop, samenvoeging
Ymere heeft in de visitatieperiode 2010-2013, 1.811 woningen gesloopt. Dit gebeurde echter

vanwege geplande nieuwbouwprojecten en niet vanwege een vooraf vastgestelde sloopopgave.
Ook met gemeenten zijn geen sloopafspraken gemaakt. Daarmee kan het aspect sloop niet
beoordeeld worden. De gemeente Amsterdam vraagt de woningcorporaties om met 20% van het
woningaanbod (door samenvoeging of nieuwbouw) aan de vraag naar grote woningen voor
gezinnen te voldoen (convenant ‘Bouwen aan de Stad Il 2010). Via Woningnet is duidelijk dat
Ymere daarmee bezig is (reeks over de vier visitatiejaren 45, 28, 21, 4), maar de meeste woningen
worden vanuit de beleidsvrije ruimte buiten het aanbodmodel om aangeboden. Helaas zijn deze
aantallen tot op heden niet geregistreerd, waardoor een vergelijk met de opgave niet mogelijk is.

Conclusie:
De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel ‘Sloop, samenvoeging’ in het kader van presteren
naar opgaven daarom niet.

Verbetering bestaand woningbezit (renovatie/groot onderhoud)
Uitgaande van het Centraal Fonds Volkshuisvesting (Cip) is de kwaliteit van de sociale

woningvoorraad (Daeb) van Ymere op basis van het woningwaarderingsstelsel (over de gehele
woningvoorraad bezien) hoger dan de referentiegroep en bijna gelijk aan de landelijke
waardering: Ymere 139, versus 124 referentiegroep en versus 140 landelijk. De kwaliteit van het
aandeel duurdere huurwoningen van Ymere is beter dan de referentiegroep en het landelijk
beeld: Ymere 183, versus 180 referentiegroep en 175 landelijk. De puntprijs (huur per
waarderingspunt) van de woningen van Ymere ligt daarbij lager dan van de referentiegroep en
van het landelijk beeld (3,08 versus 3,23 en 3,12). De huurder van Ymere krijgt meer ‘waar voor
z’'n geld’, ondanks het teruglopende onderhoud bij Ymere (de uitgaven in 2010-2013 waren
respectievelijke 1.123, 1.073, 1.080 en 996 euro per woning versus referentie 1.319 en landelijk
1.309 euro per woning). Uitgaande van de referentiegroep is het verschil aan woningkwaliteit met
Ymere maximaal +5. Aangezien de betrokken gemeenten geen prestatie-eisen aan de kwaliteit
van het woningbezit stellen, is de prestatie van Ymere ‘gelijk aan de opgave’.

Conclusie:

De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel ‘Verbetering bestaand bezit’ in het kader van
presteren naar opgaven met een 7.
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Maatschappelijk vastgoed

Ymere kent in de gemeenten waar zij actief is meerdere initiatieven met maatschappelijk
vastgoed en heeft ook een diversiteit aan (vaak markante) gebouwen in bezit. De aankopen en de
daarbij samenhangende investeringen worden door de regiomanagers (ten tijde van
visitatieperiode regiodirecteuren genoemd) geinitieerd. Zo wordt op lokale behoeften ingespeeld
zonder dat data en planning hieraan vooraf gaan. Dit punt kan daarmee alleen maatschappelijk en
niet voor de visitatie gewaardeerd worden.

Conclusie:
De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel ‘Maatschappelijk vastgoed’ in het kader van
presteren naar opgaven daarom niet.

Verkoop
De gemeenten waar Ymere actief is hebben voor de corporatie geen specifieke verkoopopgave

geformuleerd. Daar waar de gemeente Amsterdam generiek met alle woningcorporaties één
afspraak heeft, betreft het meer verkoopruimte dan een verkoopdoelstelling: tot 2016 kunnen er
30.000 huurwoningen verkocht worden. Haarlem wil dat er omwille van meer differentiatie van
het woningaanbod vooral huurwoningen aan de westzijde van de stad verkocht worden - tot 25%
van het bestaande aanbod - waarbij studentenwoningen en zorgwoningen worden gespaard. De
woningcorporaties in Haarlem lijken daar volop mee bezig, maar het betreft geen toetsbare
doelstelling. Daardoor zijn de verkoopdoelstellingen van Ymere zelf referentie voor de visitatie.
Dan blijkt dat Ymere over de visitatiejaren structureel meer woningen heeft verkocht, variérend
van +5 tot +20%. De vraag is of dit resultaat negatief dan wel positief beoordeelt dient te worden.
De extra inkomsten kan Ymere waarschijnlijk wel gebruiken en op de schaal van Ymere zullen de
extra verkochte woningen volkshuisvestelijk weinig effect hebben. Daarvan uitgaande presteert
Ymere in deze ‘goed, overtreffende de opgave’.

Conclusie:
De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel ‘Verkoop’ in het kader van presteren naar
opgaven met een 8.

Resumerend vind de visitatiecommissie dat op het onderdeel ‘(Des)investeren in vastgoed’ de
prestatie van Ymere niet vergeleken kan worden met de opgaven die Ymere met de gemeenten
heeft gemaakt. Twee onderdelen kunnen zelfs niet gemeten worden. Desondanks blijven drie
belangrijke toetsbare meetpunten over: nieuwbouw, verbetering bestaand woningbezit en
verkoop. De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een gewogen gemiddelde 7,7.
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Prestatieveld (des)Investeren in vastgoed Beoordeling visitatiecommissie
prestaties in relatie tot opgaven

Nieuwbouw 8
Sloop / samenvoeging n.v.t
Verbeteren bestaand bezit 7
Maatschappelijk vastgoed n.v.t.
Verkoop 8
Oordeel 7,7

3.2.5 Kwaliteit van wijken en buurten

Leefbaarheid
Ymere streeft (uitgaande van de Ondernemingsstrategie 2011-2015) naar woonomstandigheden

‘waarin een acceptabel niveau van woongenot vanzelfsprekend is’ en ‘bewoners de wijk maken’
als ze daartoe geactiveerd worden. Het idee van Groeiwijken is ontstaan tijdens de fusie en is
vastgelegd in de ondernemingsstrategie ‘Met Ziel & Zakelijkheid’. Ymere heeft ‘leefbaarheidscore’
als referentie gekozen; deze zou boven de 6 moeten liggen en daar elke twee jaar minstens met
0,5 punt naartoe moeten groeien. Ymere geeft door de jaren heen grote bedragen uit aan
leefbaarheid en ‘schoon, heel en veilig’: respectievelijk rond de 15 en 5 miljoen euro op jaarbasis.

De betrokken gemeenten, zo wordt uit de jaarverslagen van Ymere duidelijk, spelen daar graag op
in en incorporeren deze initiatieven van Ymere graag in hun lokale beleid. Meetbare
prestatieafspraken worden niet gemaakt, maar de betrokkenen gaan er wel actief mee aan het
werk. Voorbeelden daarvan zijn het stimuleringsprogramma Leefbaarheid in het Hercules
Segherskwartier in Amsterdam (2012-2013) een programma voor herstructurering van wijken in
Haarlemmermeer (wijken Graan voor Visch, Overbos, Bornholm en Linquenda), een gezamenlijk
Almere-fonds voor het stimuleren van sociaal-economische ontwikkelingen en het
speelplaatsenplan in Weesp (2010).

Ook uit de interviews met de betreffende wethouders blijkt dat de aandacht van Ymere voor het
dossier leefbaarheid het hoogst wordt gewaardeerd. Uit de stukken en de gesprekken lijkt Ymere
daarin trendsettend. Met behulp van cockpitsessies worden de situaties in de wijken en de
benodigde praktische acties besproken, ingepland en opgepakt, uiteraard daar waar het budget
toereikend is. Ymere speelt op heel lokale behoeften in, op de schaal en de buurt en individuele
woningen. Daarvoor is het moeilijk duidelijke meetbare doelstellingen als ijkpunt te hanteren. De
prestatie heeft lezende de tertiaalrapportages wel degelijk impact.
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Conclusie:

Ymere heeft het verbeteren van de leefbaarheid als een van haar belangrijkste
beleidsdoelstellingen gedefinieerd en pleegt op dit onderdeel een forse financiéle en
beleidsmatige inspanning. Instrumenteel is dit beleidsonderdeel goed verankerd in de cockpit
methode. De inspanningen op het gebied van leefbaarheid worden door de gemeenten zeer hoog
beoordeeld. De visitatiecommissie beoordeelt leefbaarheid in het kader van het presteren naar
opgaven daarom met een 8.

Wijk- en buurtbeheer
Ymere wil aan ‘sociaal duurzame wijken’ werken (Ondernemingsstrategie Met Ziel & Zakelijkheid)

en initieert een grote diversiteit aan initiatieven, in bijna alle wijken waar Ymere actief is. Enkele
wijken zijn daarbij als ‘Groeiwijken’ speerpunt, maar andere wijken krijgen ook veel aandacht, zo
is in de inhoudelijke kwartaalrapportages en cockpitdocumenten van Ymere te lezen.
Voorbeelden zijn de gecreéerde leerwerkplaatsen, stageplaatsen voor VMBO-leerlingen, ‘sport en
spel’-projecten, projecten waarbij studenten tegen huurreductie in de wijk maatschappelijk actief
zijn, nieuwe ontmoetingsplekken c.q., realisatie van MFA’s, buurtbemiddeling (project ‘Beter
Buur’) alsmede de huismeesters (50 in 2013) die in de wijken en in de wooncomplexen worden
ingezet. Speerpunten in deze ‘Groeiwijken’ zijn dan ook: wijkeconomie, talentontwikkeling,
ontmoeten, wijkvernieuwing, maatschappelijk rendement, armoede en schuldbestrijding en
leefbare veilige wijken. Meetbaar zijn de opgave en ambities echter niet, echter lezende de
tertiaalrapportages heeft het wel degelijk impact.

