& procorp

Maatschappelijke
Visitatie
2016 - 2019




Rapport Maatschappelijke visitatie

Stichting Harmonisch Wonen

<«‘ \\\\

V harmonisch wonen

Codperatieve Vereniging Procorp U.A.

De Vork 2
3984 PA Odijk
info@pro-corp.nl

www.pro-corp.nl

Visitatiecommissie:
Drs. H.M. (Ellen) Olde Bijvank MRE | Voorzitter

Ing. L. (Lars) Wolfkamp | Secretaris

1 april 2021




Voorwoord

Woningcorporatie Harmonisch Wonen, verder te nhoemen Harmonisch Wonen, heeft Procorp de opdracht
gegeven om een maatschappelijke visitatie over de periode 2016 tot en met 2019 uit te voeren.

De visitatie is niet meer weg te denken voor woningcorporaties. Sinds de op 1 juli 2015 in werking getreden
nieuwe Woningwet heeft de visitatie een wettelijke verankering gekregen en eens in de vier jaar dient een
visitatie plaats te vinden.

Woningcorporaties werken dagelijks aan het leveren van maatschappelijke waarde. Dat doen ze samen met
anderen: huurders, gemeenten, collega-corporaties, zorg- en onderwijsinstellingen, politie, energiebedrijven
etc. Visitatie is een belangrijk instrument om die maatschappelijke waarde zichtbaar en bespreekbaar te
maken.

Het accent in dit visitatierapport ligt op de maatschappelijke prestaties van de corporatie in de lokale
context. Van belang is dat de visitatiecommissie ruime aandacht geeft aan ‘*het verhaal achter de cijfers en
feiten’. Welke - onderbouwde - visie heeft de corporatie op haar huidige en toekomstige maatschappelijke
prestaties? Welke keuzes worden, mede in relatie tot de lokale context, daarin gemaakt en verantwoord? En
hoe zorgt de corporatie dat de gemaakte keuzes, plannen en afspraken ook worden gerealiseerd en
gemonitord? Met andere woorden voldoet de corporatie niet alleen op papier aan de criteria, maar handelt
ze ook in de praktijk daarnaar? En worden, omgekeerd, de praktijk en de daarin gemaakte keuzes juist
verantwoord en vastgelegd?

De visitatie is een vorm van maatschappelijke verantwoording, maar uitdrukkelijk bedoeld om daarvan -
met elkaar - te leren.

Procorp is een codperatieve vereniging die zich uitsluitend richt op het uitvoeren van maatschappelijke
visitaties bij woningcorporaties door gekwalificeerde en ervaren visitatoren. Procorp is geaccrediteerd door
de Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland.

Procorp hoopt dat het visitatierapport voldoende houvast en inspiratie biedt voor de corporatie en haar
belanghebbenden.
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Inleiding

Methodiek 6.0

De Methodiek Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties maakt het mogelijk om op een gestructureerde
manier een transparant oordeel te vellen over de maatschappelijke prestaties van de corporatie in de
afgelopen vier jaar. Deze beoordeling vindt plaats door de feitelijke prestaties vanuit verschillende
perspectieven, afzonderlijk en in onderlinge samenhang, te beschouwen.

Methodiek 6.0 bestaat uit vier perspectieven van waaruit de maatschappelijke prestaties - in de lokale
context — worden beoordeeld namelijk:

e Presteren naar Opgaven & Ambities,

e Presteren volgens Belanghebbenden,

e Presteren naar Vermogen,

e Governance van maatschappelijk presteren.
Een uitgebreide toelichting op de vier perspectieven is te vinden in bijlage 6.
Het accent in methodiek 6.0 ligt op de maatschappelijke prestaties van de corporatie in de lokale context:
doet de corporatie de goede dingen gezien de lokale volkshuisvestelijke en/of maatschappelijke situatie?
Dat betekent dat bij alle beoordelingsperspectieven meer gekeken wordt naar welke maatschappelijke
prestaties de corporatie heeft afgesproken en geleverd, de keuzes die daarin zijn gemaakt en verantwoord,
hoe belanghebbenden daarbij betrokken zijn, hoe daarop gestuurd is door bestuur en raad van
commissarissen, wat de corporatie hiervan kan leren voor de toekomst en hoe een en ander feitelijk is
vertaald in termen van vermogensinzet.

Alle beoordelingen worden samengevat in een scorekaart en de commissie reflecteert in een recensie op de
maatschappelijke prestaties van de corporatie binnen de lokale context in het verleden en de
verbetermogelijkheden voor de toekomst.

Voor corporaties met minder dan 500 vhe respectievelijk minder dan 1.000 vhe is in de praktijk gebleken
dat deze veelal niet over de menskracht en documentatie beschikken die grotere corporaties hebben.
Niettemin zijn voor deze kleinere corporaties visitaties noodzakelijk en zinvol. Om tegemoet te komen aan
de specifieke situatie van kleine tot zeer kleine corporaties zijn er vereenvoudigingen in de methodiek en
werkwijze opgesteld. Op deze manier kan recht gedaan worden aan de lokale omstandigheden. Daarom
gelden er andere (eenvoudigere) regels voor deze woningcorporaties.

De normering voor Presteren naar Vermogen en Governance blijft voor elke woningcorporatie hetzelfde,
aangezien deze punten erg relevant zijn voor de woningcorporatie. Alleen ten aanzien van de PCA-cyclus
geldt dat hiervoor niet noodzakelijkerwijs alles schriftelijk gedocumenteerd behoeft te zijn. Volgens de
methodiek mag de beoordeling door de belanghebbenden beperkt blijven tot een kleinere kring namelijk de
gemeente en de huurdersorganisatie(s). In overleg met Harmonisch Wonen is ervoor gekozen om ook
andere belanghebbenden bij de visitatie te betrekken, om zo een beter totaalbeeld te vormen.

Bij PnO maakt de visitatiecommissie zoveel mogelijk gebruik van de indeling volgens de prestatieafspraken
of Rijksprioriteiten maar kan ook — gefundeerd - kiezen om gebruik te maken van een indeling die meer
past bij de aard en context van de corporatie en/of belanghebbenden.

Tot slot schrijft de methodiek voor dat er bij minder dan 1.000 vhe’s twee commissieleden volstaat. Procorp
heeft daarom ook enkel gebruik gemaakt van een voorzitter en secretaris.

Een position paper is niet verplicht bij woningcorporaties met een bezit minder dan 500 VHE's.

Bij Goverance geldt een andere beoordeling. Bij woningcorporaties met minder dan 500 VHE's wordt er een
totaaloordeel gegeven op het gebied van Governance, met een uitwerking tot op het niveau van de
meetpunten Strategievorming en prestatiesturing, Maatschappelijke rol RvC en Externe legitimatie.
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Referentiekader voor plus- en minpunten

In het beoordelingskader is per meetpunt in woorden aangegeven wat minimaal noodzakelijk is om een
voldoende te scoren: dat is het zogenaamde ijkpunt en dat levert een 6 op. De visitatiecommissie
beoordeelt dus in eerste instantie of de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 voldoet. Vervolgens
beoordeelt de commissie in hoeverre de corporatie in positieve of negatieve zin afwijkt van het ijkpunt. Om
richting te geven aan de mate waarin de corporatie een hogere score of een lagere score krijgt, zijn in het
referentiekader handvatten/criteria voor plus- resp. minpunten aangegeven.

Leeswijzer
Dit rapport bestaat uit drie onderdelen.

In deel 1 zijn opgenomen:

e Recensie

e Scorekaart

e Samenvatting beoordelingen

e Korte schets van de corporatie

e Korte terugblik op het vorige visitatierapport
In deel 2 worden de prestaties van de corporatie besproken vanuit de vier perspectieven:

e Presteren naar Opgaven en Ambities

e Presteren volgens Belanghebbenden

e Presteren naar Vermogen

e Governance van maatschappelijk presteren

In deel 3 zijn de bijlagen van het rapport opgenomen.
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Deel 1
Beoordeling van de

maatschappelijke
prestaties

& procorp

visitatie woningcorporaties
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A Recensie

Maatschappelijke visitatie 2012-2015

Harmonisch Wonen ontving in de vorige visitatie ‘voldoende tot goed’ beoordelingen voor de vier
prestatieperspectieven van de maatschappelijke visitatie.

Bij de vorige visitatie werd voor Harmonisch Wonen als belangrijk vraagstuk het behouden van de identiteit
van het Sidhadorp en het aantrekken van de doelgroep van Transcendente Meditatie (TM) huurders gezien.
Daarnaast werd de discussie gevoerd over het terugdringen van de bedrijfslasten, wat het maatschappelijk
rendement mag zijn gelet op het behoud van het specifieke karakter van Harmonisch Wonen en het
bedienen van de nichemarkt voor TM beoefenaren. Bepalend voor de toekomst zou de nieuwbouwopgave -
het realiseren van meer levensloopbestendige woningen in het Sidhadorp - zijn.

In de afgelopen visitatieperiode heeft Harmonisch Wonen mooie stappen gezet. Zo heeft de corporatie
wonen in het Sidhadorp actief onder de aandacht gebracht door de marketing te richten op de potentiéle
doelgroep TM-beoefenaars en geinteresseerden. Dit heeft geresulteerd in grotere belangstelling en nieuwe
aanwas van bewoners, wat in potentie bijdraagt aan het behoud van de identiteit.

In de vorige visitatie werd de discussie over het terugdringen van de bedrijfslasten aangestipt. Ook in de
afgelopen visitatieperiode is dit een punt van aandacht geweest. De bedrijfslasten van Harmonisch Wonen
zijn relatief hoog. Voor het grootste deel komt dat door het gering aantal verhuureenheden, waardoor de
kosten slechts over een beperkt aantal woningen verdeeld kunnen worden. De laatste jaren zijn door het
doorvoeren van een aantal versimpelingen in de bedrijfsvoering de kosten gedaald. In vergelijking met
andere corporaties blijft Harmonisch Wonen aan de hoge kant zitten. De relatief hoge bedrijfslasten zijn
alleen te verantwoorden als de belanghebbenden extra waarde hechten aan de zelfstandige corporatie. Van
alle gevraagde partijen vindt 95% het zelfstandig voortbestaan belangrijk, inclusief de gemeente Lelystad.
De hogere kosten die daarmee gepaard gaan vindt 87% van de partijen aanvaardbaar, inclusief de huurders

Het realiseren van levensloopbestendige woningen werd in de vorige visitatie meegegeven als
‘verbeterpunt’. Harmonisch Wonen heeft hier in de afgelopen visitatieperiode geen invulling aan kunnen
geven. Wel lagen er plannen voor nieuwbouw in de Vredeswijk, maar dit is vanwege onvoldoende
marktonderbouwing niet uitgevoerd. In plaats daarvan is de corporatie in gesprek met de gemeente
Lelystad om te investeren in grondposities — en nieuwbouw - aangrenzend aan het Sidhadorp, dit om de
levensloopbestendigheid van het Sidhadorp te garanderen. Bij de nieuwbouwopgave wordt gekeken naar
mogelijkheden van het collectief organiseren van persoonsgebonden budgetten om 24 uurszorg te kunnen
aanbieden in het kader van nieuwe woonvormen voor ouderen. Dit wordt gekoppeld aan de
nieuwbouwopgave.

Resultaten visitatie 2020 over de periode 2016 t/m 2019

BESCHOUWING VAN DE VISITATIECOMMISSIE

Harmonisch Wonen is een kleine en bijzondere woningcorporatie die 35 jaar geleden is ontstaan uit het
initiatief van toekomstige bewoners. Het bezit is gevestigd in Lelystad in het Sidhadorp, een gemeenschap
waar de bewoners de Transcendente Meditatie techniek (TM) beoefenen. De woningen zijn gebouwd volgens
de wetten van de Vedische architectuur. Door de bijzondere opzet gelden er voor het Sidhadorp bijzondere
vestigingseisen. Veel actieve bewoners en een hoge organisatiegraad zorgen voor een eigen identiteit van
de buurt. Zo zijn er een groot aantal voorzieningen opgezet, waaronder een meditatiehal, TM-centrum,
basisschool, peuterspeelzaal, vegetarisch restaurant/ ontmoetingsruimte, diverse bedrijfsruimten,
volkstuincomplex, natuurvoedingswinkel en natuurgeneeskundige kliniek. Bewoners confirmeren zich dan
ook aan de gemeenschappelijke levensvisie en blijven zo lang als mogelijk wonen in het Sidhadorp.
Hierdoor is de doorstroom gering. Als er een woning vrijkomt dan hebben bewoners altijd de eerste optie
om door te verhuizen voordat de woning via het woonverdeelsysteem wordt aangeboden.
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De corporatie is stevig verankerd in de buurt, een gegeven wat ook duidelijk terug is te zien in de
klanttevredenheidcijfers. Het feit dat belanghebbenden in 2019 hebben aangegeven dat Harmonisch Wonen
- ondanks haar omvang en dientengevolge hogere overheadkosten — door moet gaan als zelfstandige
corporatie, spreekt boekdelen voor haar functie in het Sidhadorp. Het overgrote deel van de bewoners
neemt hiervoor zelfs genoegen met het feit dat dit circa 25 euro per huurder per maand duurder is dan een
gemiddelde andere corporatie.

Positioneren binnen de lokale driehoek

Harmonisch Wonen wordt gezien als een vreemde eend in de bijt in Lelystad, als kleine corporatie gericht
op het huisvesten van TM-beoefenaars. De samenwerking met de gemeente wordt door de commissie als
gecompliceerd ervaren. Dit wordt ingegeven door de bijzondere doelgroep van Harmonisch Wonen. De
vraag hier is hoe het Sidhadorp zich verhoudt tot Lelystad. Harmonisch Wonen richt zich met haar beleid op
het huisvesten van TM-beoefenaars, afkomstig uit alle hoeken van Nederland, als ook uit het buitenland. De
gemeente Lelystad richt zich met haar beleid op het huisvesten van haar eigen inwoners. Het verschil vanuit
beleidsoptiek van de te huisvesten doelgroep maakt het voor beide partijen moeilijk om elkaar te kunnen
vinden in wederzijdse afspraken. Het bijzondere karakter van Harmonisch Wonen ligt hieraan ten grondslag.

Harmonisch Wonen kiest voor nieuwbouw en energieverbetering

Het beleid van Harmonisch Wonen richt zich op het behoud van de TM-identiteit, de kracht van de buurt
hangt hieraan. De legitimering voor de corporatie is terug te vinden in de kracht van de TM-doelgroep in de
lokale samenhang van het Sidhadorp. Dit betekent dat de instroom van TM-beoefenaars belangrijk is.
Harmonisch Wonen ziet enerzijds huurders vergrijzen en het Sidhadorp komt in een periode van
vernieuwing terecht, met een meer diverse leeftijdsopbouw. Tegelijkertijd vergrijst de TM-doelgroep in
Nederland. Om hierop in te spelen stuurt Harmonisch Wonen met haar beleid op nieuwbouw en renovatie.
Harmonisch Wonen heeft haar indicatieve bestedingsruimte in beeld gebracht en een aantal scenario’s
uitgedacht, gericht op nieuwbouw, energieverbetering en huurmatiging. Enerzijds kan de corporatie haar
geld inzetten op nieuwbouw en energieverbetering, anderzijds op het verlagen van huur. Harmonisch
Wonen kiest - na overleg met de RvC en de huurders - voor de combinatie nieuwbouw en
energieverbetering.

In de vorige visitatieperiode werd vastgesteld dat 20 seniorenwoningen aan de voorraad zouden worden
toegevoegd. Dit is in de afgelopen visitatieperiode niet gerealiseerd. Er lagen plannen klaar voor nieuwbouw
in de Vredeswijk, maar dit is niet tot uitvoering gekomen. Er was onvoldoende marktonderbouwing om
huurwoningen te realiseren. In het kader van de nieuwe strategische agenda heeft Harmonisch Wonen zich
daarom herbezonnen. Immers ligt de nadruk op het behoud van de TM-identiteit. Daarom kiest Harmonisch
Wonen enkel voor nieuwbouw dat aansluit bij het Sidhadorp, om zo in de kracht van de buurt te blijven.
Harmonisch Wonen is in gesprek met de gemeente Lelystad over het verwerven van grondposities
aanpalend aan het Sidhadorp.

Kwetsbaarheid verminderen door uitbesteden

Om het zelfstandig voortbestaan van de corporatie te borgen en kwetsbaarheid te verminderen zet
Harmonisch Wonen in op digitalisering en gefaseerde outsourcing van bedrijfsprocessen. Hiertoe is in 2019
begonnen met het uitbesteden van de financiéle werkzaamheden aan Fincare.

Daarnaast is in 2019 begonnen met de voorbereidingen voor het uitbesteden van het vastgoedonderhoud
aan bouwbedrijf Van der Leij. Hiermee is in 2020 gestart. Ook heeft Harmonisch Wonen haar
personeelsformatie verder afgeschaald naar één bestuurder en één medewerker.
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Sterke punten

Harmonisch Wonen heeft een gezonde financiéle positie;

De corporatie is lokaal verankerd en sterk georiénteerd op haar doelgroep: beoefenaars van de TM-
techniek;

Huurders zijn uiterst tevreden over de dienstverlening van Harmonisch Wonen. Hiervoor wordt de
corporatie in de Aedes-benchmark beloond met de letter A;

Harmonisch Wonen staat in de top 5 van corporaties met het energiezuinigste woningbezit van
Nederland. Deze positie heeft het te danken aan een gemiddeld energie-index van 1,13. In de
Aedes-benchmark wordt de corporatie hiervoor beloond met de letter A;

Gedurende het gehele beleidsvormingsproces vindt dialoog en discussie over vraagstukken plaats
tussen Harmonisch Wonen en de huurdersorganisatie. Beslissingen worden teruggekoppeld aan de
huurdersorganisatie. De samenwerking tussen corporatie en de huurdersorganisatie is intensief,
maar wordt als zeer prettig ervaren door beide partijen.

Verbeterpunten

visitat

Monitor de resultaten van de marketinginspanningen (naast een toename van belangstellenden voor
het Sidhadorp, monitor ook het effect op de kwaliteit van de nieuwe instroom (in hoeverre deze
bijdraagt aan versterking van TM-meditatie in het Sidhadorp);

De ontwikkeling van een nieuw woon(zorg)complex zal nog de nodige inspanningen vragen. Breid
het netwerk rond wonen en zorg verder uit zodat mensen zo lang mogelijk thuis en/of in het
Sidhadorp kunnen blijven wonen.;

Blijf aangehaakt op het beleid van de gemeente en voer vaker regulier (formeel en informeel)
overleg over de actualiteiten en de voortgang van de prestatieafspraken. Voer met de gemeente
actief relatiemanagement;

De organisatie in haar huidige omvang is kwetsbaar. Zoek nog meer de samenwerking op met
externe belanghebbenden om een gestroomlijnde dienstverlening te kunnen aanbieden;

De corporatie is bezig om haar organisatiestructuur te professionaliseren. Let op dat dit niet ten
koste gaat van het persoonlijke contact met de huurder. Door het uitbesteden van het
vastgoedonderhoud verdwijnt ook een ‘kijkje achter de deur’ bij de huurder.
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Integrale scorekaart

Gemid-

Perspectief Beoordeling volgens meetschaal deld Weging
cijfer

Presteren naar Opgaven Thema:
en Ambities 1 2 3 4 5 6
Prestergn in het licht van de 70 | 7.0 | 6,0 90| 6,0/ 7,0 7.0 75%
prestatieafspraken
.y e . . 7’0
Ambities in relatie tot de 7.0 250
opgaven
Presteren volgens Thema:
Belanghebbenden 1 2 3 a4 5 6
Prestaties 7679|7487 | 71| 8,5 7,9 50%
Relatie en communicatie 8,1 25% 7,9
Invloed op beleid 7,8 25%
Presteren naar Vermogen
Vermogensinzet 7,0 100% 7,0
Governance van maatschappelijk presteren
Governance 8,0 100% 8,0

De volgende thema'’s zijn gehanteerd:

e Thema 1: Woonruimteverdeling

e Thema 2: Betaalbaarheid

e Thema 3: Woningvoorraad

e Thema 4: Duurzaamheid en energie
e Thema 5: Wonen, welzijn en zorg

e Thema 6: Stedelijke vernieuwing en leefbaarheid
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B Samenvatting

Profiel

Harmonisch Wonen is een kleine authentieke woningcorporatie in Lelystad. De woningcorporatie is
geinspireerd door de Vedische traditie, een oud holistisch systeem van kennis omtrent alle aspecten van het
leven. Alle huurwoningen van Harmonisch Wonen bevinden zich in het Sidhadorp, een plek waar werk en
gezinsleven wordt gecombineerd met het gezamenlijk beoefenen van de Transcendente Meditatie techniek.

De missie van Harmonisch Wonen luidt als volgt:

"De corporatie heeft als missie een professionele aanbieder te zijn van wonen en
woondiensten, vooral voor mensen die op sociale huursector zijn aangewezen, waarbij
harmonisch wonen leidraad is.”

Organisatie

Harmonisch Wonen is een stichting met een tweelagenstructuur bestaande uit een directeur-bestuurder en
een raad van commissarissen. De raad bestaat uit drie leden. De personeelsformatie van de organisatie is in
de afgelopen tien jaar afgenomen van 3,1 naar 1,6 fte. Steeds meer zaken als de personele en financiéle
administratie wordt uitbesteed. In 2020 gaat dit verder dalen naar 1,2 fte.

Woningvoorraad/ vastgoedportefeuille

Op 31 december 2019 telde de woningvoorraad van Harmonisch Wonen 221 verhuureenheden. Hiervan zijn
211 woningen. Het overgrote deel (81%) van de woningen zijn eengezinswoningen. Het overige deel (19%)
bestaat uit meergezinswoningen.

Werkgebied

Harmonisch Wonen is actief in de provincie Flevoland in de gemeente Lelystad. Haar volledige bezit bevindt
zich in Sidhadorp, een community aan de rand van de stad Lelystad.
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C Beoordeling samenvatting

De maatschappelijke visitatie van Harmonisch Wonen zijn beoordeeld vanuit de volgende vier
perspectieven:

1. Presteren naar Opgaven & Ambities;

2. Presteren volgens Belanghebbenden;

3. Presteren naar Vermogen;

4. Governance van maatschappelijk presteren.

Hieronder volgt per perspectief een korte samenvatting van de beoordeling.

Beoordeling
samenvatting
[]
% T N
7,0
Presteren naa(rppgaven Presteren volgens Vermogensinzet Governance
& Ambities Belanghebbenden

Presteren naar Opgaven & Ambities ® _® presteren volgens Belanghebbenden Maatschappelijke prestaties
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’ 100
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Beoordeling Presteren naar Opgaven & Ambities

Het onderdeel presteren naar opgaven & ambities wordt beoordeeld met een 7,0.

Harmonisch Wonen geeft in haar beleidsplannen een uitvoerige onderbouwing van haar ambities in relatie
tot de lokale huisvesting. Zo legt de corporatie haar accent op het aantrekken en huisvesten van de
bijzondere doelgroep (TM) en realiseert haar ambities prima, gelet op het bijzondere karakter van
Harmonisch Wonen.

De visitatiecommissie ziet een organisatie die actief bezig is met de vraagstukken en opgaven die er spelen
binnen haar werkgebied. Vooraf aan het opstellen van beleid wordt aan de hand van sessies, samen met
haar belanghebbenden, nagedacht over dilemma’s en oplossingen wat moge blijken uit diverse helder
geschreven (beleids-)rapporten. Op deze manier is Harmonisch Wonen in staat om transparant een duidelijk
beeld van de opgaven en dito ambities te formuleren. Zo zijn opgestelde prestatieafspraken met de
gemeente in de afgelopen jaren goed uitgevoerd.

Beoordeling Presteren volgens Belanghebbenden

Over het algemeen zijn de belanghebbenden goed tevreden over de prestaties op alle thema’s van de
prestatieafspraken met een gemiddelde van 7,9. Op ieder thema wordt ruim voldoende tot goed gescoord.
Vooral de prestaties op het gebied van duurzaamheid en leefbaarheid worden zeer goed gescoord. Het
thema wonen, welzijn en zorg scoort het laagst. Door de huurdersorganisatie wordt het thema wonen,
welzijn en zorg met een onvoldoende beoordeeld.
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Huurders noemen als verbeterpunt- en aandachtspunt het verbeteren van contacten met sociale partners,
waardoor zorg op maat kan worden aangeboden in het Sidhadorp.

Gemeenten noemen als verbeter- en aandachtspunten vaker regulier overleg voeren over actualiteiten en
voortgang van de prestatieafspraken en de zichtbaarheid van de corporatie in Lelystad.

Beoordeling Presteren naar Vermogen

Het presteren naar vermogen wordt beoordeeld met een 7,0. Harmonisch Wonen heeft aan de hand van
haar indicatieve bestedingsruimte varianten opgesteld voor de vermogensinzet. Zo heeft de corporatie
onderscheid gemaakt tussen nieuwbouw, energieverbetering en gematigd huurbeleid. Keuzes zijn in
samenspraak met belanghebbenden vastgelegd en onderbouwd. De commissie vindt dat Harmonisch Wonen
een duidelijk beeld heeft op haar vermogensinzet.

Harmonisch Wonen kijkt met haar vermogensvisie ook naar het onderhoud en de serviceverlening van de
corporatie. Dit vindt haar grondslag met name in de oplopende bedrijfslasten. Om het zelfstandig
voortbestaan van de corporatie te borgen en kwetsbaarheid te verminderen wordt ingezet op verdere
digitalisering en outsourcing van processen. Zo is de financiéle administratie uitbesteed en is de organisatie
bezig met het uitbesteden van al het vastgoedonderhoud. Gelet op de vermogensvisie past de inzet van de
bedrijfslasten goed bij de ontwikkeling die de corporatie heeft ingezet en wil doorzetten. Het is onderdeel
van een professionaliseringsslag. Het uitbesteden van het gehele vastgoedonderhoud komt ten goede aan
de kwaliteit van de woningvoorraad.

Beoordeling Governance van maatschappelijk presteren

De governance van maatschappelijk presteren wordt beoordeeld met een 8,0. Harmonisch Wonen heeft
haar visie en ambities operationeel vertaald in allerlei SMART doelstellingen en plannen. De doelstellingen
en plannen worden gemonitord en nader besproken met de RvC. Harmonisch Wonen heeft voor het
opstellen van het beleidsplan samen met de RvC aan de tekentafel gezeten. Gezamenlijk zijn diverse
toekomstscenario’s en strategieén uitgewerkt. Keuzes hierin worden verantwoord aan de hand van een
SWOQOT-analyse.

Harmonisch Wonen voert actief dialoog met haar belanghebbenden, haalt input op en geeft terugkoppeling
wat betreft beleidsvorming. Bij het opstellen van het beleidsplan heeft Harmonisch Wonen gebruik gemaakt
van interviews, workshops en sociale media. Keuzes rondom dilemma’s zijn in de vorm van stellingen
voorgelegd aan een brede groep belanghebbenden. Het beleidsplan is onder andere gebaseerd op de
uitkomst van de input van belanghebbenden. In het voortraject zijn workshops gehouden met huurders en
diverse organisaties uit het Sidhadorp. Aanvullend zijn er interviews gehouden met de gemeente Lelystad,
Centrada en zorginstellingen Coloriet en WZF. Dit wordt zeer gewaardeerd door de commissie.
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1 Presteren naar Opgaven en Ambities

Het beoordelingskader bij Presteren naar Opgaven bestaat uit twee delen, namelijk:

1. De kwaliteit van de prestatieafspraken en het proces

2. De prestaties in relatie tot de prestatieafspraken

3. De ambities in relatie tot de opgaven

De commissie beschrijft in het visitatierapport de kwaliteit van de prestatieafspraken aan de hand van de
genoemde aandachtspunten; dit leidt alleen tot een beschouwing in woorden, niet tot een beoordeling in
cijfers. De feitelijke prestaties van de corporatie in relatie tot de afspraken worden wel beoordeeld in cijfers
volgens het genoemde referentiekader.

1.1 Beschrijving van de prestatieafspraken

De feitelijke prestaties van de corporatie worden beoordeeld in relatie tot de lokale prestatieafspraken,
aangevuld met de regionale/ landelijke afspraken en andere relevante convenanten en opgaven zoals blijkt
uit de woonvisie.

Voor een gedetailleerde uitwerking van de prestatieafspraken wordt verwezen naar de gedetailleerde
uitwerkingen in bijlage 1.