Conclusie:
De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel ‘Wijk- en buurtbeheer’ in het kader van
presteren naar opgaven, vanwege de resultaten van het aparte team, daarom met een 8.

Aanpak overlast
Het tegengaan van woonfraude is voor Ymere een belangrijk speerpunt van beleid. Een speciaal

team wordt daar dagelijks specifiek voor ingezet. Wanneer we afgaan op het aantal verhuizingen
(jaarlijks ca. 450 huuropzeggingen, waaronder 80 ontruimingen) is de impact groot. Daarnaast
participeert Ymere samen met de politie en wijkbeheer en andere corporaties in alle steden waar
ze woningen bezit in wijkteams en buurtbeveiligingsteams. Alle gemeenten kennen deze
programma’s, waarbij enkele gemeenten speerpunten benoemen zoals het bestrijden van
hennepteelt in Haarlemmermeer en de jongerenaanpak in Weesp.

Conclusie:

De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel ‘Aanpak overlast’ in het kader van presteren naar
opgaven daarom met een 8.
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Prestatieveld kwaliteit wijken en buurten Beoordeling visitatiecommissie
prestaties in relatie tot opgaven

Leefbaarheid 8

Wijk- en Buurtbeheer 8

Aanpak overlast 8

Oordeel 8,0

3.2.6 Totale beoordeling Opgave

De visitatiecommissie geeft als eindoordeel een (gewogen gemiddelde) 7,3 op Presteren naar
Opgaven. In de onderstaande tabel is te zien hoe deze score tot stand is gekomen.

|
Presteren naar Opgaven Beoordeling visitatiecommissie

prestaties in relatie tot opgaven

Huisvesten primaire doelgroep 7,0
Huisvesten specifieke doelgroepen 7,0
Kwaliteit woningen en woningbeheer 7,0
(des)Investeren in vastgoed 7,7
Kwaliteit wijken en buurten 8,0
Overige /andere prestaties n.v.t.
Oordeel 7,3
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3.3 Beoordeling prestaties van Ambities in relatie tot de opgaven

De vele prestatieafspraken die Ymere in de verschillende gemeenten heeft afgesloten (zie bijlage
Overzicht prestatieafspraken en woonvisies Ymere per gemeente), blijken weinig meetpunten te

bevatten, waardoor de ambities van Ymere in het kader van deze visitatie daaraan niet kunnen
worden getoetst. Voor de vijf prestatievelden als hiervoor behandeld, leveren alleen de 90%-
norm van de Europese Commissie (percentage verplichte toewijzing van sociale huurwoningen
aan inkomens onder de 33.614 euro) en de benchmark van het Centraal Fonds Volkshuisvesting
(referentiegroepen Cif) vergelijkbare en meetbare referenties op voor de prestatie van Ymere. De
nieuwbouwwensen van de gemeente Amsterdam (in 2010 1.500 woningen op jaarbasis en vanaf
2011 7.500 in 10 jaar) zijn daarnaast nog het meest meetbaar geformuleerd, maar hier gaat het
om afspraken die federatie breed zijn gemaakt en (op 2010 na) niet op jaarbasis. Uit het feit dat
Ymere in 2011 en 2012 de ‘Gouden Baksteen’ won kan worden geconcludeerd dat het aan de
afspraken een stevige bijdrage leverde, maar dat is niet aan de schaal van de visitatiemethodiek
5.0 te koppelen. Het is enigszins te begrijpen dat de gemeenten en de woningcorporaties de
afgelopen jaren vanwege de economische recessie voorzichtig zijn geweest met het maken van
harde afspraken. De onzekerheid was in deze periode immens groot. Anderzijds betreft de
volkshuisvesting een keur van prestaties van maatschappelijke aard welke niet economisch zijn
gekoppeld en best meetbaar gemaakt hadden kunnen worden.

Kortom, Ymere is voor het toetsen van de ambities aan de opgave grotendeels op de eigen indruk
van de opgave van Ymere aangewezen. Daar gaat Ymere (lezende de interviews en horende de
gesprekken met wethouders en stakeholders) maar vooral ook ziende de interne documenten en
kwartaalrapportages, doordacht mee om. De cockpitsturing koppelt de drie managementlagen
binnen de organisatie zodanig dat lange- en korte termijn besluiten onderling worden verbonden.
Zie hieronder de toelichting van Ymere:

‘We kunnen onze doelen met vastgoed meetbaar maken’

Vastgoedsturing neemt een steeds grotere rol in bij woningcorporaties. Nu geld schaars is en
investeringen beter moeten worden overwogen, is het meten en bepalen van wat vastgoed
bijdraagt aan de missie en doelstellingen van de corporatie een belangrijke factor. Zo ook bij
Woningcorporatie Ymere. Ymere heeft 7 vestigingen, die elk hun lokale beleid vaststellen, rekening
houdend met de centrale doelstellingen. Ymere ontwikkelde voor deze opgave instrumenten en
processen op drie niveaus: de strategische, tactische en operationele cockpit. De strategische
cockpit wordt eens in de vier jaar besproken en bepaalt waar de grenzen van het werkgebied
liggen, hoe de woningvoorraad zich ontwikkelt en hoe dat zich verhoudt met de
streefportefeuille. De tactische cockpit kijkt eens in de twee jaar naar de opgaven op wijk- en
gebiedsniveau. De operationele cockpit tenslotte maakt jaarlijks keuzes voor de beheerstrategie
op complexniveau. Welke beheerstrategie kiezen we voor een complex gezien de staat van
onderhoud, betaalbaarheid, leefbaarheid, de bewoners, het directe en indirecte rendement, het

7 ”

energielabel enzovoort. Voor elk complex wordt gekozen voor “consolidatie”, “verkoop”, “sloop/

V4

nieuwbouw” “renovatie ” of “mutatieplus”. Daarop volgt het programmeren van het onderhoud-
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en investeringsprogramma en de bijbehorende begroting, (aldus Pablo van der Laan strategisch
adviseur van Ymere in 2014).

Ymere is met deze cockpitsturing in 2012 begonnen. De resultaten (zie het jaarverslag over 2013)
tonen dat Ymere daarmee de eigen ambities en doelstellingen voor de maatschappelijke prestatie
passend bij de externe opgave in het werkgebied, uitgewerkt voor elke gemeenten en wijk waar
Ymere actief is, goed op orde heeft. Daarmee voldoet de corporatie aan de minimale eis voor
‘presteren naar ambities’ (methodiek 5.0). Ymere zou actiever kunnen zijn om de externe
behoefte in de verschillende gemeenten hard te maken en daar duidelijke afspraken over te
maken. De cockpit blijft wat dat betreft een intern instrument, waarmee behoeften aan prestatie
intern worden gegenereerd. Hoe Ymere dat doet is wel onderscheidend en positief gesteld. De
visitatiecommissie bewondert de actieve wijze van hanteren van beleid aangaande ambities en
besluitvorming en de frequentie van actualiseren, zelfs op meerdere niveaus binnen de
organisatie. De verantwoording en het aansluiten op relevante signalen uit de omgeving kan nog
verder verbeterd worden, omdat een afgeregelde koppeling van de mening van gemeenten en
andere stakeholders niet geregeld is. De visitatiecommissie is van mening dat Ymere goed
presteert op dit gebied en kent 2 pluspunten toe.

Conclusie:
De visitatiecommissie geeft als eindoordeel een 8 voor ‘Ambities in relatie tot de opgaven’.
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4 Presteren volgens Belanghebbenden

4.1 Beoordelingskader

Bij presteren volgens belanghebbenden stelt de visitatiecommissie zich op de hoogte van de

mening van belanghebbenden. Deze geven hun oordelen in de vorm van rapportcijfers over:

e de mate waarin men tevreden is over de maatschappelijke prestaties van de corporatie (bij
voorkeur op basis van de indeling naar prestatievelden);

e de tevredenheid over de relatie en de wijze van communicatie met de corporatie;

e de tevredenheid over de mate van invloed op het beleid van de corporatie.

Ook geven belanghebbenden aan wat de corporatie nog kan of moet verbeteren om aan de

verwachtingen te voldoen, danwel deze te overtreffen. De verschillende punten worden

samengevat in een lijst van een beperkt aantal verbeterpunten per belanghebbendengroep.

4.2 Belanghebbenden in het werkgebied

Ymere is vooral werkzaam in de gemeenten Amsterdam, Haarlemmermeer, Haarlem, Almere, en
Weesp. De visitatiecommissie heeft met veel verschillende belanghebbenden gesproken.
Uiteraard met de huurdersvertegenwoordiging en de gemeenten, zoals de methodiek
voorschrijft, maar ook met een brede range van belanghebbenden uit onder meer de zorg- en
welzijnssector en met consumenten.