WOONVISIE LELYSTAD 2016-2020

De gemeente Lelystad heeft in 2016 haar woonvisie herijkt en sluit hiermee aan bij ontwikkelingen op de
woningmarkt. Zo is de betaalbaarheid een steeds groter wordende zorg. De gemeente heeft de volgende
doelstellingen geformuleerd in haar woonvisie:

1. Goede en betaalbare woningen voor iedereen
2. Goede woningen in prettige en gewilde woonwijken

Om deze doelen te bereiken richt de gemeente zich op een viertal uitgangspunten:

e Betaalbaarheid en bereikbaarheid

e Wonen en zorg

e Kwaliteit woningvoorraad, duurzaam bouwen en renoveren en leefbaarheid
e Nieuwbouw

De doelstellingen en uitgangspunten dienen als input voor het opstellen van prestatieafspraken met de
actieve woningcorporaties in de gemeente Lelystad. In de woonvisie heeft de gemeente uitgangs- en
actiepunten geformuleerd die relevant zijn voor de prestatieafspraken met de corporaties. De
uitgangspunten luiden:

1. Het toevoegen van kwaliteit, met onder meer aandacht voor duurzaamheid en goede
toegankelijkheid voor doelgroepen, staat voorop.

2. Het percentage sociale huur blijft minimaal 28%. De sociale huurvoorraad groeit in dezelfde
verhouding mee met de groei van de particuliere voorraad. Sloop-nieuwbouw of verkoop van bezit
is mogelijk als er maar tegelijkertijd een uitbreiding van de sociale huurvoorraad tegenover staat.
Ook voor gerichte aan- en verkopen in situaties van gemengd bezit zijn mogelijk.

3. Als de druk op de sociale huurwoningmarkt toeneemt en de wachttijden voor een sociale
huurwoning dreigen op te lopen, kunnen extra sociale huurwoningen worden toegevoegd. Het
percentage sociale huurwoningen mag de komende 5 jaar groeien tot maximaal 30% van de totale
woningvoorraad. Groei naar 30% is uitdrukkelijk geen doelstelling op zich.

4. De productieplanning woningbouw wordt jaarlijks bijgestuurd zoals schematisch in bijlage 8 is
weergegeven.

5. Minimaal 75% van de vrijkomende sociale huurwoningen is beschikbaar voor niet-urgenten.
Maximaal 25% van de vrijkomende sociale huurwoningen gaat naar huishoudens met urgentie.
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6. Bij uitbreiding van de kernvoorraad wordt de draagkracht van de wijk meegewogen bij het besluit
waar toegevoegd wordt. Gemengde wijken met maximaal circa 30% sociale woningbouw zijn
uitgangspunt voor de langere termijn.

PRESTATIEAFSPRAKEN 2017-2020 LELYSTAD

Op basis van de woonvisie van de gemeente Lelystad zijn prestatieafspraken opgesteld. De verschillende
thema's zijn gebundeld tot de volgende zes onderdelen:

Woonruimteverdeling
Betaalbaarheid
Woningvoorraad
Duurzaamheid en energie
Wonen, welzijn en zorg

oA E

Stedelijke vernieuwing en leefbaarheid

Harmonisch Wonen heeft de prestatieafspraken in tripartiet overleg met de gemeente Lelystad en
Huurdersorganisatie Harmonisch Wonen opgesteld. Jaarlijks worden de gemaakte afspraken in bestuurlijk
overleg geévalueerd en waar nodig aangevuld.

1.2 Beschouwing van de kwaliteit van de prestatieafspraken en
het proces

Op basis van de woonvisie van de gemeente Lelystad heeft Harmonisch Wonen in tripartiet overleg met de
gemeente en huurdersorganisatie prestatieafspraken opgesteld. Deze afspraken behelzen de thema’s uit de
woonvisie en de Rijksprioriteiten. De prestatieafspraken komen dan ook voort uit het gezamenlijke doel van
gemeente, corporatie en huurdersorganisatie: het bevorderen van goed en betaalbaar wonen in prettige en
gewilde woonwijken. Voorafgaand aan de woonvisie heeft Harmonisch Wonen een bod op de woonvisie
uitgebracht. In dit bod worden voor alle thema’s uit de woonvisie concrete afspraken opgenomen. De
prestatieafspraken vormen het kader voor de periode 2017-2020. Aan de hand van de Indicatieve
Bestedingsruimte wordt jaarlijks in bestuurlijk overleg besproken of er aanleiding is om de
prestatieafspraken aan te passen. In dit gesprek wordt ook de voortgang van de prestatieafspraken
gemonitord en waar nodig bijgesteld in een addendum. Om de kwaliteit van de prestatieafspraken te
borgen vindt er jaarlijks evaluatie en monitoring plaats. In de afspraken leggen gemeente en corporatie
vast wie verantwoordelijk is voor welke afspraak om zo de wederkerigheid van de afspraken te borgen.

De samenwerking met de gemeente wordt door de commissie als gecompliceerd ervaren. Dit wordt
ingegeven door de bijzondere doelgroep van Harmonisch Wonen. De vraag hier is hoe het Sidhadorp zich
verhoudt tot Lelystad. Harmonisch Wonen richt zich met haar beleid op het huisvesten van TM-beoefenaars,
afkomstig uit alle hoeken van Nederland, als ook uit het buitenland. De gemeente Lelystad richt zich met
haar beleid op het huisvesten van haar eigen inwoners. Het verschil vanuit beleidsoptiek van de te
huisvesten doelgroep maakt het voor beide partijen moeilijk om elkaar te kunnen vinden in wederzijdse
afspraken. Het bijzondere karakter van Harmonisch Wonen ligt hieraan ten grondslag. Ook vindt er jaarlijks
weinig bestuurlijk of ambtelijk overleg plaats. Het gevoel om het aantal overlegmomenten te intensiveren
leeft bij beide partijen constateert de visitatiecommissie uit gesprekken. Het helpt partijen om in het proces
van de prestatieafspraken periodiek overleg te voeren met reflectie- en evaluatiemomenten. Voer vaker de
dialoog over de voortgang van de afspraken.
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1.3 Beoordeling van de maatschappelijke prestaties in relatie tot
de prestatieafspraken

De commissie beoordeelt de feitelijke prestaties van de corporatie in relatie tot de lokale prestatieafspraken,
aangevuld met de regionale/landelijke afspraken en andere relevante convenanten en opgaven zoals blijkt
uit de woonvisie. De commissie beoordeelt deze prestaties met een 7,0 gemiddeld.

Harmonisch Wonen heeft de afgelopen visitatieperiode ruimschoots voldaan aan de gemaakte
prestatieafspraken.

THEMA 1: WOONRUIMTEVERDELING
De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De corporatie voldoet aan het ijkpunt van een 6. De commissie kent één pluspunt toe, vanwege:

e Door proactief beleid heeft Harmonisch Wonen haar taakstelling voor het huisvesten van
vergunninghouders conform de prestatieafspraken ruimschoots gehaald, overtreft die
zelfs en loopt hierop vooruit.

Harmonisch Wonen voert beleid ten aanzien van de woonruimteverdeling en bewaakt gemaakte afspraken
in overleg met de gemeente. In 2019 is Harmonisch Wonen gestart met het aanbodmodel (optiemodel)
voor de verhuur van woningen, onder meer om transparantie voor woningzoekenden te vergroten Conform
de prestatieafspraken richt het optiemodel zich eerste instantie op de huisvesting van TM-beoefenaars.
Harmonisch Wonen heeft hierin contractvrijheid en selecteert woningzoekenden binnen de door wetgeving
gestelde kaders. TM-beoefenaars op de wachtlijst worden op de hoogte gesteld als er een woning vrijkomt.
Vervolgens is er de mogelijkheid om te reageren op de woning en wordt de betreffende woning aangeboden
aan de wachtende met de langste inschrijvingsduur. De wachttijd bedroeg in 2019 gemiddeld anderhalf jaar
voor een woning en de wachtlijst is afgenomen. In 2018 was dit nog 20 maanden en in 2017 gemiddeld
twee jaar. De daling komt doordat de mutatiegraad de laatste twee jaar hoger was dan de twee jaar
daarvoor. De gemeente Lelystad heeft de mogelijkheid om een huisvestingsverordening op te stellen om zo
het woonruimteverdeelbeleid opnieuw tegen het licht te houden en eventueel te wijzigen.

De criteria voor de aanvraag van absolute urgentie is gelijkgesteld aan het desbetreffende urgentiebeleid
van collega-corporatie Centrada. Zo kan Harmonisch Wonen op vergelijkbare urgenten huisvesten. In 2019
hebben zes verhuringen plaatsgevonden op basis van urgentie. Dit is meer dan voorgaande jaren: 2 in
2018; 2in 2017; en 4 in 2016.

Harmonisch Wonen stelt per jaar voldoende woningen beschikbaar voor het huisvesten van
vergunninghouders. Voor Harmonisch Wonen betekent dit circa 2,5% van het aantal in Lelystad te
huisvesten vergunninghouders. In 2019 zijn geen woningen verhuurd aan vergunninghouders. Door
proactief beleid heeft Harmonisch Wonen deze doelstelling in eerdere jaren al gehaald, waardoor zij geen
vergunninghouders behoefde te huisvesten. Eind 2018 lag Harmonisch Wonen drie personen voor op de
taakstelling conform de prestatieafspraken. Eind 2019 is deze voorsprong nog 2 personen.

THEMA 2: BETAALBAARHEID

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De corporatie voldoet aan het ijkpunt van een 6. De commissie kent één pluspunt toe, vanwege:

e Harmonisch Wonen houdt haar woningen betaalbaar voor de primaire doelgroep.
Harmonisch Wonen houdt de totale woonlasten voor de huurder laag door extra in te
zetten op energiezuinige woningen, wat leidt tot besparing op energiekosten.

Harmonisch Wonen maakt gebruik van de huursombenadering waardoor niet alle woningen jaarlijks
dezelfde huurverhoging krijgen. Hierdoor komen de huren meer in de lijn met de waarde van de woning als
percentage van de wettelijke maximale huur voor die woning.

a ot Visitatierapport 2016 - 2019 Stichting Harmonisch Wonen 18

visitatie woningcorporaties



Harmonisch Wonen maakt gebruik van een inkomensafhankelijke huurverhoging. Huurders met een
inkomen boven de € 42.436 kregen een huurverhoging van 5,6%. Dat gebeurde bij 4,7% van de huurders.
Bij nieuwe verhuringen wordt de woning afhankelijk van het inkomen van de nieuwe huurder verhuurd voor
een huur onder de aftoppingsgrens voor de huurtoeslag. Zo is iedere woning voor de primaire doelgroep
betaalbaar. In 2019 kwam 94% van de huurders in aanmerking voor huurtoeslag. In 2018 was dit nog
71%. Daarnaast stuurt Harmonisch Wonen op het beheersbaar houden van de woonlasten. Dit gebeurt door
een huurverhoging in te stellen lager dan het voordeel op de energierekening.

Harmonisch Wonen zet zich in om de huurachterstand te beperken door haar huurders met
betalingsproblemen te ondersteunen. Harmonisch Wonen werkt in dit proces samen met de gemeente.
Ultimo 2019 bedraagt de huurachterstand 0,7%. Dit is een verbetering ten opzichte van 2018: 2,3%, 2017:
1,0% en 2016: 0,87%.

THEMA 3: WONINGVOORRAAD
De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 6.

De corporatie voldoet aan het ijkpunt van een 6. De prestaties zijn in belangrijke mate geévenaard, zoals
de kernvoorraad te handhaven. De nieuwbouwlocaties zijn niet gerealiseerd, maar Harmonisch Wonen is nu
actief opzoek naar nieuwe mogelijkheden met de gemeente Lelystad.

In de prestatieafspraken heeft Harmonisch Wonen met de gemeente afgesproken om een minimum
kernvoorraad van 210 woningen te handhaven. De afgelopen jaren bedroeg het aantal woningen in
eigendom 211. Dit betekent dat er één woning beschikbaar is voor de verkoop. Er zijn in de afgelopen
visitatieperiode geen woningen verkocht.

Harmonisch Wonen heeft in de prestatieafspraken afgesproken om in de periode 2017-2020 20 nieuwe
sociale huurwoningen op te leveren onder Vedische architectuur. In de afgelopen periode tot aan de
visitatieperiode zijn geen woningen aangekocht, gesloopt of nieuw opgeleverd. Dit komt onder andere door
het gebrek aan nieuwbouwlocaties rondom het Sidhadorp. Het plan voor de bouw van 20 seniorenwoningen
in de ‘Vredeswijk’ is niet van de grond gekomen. Het plan sloot niet aan op de bijzondere identiteit van het
Sidhadorp en had daarmee onvoldoende marktonderbouwing. Derhalve heeft Harmonisch Wonen zich
teruggetrokken uit dit initiatief. In de prestatieafspraken met de gemeente Lelystad is vastgelegd dat indien
de ‘Vredeswijk’ niet voor 2018 in de verkoop gaat, Harmonisch Wonen in gesprek gaat met de gemeente
over een alternatieve uitwerking. De gemeente spant zich mede in om hiertoe locaties beschikbaar te
stellen en werkt mee in de ontwikkeling van deze locaties. Harmonisch Wonen heeft in 2019 samen met de
gemeente Lelystad voorbereidend onderzoek gedaan naar de mogelijkheid voor de nieuwbouw van extra
seniorenwoningen aangrenzend aan het Sidhadorp.
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THEMA 4: DUURZAAMHEID EN ENERGIE
De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 9.

De corporatie voldoet aan het ijkpunt van een 6. De commissie kent drie pluspunten toe, vanwege:

e Harmonisch Wonen behoort al jaren tot de top 5-woningcorporaties op het gebied van
duurzaamheid door een lage gemiddelde energie-index van 1,13 en gemiddeld
energielabel B. In de visitatieperiode is Harmonisch Wonen hiermee doorgegaan om deze
unieke duurzaamheidspositie te waarborgen. Hiermee is de energiedoelstelling uit het
energieconvenant reeds ruimschoots behaald.

e Harmonisch Wonen besteedt veel aandacht aan milieuaspecten bij onderhoud. Zo worden
enkel materialen met een milieukenmerk gebruikt. Ook wordt zwaarder geisoleerd dan
wettelijk verplicht.

e Het is bewonderingswaardig hoe zo’n bijzondere kleine corporatie (1,2 FTE) op actieve
wijze deze inspanningen rondom duurzaamheid aantoonbaar weet te realiseren. In de
afgelopen jaren heeft Harmonisch Wonen zich constant ingezet om op een creatieve
manier (door externe belanghebbenden bij het proces te betrekken) op zoek te gaan
naar nieuwe mogelijkheden.

Harmonisch Wonen behoort volgens de Aedesbenchmark bij de top 5-woningcorporaties met het meest
energiezuinige woningbezit met een gemiddelde energie-index van 1,13. Het gemiddelde afgemelde
energielabel is B. Hiermee loopt Harmonisch Wonen voor op de energiedoelstelling uit het
energieconvenant. Alle woningen zijn aangesloten op het warmtenet en op 40% van de woningen liggen
zonnepanelen.

Conform de prestatieafspraken gebruikt Harmonisch Wonen in het onderhoud van haar woningbestand
materialen met een milieukeurmerk. In de periode 2015-2019 is dit toegepast bij het badkameronderhoud
en bij de keukenvervanging. In totaal zijn ruim 160 badkamers en toiletten gerenoveerd. Ook wordt door
Harmonisch Wonen zwaarder geisoleerd dan wettelijk verplicht. Hiermee gaat de corporatie verder dan de
prestatieafspraken.

De volgende stap voor Harmonisch Wonen is het voorsorteren op CO;-neutraliteit. In de meerjarenraming is
rekening gehouden met circa 3,6 miljoen aan energie-investeringen om het bestaande bezit CO,-neutraal te
krijgen véo6r 2035. Conform de prestatieafspraken is Harmonisch Wonen gestart met het in beeld brengen
van de mogelijkheden en kosten van houtskeletbouw, waarbij met name de schil van de woning wordt
verbeterd. Projecten met houtskeletbouw starten in 2021.
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THEMA 5: WONEN, WELZIJN EN ZORG
De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 6.

De corporatie voldoet aan het ijkpunt van een 6. Harmonisch Wonen is actief bezig met het voldoen aan de
vraag vanuit de bewoners. Ze zoeken daarnaast samenwerking met stakeholders in wonen en zorg.
Hiermee voldoen zij aan een belangrijk deel van de prestatieafspraken.

Harmonisch Wonen is in het bezit van 17 seniorenwoningen, maar ook in veel overige woningen wonen
senioren. Er is voor die bewoners geen overeenkomst met een zorgaanbieder. Wel is er in Lelystad een
goed vangnet voor thuiszorg, verzorgd door meerdere zorginstellingen en organisaties. Ook zijn in het
Sidhadorp vrijwilligers actief die hulp verlenen aan hulpbehoevende bewoners.

Harmonisch Wonen begeleidt bewoners die een verzoek tot het aanpassen van hun woning indienen.
Hiertoe werkt Harmonisch Wonen samen met de gemeente die in het kader van WMO waar nodig
aanpassingen aan woningen kan laten doen.

Voor de toekomst onderzoekt zij de mogelijkheden van het collectief organiseren van persoonsgebonden
budgetten voor 24 uurszorg te kunnen aanbieden in het kader van nieuwe woonvormen. Harmonisch Wonen
wenst dit te gaan realiseren voor te ontwikkelen en te bouwen nieuwe woningen.

Harmonisch Wonen is daarnaast proactief opzoek naar stakeholders van wonen en zorg. Deze stakeholders
brengt Harmonisch Wonen in kaart om intensiever de samenwerking te zoeken.

THEMA 6: STEDELIJKE VERNIEUWING EN LEEFBAARHEID
De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De corporatie voldoet aan het ijkpunt van een 6. De commissie kent één pluspunt toe, vanwege:

e Harmonisch Wonen betrekt haar bewoners actief bij het leefbaar houden van het
Sidhadorp door klein bewonersonderhoud te stimuleren en te belonen met een
vrijwilligersvergoeding.

Het planmatig onderhoud gebeurt volgens een meerjaren onderhoudsplanning. In 2019 is gemiddeld € 960
per woning aan onderhoud uitgegeven. Dit is minder dan in voorgaande jaren, 2018: € 1.353, 2017: €
1.642. De reden hierachter is het uitbesteden van het planmatig onderhoud. Er vindt door professioneler
planmatig onderhoud een zekere egalisatie van het onderhoud plaats waardoor de onderhoudslasten naar
de toekomst worden verschoven.

Om de leefbaarheid in de wijk te waarborgen heeft Harmonisch Wonen bij de outsourcing van het
onderhoud de aannemer gevraagd alert te zijn op eisen van Harmonisch Wonen wat de
leefbaarheidsproblematiek betreft en in voorkomende gevallen van leefbaarheidsachterstand daarover
vroegtijdig te rapporteren.

Harmonisch Wonen treedt in geval van onenigheid bij huurders op via buurtbemiddeling, uitgevoerd door de
Stichting Welzijn en gefinancierd door de gemeente Lelystad. In de periode 2016 tot 2019 hebben een
aantal succesvolle bemiddelingen plaatsgevonden.

De leefbaarheid in het Sidhadorp staat op hoog op de agenda bij Harmonisch Wonen. Harmonisch Wonen
verhuurt vastgoedruimte aan de Stichting Harmonische Voeding (SHV). Zij houdt een restaurant in de
ruimte dat tevens dient als gemeenschappelijke ruimte. SHV verzorgt ook maaltijden aan huis voor andere
zorgbehoevenden uit de buurt.

Het onderhoud aan groenvoorzieningen in de buurt wordt uitgevoerd door Harmonisch Wonen.
Daarbovenop stimuleert Harmonisch Wonen haar bewoners om klein bewonersonderhoud rondom woningen
zelf op te pakken. Een bijdrage aan de leefbaarheid wordt beloond met een vrijwilligersvergoeding die via
de servicekosten wordt verrekend. In 2019 waren drie vrijwilligers actief.
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1.4 Ambities in relatie tot de opgaven

De ambities van de woningcorporatie zijn beschreven in het beleidsplan. Hieruit komt het volgende naar
voren:

BELEIDSPLAN 2014-2018

De prestatieafspraken waaraan Harmonisch Wonen zich heeft verbonden, sluiten aan bij het eigen
beleidsplan 2014-2018.

Eind 2013 heeft Harmonisch Wonen een beleidsplan vastgesteld voor de periode 2014-2018. Harmonisch
Wonen beschrijft haar missie als volgt:

"De corporatie heeft als missie een professionele aanbieder te zijn van wonen en
woondiensten, vooral voor mensen die op sociale huursector zijn aangewezen, waarbij
harmonisch wonen leidraad is.”

De missie en visie van Harmonisch Wonen richt zich op een aantal aspecten:
1. Wonen in harmonie met de natuurwetten
a. De regelmatige beoefening van de Transcendente Meditatietechniek versterkt het leven in
harmonie met de natuurwetten. Daarom bieden we huisvesting aan mensen die TM
beoefenen.
b. Wonen in een Vedisch ontworpen woning versterkt het leven in harmonie met de
natuurwetten.
2. Wonen in harmonische relatie met de omgeving; daaronder valt:
a. Goed samenleven in de buurt (sociaal beheer)
b. Fysiek beheer in harmonie met milieu en gezondheid (duurzaam en gezond bouwen)
3. Werken in harmonische relatie met de omgeving. Hieronder verstaan we dat:
a. We de klant als leidraad nemen
b. We zelf duurzaam ondernemen
c. Een bedrijfscultuur die ruimte laat voor ontplooiing van de medewerkers
d. Het creéren van buurtgebonden werkgelegenheid.

BELEIDSPLAN 2019-2022

Begin 2019 heeft Harmonisch Wonen haar beleidsplan herijkt voor de periode 2019-2022. De missie van
Harmonisch Wonen richt zich op:

Harmonisch Wonen:

e Huisvest mensen in het Sidhadorp die
o De Transcendente Meditatie beoefenen en
o Aangewezen zijn op de sociale huur

e Koestert daarbij de identiteit van dit Sidhadorp

Dat doen we door dicht bij de klant te staan:

e In directe samenwerking met bewonersorganisaties

e Betrokken bij de doelgroep van binnenuit

e Met benaderbare medewerkers én moderne digitale bereikbaarheid en dienstverlening
e Met een breed aanbod van goede en energiezuinige woningen

e Vanuit een eenvoudige, effectieve en professionele organisatie
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OORDEEL OVER DE AMBITIES IN RELATIE TOT DE OPGAVEN

De commissie beoordeelt op basis van de beschikbare documenten en gesprekken met corporatie en
belanghebbenden in hoeverre de ambities van de corporatie voldoen.

Harmonisch Wonen voldoet aan het ijkpunt voor een 6, dat wil zeggen dat Harmonisch Wonen ambities en
doelstellingen heeft geformuleerd voor de maatschappelijke prestaties die passen bij de externe opgaven.

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7 op basis van het volgende pluspunten:

¢ Harmonisch Wonen geeft in haar beleidsplannen een uitvoerige onderbouwing van haar
ambities in relatie tot de lokale huisvesting. Zo legt de corporatie haar accent op het
aantrekken en huisvesten van de bijzondere doelgroep (TM) en realiseert haar ambities
prima, gelet op het bijzondere karakter van Harmonisch Wonen.

De visitatiecommissie oordeelt dat de ambities van Harmonisch Wonen goed en duidelijk in relatie staan tot
de opgaven. Harmonisch Wonen heeft als voornaamste ambitie om de TM-identiteit in het Sidhadorp te
behouden. Daarom richt zij zich op het aantrekken en huisvesten van mensen die de Transcendente
Meditatietechniek beoefenen. Harmonisch Wonen zet in op tevreden huurders en betrokkenheid in het
Sidhadorp.

Ook binnen deze groep vindt vergrijzing plaats en is er behoefte aan extramuralisatie. Daarnaast is er een
nieuwe aanwas aan TM-geinteresseerden op zoek naar woningen. Harmonisch Wonen zet dan ook in op de
nieuwbouw van seniorenwoningen.

Het realiseren van de ambities kost geld. Daarom kampt Harmonisch Wonen ook met opgaven in de richting
van de modernisering en kostenbeheersing. Harmonisch Wonen kiest in haar missie en ambitie voor het
terugbrengen van de personeelsformatie en het uitbesteden van de financiéle administratie en het
planmatig onderhoud.

Concluderend ziet de visitatiecommissie een organisatie die actief bezig is met de vraagstukken en opgaven
die er spelen binnen haar werkgebied. Vooraf aan het opstellen van beleid wordt aan de hand van sessies,
samen met haar belanghebbenden, nagedacht over dilemma’s en oplossingen wat moge blijken uit diverse
helder geschreven (beleids-)rapporten. Op deze manier is Harmonisch Wonen in staat om transparant een
duidelijk beeld van de opgaven en dito ambities te formuleren. Zo zijn opgestelde prestatieafspraken met
de gemeente in de afgelopen jaren goed uitgevoerd.

Gemid-
Perspectief Beoordeling volgens meetschaal deld Weging
cijfer

Eindcijfer per

perspectief

Presteren naar Opgaven |Thema:
en Ambities 1 2 3 4 5 6

Prester_en in het licht van de 70 | 7,0 60 |90 |60 70 70 5%

prestatieafspraken

Ambities in relatie tot de 7,0
7,0 25%

opgaven

Tabel 1: beoordeling Presteren naar Opgaven en Ambities
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2 Presteren volgens Belanghebbenden

De prestaties van de corporatie in de afgelopen vier jaar worden bij dit onderdeel beoordeeld door de
relevante belanghebbenden. Deze belanghebbenden zijn geselecteerd door de corporatie en deze selectie is
getoetst door de visitatiecommissie.

De belanghebbenden zijn vertegenwoordigers van:
e Huurdersorganisatie Harmonisch Wonen
¢ Gemeente Lelystad
e Stichting Onderwijs WCI (SOWCI-Lelystad)
e Collega-corporatie Centrada
e \Verstegen accountants en adviseurs
e Van der Leij bouwbedrijven

Het oordeel is verkregen door gesprekken/interviews te voeren met deze belanghebbenden en een
uitgebreide enquéte/vragenlijst (cijfermatig) onder hen uit te zetten. De belanghebbenden zijn gevraagd
hun mening te geven over:

e De tevredenheid over de maatschappelijke prestaties (thema’s) van de corporatie;

¢ De tevredenheid over de relatie en de wijze van communicatie met de corporatie;
¢ De tevredenheid over de mate van invloed op het beleid van de corporatie;
e De verbeterpunten voor de corporatie;

e De mening van gemeente en huurders over kwaliteit en proces prestatieafspraken.

2.1 Beschrijving van de belangrijkste belanghebbenden

HUURDERSORGANISATIE

De huurdersorganisatie van Harmonisch Wonen is betrokken geweest bij de gesprekken over het opstellen
van de prestatieafspraken met de gemeente Lelystad en de corporatie. Hiermee is het een belangrijke
gesprekspartner voor Harmonisch Wonen. Op geregelde basis vindt er bilateraal overleg plaats en geeft de
huurdersorganisatie haar oordeel over beleidsbeslissingen.

GEMEENTE LELYSTAD

De gemeente Lelystad is een belangrijke gesprekspartner waarmee jaarlijks bestuurlijk overleg en
afstemming met betrekking tot de prestatieafspraken plaatsvindt. In 2016 hebben de gemeente,
huurdersorganisatie en de corporatie meerjarige prestatieafspraken opgesteld. Jaarlijks wordt een
aanvullend bod uitgebracht en verwerkt in een addendum bij de afspraken.

COLLEGA-CORPORATIES

Centrada is een collega-corporatie actief in de gemeente en stad Lelystad met bijna 9.000
verhuureenheden. Bijna alle sociale huurwoningen in Lelystad zijn in het bezit van Centrada.

STICHTING ONDERWIJS WCI (SOWCI)

SOWCI is een welzijns- en bewonersorganisatie met als doel het bevorderen van coherentie door het
faciliteren van groepsmeditatie en kenniscursussen. SOWCI is een onderdeel en vertegenwoordiger van de
Nederlandse TM-organisatie in het Sidhadorp. Samen met Harmonisch Wonen zijn prestatieafspraken
opgesteld.

‘ o Visitatierapport 2016 - 2019 Stichting Harmonisch Wonen 24

visitatie woningcorporaties



VERSTEGEN ACCOUNTANTS

Verstegen Accounts geeft financieel advies aan organisaties. Ze zijn zowel gespecialiseerd in online
boekhouden en salarisadministratie tot aan jaarrekeningcontrole, fiscaal advies, HR-diensten, corporate
finance en estate planning. Door Harmonisch Wonen wordt dit gezien als een belangrijke stakeholder,
aangezien ze de boekhouding bij deze partij hebben uitbesteed.