Zo is met wethouders van de vier grote gemeenten Amsterdam, Haarlemmermeer en Haarlem en
Almere gesproken, waar Ymere 95% van zijn woningbezit heeft. Ook is gesproken met voormalig
wethouder de heer Ossel (Amsterdam) vanwege zijn verantwoordelijkheid voor de
volkshuisvesting tijdens de tijdspanne van de visitatie en de grote inbreng van Ymere in de
Amsterdamse woningsector. Met de wethouders van Weesp en Heemskerk is ook gesproken,
omdat Ymere recent met de woningstichting Weesp is gefuseerd en in de gemeente Heemskerk
bij het gebied Kennemerland betrokken is. Daarnaast is met twee regionale zorgorganisaties
gesproken, vooral op het punt van ouderenhuisvesting - het actuele thema in en rond Amsterdam
- om een beeld van Ymere vanuit de zorgleverancier te krijgen. Tevens is naast de Amsterdamse
federatie (AFWC) met een selectie van collega-woningcorporaties (groot en klein) gesproken, te
weten: Eigen Haard en De Alliantie (Amsterdam en ommeland), Elan Wonen (Haarlem) en Goede
Stede (Almere). Zo is een brede adequate scan van de stakeholders van Ymere geinterviewd.
Tevens is met de OR en de huurdersvertegenwoordiging SHY gesproken. Spontaan kon tijdens de
lunch met medewerkers en later ook met de regiomanagers (voormalige regiodirecteuren)
worden gesproken. Dat completeerde het interne beeld van Ymere vanwege de in 2013
doorgevoerde reorganisatie. Zo kreeg de visitatiecommissie naast alle documenten een nog
completer beeld van het werk, de effecten van dat werk en de waardering daarvan. Dat beeld
geschetst door de interne en externe stakeholders wordt hieronder weergegeven.
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Voorafgaand aan de gesprekken hebben de geinterviewde een schriftelijke enquéte beantwoord
ter voorbereiding op het mondelinge gesprek. Naar het oordeel van de visitatiecommissie is met
al deze verkregen informatie een redelijk getrouw beeld ontstaan van de beelden en meningen
die de belanghebbenden van en over Ymere hebben. In dit hoofdstuk geven wij de resultaten
daarvan weer. Het onderstaand plaatje geeft in typerende woorden een indruk die
belanghebbenden van Ymere hebben. Het groter een woord is weergegeven, hoe vaker het is
genoemd.
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Alvorens de cijffermatige oordelen van de belanghebbenden over Ymere weer te geven (in de
volgende paragraaf) schetst de visitiatiecommissie allereerst een kwalitatief beeld naar aanleiding
van de gevoerde gesprekken en de kenmerken van deze gesprekken.
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Stichting Huurdersorganisaties Ymere (SHY)
SHY is de huurderskoepel voor de verschillende lokale huurdersorganisaties van Ymere en is ook

de formele overlegpartner aangaande gekwalificeerd advies- en instemmingsrecht. SHY is lid van
de Huurdersvereniging Amsterdam en heeft in elk van de gemeenten waar Ymere actief is
verschillende overlegvormen. De stichting is matig tevreden over de communicatie met Ymere in
de afgelopen jaren. Er verandert veel binnen Ymere en waarschijnlijk mede daardoor worden
toezeggingen helaas vaak niet nagekomen. Ook de invloed op het beleid zoals op ‘huurbeleid
onderkant samenleving’ is gering. De angst van SHY is dat de betaalbaarheid voor de primaire
doelgroep verslechtert: de stille armoede mag daarom meer aandacht krijgen. SHY is van mening
dat de communicatie tussen directie en regiomanagers moet verbeteren. Bij interne
organisatorische veranderingen moeten dossiers beter worden overgedragen. SHY heeft vaak ook
voorstellen en ideeén waar beter naar geluisterd mag worden. Het zou mooi zijn als
doorlooptijden zouden versnellen, waardoor de slagkracht van Ymere naar de huurder toe een
betere performance krijgt.

Gemeente Amsterdam, wethouder L. lvens
De wethouder verneemt dat burgers Ymere traag en afstandelijk vinden, qua communicatie is er

veel te verbeteren. Hijzelf en zijn ambtenaren kennen een heel ander Ymere. De communicatie
lijnen zijn kort, gebeurt er wat dan is het overleg zo geregeld. Een voorbeeld zijn de recente
bewonersprotesten vanwege het funderingsherstel in de Marnixblokken. Snel na de ontstane
commotie was er al overleg tussen de directie van Ymere en de wethouder, er zijn meteen goede
afspraken gemaakt. Amsterdam als gemeente plaatst zich, aldus de wethouder, ook bij voorkeur
in die bemiddelende positie, waarbij de gemeente op de omgang van huurders en
woningcorporaties toekijkt en zich er pas tegen aan bemoeid als dat nodig is. Groot probleem bij
renovaties en sloop/nieuwbouw is nu eenmaal dat de nieuwe huren veel hoger zijn dan de oude,
soms wel factor twee. Huurders kunnen of willen dat niet betalen, dus willen ze in de oude
woningen blijven wonen. Gelukkig is nu voor de Marnixblokken huurgewenning afgesproken en
toewijzing van goedkope huurwoningen tot inkomens van 50.000 euro, waardoor het probleem
minder knellend werd. Dat de meeste prestatieafspraken tussen de gemeente en de federatie van
Amsterdamse woningcorporaties worden gemaakt zag de wethouder als geen probleem. Hij vond
het logisch dat de woningcorporaties het onderling regelen, ‘wie wat doet’. Als dat door de
aankomende 'novelle' van de minister gaat wijzigen dan zag hij dat wel, het liefst maakte hij
meerjarenplan afspraken. Zo leidt de met de woningcorporaties afgesproken bouwproductie
(18.000 woningen voor 2020) nu tot productie zonder dat de gemeente zich er veel mee hoeft te
bemoeien. Met de tactische cockpitsturing van Ymere had hij nog geen ervaring. Voor het nieuwe
jaar stond daarvoor wel al een afspraak, maar hij was tevreden over de prestaties van Ymere. Qua
nieuwbouw deed Ymere het relatief goed en logisch dat onderhoud in deze tijd van minder
financiéle middelen de voorkeur kreeg. Hij had wel advies aan Ymere: 'Speel je grote rol, maar
weet je ook klein te maken'. Met dat laatste had Ymere naar zijn idee het meeste moeite. De
recente reorganisatie zou de situatie moeten verbeteren, hij had er wel vertrouwen in maar kon
natuurlijk nog geen conclusies trekken. Ymere is naar zijn inzicht een goede partner van de
gemeente, de lijnen zijn kort en er breekt een nieuwe tijd aan. Hij had daar voor Ymere
vertrouwen in.
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Gemeente Amsterdam, voormalig wethouder F. Ossel

Freek Ossel, voormalig wethouder Wonen en Wijken, Grote Stedenbeleid, Armoedebeleid,
Openbare Ruimte en groen, Haven en Westpoort in Amsterdam, vond Ymere in de voorgaande
raadsperiode een te waarderen sparringpartner, vooral voor het strategisch invullen van het
rijksbeleid op gemeentelijk niveau. Het is primair de gemeentelijke dienst Wonen, Zorg en
Samenleven waarmee de Federatie en de woningcorporaties het stedelijk volkshuisvestelijk beleid
afstemmen. Deze dienst is ook het gezicht van de gemeente naar de burgers toe. In de
communicatie en afstemming is er de afgelopen jaren veel verbeterd, aldus de oud-wethouder.
Door inzet van de cockpitsturing kan de gemeente invloed op het beleid van de woningcorporatie
uitoefenen. Daarvoor was er wel communicatie, maar de terugkoppeling van wat Ymere daarmee
deed was matig. Ook nu gaat nog veel mis, maar dat ligt niet meer strategisch maar operationeel.
Een op de drie acties valt nog 'tussen wal en schip' en dat bepaalt de beeldvorming. Ymere kan
nog veel verbeteren, zoals het op grote schaal denken en op kleine schaal uitvoeren. Ook kan
Ymere bijdragen aan de oplossing van problemen en knelpunten in de gezamenlijke
dienstverlening, zoals de schuldhulpverlening.

Gemeente Haarlemmermeer
In Haarlemmermeer werken meer mensen dan er wonen. Dat tekent de bijzondere opgave van

Ymere in Haarlemmermeer. De lokale woningbouwopgave binnen de (voormalige) Stadsregio
Amsterdam is 15.000 eenheden vooral in het middenprijssegment, omdat veel woningzoekenden
bovenmodaal verdienen. De grote ontwikkeling ‘Tudor park’ (1.500 woningen aan de zuidrand
van Hoofddorp) valt duidelijk goed binnen die opgave. Maar Haarlemmermeer heeft 26
woonkernen en huisvest Schiphol met alle industrieterreinen daar omheen. De bouw van Tudor
park is om twee redenen helaas sterk vertraagd: de afgenomen financiéle speelruimte bij Ymere
en het prijssegment dat van de woningcorporaties minder prioriteit krijgt. Lovend is de
wethouder over de prestatie destijds bij renovatie van de wijk ‘Graan voor Visch’. In zulke
projecten profileert Ymere zich. Gaat het om leefbaarheid en kwaliteit van wonen, dan geven ze
dat veel aandacht. Het contact met de regiomanager was uitstekend. Wethouder Horn had wel
een wens: nu er relatief veel goede huurwoningen werden verkocht behield hij de opbrengst
graag in de eigen gemeente. Verder zou hij met Ymere (mede dankzij de cockpitmethode) meer
gesprekken over kengetallen willen, om resultaten meer te kunnen vergelijken. Ook zou het
investeren in duurzaamheid vaker ter tafel mogen komen. Desondanks was hij tevreden over het
functioneren van Ymere in zijn gemeente en over de goede communicatie en de openheid.

Gemeente Haarlem
Voor wethouder Langenacker is het haar eerste termijn in het College van B&W, waardoor ze

bestuurlijk niet over de gehele vier jaar kan terugkijken. Geholpen door haar raadslidmaatschap in
die tijd, de aanwezige ambtenaar en wethouder Cassee die zijn tweede termijn als wethouder
dient, kwam het gesprek al snel op gang. Ze maken zich beide zorgen over de verminderde
bestedingsruimte bij Ymere (en de andere lokaal aanwezige woningcorporaties Pré Wonen en
Elan Wonen). Eerst viel het niet zo op, omdat lopende projecten werden afgemaakt, maar het
afgelopen jaar, toen de belangrijke herstructurering van de Slachthuisbuurt niet leek te worden

Visitatierapport Ymere definitief 36



S Z

W™
W
A

iy,
,
C.)

(TUM

AN

afgemaakt, werd het probleem duidelijk zichtbaar. De opkoop van het slachthuis in de hart van de
wijk is daardoor nu een probleem. Ook het introduceren van meer koopwoningen tussen het
huuraanbod wilden de woningcorporaties uitstellen. Daar zijn volgens de beide wethouders nu
voor de komende jaren goede nieuwe afspraken over gemaakt. Nu het Rijk het toezicht op de
woningcorporaties steeds meer bij de gemeenten legt, kwam het ook meer op de wethouders af
hoe daarmee om te gaan. Op de woningmarkt werken Haarlem en de omliggende gemeenten met
elkaar samen binnen de ‘Metropool Regio Amsterdam’ (MRA), een regio waar Ymere gedeeltelijk
binnen werkzaam is. Het zou makkelijker zijn als we binnen de MRA één woningcorporatie
hadden, maar dat zal een utopie blijven, was de inbreng van de wethouders. Eigenlijk waren ze
ook blij met Ymere. Dankzij de cockpitsturing werden ze vroegtijdig bij keuzen betrokken en
werden de activiteiten en investeringen op tijd inzichtelijk, zodat ze invloed hadden en daarover
lokaal goed konden communiceren. Een grote woningcorporatie als Ymere kan naar hun indruk
goedkoop inkopen, waardoor geld bespaard wordt. Bij het investeren in leefbaarheid heeft Ymere
geen stap terug gedaan. Samenvattend waren de wethouders tevreden over Ymere; de corporatie
luistert en doet best veel, werd gezegd.

Gemeente Weesp,
Trots is wethouder Eijking op de gemeente Weesp, zo tussen het Gooi en de Vechtstreek in, en

met een fraai oud stadhuis uit 1776. Zorgelijker is hij over de samenstelling van de bevolking en
de woningvoorraad. Doordat de Gooi en de Vechtstreek veel vermogenden aantrekt is de grond
daar duur en het aantal goedkope sociale huurwoningen gering. Daardoor is Weesp in de loop der
jaren, mede vanwege het industrieel verleden (brandewijn, farmacie en aardewerk), een
gemeente met relatief veel lagere inkomens geworden. De nieuw geplande wijk
Bloemendalerpolder (2.750 woningen) verbetert voor de gemeente dat beeld wel, gezien de vele
geplande woningen in het duurdere prijssegment. Maar in de oude kern van Weesp blijft het
eenzijdige aanbod aan sociale huurwoningen bestaan. De wethouder zou graag een mix zien:
meer sociale woningen in de nieuwbouw en enige sloop en vervanging door nieuwe
koopwoningen in de oude kern. Door de economische recessie is de Bloemendalerpolder
vertraagd en vooralsnog ontbreekt elke kans om deze discussie te voeren. Ymere heeft naar
inzicht van de wethouder gelukkig wel grondposities in de nieuwbouwpolder. Hij ziet ernaar uit de
mogelijkheden te bepreken. Ook in de door Ymere geplande sloop in de wijk Hogeweyk ziet hij
kansen. De inzet van Ymere op het dossier leefbaarheid en duurzaamheid waardeert de
wethouder positief. Ook is Ymere goed bereikbaar en aanspreekbaar. De contacten lopen
uitstekend: “Daar kunnen we verder op bouwen”, werd gezegd.

Gemeente Heemstede
De gemeente Heemstede omvat ca. 26.000 inwoners in Noord Holland. De heer Van der Stadt,

deze en de vorige periode wethouder Volkshuisvesting en Ruimtelijke ordening. Over die periode
gezien is hij tevreden over de relatie en de communicatie met Ymere. Hij had geen contact met de
directieleden, maar het contact met de regiomanager verliep prima. Hij herinnert zich dat hij
invloed op het beleid van Ymere had, alhoewel dat vooral over de grote lijnen ging. Over details,
zoals huisvesting van doelgroepen en vreemdelingen, had hij weinig communicatie. Het probleem
in Heemstede is dat er niet meer gebouwd kan worden en de sociale sector best hoog geprijst is.
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Daarover zou beter overlegd kunnen worden, niet alleen strategisch maar ook wat de verhuur
betreft. Het wijkbeheer kan lokaal verankerd worden, zodat ook lokale problemen besproken
worden.

Stichting Amsterdams Steunpunt Wonen (ASW)
Het ASW ondersteunt, activeert en inspireert bewoners en bewonersorganisaties in de

gemeenten Amsterdam, Leiden, Haarlem en Almere. Met name in Amsterdam zijn lokale teams in
zogenaamde wijksteunpunten georganiseerd. Het ASW is tevreden over de relatie en de wijze
waarop de communicatie met Ymere verloopt. Ymere heeft veel jonge en enthousiaste mensen
die aan aansprekende initiatieven werken. Dat geeft ook een klik. Beleidsmatig zou wel meer
afgestemd kunnen worden, niet alleen projectmatig maar ook op stedelijk niveau. Qua huurbeleid
kan Ymere meer voor de lage inkomens doen en meer voorspelbaar zijn. Nu worden de huren
boven de aftoppingsgrens wel erg ingrijpend verhoogd. De ervaring van Ymere met zelfbeheer
van bewoners zou nog beter kunnen worden gebruikt, bijvoorbeeld voor een stedelijk
energieprogramma, eigenaarschap van bewoners en het aanpakken van sociale problemen en
beheer. Afstemming kan ook beter zoals bij problemen in een wijk als de Jordaan. Beter is het om
problemen eerst gemeenschappelijk te definiéren om samen oplossingen te zoeken, en die uit te
voeren.

Protestant Christelijke Stichting Ouderenzorg Haarlemmermeer (PCSOH)
De Protestant Christelijke Stichting Ouderenzorg Haarlemmermeer (PCSOH) is actief in de intra-

en extramurale zorg. De stichting is in 1955 opgericht en heeft een kleinschalige zorgorganisatie
met een locatie in Hoofddorp en Nieuw Vennep met in het totaal 150 woningen. De 50 woningen
in Nieuw Vennep dateren uit 1940, zijn 10 jaar terug gerenoveerd en zijn eigendom van Ymere.
Kernwaarden zijn: professionaliteit, klantgerichtheid, geborgenheid, continuiteit, efficiency,
huiselijkheid, warmte, veiligheid, oprechte aandacht en zorg op maat. De PCSOH heeft 270
medewerkers en het aantal cliénten groeit sterk. Daardoor breekt het extra op dat de
communicatie met Ymere de laatste tijd stroperig is en dat geeft spanningen. Bij de recente
legionella-uitbraak brak dat zeker op. Ook de technische ondersteuning heeft weinig
inlevingsvermogen voor specifieke situaties in de zorg. De communicatie en terugkoppeling bij
vragen is slecht. Wensen van de PCSOH zijn dan ook: Ymere zou de deskundigheid van de stichting
over kleinschalig wijkgericht werken meer bij de besluitvorming kunnen betrekken en de
technische dienst beter briefen. Op locatie zou huisvesting van jongeren best met die van
ouderen gecombineerd mogen worden.

Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties (AFWC)
De Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties is de belangenvereniging voor de corporaties

in en rond Amsterdam sinds 1917: de Alliantie, DUWO, Eigen Haard, de Key, Rochdale,
Stadgenoot, Woonzorg en Habion zijn daar op dit moment bij aangesloten. De AFWC is best
tevreden over de relatie en de wijze van communicatie met de corporatie. Ymere haakt snel en
doeltreffend in op initiatieven. De cockpitsessies worden hoog gewaardeerd door collega's en niet
in de laatste plaats door de gemeente Amsterdam. Ymere zet de luiken open en loopt voorop bij
de interactie. Mede daardoor heerst tevredenheid over de mate van invlioed op het beleid van de
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corporatie. Ymere blijft bestuurlijk te veel op de achtergrond en zou meer naar voren kunnen
treden; op dit moment is Ymere meer dan de andere leden wat naar binnen gekeerd. Juist nu, na
de crisis, zou Ymere wat meer “out of the box” kunnen meedenken over de aanpak van de wijken.

Stichting Eigen Haard
Eigen Haard is een van de grote woningcorporaties in de regio Amsterdam met ruim 60.000

verhuureenheden: woningen in de sociale en vrije sector, zorgwoningen, winkels en garages. Lid
van de AFWC, de Amsterdamse federatie, Aedes en de Vernieuwde Stad (de 25 grootste
corporaties in Nederland). Met Ymere is niet veel contact ook bestuurlijk niet. De nieuwe
bestuursvoorzitter is ook nog niet langs geweest. Ymere is goed in het opsporen van woonfraude,
zoals onderhuur en wietplantages en interessant zijn de strategische cockpitsessies. Zwak is
Ymere in onderhoud, financiéle sturing en de vertaalslag van theorie naar praktijk. Vooral na de
reorganisatie is Ymere in de communicatie en de besluitvorming nog stroperig. Ymere mag wat
Eigen Haard betreft dan ook meer de wijken in: meer doen en minder praten! Eigen Haard zou
graag zien dat Ymere ook meer meewerkt aan wijken met relatief veel sociale huurwoningen
actiever mengen met meer dure huur- en koopwoningen. Nu stagneert die ontwikkeling bij
Ymere.

De Alliantie
De Alliantie is een corporatie met bijna 60.000 woningen in het noorden van de Randstad, met

name in Amsterdam. De topstructuur bestaat uit RvC, RvB en een DR, regionaal georganiseerd
met een centrale staf in Huizen. Er wordt gewerkt aan het versterken van de kruisverbanden
tussen centraal en decentraal. De Alliantie is tevreden over de relatie en de wijze van
communicatie met Ymere. Er is een plezierige samenwerking, met name in Amsterdam in een
aantal gremia, zoals de Federatie en de Vernieuwde Stad (de 25 grootste corporaties in
Nederland). De Alliantie en Ymere trekken samen op in de koopformule Wonen op Maat. De
frequentie van overleg wisselt van enkele keren per week tot één keer per maand, afhankelijk van
de actualiteit. Bij Ymere ligt het accent meer dan bij De Alliantie op het tonen van
voorbeeldgedrag, ze nodigen minder uit tot meedenken. Als boodschap zou De Alliantie aan
Ymere willen meegeven minder nadruk te leggen op ideologie en ideeén zoals het Eye, om meer
op de doelgroep van beleid te focussen, ook samen met anderen. Ymere mag zakelijker worden
qua prestatie, meer afspraken SMART maken en beleid meer kwantificeren.