VAN DER LEIJ BOUWBEDRIJVEN

Van der Leij is gespecialiseerd in onderhoud en renovatie voor corporaties, VVE’'s, en vastgoedeigenaren.
Harmonisch Wonen heeft met Van der Leij een samenwerkingsovereenkomst voor het onderhouden van hun
woningen.

2.2 Presteren volgens Belanghebbenden

Gemiddeld scoort Harmonisch Wonen een 7,9 op het Presteren volgens Belanghebbenden. Over het
algemeen zijn de belanghebbenden goed tevreden over de prestaties op alle thema’s van de
prestatieafspraken met een gemiddelde van een 7,9. Op ieder thema wordt ruim voldoende tot goed
gescoord. Vooral de prestaties op het gebied van duurzaamheid en leefbaarheid worden zeer goed
gescoord. Het thema wonen, welzijn en zorg scoort het laagst. Door de huurdersorganisatie wordt het
thema wonen, welzijn en zorg met een onvoldoende beoordeeld.

DE PRESTATIES VAN DE CORPORATIE

THEMA 1: WOONRUIMTEVERDELING
De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel met een gemiddelde van 7,6.

Huurders

Vanwege de kleinschaligheid zijn de mogelijkheden voor woningtoewijzing beperkt. Ook speelt het
specifieke karakter van de doelstellingen van de organisatie een doorslaggevende rol bij het toewijzen van
woningen.

Gemeente

De gemeente stelt dat de toewijzing van Harmonisch Wonen vindt voornamelijk plaats aan
woningzoekenden die de TM-leefstijl aanhangen. De gemeente geeft aan dat bij het jaarlijkse bestuurlijke
overleg de woonruimteverdeling besproken kan worden, waar onderwerpen als inschrijfduur, zoekduur en
slagkans beter inzichtelijk wordt voor de gemeente.

THEMA 2: BETAALBAARHEID

De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel met een gemiddelde van 7,9.
Huurders

De huurders waarderen dat Harmonisch Wonen ondanks haar kleine omvang en hoge bedrijfslasten de
huren goed houden. De huren liggen hoger dan het landelijk gemiddelde, maar Harmonisch Wonen zet zich
op andere kostenposten, zoals het verlagen van de woonlasten, in.

Gemeente

De betaalbaarheid van de woningen van Harmonisch Wonen vindt de gemeente gemiddeld tot goed.
Vanwege de duurzaamheidsmaatregelen en gunstige EPA norm is het zo dat de totale woonlasten gunstiger
zijn door minder energieverbruik, zo stelt de gemeente. Dit is een positieve gebeurtenis voor de huurder.
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THEMA 3: WONINGVOORRAAD
De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel met een gemiddelde van 7,4.

Huurders

Nieuwbouw is nodig om de doorstroom te regelen. Het bouwen van geschikte woningen voor senioren
draagt bij aan de doorstroming van nieuw aanwas naar eengezinswoningen.

Gemeente

Harmonisch Wonen heeft onderzoek gedaan naar nieuwbouwlocaties rondom het Sidhadorp, echter zijn er
weinig geschikte locaties beschikbaar. Gemeente en corporatie voeren nu het gesprek over nieuwbouw op
locatie. Hiervoor is er vanuit de gemeente een nieuwe projectmanager aangesteld.

Overige belanghebbenden

De uitdaging voor Harmonisch Wonen ligt hem in het zorgen van voldoende aanwas van woningen voor
toekomstige bewoners van alle leeftijdsgroepen. Dit geldt voor zowel huur als koop in het Sidhadorp.

THEMA 4: DUURZAAMHEID EN ENERGIE
De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel met een gemiddelde van 8,7.

Huurders

De ingeslagen weg op het gebied van duurzaamheid en energie moet worden voortgezet. Harmonisch
Wonen zet hier goed op in.

Gemeente

Harmonisch Wonen presteert heel goed op het gebied van duurzaamheid en energie. Hier hoeft ook op
korte termijn geen bijzondere aandacht naar uit.

THEMA 5: WONEN, WELZIJN EN ZORG
De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel met een gemiddelde van 7,1.

Huurders

Harmonisch Wonen loopt voorop als het gaat om het huisvesten van statusouders door proactief te
reageren in het huisvesten. Zo kunnen er statushouders worden gehuisvest die ook passen bij de
doelgroep.

De huurders zijn echter minder tevreden over de mate van zorgverlening in de huisvesting. Dit komt
doordat er door voortschrijdende vergrijzing behoefte aan nieuwbouw waar een zorgdeel in zit
gedisconteerd. Momenteel is er, mede door het gebrek aan nieuwbouw, nog onvoldoende aandacht voor de
zorgcomponent. Door de geringe woningvoorraad en beschikbaarheid, is de doorstroming laag. Hierdoor
kunnen huishoudens met een zorgvraag niet verhuizen naar een woning die beter past bij hun situatie. De
corporatie mag meer inzetten op de samenwerking en afspraken met zorgpartijen. Hierdoor kan tegemoet
worden gekomen aan de zorgvraag.

Gemeente

Harmonisch Wonen is op dit moment actief om levensloopgeschikte woningen toe te voegen. Wat betreft
welzijn is Harmonisch Wonen actief op het gebied van onderlinge betrokkenheid van bewoners.
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THEMA 6: STEDELIJKE VERNIEUWING EN LEEFBAARHEID
De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel met een gemiddelde van 8,5.

Huurders
De ingeslagen weg op het gebied van leefbaarheid en sociale cohesie moet worden voortgezet.

Harmonisch Wonen moet waken voor de verdere digitalisering van haar systeem, zoals reparatieverzoeken.
Dit is fijn, maar gezien de vergrijzing kan dit problemen opleveren. Momenteel wordt dat nog geborgd
doordat er een fysiek loket is waar reparaties kunnen worden ingediend.

Gemeente

Harmonisch Wonen zet zich goed in voor haar eigen bewoners en zet initiatieven in om de leefbaarheid te
verbeteren in het Sidhadorp. Harmonisch Wonen en de gemeente Lelystad hebben samen gesproken over
het convenant ‘vroegsignalering schulden’.

DE RELATIE EN COMMUNICATIE MET DE CORPORATIE
De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel met een gemiddelde van 8,1.

In de schriftelijke enquétes is aan de belanghebbenden gevraagd om Harmonisch Wonen in een aantal
steekwoorden te typeren. Onderstaand plaatje laat zien dat belanghebbenden Harmonisch Wonen vooral als
betrouwbaar, professioneel en kleinschalig typeren.

Hleinschalig

Rechtvaardig
- Informeel

Kundig Navolgbaar

Laaydrempeliy \Jarm

Betrohkhken

Dichtbij Informaticf
Ongecompliceerd
Toegankeliji
Innovatief
Milieubewust
Vasthoudend
Betrouwbaar

Open

Huurders

Harmonisch Wonen doet veel met de huurders om het teamgevoel in het Sidhadorp te behouden.
Gelijkgestemdheid wordt als een belangrijk principe gezien. Het contact met de organisatie is warm en
persoonlijk.

Gemeente

De gemeente beschouwt Harmonisch Wonen als een kleine lokaal verankerde club met een duidelijke visie
richting haar eigen bewoners. De communicatie met de corporatie verloopt soepel en goed.

Overige belanghebbenden

Er ligt veel kracht in het persoonlijke en kleinschalige aspect van Harmonisch Wonen. De organisatie staat
dicht bij de huurder en heeft een goede dienstverlening. Harmonisch Wonen is helemaal gericht op de
nichedoelgroep, ook wat betreft omliggende voorzieningen. Ook als de organisatie gaat professionaliseren
en meer werkzaamheden uitbesteedt, dan is het belangrijk om dit te behouden.
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DE INVLOED OP HET BELEID
De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel met een gemiddelde van 7,8.

Huurders

De huurdersorganisatie geeft aan dat huurders goed worden betrokken bij het beleidsproces. De huurders
kunnen input leveren gedurende het beleidsproces en dit wordt meegenomen in het opstellen van beleid.
Tussendoor vindt terugkoppeling en dialoog plaats over behaalde resultaten. Wel bestaat er onrust over de
directiewisseling. De raad van commissarissen heeft niet dezelfde openheid naar de huurdersorganisatie toe
zoals de bestuurder dat wel heeft. Vanuit de huurders is de wens om in de toekomst net zo goed te worden
betrokken bij het beleid van Harmonisch Wonen.

Gemeente

De gemeente geeft aan dat er behoefte bestaat om vaker periodiek (informeel) contact te hebben. Zo
blijven beide partijen rondom actualiteiten, maar ook beleid, op elkaar aangehaakt.

Overige belanghebbenden

Op het gebied van financieel beheer en/ of beleid is er in het afgelopen jaar één keer contact geweest met
Harmonisch Wonen over de beleidsvorming en uitvoering van het beleid. Dit contact werd als goed ervaren.

2.3 Verbeterpunten volgens Belanghebbenden

VERBETERPUNTEN VOLGENS DE HUURDERS

e Contacten met sociale partners verbeteren. Hierdoor kan zorg op maat worden gestimuleerd in het
Sidhadorp.

VERBETERPUNTEN VOLGENS DE GEMEENTE

e Vaker regulier overleg over actualiteiten en de voortgang van de prestatieafspraken, dan wel de
aandachtspunten.
e Zorg dat je iets meer zichtbaar bent in Lelystad.

VERBETERPUNTEN VOLGENS OVERIGE BELANGHEBBENDEN
e Blijf goed communiceren met betrokken organisaties zoals het Nationaal Secretariaat van de TM-
organisatie en Stichting Onderwijs WCI-Lelystad over de mogelijke toestroom van mediterende
huurders.
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2.4 Mening van gemeente en huurders over kwaliteit en proces
prestatieafspraken

Huurders

De huurdersorganisatie is als volwaardige partner betrokken bij de totstandkoming van de
prestatieafspraken. Opgemerkt wordt dat de inbreng vanuit de huurdersorganisatie wordt gewaardeerd en
indien mogelijk opgenomen in de prestatieafspraken. De wens bestaat om dit op deze manier voort te
zetten met de nieuwe bestuurder.

Gemeente

Er wordt vrij weinig aandacht besteed aan de monitoring en/ of bijstelling van de prestatieafspraken. Meer
dan een jaarlijks bestuurlijk overleg is er niet. Er is geen directe aanleiding voor een intensivering van het
reguliere monitoren of bijpraten. Doch is het aan te bevelen om vaker regulier overleg te houden over de
voortgang van de afspraken of de aandachtspunten.
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2.1 Tevredenheid over de maatschappelijke prestaties
2.1.1 Thema 1: Woonruimteverdeling 6,3 8,0 8,4 7,6
2.1.2 Thema 2: Betaalbaarheid 7,4 8,0 8,2 7,9
2.1.3 Thema 3: Woningvoorraad 7,0 7,3 8,0 7,4
2.1.4 Thema 4: Duurzaamheid en energie 9,0 8,0 9,0 8,7
2.1.5 Thema 5: Wonen, welzijn en zorg 5,2 8,0 8,2 7,1
216 Thema 6: _Stedeluke vernieuwing en 8,6 _ 8,4 8,5
leefbaarheid
Totaal tevredenheid over de prestaties 7,3 7,9 8,4 7,9
2.2 Tevredeqhelq over de relatie en de wijze van 7.9 7.9 8,5 8,1
communicatie met de corporatie
2.3 Tevr_edenheld over de _mate van invloed op het 7.7 7.4 8,2 7.8
beleid van de corporatie

Eindcijfer
Tabel 2: beoordeling Presteren volgens Belanghebbenden
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3 Presteren naar vermogen

Bij Presteren naar Vermogen beoordeelt de visitatiecommissie de vermogensinzet, dat wil zeggen of de
corporatie voor het realiseren van maatschappelijke prestaties haar vermogen verantwoord inzet en
optimaal gebruik maakt van haar financiéle mogelijkheden, passend bij de externe opgaven gebaseerd op
een onderbouwde visie en zonder haar voortbestaan op het spel te zetten. De visitatiecommissie kijkt
verder dan de kengetallen, dus naar visie, onderbouwing en actieve wijze van handelen, om te kunnen
oordelen hoe goed en gemotiveerd de corporatie haar vermogen maatschappelijk benut, mede in relatie tot
de externe opgaven en lokale context.

3.1 Beoordeling van de vermogensinzet

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7,0.

Met vermogensinzet wordt beoordeeld of en op basis waarvan de corporatie de inzet van haar beschikbare
vermogen voor maatschappelijke prestaties passend bij de externe opgaven en de vermogenspositie
verantwoordt en motiveert. Harmonisch Wonen voldoet aan het ijkpunt van een 6. Ten opzichte van het
ijkpunt oordeelt de commissie dat er één pluspunten dienen te worden toegekend vanwege:

e Harmonisch Wonen schetst een duidelijk beeld en verantwoord haar keuzes rondom de
vermogensinzet. Op basis van de indicatieve bestedingsruimte heeft Harmonisch Wonen
drie scenario’s opgesteld met beoogde maatschappelijke effecten en financiéle offers.
Binnen deze scenario’s maakt Harmonisch Wonen een weloverwogen keuze die ook
door de huurdersorganisatie gesteund wordt.

De visitatiecommissie geeft geen oordeel over de financiéle continuiteit van de corporatie. Wel gaat zij na of
Autoriteit woningcorporaties (Aw) en Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) in de jaren waarop
visitatie betrekking heeft, opmerkingen heeft gemaakt over de financiéle continuiteit. Uit de oordeelsbrieven
komt naar voren dat de externe toezichthouders geen interventies hebben uitgevoerd omtrent de financiéle
continuiteit en bescherming van het maatschappelijk vermogen.

De corporatie heeft een ruime financiéle positie en voldoet ruimschoots aan de financiéle borgingscriteria
voor de beleidswaarde van de vastgoedportefeuille (solvabiliteit, ICR, Loan to Value en dekkingsratio). De
markt- en beleidswaarde van de corporatie is ten opzichte van 2018 gestegen met respectievelijk 2,7 en 0,4
miljoen euro. Dit zorgt voor een groter investeringsvermogen in relatie tot de maximale leningsruimte voor
borgbare financiering. De indicatieve bestedingsruimte geeft aan hoeveel corporaties maximaal extra
kunnen lenen voor hun taken. Harmonisch Wonen heeft het voornemen om deze ruimte te benutten voor
nieuwbouw en energieverbetering. De voorlopig doorgerekende plannen passen binnen de
investeringsruimte. Hieronder staan de scenario’s beschreven.