Elan Wonen
Elan Wonen is een corporatie met ca. 8.000 verhuureenheden in de regio Zuid-Kennemerland

(Haarlem en Heemstede). Elan Wonen heeft de focus op kwaliteit en hoge klanttevredenheid:
“Elan Wonen geeft je de ruimte, ruimte om te wonen en ruimte voor eigen initiatief en
participatie. Ymere had tot voor kort de neiging alles naar binnen te halen: grote betrokkenheid
met ontwikkeling van de samenleving, prachtige brochures, een sterke profileringsdrang,
communicatief sterk met een drive goed over het voetlicht te komen. Ymere is initiatiefrijk en
staat open voor nieuwe ontwikkelingen. Sinds kort maakt de corporatie een terugtrekkende
beweging uit financiéle noodzaak. Ymere is ook sterk in omtrekkende bewegingen in het gesprek
met collega’s, zonder het achterste van hun tong te laten zien. Mogelijk ligt dat aan de
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communicatie centraal-decentraal binnen Ymere. Aangaande het benodigde overleg over de zorg
breekt dat met name op. Er is wel structureel bestuurlijk overleg, maar Ymere is daarin de laatste
tijd meer gesloten. Belangrijke onderwerpen worden indien nodig wel bilateraal besproken. Het
zou prettig zijn als Ymere transparanter werd over zijn belangen en doelen, vooral als dat voor
collega-woningcorporaties gevolgen kan hebben.

Goede Stede
Goede Stede heeft ca. 8.000 verhuureenheden en ruim 60 medewerkers in het werkgebied

Almere. Ze profileert zich als een maatschappelijke onderneming die gedreven en met gezond
verstand werkt aan volkshuisvestelijke opgaven. Ymere heeft zich een aantal jaren geleden als
goede collega in Almere echt op de kaart gezet. Maar nu is Ymere veelal onzichtbaar op
bestuurlijk niveau. Met de regiomanager heeft de Goede Stede wel een goed contact, de
communicatie is uitstekend. Daar waar we gemeenschappelijke belangen hebben, wisselen we
dan ook naar volle tevredenheid informatie uit. Zo hebben we ook invloed op elkaars beleid. Maar
qua besluitvorming zou het bestuur meer ruimte aan de regiomanager moeten geven. Als het
gaat om leefbaarheid en problemen als overlast, mag Ymere in de bestaande wijken actiever
worden. Nu is de focus te veel gericht op nieuwbouw.
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4.3 Oordelen van belanghebbenden in het werkgebied

In deze paragraaf worden de beoordelingen van de belanghebbenden weergegeven. De
beoordelingen zijn ingedeeld in drie categorieén: maatschappelijke prestaties, de relatie en de
wijze van communicatie met de corporatie en de mate van invloed op het beleid. Opmerkelijk is
dat er tussen de beoordeling van de commissie op het onderdeel presteren naar opgaven en de
tevredenheid van de belanghebbenden over de maatschappelijke prestaties een groot verschil
bestaat. De visitatiecommissie verklaard dit verschil door het feit dat bij presteren naar opgaven
de prestatie van Ymere met die van het CFV en met de betreffende gemeenten afgesproken
prestaties vergeleken wordt, terwijl belanghebbenden Ymere beoordelen vanuit hun eigen
(deel)belang. In de recensie is in dit kader ook al aangegeven dat de relatief lage beoordeling door
de huurders te maken heeft met de onvrede over de huurverhogingen die Ymere en de meeste
andere corporaties vanwege de uitgaven aan de verhuurderheffing hebben doorgevoerd en met
de onvrede die recent is ontstaan over de sloop van een complex woningen in de Jordaan.

4.3.1 De beoordeling van de tevredenheid van belanghebbenden over Ymere

overige belang-
prestatievelden huurders gemeenten hebbenden gemiddelde cijfer

1.
huisvesting primaire 6,0 6,6 6,7 6,4
doelgroep
2.
huisvesting bijzondere 7,0 7,3 6,8 7,0
doelgroepen
3.

kwaliteit woningen en 5,0 6,8 6,3 6,0
woningbeheer

4. (des)investeren

vastgoed 5,0 5,9 6,4 5,7
5.

kwaliteit wijken en 6,0 6,5 7,3 6,6
buurten

6.

De tevredenheid over de maatschappelijke prestaties

overige / andere - - - -
prestaties

De tevredenheid over de relatie
en de wijze van communicatie 5,0 6,7 6,4 6,0
met Ymere

De tevredenheid over de mate
van invloed op het beleid van 5,0 6,6 5,8 5,8
Ymere

NB. Wat betreft het onderdeel ‘presteren naar opgaven’ is het opvallend dat de belanghebbenden ten
opzichte van het oordeel van de visitatiecommissie lagere punten verstrekken. Dat is overigens goed te
verklaren: bij ‘presteren naar opgave’ wordt de prestatie van Ymere met die van het CFV en met de
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betreffende gemeenten afgesproken prestaties vergeleken, terwijl belanghebbenden wat Ymere doet
beoordelen vanuit hun eigen (deel)belang

4.3.2 Aangedragen verbeterpunten door belanghebbenden

Zowel in de gesprekken als in de schriftelijke enquétes hebben belanghebbenden waar mogelijk
verbeterpunten aangegeven voor Ymere. Deze punten worden per categorie belanghebbenden
hieronder weergegeven.

Huurders

verbeteren van de interne communicatie tussen directieraad en de regiomanagers;

beter luisteren naar de creatieve ideeén van de SHY over het dwangmatige huurbeleid: doen
we al....hebben we allang bezien..., biedt geen soelaas;

doorlooptijd overlegprocessen korter maken en de slagvaardigheid vergroten, nu veel te
stroperig;

verbeteren van de overdracht van dossiers van vertrekkende mensen aan hun opvolgers, zoals
energiedossier.

Gemeenten

e meedoen met integrale oplossing van problemen, knelpunten dienstverlening, schuldhulp;

e vervolg geven aan wat gedaan is met de meedenkfase/meenemen bij dilemma’s en follow-up,
schaalproblemen erkennen en aanpakken, combi van grootschalige systemen en kleinschaliger
uitvoering;

e vaker (in)formeel bestuurlijk overleg, mee laten denken over opgaven en strategie;

e sneller investeringsbeslissingen nemen;

e sneller visie op het gebied van Ymere aanpassen.

Overige belanghebbenden

e voldoende besluitvaardigheid tonen en beslissingsbevoegdheid (mandaat) in de regio
toestaan;

e voldoende woningen beschikbaar houden voor de primaire doelgroep;

e meer snelheid in processen;

e prioriteiten duidelijker maken.
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5 Presteren naar Vermogen

5.1 Beoordelingskader

Bij Presteren naar Vermogen beoordeelt de visitatiecommissie of de corporatie voor het

realiseren van haar maatschappelijke prestaties optimaal gebruik maakt van haar financiéle

mogelijkheden, gebaseerd op een onderbouwde visie en zonder haar voortbestaan op het spel te

zetten. Hiertoe wordt door de commissie een oordeel gevormd over:

e financiéle continuiteit: de corporatie houdt haar maatschappelijk vermogen in voldoende mate
duurzaam op peil

e doelmatigheid: de corporatie heeft een sobere en doelmatige bedrijfsvoering

e vermogensinzet: de corporatie zet haar vermogen verantwoord in voor maatschappelijke
prestaties.

5.2 Financiéle continuiteit

Bij dit onderdeel wordt beoordeeld hoe de corporatie haar financiéle positie als maatschappelijke
onderneming in voldoende mate duurzaam op peil houdt. De beoordeling is gebaseerd op
managementdocumenten, gesprekken met Bestuur en Raad van Commissarissen en de
beschikbare cijfers van het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting (CFV) en het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw (WSW).

Het Centraal Fonds Volkshuisvesting beoordeelt jaarlijks de financiéle continuiteit van de
corporatie(s). Voor het continuiteitsoordeel bepaalt het Centraal Fonds Volkshuisvesting het
(genormaliseerde) volkshuisvestelijke vermogen, waarmee de financiéle prestaties van de
corporaties met elkaar kunnen worden vergeleken. Dit is noodzakelijk, omdat de methodiek bij
corporaties verschilt: de waardering kan plaats vinden op basis van de historische kostprijs met
annuitaire dan wel lineaire afschrijving, de bedrijfswaarde en de reéle marktwaarde. Met name
door de introductie van de marktwaarde kan het vermogen en daarmee de solvabiliteit (EV/TV)
optisch aanzienlijk worden verhoogd.

Ymere heeft een stelselwijziging in de jaarverslaglegging 2011 benut voor de overgang naar de
marktwaarde, waarmee de solvabiliteit is verdubbeld. Het is denkbaar, dat Centraal Fonds
Volkshuisvesting, zoals gewenst door politici, op termijn deze waarderingsmethode overneemt,
doch daar is tot heden geen sprake van. Het was dus te verwachten, dat Ymere op evenwichtige
wijze aan beide waarderingsmethodes in haar rapportages aandacht zou schenken en daar is in
onvoldoende mate aan tegemoet gekomen.
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Ymere voldoet in de jaren 2010 t/m 2013 slechts ten dele aan de externe en algemene toezicht
eisen voor vermogen. Voor de jaren 2010 t/m 2012 is een Al oordeel van het CFV ontvangen. Dat
wil zeggen, dat de voorgenomen activiteiten passen bij de vermogenspositie van de corporatie.
Het oordeel over het verslagjaar 2013 is medio november ontvangen en alsnog in de rapportage
verwerkt.

Ondanks het positieve solvabiliteitsoordeel 2012 heeft het Centraal Fonds Volkshuisvesting
dermate zorgen over de financiéle continuiteit van Ymere, dat het Centraal Fonds
Volkshuisvesting per brief van 28 november 2012 het solvabiliteitsoordeel 2012 nuanceert en
Ymere onder verscherpt toezicht plaatst.

De redenen voor deze maatregel zijn:

1. de afname van het volkshuisvestelijk vermogen;

2. de vorderingen op groepsmaatschappijen;

3. de aanzienlijke lening druk en een verhoogd liquiditeitsrisico;

4, de kwaliteit van de aangeleverde gegevens;

5. het gebrek aan aandacht in het jaarverslag 2011 voor de genormaliseerde bedrijfswaarde

Centraal Fonds Volkshuisvesting;
de afwijking tussen de forecast dPi 2011 en het werkelijk gerealiseerde vermogen;

o

7. de verwachting van het CFV van de effecten van de, nog niet meegenomen, huurtoeslag- en
saneringsheffingen.

Het Centraal Fonds Volkshuisvesting concludeert dat Ymere maatregelen zal moeten nemen om

te voorkomen dat Ymere al in 2013 het oordeel Onvoldoende Solvabiliteit ontvangt. Van Ymere

wordt véoér 7 januari 2013 een plan van aanpak gevraagd voor de gewenste herstelmaatregelen

en elk kwartaal een voortgangsrapportage die aansluit op de interne rapportages aan de Raad van

Commissarissen.

Uit de gesprekken van de visitatiecommissie met de Raad van Bestuur, Directieraad en Raad van
Commissarissen komt de indruk naar voren, dat deze overvallen waren door deze maatregel en

de neiging hebben deze te nuanceren: het CFV had tot voor kort alleen deze maatregel tot haar

beschikking.

De onderstaande tabel is ontleend aan de Toezichtbrieven en Corporatie in Perspectief in de jaren
2009 t/m 2012. Jaarlijks stuurt het Centraal Fonds Volkshuisvesting deze informatie in november
van het volgende jaar naar de corporaties en publiceert het op haar website. De brief 2014 is
vanwege de gewijzigde opzet slechts beperkt bruikbaar gebleken. Het CiP zal door Aedes in
december worden gepubliceerd. De prognose 2018 volgt indicatief uit de brief 2014.
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In de tabel zijn voor Ymere de volkshuisvestelijke solvabiliteit, het totale risicobedrag en de
zogenaamde buffer opgenomen, evenals de buffers voor de referentiecorporaties en het
landelijke gemiddelde. De buffer is het verschil tussen risico en solvabiliteit. Het risico komt voort
uit de optelsom van markt-, macro-economische en operationele risico’s.

Jaar Solvabiliteit Risico Buffer Ref. Buffer  Land. Buffer
2009 16,4 8,9 7,5 14,6 194

2010 14,2 11,2 3,0 8,4 14,7

2011 12,0 11,2 0,8 11,8 15,9

2012 15,0 12,6 2,4 10,4 12,4

2013 24,7 14,0 10,7

2018 35 25 10

Eenheden zijn %. Over de jaren 2009-2011 heeft het CFV ondanks de gegevens in deze tabel een Al oordeel gegeven. De waarden voor
2013 en 2018 komen uit de Toezichtbrief 2014.

Uit de tabel komt het volgende inzicht naar voren:

1. de buffer van Ymere ligt in de gehele periode op een aanzienlijk lager niveau dan de
referentie- en landelijke beelden door een relatief zwakke vermogenspositie en een ambitieus
investeringsprogramma;

2. in de periode 2009 t/m 2011 dalen vrijwel alle buffers, onder invioed van de externe
omstandigheden;

3. de buffer van Ymere neemt in de periode 2009 t/m 2011 af van 7,5 naar 0,8, dus met
inachtname van de onnauwkeurigheden van dit model, vrijwel nul;

4. de buffer neemt vervolgens weer toe naar 10% in 2018, ongetwijfeld het effect van bijsturing
door Ymere.

Dit inzicht bij de visitatiecommissie staat haaks op de nuancerende reactie op de interventie van
het Centraal Fonds Volkshuisvesting: het was op basis van dergelijke cijfers en extra manco’s in de
informatievoorziening te verwachten, dat het Centraal Fonds Volkshuisvesting dit regiem
gedurende het hoogtepunt van de Vestia-affaire van toepassing zou verklaren voor de, in omvang
tweede, corporatie van Nederland.

Teneinde het inzicht in de gang van zaken te verdiepen heeft de visitatiecommissie een gesprek
gevoerd met de leden van het Ymere-team van het CFV. Uit dit gesprek kwam naar voren, dat het
CFV in de zomer van 2012 de overtuiging kreeg dat het niet goed ging bij Ymere. Overleg met
Ymere verliep moeizaam en er werd ondanks aandringen geen verbeterplan geleverd. Daarom is
eind 2012 besloten tot de interventie.

Vervolgens concludeert het Centraal Fonds Volkshuisvesting in haar Toezichtbrief 2013, dat
Ymere op een goede wijze uitvoering heeft gegeven aan de vier herstelmaatregelen en er in het
kader van het verscherpte toezicht diverse afspraken zijn gemaakt en verdere aandachtspunten
en ontwikkelpunten zijn benoemd.
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De vier herstelmaatregelen zijn:
e verbetering kwaliteit financiéle verantwoording;
e beheersing leningenvolume/-portefeuille;
e ontwikkeling van het, door het CFV berekende, volkshuisvestelijke vermogen;
e vorderingen op groepsmaatschappijen/verbindingen.

Het Centraal Fonds Volkshuisvesting zal in het kader van regulier toezicht, toezien op de realisatie:
het verscherpt toezicht is met ingang van 1 december 2013 opgeheven. Tegelijkertijd wordt de
monitoring door het CFV op de voortgang van de verbetermaatregelen voortgezet. De
verscherpte aandacht is erop gericht in 2014 en verdere jaren binnen de gestelde kaders te
blijven.

Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw baseert zich voor de bepaling van het faciliterings-
volume voor de leningenportefeuille voornamelijk op de meerjaren kasstroomprognoses, niet op
de waarde van het vastgoed. In de nieuwe systematiek voor het risicomanagement hanteert het
Waarborgfonds Sociale Woningbouw de bedrijfswaarde voor de toetsing en zal dit naar
verwachting blijven doen. Voor de bepaling van het onderpand hanteert het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw de WOZ-waarde. Ymere voldeed in de gehele visitatieperiode aan de
kredietwaardigheid eisen en faciliterings-volumes die ter borging van leningen werden afgegeven.

De visitatiecommissie neemt waar, dat Ymere zich nog meer bewust is geworden van de
financiéle gevolgen van haar handelen en grote aandacht besteedt aan haar financiéle sturing.
De primaire sturing is gericht op de cashflowindicator, de cfi. Deze indicator geeft de verhouding
weer tussen de operationele kasstroom en het lening volume. In de periode 2011 t/m 2013
bedroeg deze 2,5, ruim boven de interne norm cfi > 2,0. Dit zicht op de cijfers is beschikbaar op
zowel de korte als lange termijn.

De lange termijn wordt bewaakt aan de hand van de zgn. Financiéle Meerjaren Plannen (MJP), die
aansluiten op de begroting. De MJP’s van 2010 en 2012 hebben een planningshorizon van 10 jaar.
Het latere MJP 2014-2018 heeft een horizon van 5 jaar. Het 1° jaar van het MJP sluit aan op de
begroting. Naast de conclusies uit de confrontatie van vorig en nieuw FMP, de uitgangspunten
voor de nieuwe periode, de strategische pijlers/indicatoren, de financierbaarheid en solvabiliteit
omvat het FMP tevens een uitgebreide risicoanalyse. Dit is een gedegen analyse met het WALS
(Woningcorporaties Assets & Liabilities Scenariosysteem). Met dit systeem worden een 5-tal
scenario’s en een 4-tal gevoeligheidsanalyses doorgerekend: een kwantitatieve benadering
waarbij een kwalitatieve invalshoek ontbreekt.

De kortere termijn wordt met name bewaakt aan de hand van de zgn. tertiaal-/4-maand-
rapportages. Deze rapportages omvatten een algemeen deel van aandachtspunten en successen,
een overzicht van de kpi’s en de voortgang op 7 ambitievelden, zoals de financierbaarheid met
W&V-rekening en balans en worden aansluitend geagendeerd in de Auditcommissie en de RvC.
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De zeer korte termijn wordt afgedekt met maandrapportages aan de RvB en Auditcommissie. Op
weekbasis worden de verkochte woningen gerapporteerd.

De financiéle gezondheid wordt aldus intern getoetst door RvB, DR en RvC. Er is geen document
met een overkoepelend toetsingskader. Het investeringsstatuut is uitsluitend procedureel van
aard en bevat geen financiéle kengetallen en/of normen die, al dan niet, afwijken van die van de
externe toezichthouders. Ymere sluit, met uitzondering van de cfi, aan op de normen van CFV en
WSW, er is dus geen extra voorzichtigheidsbeginsel.

De treasuryfunctie is goed ontwikkeld met een geactualiseerd statuut waarin de nieuwe
Beleidsregels Derivaten MvBZ zijn opgenomen, actuele beleids- en jaarplannen, waarin de
optimale combinaties van financieringslasten en risico’s zijn uitgewerkt en verantwoording
achteraf in de tertiaalrapportages en het jaarverslag.

De norm voor het meetpunt financiéle continuiteit is een 6, maar de visitatiemethodiek schrijft

voor dat de visitatiecommissie rekening dient te houden met de verscherpte toezichtstelling.