Solvabiliteit >20% 66%
ICR >1,4 6,7
Loan to Value <75% 42%
Dekkingsratio <70% 23%

Harmonisch Wonen heeft in 2019 in overleg met de huurdersorganisatie en de RvC haar indicatieve
bestedingsruimte besproken. Volgens de genormeerde berekening van de Aw is de bestedingsruimte € 6,6
miljoen voor nieuwbouw of € 5,9 miljoen voor verbetering van woningen of € 165.000 voor huurmatiging.
Op basis van de indicatieve bestedingsruimte heeft Harmonisch Wonen een drietal scenario’s opgesteld.

(1) De energietransitie tot 2050 gaat ruim € 7 miljoen kosten. Hiervan is € 4,5 miljoen ingerekend vanuit
het onderhoudsbudget. Dit plan gebruikt € 2,5 miljoen van de bestedingsruimte, oftewel 42%.
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(2) Nieuwbouw kost volgens de overheid circa € 175.000 per woning. Dit betekent dat het
nieuwbouwproject aan de Zaanstraat - 20 woningen - circa € 3,5 miljoen kost. Dit is 53% van de
bestedingsruimte.

(3) Als Harmonisch Wonen alle financiéle ruimte gebruikt voor huurmatiging dan is de huurquote € 165.000
lager. Dat is circa 11% van de huur. Als de huren met 0,55% minder worden verhoogd dan wordt 5% van
de investeringsruimte gebruikt en gaan de budgetten voor nieuwbouw en verbetering van woningen met
5% naar beneden.

Harmonisch Wonen heeft aan de hand van deze scenario’s gekozen om ‘ongematigd’ huurbeleid toe te
passen. Dit betekent dat er gebruik wordt gemaakt van het vigerende tweehurenbeleid waardoor er aan
nieuwe huurders iets meer huur kan worden gevraagd. Woningen worden net onder de aftoppingsgrens
verhuurd voor huurtoeslag of, indien geen huurtoeslag nodig is, voor de markthuur tot maximaal de
huurgrens voor de huurtoeslag. In 2019 was de gemiddelde huurverhoging 2,1% (2018: 2,0%; 2017:
0,8%; 2016: 1,0%). Ook heeft Harmonisch Wonen in 2019 een inkomensafhankelijke huurverhoging
doorgevoerd. Huurders met een inkomen boven de € 42.436 kregen een huurverhoging van 5,6%. De
huurdersorganisatie staat achter de keuze voor een ongematigd huurbeleid en gedifferentieerde
huurverhoging. Zij heeft aangegeven dat Harmonisch Wonen niet hoeft te snijden in haar
investeringscapaciteit door de huren te matigen. Hierdoor blijft de investeringsruimte voor nieuwbouw en
woningverbetering intact. In haar beleidsplan heeft Harmonisch Wonen aangegeven in te willen zetten op
het uitbreiden van het aantal seniorenwoningen, aanpalend aan het Sidhadorp. Gezien de specifieke wens
van Harmonisch Wonen, is dit nog niet gerealiseerd. Harmonisch Wonen is in gesprek met de gemeente
Lelystad teneinde een grondpositie te krijgen hiervoor. Daarnaast zet Harmonisch Wonen een deel van haar
vermogen in om te voorzien in het onderhoud van de woningen en derhalve de energietransitie.

Op basis van het bovenstaande concludeert de visitatiecommissie dat Harmonisch Wonen een duidelijk
beeld heeft op haar vermogensinzet. De corporatie heeft strategieén opgesteld, besproken en onderbouwd.

Doelmatigheid is de verhouding tussen de prestaties of activiteiten enerzijds, en de hiervoor ingezette
middelen anderzijds. Welke visie de corporatie op doelmatigheid heeft en hoe de corporatie dit invult wordt
beoordeeld als onderdeel van de vermogensinzet.

Om de benchmarkpositie van corporaties op een toegankelijke manier weer te geven, zijn er per
prestatieveld drie klassen: A, B en C. Uitgangspunt is dat per klasse een derde van de deelnemende
corporaties is ondergebracht. De best presterende corporaties krijgen een A, de corporaties daaronder een
B en de overige groep een C.

De score van de corporatie voor bedrijfslasten uit de Aedes benchmark (ABC) is:

Aedes Benchmark 2019 | 2018 | 2017 | 2016

Score bedrijfslasten C C C C
Tabel 3: scores Aedes benchmark

Harmonisch Wonen kijkt met haar vermogensvisie ook naar het onderhoud en de serviceverlening van de
corporatie. Dit vindt haar grondslag met name in de oplopende bedrijfslasten. Zo kent Harmonisch Wonen €
1.235 per verhuureenheid in 2019 hoge bedrijfslasten, boven het landelijk gemiddelde liggend. De
bedrijfslasten zijn gestegen ten opzichte van eerdere jaren. Harmonisch Wonen zag tot 2017 een dalende
trend in haar bedrijfslasten. In 2018 zijn de bedrijfslasten gestegen als gevolg van de reorganisatie kosten.
In dit jaar werd de administratie uitbesteedt, wat gepaard ging met aanloopkosten. In 2019 zijn extra
(adviseurs-)kosten gemaakt als gevolg van het uitbesteden van onderhoud. Hierdoor zijn relatief veel
incidentele kosten gemaakt. Die incidentele kosten lopen er de volgende jaren uit.
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Om het zelfstandig voortbestaan van de corporatie te borgen en kwetsbaarheid te verminderen wordt
ingezet op verdere digitalisering en outsourcing van processen. Harmonisch Wonen heeft haar organisatie
verder afgeschaald naar één bestuurder en één medewerker. De stijging van de bedrijfslasten is het gevolg
van de aanloopkosten bij het uitbesteden van de taken. Zo is de financiéle administratie uitbesteed en is de
organisatie bezig met het uitbesteden van al het vastgoedonderhoud. Als gevolg hiervan zijn de
bedrijfslasten gestegen. De verwachting is dat dit de komende jaren nog aanhoudt omdat Harmonisch
Wonen bij het uitbesteden een gefaseerde aanpak hanteert. Dit blijft daarom een aandachtspunt volgens
hetgeen daaromtrent in het beleidsplan 2019-2022 is vermeld en Harmonisch Wonen zet het terugdringen
van de bedrijfslasten dan ook jaarlijks op de agenda.

Gelet op de vermogensvisie past de inzet van de bedrijfslasten goed bij de ontwikkeling die de corporatie
heeft ingezet en wil doorzetten. Het is onderdeel van een professionaliseringsslag. Het uitbesteden van het
gehele vastgoedonderhoud komt ten goede aan de kwaliteit van de woningvoorraad.

Eindcijfer per

Perspectief Gemiddeld cijfer Weging perspectief

Presteren naar Vermogen

Vermogensinzet 7,0 100% 7,0

Tabel 4: beoordeling Presteren naar Vermogen
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4 Governance van maatschappelijk presteren

Het perspectief Governance van maatschappelijk presteren bestaat uit drie onderdelen:
1. Strategievorming en sturing op prestaties.

2. Maatschappelijke rol van de raad van commissarissen.

3. Externe legitimatie en verantwoording.

Methodiek 6.0 schrijft een vereenvoudiging voor de beoordeling op het gebied van Governance. Voor
woningcorporaties onder de 500 VHE's geldt een integraal onderdeel voor Governance. De bovengenoemde
onderdelen zijn slechts onderdelen van Governance en worden daarom niet apart beoordeeld.

4.1 Beoordeling van de governance
De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 8,0.

Harmonisch Wonen voldoet aan het ijkpunt van een 6. Ten opzichte van het ijkpunt oordeelt de commissie
dat er twee pluspunten dienen te worden toegekend vanwege:

e Harmonisch Wonen heeft haar visie en ambities operationeel vertaald in allerlei SMART
doelstellingen en plannen. De doelstellingen en plannen worden gemonitord en nader
besproken met de RvC. Harmonisch Wonen heeft voor het opstellen van het beleidsplan
samen met de RvC aan de tekentafel gezeten. Gezamenlijk zijn diverse
toekomstscenario’s en strategieén uitgewerkt. Keuzes hierin worden verantwoord aan
de hand van een SWOT-analyse.

e Bij beleidsvorming voert Harmonisch Wonen actief dialoog met haar belanghebbenden,
haalt input op en geeft terugkoppeling. Zo heeft Harmonisch Wonen bij het opstellen
van het beleidsplan gebruik gemaakt van interviews, workshops en sociale media.
Keuzes rondom dilemma’s zijn in de vorm van stellingen voorgelegd aan een brede
groep belanghebbenden. Het beleidsplan is onder andere gebaseerd op de uitkomst van
de input van belanghebbenden. In het voortraject zijn workshops gehouden met
huurders en diverse organisaties uit het Sidhadorp. Aanvullend zijn er interviews
gehouden met de gemeente Lelystad, Centrada en zorginstellingen Coloriet en WZF. De
inbreng van alle groepen is vastgelegd in een verslag ter voorbereiding van het
beleidsplan. Dit is als bijlage toegevoegd aan het beleidsplan en zodoende voor alle
belanghebbenden inzichtelijk.

Strategievorming en sturing op prestaties

In de beleidsplannen voor de periode 2014-2018 en 2019-2022 wordt de positie, ambitie en toekomst van
de corporatie geschetst. Eerst wordt er door de directeur-bestuurder, in samenwerking met de RvC, een
analyse gemaakt van de gerealiseerde beleidsdoelen uit het voorgaande beleidsplan. Daarna wordt aan de
hand van een startnotitie dilemma’s en keuzes geformuleerd voor het nieuwe plan en neergelegd bij
belanghebbenden. In het beleidsplan wordt een analyse gemaakt van de huidige omstandigheden en
worden een aantal toekomstscenario’s opgesteld. Aan de hand van SWOT-analyses wordt een toelichting
per scenario gegeven. Doelstellingen worden SMART geformuleerd en goed gemonitord. Dit blijkt uit de
beleidsplannen en de notitie ‘opnieuw naar de tekentafel’. Zo stuurt Harmonisch Wonen op een jaarlijkse
monitoring van de financiéle positie en de bedrijfslasten aan de hand van concrete criteria. Dit gebeurt in
samenwerking met Verstegen Accountants. Intern wordt dit periodiek besproken tussen bestuur en RvC.
Ook monitort Harmonisch Wonen jaarlijks de betrokkenheid van belanghebbenden, het nakomen van de
prestatieafspraken en het waarborgen van de identiteit (wachttijd woning, huurderving en
woningzoekenden).
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Aan de hand van voorliggende opgaven beschrijft Harmonisch Wonen haar missie en ambities. In haar
beleidsplan geeft Harmonisch Wonen per paragraaf de strategische insteek en de speerpunten van het
nieuwe beleid in kaders. Aan de hand hiervan is een werkplan voor de komende jaren opgesteld. Deze geeft
een vertaling van de gestelde speerpunten uit het beleid. Waar nodig worden plannen bijgesteld of
afgeblazen. Grote veranderingen worden vooraf besproken met belanghebbenden.

Maatschappelijke rol van de raad van commissarissen

De governance van Harmonisch Wonen is ingericht volgens het two-tier model, waarbij de onderlinge
verhouding tussen raad en bestuur is geregeld. Dit model gaat uit van strikte scheiding van
verantwoordelijkheden en bevoegdheden tussen bestuur en de raad. Echter gezien de omvang van de
corporatie brengt het principe van een two-tier model problemen met zich mee, met name vanwege het
beperkte klankbord binnen de organisatie. De raad geeft gevraagd, maar zeker ook ongevraagd, advies bij
onderwerpen die voor de continuiteit van Harmonisch Wonen belang zijn.

Ook laat de raad zich informeren door de bestuurder over actualiteiten rondom de corporatie en het
Sidhadorp. Bij besluitvorming heeft de raad invloed op het uiteindelijke besluit. Op het moment van
afweging informeert de bestuurder de raad hierover.

De raad is zich aantoonbaar bewust van haar rol als toezichthouder. Transparantie staat centraal en
iedereen draagt medeverantwoordelijkheid voor het handelen van Harmonisch Wonen. Een van de
huurdercommissarissen van de corporatie is tevens bewoner van het Sidhadorp én huurder van een van de
woningen van Harmonisch Wonen. In deze hoedanigheid heeft de commissaris duidelijk zicht op wat er leeft
en speelt bij de externe belanghouders in de lokale context. Om belangenverstrengeling te voorkomen zijn
afspraken gemaakt en vastgelegd. Deze worden periodiek getoetst aan de actualiteit.

Om actief invulling te geven aan haar maatschappelijke rol in het lokale netwerk laat de RvC haar gezicht
regelmatig zien in de wijk. Zo gaat de raad geregeld eten in het restaurant in het Sidhadorp. Via een
afvaardiging woont de Raad de algemene huurdersavond van Harmonisch Wonen bij. Ook neemt de RvC
deel aan bestuurlijke overleggen tussen de huurdersorganisatie, gemeente en de corporatie.

De commissie waardeert de enthousiaste en betrokken inzet van de raad van commissarissen bij het reilen
en zeilen van de corporatie. In de gesprekken kwam duidelijk naar voren dat de raad een actieve invulling
geeft aan haar maatschappelijke rol als werkgever, klankbord en toezichthouder.
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Externe legitimatie en openbare verantwoording

Harmonisch Wonen heeft bij het opstellen van het beleidsplan gebruik gemaakt van interviews, workshops
en sociale media. Keuzes rondom dilemma’s zijn in de vorm van stellingen voorgelegd aan een brede groep
belanghebbenden. Het beleidsplan is onder andere gebaseerd op de uitkomst van de input van
belanghebbenden. In het voortraject zijn workshops gehouden met huurders en diverse organisaties uit het
Sidhadorp. Aanvullend zijn er interviews gehouden met de gemeente Lelystad, Centrada en zorginstellingen
Coloriet en WZF. De inbreng van alle groepen is vastgelegd in een verslag ter voorbereiding van het
beleidsplan. Dit is als bijlage toegevoegd aan het beleidsplan en zodoende voor alle belanghebbenden
inzichtelijk.

Harmonisch Wonen zorgt voor een duidelijke beeldvorming en goede informatieverstrekking naar haar
achterban. Communicatie gaat in het beginsel via zeven middelen: website, social media, huis aan huis blad

‘SidhadorpNieuws’, bewonersbijeenkomsten, overleg met huurdersorganisaties, geadresseerde brieven en
enquétes en persoonlijke communicatie (e-mail, telefoon, persoonlijk gesprek).