(Bron www.visitaties.nl: Een corporatie die onder verscherpt toezicht staat (van het CFV) presteert niet volgens de normen van het
CFV (ijkpunt voor een 6) en krijgt dus een onvoldoende voor financiéle continuiteit. De visitatiecommissie dient te beoordelen of dit in
deze situatie ook geldt voor doelmatigheid en/of vermogensinzet.)

Tegelijkertijd neemt de commissie waar, dat sindsdien scherp is bijgestuurd en de toezichtstelling
daarom ultimo 2013 is opgeheven, Ymere een compleet beeld heeft van haar vermogenspositie,
een geactualiseerd visie heeft op de vermogenspositie en —ontwikkeling, actief stuurt om in alle
situaties te blijven voldoen aan de eisen van de externe toezichthouders en financiers en haar
sturing op de ontwikkeling van haar kasstromen regelmatig actualiseert. Om de maatregel van
‘verscherpt toezicht’ verder op zijn merites te kunnen beoordelen is het van belang te weten dat
het CFV ten tijde van de maatregel zelf in transitie was en uitsluitend over dit zware middel
beschikte. In het interview dat de visitatiecommissie met het CFV had, merkten zij op dat zij daar
nu anders mee om zouden zijn gegaan.

Conclusie:

De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel Financiéle continuiteit als geheel wegende op de
norm. Het eindoordeel van de visitatiecommissie op het onderdeel Financiéle continuiteit is een
6.
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5.3 Doelmatigheid

Bij het onderdeel doelmatigheid wordt beoordeeld of de corporatie een gezonde, sobere en
doelmatige bedrijfsvoering heeft en efficiént omgaat met de beschikbare middelen. Deze
beoordeling geschiedt op basis van managementdocumenten, benchmarkgegevens en
gesprekken met de bestuurder, Raad van Commissarissen en het Directie Team.

Ymere heeft de cijfers verstrekt over de periode 2010 t/m 2012, ontleend aan het Centraal Fonds
Volkshuisvesting Corporatie in Perspectief. Het jaar 2013 ontbreekt, maar zou ontleend kunnen
worden aan het jaarverslag.

Omdat deze cijfers van het Centraal Fonds Volkshuisvesting niet eenduidig interpretabel blijken te
zijn, zijn ze samengevat in onderstaande tabel. In de tabel zijn voor deze jaren de volgende
kengetallen samengevat:

e De netto bedrijfslasten, exclusief leefbaarheid in € per fte;

e De ontwikkeling in de bedrijfslasten inclusief leefbaarheid vanaf 2009;

e |dem gecorrigeerd op 2009, dus 2010 t/m 2012 en exclusief leefbaarheid;

e Aantal vhe per fte als maat voor de personeelsintensiteit;

e De personele lasten per fte

Tevens zijn de gemiddelden opgenomen voor de referentiegroep en het landelijk beeld voor zover
beschikbaar in 2012.

Categorie 2009 2010 2011 2012 Ref. ‘12 Land.’12
Netto bedrijfslasten € per vhe 1375 1296 1252 1263 1371 1296
Ontwikkeling B.L. ‘09/12 in % -9,0 -3,2 -0,5
Idem na correcties -2,5 +0,1 +2,9
Personele lasten in € per fte 64.420 63.277 71.797  69.763 ?

Vhe per fte 76 75 83 88 ?

(Over de jaren 2009-2011 heeft het CFV een Al oordeel gegeven)

Uit de tabel komt het volgende naar voren:

1. Ymere scoort op het kengetal netto bedrijfslasten in 2012 met € 1.263 per vhe ca. 8 en 2,5%
beter dan respectievelijk de referentiegroep en het landelijk gemiddelde;

2. ook de ontwikkeling van de netto bedrijfslasten, inclusief leefbaarheid over de periode 2009
t/m 2012 is met een afname van 9% beter dan de referentiegroep’. Maar na correctie blijken
de verschillen aanzienlijk kleiner te zijn;

3. de personele lasten per fte blijken met € 71.797 ca. 3% hoger dan de referentiegroep. Tevens
valt de toename in de personeelskosten in de periode 2010/2012 op met ca. 15%;

T Met de referentiegroep wordt de referentiegroep uit CiF van het CFV bedoelt.
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4. het aantal vhe per fte blijkt met 83 ca. 6% slechter te zijn dan de referentiegroep. Helaas
ontbreekt een landelijk cijfer, maar vele jaren werd in de sector een streefcijfer aangehouden
van 100 vhe per fte, een verschil van 20%. Onder invloed van de lopende saneringen in de
sector wordt al ultimo 2013 een 150 vhe per fte waargenomen bij een middelgrote corporatie.

Concluderend komen wisselende scores naar voren, met de constatering door de
visitatiecommissie, dat Ymere er niet in slaagt de “economies of scale” te realiseren.

Desondanks is er aandacht voor de doelmatigheid van het werkapparaat, zoals het project “Ymere
vernieuwt” waarbij met een nieuw besturingsmodel Ymere een procesorganisatie met integrale
sturing aan de top moet worden. Tegelijkertijd wordt het aantal medewerkers op het
teruglopende investeringsvolume afgestemd. Daartoe is een mobiliteitscentrum uitbesteed bij
USG dat in 2013 succesvol is gebleken: maar op basis van de kengetallen is het niet in het
eindresultaat duidelijk terug te zien.

De norm voor dit meetpunt is een 6. Ymere voldoet, ondanks haar omvang, nauwelijks aan de
normen voor een sobere en doelmatige bedrijfsvoering. Tegelijkertijd zijn er succesvolle
aanzetten waarneembaar om tot een verbetering te komen.

Conclusie:
De visitatiecommissie beoordeelt het onderdeel Doelmatigheid op de norm. Het eindoordeel van
de visitatiecommissie op het onderdeel Doelmatigheid is een 6.

5.4 Vermogensinzet

Bij vermogensinzet wordt door de visitatiecommissie beoordeeld of en op basis waarvan de
corporatie de inzet van haar vermogen voor maatschappelijke prestaties verantwoordt.

Ymere kan in voldoende mate waarborgen, dat zij langdurig in staat is om haar maatschappelijke
functie uit te oefenen. Er wordt hard aan gewerkt de vermogenspositie zich weer na de dip in
2011 te laten herstellen. De belangrijkste instrumenten die worden gehanteerd om te bewaken
dat de vermogenspositie aansluit bij de ambities en strategische doelen bestaan uit het
ondernemingsplan, de meerjarenplannen, de tertiaalrapportages en het jaarverslag. Met de
strategische, operationele en tactische cockpits heeft Ymere een sterk model ontwikkeld voor het
overleg met de belanghebbenden over de inzet van haar middelen in het werkgebied.

Bij de cockpitmethodiek gaat het om een totale cyclus van vier jaar waarin strategie, beleid en
operatie goed met elkaar zijn verbonden, waardoor transparantie ontstaat en goede sturing van
zowel 1° als 2° ordemogelijk is. Eerste-ordesturing houdt in dat de doelen door extra acties alsnog
bereikt worden. Tweede-ordesturing houdt in dat de doelen zelf aangepast worden. Op pagina 53
is deze methodiek nog eens schematisch weergegeven.
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Als gevolg van koerswijzigingen in het overheidsbeleid en het verscherpte toezicht heeft Ymere
tijdens de visitatieperiode haar keuzes omtrent de inzet van het vermogen bijgesteld. Door de
gemaakte keuzes en met name het verlagen van het investeringsvolume is Ymere in staat om ook
de komende jaren nieuwbouw en herstructureringsprojecten, zij het op een aanzienlijk lager
niveau, uit te voeren en bij te dragen aan de volkshuisvestelijke taken in het werkgebied.

Ymere is transparant over de inzet van haar vermogen in haar jaarverslagen en de wijze waarop
de borging plaats vindt. Er wordt uitgebreid verantwoord, zowel aan de hand van de
ambities/strategische doelen als aan de hand van de financiéle verslagen. Daaruit is af te leiden
welke keuzes zijn gemaakt als het gaat om het (des-)investeren van het vermogen in
maatschappelijke projecten, duurzaamheid en leefbaarheid. In het jaarverslag is tevens een
bescheiden vooruitblik naar 2014 opgenomen.

De meerjarenplanning wordt periodiek geactualiseerd. Daarbij wordt rekening gehouden met het
overheidsbeleid, ontwikkelingen binnen de eigen organisatie en bijgestelde ambities, toekomst
scenario’s en gevoeligheidsanalyses en risico’s. De meerjarenplanning geeft Ymere naast de
ontwikkeling van kasstromen en resultaten ook een meerjarig inzicht in de ontwikkeling van het
vermogen. De interne sturing is primair gericht op de cashflowindicator, de cfi.

De visitatiecommissie concludeert, dat Ymere haar vermogen maximaal inzet ten behoeve van
haar maatschappelijke prestaties. Ook onderzoekt Ymere actief de mogelijkheden het eigen
vermogen te verruimen, onder meer door het benutten van vrijwel de gehele huurruimte met een
vangnet voor diegenen die dat echt nodig hebben, het hoge volume aan woningverkopen van ca.
1% per jaar van de totale woningvoorraad, het verlagen van de investeringsruimte van € 300 naar
€ 100 min./jaar, een actieve sturing op kasstromen en de afslanking en reorganisatie van het
werkapparaat. Verder heeft Ymere de noodlijdende corporatie “de Woningbouw” in Weesp
overgenomen, zonder gebruik te maken van een forse saneringsbijdrage en/of het toepassen van
een activa/passiva transactie. Daarmede wordt een zeer actief hanteren van de vermogensinzet
en de aansluiting op de andere beleidsvelden zoals het portefeuillebeleid daadwerkelijk
gerealiseerd.

Conclusie:

De visitatie beoordeelt het onderdeel Vermogensinzet, gezien bovenstaande met een pluspunt.
Het eindoordeel van de visitatiecommissie op het onderdeel Vermogensinzet is een 7.
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5.5 Totale beoordeling presteren naar vermogen

De visitatiecommissie beoordeelt het presteren naar vermogen met een (gewogen gemiddelde)

van een 6,4:

Beoordeling

Presteren naar Vermogen .. oo
visitatiecommissie

Financiéle continuiteit 6
Doelmatigheid 6
Vermogensinzet 7
Oordeel 6,4
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6 Governance

6.1 Beoordelingskader

Bij Governance vormt de visitatiecommissie zich een oordeel over:
e de besturing

e hetinterne toezicht

e de externe legitimering en externe verantwoording.

De governance-structuur van Ymere bestaat uit de volgende organen: Raad van Commissarissen,
Raad van Bestuur en vanaf 1-1-2013 is er een Directieraad. Ymere heeft als rechtsvorm een
stichting.

6.2 Besturing

Besturing omvat de onderdelen Plan, Check en Act (Do is al beoordeeld bij Presteren naar
Opgaven en Ambities en Presteren volgens Belanghebbenden). De visitatiecommissie vormt zich
een oordeel over de kwaliteit van het proces van prestatiesturing en strategievorming van de
corporatie.

6.2.1 Plan

Algemeen

De focus is in de laatste jaren van de visitatieperiode meer gelegd op efficiency en effectiviteit
van het vastgoedbeheer. Naast de conditiescore wordt ook gestuurd op veiligheid, installaties,
duurzaamheid en interieur. In de operationele cockpit wordt de ambitie per complex afgezet
tegen de staat van onderhoud. Met dit proces van integraal programmeren wordt inzichtelijk wat
de opgave is. De prioritering geschiedt op basis van klantbelang en risicomanagement.

De efficiencyslag leidde tot een frontoffice voor direct klantcontact en een backoffice voor
werkzaamheden waar de klant niet direct mee te maken heeft en werkend volgens het plan-do-
check-act principe. De producten c.q. documenten van de sturingscyclus zijn de volgende:
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METHODEN PRODUCTEN

(7 ——
Ondernemings
Strategie
Streef Financiéle 1
portefeuille Visie Bedrijfsvisie
Nl Y \
AR TR Kaders
Portefeuille
transformatie G ( ( Organisatie
plan FMP innichtingsplan /
Governancestructuu
——
Investeren /
desinvesteren
———
Strategiebrief :
Labeling+ & ngn Strategische
int. onderhouds- Begroting personeelsplanning/
programmering Opvolgingsplan v

[ Jaarverslag J [ Jaarrekening ]

Toelichting op het schema

De ondernemingsstrategie bevat de koers van Ymere; tevens is hierin opgenomen de missie, het
gedachtegoed, het strategisch kader en de ambities en doelstellingen.

De kaders uit de ondernemingsstrategie zijn door vertaald naar financiéle kaders, kritische
prestatie indicatoren maar ook betaalbaarheid en duurzaamheid en dienen om het beleid verder
uit te werken. De strategiebrief geeft de stand van zaken van de ambities aan en wordt verder
door vertaald naar een jaarplan en jaaragenda. In het bedrijfsplan wordt de opgave voor het
komende jaar uitgewerkt naar activiteiten per gemeente in een jaarbrief. Het gehele jaarplan
wordt uiterst overzichtelijk in een schema weergegeven op concernniveau, naar processen en
teams en naar persoonlijk niveau.

De strategische cockpit maakt deel uit van de vastgoedcyclus, tezamen met een streef-
portefeuille en een portefeuilletransformatieplan. Door de verhuurdersheffing, de sanerings-
heffing en de waardedaling van het bezit moest de strategie verder worden aangescherpt.

De tactische cockpit bevat evenals de strategische cockpit een aantal ateliersessies waarin per
regio de maatschappelijke en vastgoedambities worden aangescherpt. In het (des)investerings-

plan worden de vastgoedambities uit de verschillende regio’s tegen elkaar afgewogen.

De operationele cockpit is een methode om jaarlijks de beheerstrategieén van de circa 1.700
complexen in de bestaande woningvoorraad te herijken.

De financiéle kolom kent een visiedocument, een financiéle meerjarenplanning en een begroting.
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Visie

Ymere heeft als missie dat zij als maatschappelijke onderneming werkt aan wijken met
perspectief, waar bewoners willen wonen, leven en groeien, zoals vastgelegd in de strategische
meerjarenplannen, besproken en goedgekeurd door de Raad van Commissarissen.

Ymere doet in woningen, maar is er voor mensen. Een aantal klanten van Ymere heeft
ondersteuning nodig om overeind te blijven of om volwaardig deel te nemen aan de samenleving.
Het bieden van ondersteuning rekent Ymere vanzelfsprekend tot haar opgave, maar het heeft ook
een grens. Ymere wil zich niet vergalopperen door allerlei zorg-, onderwijs- en welzijnstaken ‘over
te nemen’ die tot het werkterrein van (semi-)overheden behoren. Dit vraagt om beheersing,
bedrijffsmatig redeneren en om samenwerking en vertrouwen.

De corporatie heeft een actuele visie vastgelegd op haar eigen functioneren en toekomstig
functioneren. Daarnaast worden strategisch belangrijke plannen, zoals het recentelijk
regeringsbeleid en tijdelijke ondertoezichtstelling door Centraal Fonds Volkshuisvesting, inclusief
huur- en verkoopbeleid voorgelegd en wordt samen met de begroting het jaarplan voor het
komende jaar goedgekeurd door de Raad van Commissarissen. Dit blijkt onder meer uit de
strategie- en beleidsplannen, de vertaling naar (meer-)jarenplannen en de meerjarenbegroting.
Jaarlijks vindt een strategiebijeenkomst plaats met de Raad van Commissarissen alsmede een
themabijeenkomst.

De corporatie bespreekt haar planningen met de Raad van Commissarissen. In de vergaderingen
met de Raad van Commissarissen worden eveneens de jaarrekening, het accountantsrapport, de
managementletters en de tertiaalrapportages besproken, evenals het jaarverslag, de
commissieverslagen en de actie- en besluitenlijsten.

In 2010 heeft Ymere de ondernemingsstrategie ‘Met Ziel en Zakelijkheid’ vastgesteld. Vanuit een
positief mensbeeld wil Ymere op een zakelijke wijze en maatschappelijk gedreven inspelen op de
(veranderende) vraag vanuit de samenleving. Daarom heeft Ymere een driedeling aangebracht in
de wijken waarin zij bezit heeft. Deze visie werd nog verder aangescherpt in 2013 met ‘Ymere
vernieuwt’.

De bedrijfsvisie voor human capital is vastgelegd in een visiedocumenten over mens en
organisatie, een organisatie-inrichtingsplan, een strategische personeelsplanning inclusief
opvolgingsplan.

Het risicomanagement

De Raad van Commissarissen keurt (financiéle) besluiten goed of stelt deze vast alsmede de
financiéle meerjarenplanning. Bij de vaststelling van de FMP wordt het risicoprofiel besproken. Dit
profiel kwantificeert risico’s die Ymere loopt op het gebied van vastgoed, maatschappij, klant,
organisatie en financién. De auditcommissie rapporteert en adviseert hierover als deel van het
gehele financiéle terrein met daarnaast de interne beheersing, de treasury en de werkzaamheden
en aanbevelingen van de accountant. Bij de vaststelling van de FMP bespreekt de Raad van
Commissarissen het risicoprofiel van Ymere op het gebied van vastgoed, maatschappij, klant,
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organisatie en financién. De Raad van Commissarissen wordt geinformeerd over de stand van
zaken via de tertiaalrapportages, de accountant, het Centraal Fonds Volkshuisvesting, het
Waarborgfonds Sociale Woningbouw, Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties,
de gemeenten en de pers. Daarnaast vormen de gesprekken met de huurdersorganisaties en de
Ondernemingsraad een basis voor de beoordeling van het bestuur.

De Raad van Commissarissen heeft in 2011 een investeringsstatuut vastgesteld.
Investeringsbeslissingen die een bepaald bedrag te boven gaan, dienen ter goedkeuring te
worden voorgelegd aan de Raad van Commissarissen. In verband met de neerwaartse
aanpassingen vanaf 2012 en de te verschijnen Novelle, zal het investeringsstatuut in 2014 worden
geactualiseerd.

Pluspunten
e De corporatie laat zien dat ze haar visie heeft onderbouwd met kennis van relevante
ontwikkelingen en kansen en bedreigingen voor de corporatie met zicht op eigen sterktes
e en zwaktes en met kennis van de wensen van de belanghebbenden:
o strategisch beleid ‘Ziel en Zakelijkheid’
o Uuitbreiding strategisch beleid ‘Ymere vernieuwt’

De corporatie toont dat de visie verankerd is in de organisatie en bij de Raad van Commissarissen
en de basis vormt voor meerjarenprognoses en beleid (onderhoud, portfolio e.d.):

e auditcommissie

e tertiaalrapportages

e contact met belanghouders

e |okale verankering

De corporatie herijkt de visie periodiek en koppelt deze aan een financiéle paragraaf en een
planning:

e auditcommissie

e intensivering overleggen na het instellen van het verscherpt toezicht

De corporatie brengt op gestructureerde wijze omgevings-, operationele en andere
relevante risico’s in kaart en gebruikt die bij de totstandkoming en herijking van haar visie
e strategische, tactische en operationele cockpit

De corporatie heeft in haar visie aandacht zowel voor de volkshuisvesting als de bedrijfsvoering:
e strategie ‘Met Ziel en Zakelijkheid’

Conclusie:

De corporatie heeft een actuele visie vastgelegd op haar eigen functioneren en toekomstig
functioneren. De visita