Op operationeel vlak wordt informatie verstrekt door plaatsing van meer bewonersinformatie, regelgeving
en beleidsstukken op de website, publicatie in het maandelijkse bewonersblad en het beschikbaar stellen
van informatie op papier aan de balie. Ook op sociale media wordt informatie geplaatst voor
belanghebbenden. Op de website zijn verder publicaties als rapportages, jaarverslagen en beleidsplan te
vinden.

Eindcijfer per

Perspectief Gemiddeld cijfer Weging perspectief

Governance van maatschappelijk presteren

Governance 8,0 100% 8,0

Tabel 5: beoordeling Governance
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Bijlage 1: Gerealiseerde prestaties

Prestatieafspraken Lelystad 2017-2020
Beleidsplan 2014-2018
Beleidsplan 2019-2022

Thema 1: Woonruimteverdeling

Opgaven

De woonruimte die beschikbaar komt,
wordt verdeeld via het zogenaamde
optiemodel. Harmonisch Wonen
onderzoekt de invoering van het
aanbodmodel onder meer om de
transparantie voor de
woningzoekenden te verhogen. De
spelregels van het
woonruimteverdeelsysteem zijn
vastgelegd in de
‘woningaanbiedingsnormen 2016’.
Deze worden per jaar geactualiseerd.
Op het moment dat gemeente
Lelystad een huisvestingsverordening
overweegt in te voeren, wordt de
wijze van woonruimteverdeling
opnieuw tegen het licht gehouden en
eventueel gewijzigd. In het proces
om te komen tot een
huisvestingsverordening worden
Harmonisch Wonen en de
huurdersorganisatie van Harmonisch
Wonen nauw betrokken.

Harmonisch Wonen past de
wachttijdsystematiek aan met
toekenning van een nader te bepalen
aantal extra telmaanden voor
mantelzorgers of -ontvangers.

Partijen stellen zich ten doel de
gemiddelde actieve wachttijd voor
alle doelgroepen beperkt te houden
tussen de 6 maanden en anderhalf
jaar.

Om woningen zo eerlijk en
transparant mogelijk te verdelen
wordt maandelijks online op de
website en in het bewonersblad
gepubliceerd welke woningen zijn
verhuurd en hoe lang de wachttijd is
geweest. Harmonisch Wonen werkt
aan een e-mail berichtgeving aan alle
ingeschreven woningzoekenden.

Harmonisch Wonen kent urgentie toe
volgens het reglement Aanvragen
urgentie voor het verkrijgen van
woonruimte 2008. Partijen spreken af
dat de wachttijd voor
woningzoekenden met “absolute”

a C

visitatie woningcorporaties

Prestaties

In 2019 is gestart met het aanbodmodel voor de
verhuur van woningen. Hiervoor werkt Harmonisch
Wonen met een optiemodel. Alle TM-beoefenaars
op de wachtlijst worden nu op de hoogte gesteld
als er een woning vrijkomt. Zij kunnen reageren
met de mededeling dat ze belangstelling hebben
voor de huur van de betreffende woning. De
betreffende woning wordt vervolgens aangeboden
aan de wachtende met de meeste
inschrijvingsduur. Voor bepaalde omstandigheden
wordt extra opgebouwde bonuswachttijd
toegekend.

Harmonisch Wonen past de wachttijsystematiek
aan voor bepaalde omstandigheden waarbij extra
opgebouwde bonuswachttijd wordt toegekend.

Urgentie wordt gestaffeld verleend door toekenning
van extra telmaanden, afhankelijk van de
omstandigheden.

In 2019 was de gemiddelde wachttijd voor een
woning 16,5 maanden. In 2018 bedroeg dit nog 20
maanden. Het gaat hier om de passieve en actieve
wachttijd samen.

De huurders worden maandelijks via het
bewonersblad op de hoogte gehouden van de
actuele ontwikkelingen. Hierin wordt ook
opgenomen welke woningen zijn verhuurd en hoe
lang de wachttijd is geweest.

Ook online op de website is uitgebreide informatie
te vinden over Harmonisch Wonen.

In 2019 hebben zes verhuringen plaatsgevonden
op basis van urgentie. (In 2018 2, in 2017 2, in
2016 4, in 2015 3). Het aantal woningzoekenden
met urgentie neemt toe.
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urgentie maximaal drie maanden is.
Vanwege de beperkte
woningvoorraad van Harmonisch
Wonen kan het voorkomen dat in een
bepaalde periode geen geschikte
woningen vrijkomen. In deze gevallen
wordt er een passende oplossing
gezocht, waar nodig worden hier
andere partijen bij betrokken.

Harmonisch Wonen stelt per jaar
voldoende woningen beschikbaar
voor het huisvesten van
vergunninghouders binnen de
gemeentelijke taakstelling
huisvesting vergunninghouders. Het
huisvesten van vergunninghouders
gebeurt naar rato van het aantal
sociale huurwoningen in bezit ten
opzichte van het totaal aantal sociale
huurwoningen (van toegelaten
instellingen) in Lelystad. Dit betekent
dat Harmonisch Wonen op dit
moment ca 2,5% van het aantal in
Lelystad te huisvesten
vergunninghouders huisvest.

Jaarlijks verstrekt Harmonisch Wonen
een verhuurapportage. In deze
rapportage wordt gerapporteerd over
het aantal woningzoekenden, de
typering van de woningzoekenden,
het aantal toewijzingen en urgentie
en de wachttijden per doelgroep.

Beoordeling: 7,0

visitatie woningcorporaties

Er zijn in 2019 geen woningen verhuurd aan

vluchtelingen met een verblijfsstatus

(“vergunninghouder”). Eind 2018 lagen we 3
personen voor op de taakstelling conform de
prestatieafspraken met de gemeente. De

taakstelling voor 2019 voor Harmonisch Wonen zou

1 persoon zijn, maar vanwege de voorsprong is er
geen geplaatst. Eind 2019 is de voorsprong nog 2

personen.

Harmonisch Wonen laat jaarlijks aan de gemeente
weten hoe het staat met het aantal en de typering
woningzoekenden, aantal toewijzingen en urgentie

en wachtlijst per doelgroep.
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Thema 2: Betaalbaarheid

Opgaven

Harmonisch Wonen monitort de
effecten van het passend toewijzen
en rapporteert jaarlijks aan de
gemeente:

a. het aantal afgewezen
woningzoekenden per
inkomenscategorie dat niet in
aanmerking kwam voor een woning
vanwege een te hoog
(midden)inkomen.

b. De omvang van het woningaanbod
onder de aftoppingsgrenzen en
tussen de aftoppingsgrens en
huurgrens per categorie
woningzoekenden. Dit gebeurt in de
vorm van een huur-inkomenstabel
van het totale bezit van de huur na
mutatie en tevens van de realisatie
van het afgelopen jaar.

Indien de huurder aan Harmonisch
Wonen een verklaring van
verstrekking van de
langdurigheidstoeslag, uitgegeven
door de gemeente in het kader van
het armoedebeleid overlegt, past
Harmonisch Wonen de jaarlijkse
huurverhoging als volgt aan: Is de
huur hoger dan de betreffende
aftoppingsgrens, dan bevriest
Harmonisch Wonen de huur

Harmonisch Wonen streeft er naar de
slaagkansen van de primaire en
secundaire doelgroep gelijk te
houden. In dit verband onderzoekt
Harmonisch Wonen de afschaffing
van de strikte huur-inkomen tabel en
de invoering van een twee huren
beleid.

Harmonisch Wonen zet de eventueel
te nemen duurzaamheidsmaatregelen
(zie paragraaf Duurzaamheid en
Energie) ook in om de woonlasten
van huurders te verlagen.

Harmonisch Wonen zet in op het
voorkomen van huurachterstanden bij
haar huurders, middels haar eigen
protocol preventieve maatregelen
huisuitzettingen. Door deze
preventieve aanpak wordt voorkomen
dat huurachterstanden zodanig
oplopen dat deze bij deurwaarders
terecht komen en huisuitzetting

a C
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Een woning wordt passend verhuurd volgens de
wet als de nieuwe huurder die recht op huurtoeslag
heeft een woning huurt met een huur onder de
bijbehorende aftoppingsgrens. In 2019 is volgens
de wet 100% passend verhuurd.

In overleg met de gemeente wordt jaarlijks
gekeken naar de cijfers omtrent het aantal
woningzoekenden en de omvang van het
woningaanbod.

Huurders kunnen een verzoek indienen voor
huurbevriezing. Een verzoek is ontvankelijk als ze
daarbij hun inkomenspositie aantonen. Het gaat
daarbij om mensen met een minimum inkomen of
om mensen met een langdurigheidstoeslag op de
bijstand van de gemeente. Huurbevriezing is
onderdeel van de huursom en wordt door
Harmonisch Wonen gecompenseerd door alle
andere huurder een iets hogere huurverhoging te
vragen.

Harmonisch Wonen verhuurt woningen aan nieuwe
huurders voor de markthuur, of, als de nieuwe
huurder recht heeft op huurtoeslag, net onder de
aftoppingsgrens voor de huurtoeslag. In 2019 is in
zes gevallen (33%) verhuurd voor de markthuur
(in 2018 vijfmaal, 24%). Door de huuraanpassing
bij nieuwe verhuur is op jaarbasis de
huuropbrengst € 5.034 hoger geworden dan
voorheen (0,33%). Als we alle nieuw verhuurde
woningen hadden verhuurd voor de marktwaarde,
zoals een belegger zou doen, dan hadden we meer
huur ontvangen. Op jaarbasis hebben we vanuit dit
perspectief € 28.075 als korting gegeven als
bijdrage aan de betaalbaarheid.

Het beleid van Harmonisch Wonen is gericht op het
laten dalen van de totale woonlasten door het
toepassen van duurzaamheidsmaatregelen. Zo
dalen de totale woonlasten door het voordeel op de
energierekening bij bijvoorbeeld de aanleg van
zonnepanelen.

Harmonisch Wonen zet zich in om de
huurachterstanden te beperken door mensen met
betalingsproblemen te ondersteunen. Hiervoor
werkt Harmonisch Wonen nauw samen met de
gemeente.

Harmonisch Wonen heeft in 2019 aangegeven aan
de gemeente Lelystad dat zij wil meedoen in het
convenant vroegsignalering schulden, een aanpak
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volgt. Hierbij werkt Harmonisch
Wonen zoveel mogelijk samen met
externe partijen die de huurder
kunnen ondersteunen, waaronder de
Stichting Welzijn.

Harmonisch Wonen past de
huursombenadering toe om de
beprijzing van de verhuurde
woningen meer in overeenstemming
te brengen met de waarde van deze
woningen.

Beoordeling: 7,0

van schuldhulpverlening waarbij de gemeente
vanuit haar taak de schulden van verschillende
leveranciers van basisvoorzieningen verzamelt en
daarop hulpverlening aanbiedt.

Bij de jaarlijkse huurverhoging krijgen niet alle
woningen dezelfde huurverhoging. We verhogen de
huren aan de hand van een staffel bij woningen
met een relatief lage huur iets extra en woningen
met een relatief hoge huur iets minder, of helemaal
niet. Door toepassen van deze huursombenadering
komt de huur meer in lijn met de waarde van de
woning als percentage van de wettelijk maximale
huur voor die woning (woningwaarderingsstelsel).
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Thema 3: Woningvoorraad

Opgaven

Harmonisch Wonen houdt woningen
beschikbaar voor de verkoop in de
prijsklasse onder de €150.000 k.k.
Daartoe zijn ca 50 woningen
aangewezen en gelabeld. De
woningen zijn naar keus te huur of te
koop. De minimum kernvoorraad van
Harmonisch Wonen bedraagt daarbij
circa 210 woningen.

In de periode 2017-2020 levert
Harmonisch Wonen 20 nieuwe sociale
huur woningen op gebouwd onder
Vedische architectuur en op
voorwaarde dat de marktvraag van
tevoren is aangetoond. De prioriteit
ligt bij het bouwen van
seniorenwoningen en bij realisatie
binnen de “Vredeswijk”.

Indien de “Vredeswijk” niet voor 2018
in de verkoop gaat, treedt
Harmonisch Wonen in overleg met de
gemeente voor een alternatieve
uitwerking. De gemeente spant zich
mede in om hiertoe locaties
beschikbaar te stellen en werkt mee
in de ontwikkeling van deze locaties,
voor wat betreft het
stedenbouwkundig ontwerp en de
inrichting van het openbaar gebied.
Voor wat betreft het parkeren maken
partijen afspraken die in
overeenstemming zijn met de
financiéle mogelijkheden.

Voor de ontwikkeling van sociale
huurwoningen geldt de volgende
kavelprijs:

e Eengezinswoningen: € 19.421
inclusief btw

e Meergezinswoningen: €
15.080 inclusief btw

De prijzen zijn tot stand gekomen
door toepassing van een gewogen
comparatieve methode met
corporatiewoningen in omliggende
gemeenten, met de daar gehanteerde
grondprijzen en de relatieve WOZ-
waarde van het bezit.

Hierbij gelden de volgende
voorwaarden:

e De prijsstelling van een
meergezinswoning is
gebaseerd op afgerond 78%
van de prijsstelling van een
eengezinswoning.

e Deze prijzen zijn vast vanaf 1
januari 2017 en gelden
gedurende de looptijd van de
woonvisie (tot en met 2020),
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Harmonisch Wonen had in de periode 2016-2019
slechts één woning beschikbaar voor de verkoop,
omdat ze als minimale woningvoorraad het aantal
van 210 aanhouden. Verdere daling van het aantal
woningen vindt Harmonisch Wonen in relatie tot
haar schaalgrootte en bedrijfslasten niet
verantwoord.

De Vredeswijk is niet tot uitvoering gekomen. In
het kader van de nieuwe strategische agenda heeft
Harmonisch Wonen zich in 2017 herbezonnen op
haar deelname in dit project. Harmonisch Wonen
heeft met de woningen in het Sidhadorp een
bijzondere woonwijk met een eigen identiteit. Als
Harmonisch Wonen wil uitbreiden is het belangrijk
dat we daarmee de identiteit van het Sidhadorp
versterken en niet verzwakken. Bij uitbreiding op
een tweede locatie moet er voldoende markt zijn
voor twee locaties. Op dit moment is daar
onvoldoende onderbouwing voor en heeft
Harmonisch Wonen besloten, vanuit de zorgplicht
voor de huidige bewoners, zich terug te trekken.
Als alternatief heeft Harmonisch Wonen zich gericht
op een marktonderzoek naar de vraag vanuit de
doelgroep van TM-beoefenaars en het oriénteren
op nieuwbouwmogelijkheden aangrenzend aan het
huidige bezit.

Harmonisch Wonen is momenteel in overleg met de
gemeente Lelystad over grondposities naast het
Sidhadorp. Het idee is om hier 20
seniorenwoningen te realiseren.

Deze prijzen en aanverwante voorwaarden liggen
vast in bijlage 1 (Toelichting berekeningswijze
sociale grondprijs) van de prestatieafspraken met
de gemeente Lelystad.
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met dien verstande dat, vanaf
1-1-2018 en steeds per 1
januari van ieder volgend
jaar, een indexering gelijk
aan de CPI (als vastgesteld
door het CBS) van het
voorgaande jaar mag worden
toegepast.

e De gemeente draagt er zorg
voor dat de kavels op de
datum van overdracht een
woonbestemming hebben in
het bestemmingsplan.

¢ Bij eengezinswoningen legt
de corporatie voor haar
rekening één parkeerplaats
per woning aan. Bij
meergezinswoningen is dit
voor rekening van de
gemeente. Per project wordt
nader bezien of dit de juiste
uitgangspunten zijn en kan er
anders worden
overeengekomen.

Wanneer zich initiatieven aandienen
met betrekking tot de vorming van
wooncoOperaties of Collectief
Particulier Opdrachtgeverschap,
zullen gemeente, Harmonisch Wonen
en haar huurdersorganisatie
afspraken maken over de concrete
ondersteuning van deze initiatieven.

Beoordeling: 6,0
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Harmonisch Wonen is door de Stichting Vredeswijk
uitgenodigd om een aantal binnen de
uitgangspunten van de Vedische bouw in de nieuw
te realiseren Vredeswijk in Lelystad te bouwen
sociale huurwoningen af te nemen. De Stichting
Vredeswijk werkt op basis van Collectief Particulier
Opdrachtgeverschap (CPO). Harmonisch Wonen is
in beginsel geinteresseerd om de binnen dit
initiatief te realiseren sociale huurwoningen af te
nemen. In 2017 heeft Harmonisch Wonen zich in
het kader van de nieuwe strategische agenda
herbezonnen op haar deelname in het project.
Reden is dat er onvoldoende onderbouwing is op de
vraag of er voldoende markt is voor de uitbreiding
op een tweede locatie.
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Thema 4: Duurzaamheid

en energie

Opgaven

Harmonisch Wonen brengt in beeld
wat de kosten en mogelijkheden zijn
van het energieneutraal maken van
de 165 houtskeletbouwwoningen (ca
75% van de voorraad). Mocht dit in
de komende periode vervroegd leiden
tot renovatie, dan treden we in
overleg met de gemeente om
onderhoudsprogramma’s af te
stemmen. Dit zou kunnen leiden tot
het gefaseerd uitvoeren van de
werkzaamheden. Zowel met
betrekking tot het realiseren van Nul
Op de Meter renovaties en het
betaalbaar houden van woningen
wordt onderzocht wat de
mogelijkheden zijn af te koppelen van
stadverwarming (full-electric).
Harmonisch Wonen treedt hierover in
overleg met de gemeente en de
NUON als leverancier van de
stadverwarming. Daarbij vindt
afstemming plaats over de
gemeentelijke ambities met
betrekking tot warmtenetten.

Harmonisch Wonen heeft ook in de
bedrijfsvoering oog voor
duurzaamheid door de
onderhoudsprogramma’s aan te
passen aan de gezondheid in en om
de woning. Het gaat bijvoorbeeld om
het gebruik van niet-toxische, zoveel
mogelijk natuurlijke materialen,
verbetering van de luchtkwaliteit in
de woning. Bij reparatieonderhoud
kiest Harmonisch Wonen voor minder
milieubelastende materialen. Naar
aanleiding van jaarplannen overlegt
de huurdersorganisatie met
Harmonisch Wonen over de
uitwerking hiervan.

Harmonisch Wonen stimuleert
duurzaam gedrag bij haar huurders
door (minimaal jaarlijkse) publicaties
in haar nieuwsbrief en op de website
en incidenteel met workshops voor
bewoners.

Beoordeling: 9,0
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Voor het bestaande bezit streeft Harmonisch
Wonen naar CO2-neutraliteit van het
energieverbruik in 2035. In de meerjarenraming is
rekening gehouden met ca 3,6 miljoen aan
energie-investeringen.

De inzet van Harmonisch Wonen is om de
houtskeletbouw in een periode van 10 jaar met
enkele blokken per jaar aan te pakken en een
labelverbetering van één of twee stappen te
realiseren van gemiddeld B naar A+. Bij de aanpak
plaatsen we tegelijk zonnepanelen, voor zover die
er nog niet zijn. Voor de gehele corporatie gaan we
voor CO2 neutrale energievraag in 2035. We zetten
ons in dit samen met de gemeente en
warmteleveranciers te bereiken.

Bij incidentele vervanging van bouwdelen (zoals
deuren) wordt zoveel mogelijk gewerkt met
gecertificeerd hout met het FSC keurmerk. Bij
schilderwerk wordt zoveel mogelijk gewerkt met
materialen met een hoog vaste stof gehalte.

Bij onderhoud kiest Harmonisch Wonen voor
materialen met een milieukeurmerk. Dat is in 2019
toegepast bij het badkameronderhoud voor wat
betreft het tegelwerk en bij de keukenvervanging
plaatsen we de Bribus-ECO-keuken, die niet van
traditioneel spaanplaat is.

In workshops en vragenlijsten hebben huurders in
groepen input kunnen geven op de beleidsplannen
2014-2018 en 2019-2022. Huurders konden een
score geven aan diverse elementen rondom
onderhoud en duurzaamheid. Conclusies uit deze
workshops zijn meegenomen in het opstellen van
de beleidsplannen.
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Thema 5: Wonen, welzijn en zorg

Opgaven

Harmonisch Wonen werkt mee aan
het aanpassen van woningen op
verzoek van een zittende bewoner die
aanpassing behoeft. Bij nieuwbouw
en renovatie voor 55-plussers en
andere specifieke doelgroepen treden
gemeenten en Harmonisch Wonen in
overleg over het aanbrengen van
voorzieningen betreffende de
toegankelijkheid van woongebouwen,
het uitrustingsniveau van woningen
en de stalling van scootmobiels.

Harmonisch Wonen heeft twee
nultreden-woningen die geschikt zijn
om op te waarderen tot de
woonkeurnorm. In het kader van
groot onderhoud aan badkamers en
toiletten zijn de woningen in 2015 en
2016 deels aangepast. De
opwaardering wordt voltooid in
overleg met de bewoner of bij
mutatie.

Harmonisch Wonen signaleert binnen
haar eigen doelgroep een
toenemende behoefte aan beschut
wonen. Harmonisch Wonen wil zelf
actief zijn in het realiseren van
woningen voor mensen met een
beperking en brengt graag eventuele
nieuwbouw in om in samenwerking
met een zorginstelling te
onderzoeken of er een vorm van
beschut wonen voor ouderen
wenselijk en mogelijk is.

Daarnaast brengt Harmonisch Wonen
graag het hofje, gelegen aan de
Rivierenlaan 250-286, in met als doel
te onderzoeken of er behoefte is en
mogelijkheden zijn om voor de TM
doelgroep hier een vorm van beschut
wonen te realiseren. Harmonisch
Wonen betrekt de hoofdaannemer in
het gebied waarin het bezit van
Harmonisch Wonen ligt, hier bij.

Op initiatief van bewoners of een
zorgpartij kunnen ook andere
mogelijkheden met betrekking tot het
beschermd en beschut wonen
onderzocht worden.

Harmonisch Wonen is bereid in het
bestaande bezit te kijken naar
mogelijkheden voor de huisvesting
van kwetsbare jongeren. Harmonisch
Wonen heeft vier kleinschalige
blokken met 5 a 6 zelfstandige
jongerenwoningen per blok en is
bereid in samenwerking met een
andere partij te onderzoeken of een
vorm van beschut wonen voor
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Harmonisch Wonen houdt rekening met de
optredende vergrijzing. Daartoe werkt ze samen
met de gemeente die in het kader van de WMO
waar nodig aanpassingen aan woningen kan laten
doen.

Bij nieuwbouw wordt rekening gehouden met de
geschiktheid voor senioren.

Twee woningen zijn in aanmerking gekomen voor
een indelingswijziging zodat de woningen beter
geschikt zijn voor minder mobiele senioren. De
Woonkeur richtlijnen zijn hiervoor toegepast. Door
de combinatie met het groot onderhoud en doordat
er niet wordt verbeterd maar alleen veranderd, is
hier in formele zin geen sprake van een
woningverbetering. Eén woning is in 2015
uitgevoerd. De tweede is in 2016 uitgevoerd.

Harmonisch Wonen is in het bezit van 17
seniorenwoningen, maar ook in veel overige
woningen wonen senioren. Er is voor de woningen
geen overeenkomst met een zorgaanbieder. Er is in
Lelystad echter een goed vangnet voor thuiszorg
aanwezig, verzorgd door meerdere zorginstellingen
en organisaties. In het Sidhadorp zijn diverse
vrijwilligers en organisaties actief die betrokken
zijn bij de meer hulpbehoevende bewoners.
Stichting Harmonische Voeding bezorgt maaltijden
aan huis; Stichting Sonate springt bij als mensen
het moeilijk hebben.

Voor de toekomst zoekt Harmonisch Wonen naar
mogelijkheden van het collectief organiseren van
persoonsgebonden budgetten om 24 uurszorg te
kunnen aanbieden in het kader van nieuwe
woonvormen voor ouderen. Dit concept wordt
vervolgens gekoppeld aan nieuwbouw.

Harmonisch wonen verhuurd 47 van de 211
woningen in haar bezit bij voorrang aan jongeren
of mensen vanaf de AOW gerechtigde leeftijd.

Alle goedkope woningen in de voorraad zijn HAT
eenheden en zijn gelabeld voor jongeren tot 35
jaar.
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jongeren uit de TM doelgroep
wenselijk dan wel haalbaar is op één
van deze locaties. Harmonisch Wonen
betrekt hierbij de hoofdaannemer in
het gebied waarin het bezit van
Harmonisch Wonen ligt.

Beoordeling: 6,0
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Thema 6: Stedelijke vernieuwing en leefbaarheid

Opgaven

Harmonisch Wonen zal adequaat
onderhoud plegen aan het eigen bezit,
inclusief het eigen groen met een
openbaar karakter

In geval van overlast zal Harmonisch
Wonen door huurders bemiddelend en
handhavend op te treden in goede
samenwerking met andere
maatschappelijke organisaties.

Harmonisch Wonen stelt
maatschappelijk vastgoed ter
beschikking om ontmoeting en
welzijnsinitiatieven te faciliteren.

Bij klachten en zelf gesignaleerde
extreme situaties spreekt Harmonisch
Wonen huurders aan die de beplanting
of erfafscheiding verwaarlozen en zet
hen aan te herstellen en/of te snoeien.

Gemeente en Harmonisch Wonen
informeren elkaar tijdig over groot
onderhoudsprogramma’s.

Gemeente zet een bedrag van
€471.000 per jaar in voor de
ondersteuning en uitvoering van een
diversiteit voor kleinschalige en
buurtgerichte projectactiviteiten onder
de noemer ‘Mensen maken de buurt’.
Harmonisch Wonen overlegt eens per

jaar met de gemeentelijke projectleider

‘Mensen maken de Buurt’ en de
opzichter openbaar groen met als inzet
de verbinding te maken tussen actieve
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Het onderhoud wordt gepleegd op basis van een
technische inventarisatie met daaraan gekoppeld
een meerjarenonderhoudsbegroting. Deze raming
geeft een indicatie van de kosten en ingrepen
waar we rekening mee moeten houden, maar is
geen besluit tot het uitvoeren van onderhoud.
Besluiten nemen we steeds in de jaarbegroting.
De meerjarenonderhoudsbegroting (MJOB) houdt
rekening met een renovatie rond het 40e jaar van
de exploitatie.

Er zijn een aantal kleine groenvoorzieningen (bij
bergingen en portieken) in de buurt die worden
onderhouden door de corporatie.

In geval van onenigheid met buren kunnen
huurders bij Harmonisch Wonen terecht.
Harmonisch Wonen verwijst in veel van deze
gevallen door voor buurtbemiddeling, uitgevoerd
door de Stichting Welzijn en gefinancierd door de
gemeente. In 2019 zijn een aantal bemiddelingen
op deze wijze tot stand gebracht.

Daarnaast voert Harmonisch Wonen een
handhavingsbeleid naar overlastgevers.

Harmonisch Wonen verhuurt een ruimte aan SHV
(Stichting Harmonische Voeding). Zij houdt een
restaurant in de ruimte, die tevens de functie
heeft van gemeenschappelijke ruimte beschikbaar
voor ontmoeting. De functie van
gemeenschappelijke ruimte is contractueel
vastgelegd met de huurders en kopers van een
woning van Harmonisch Wonen. SHV verzorgt
ook maaltijden aan huis voor onder andere
zorgbehoevenden uit de buurt. De ruimte wordt
goed gebruikt en draagt bij aan de samenhang in
de buurt

Bij klein bewonersonderhoud rondom woningen
zoals schoonmaak en tuinonderhoud streeft
Harmonisch Wonen na daar bewoners bij te
betrekken. Bewoners die een bijdrage leveren
krijgen een vrijwilligersvergoeding die via de
servicekosten doorberekend wordt aan de
betreffende huurders. Op deze wijze zijn er drie
vrijwilligers actief.

Bij groot onderhoud wordt de gemeente
geinformeerd.

Gemeente en Harmonisch Wonen zetten zich in
voor het project ‘Mensen maken de buurt’.

Zo is in 2019 het pleintje gerenoveerd in het
kader van dit gemeenteproject, waarin
initiatieven van bewoners worden ondersteund
met een bijdrage van de gemeente.
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bewoners die wat willen met het
openbaar groen en de gemeente.

Harmonisch Wonen onderzoekt
mogelijkheden om in samenwerking
en/of aansluiting met de gemeentelijk
‘stedelijke vernieuwing op uitnodiging’
bewonersinitiatieven te kunnen
ondersteunen.

Beoordeling: 7,0

Harmonisch Wonen kijkt bij bewonersinitiatieven
of aansluiting kan worden gevonden bij stedelijke
vernieuwing op uitnodiging.

Zo is Harmonisch Wonen uitgenodigd om een
aantal sociale huurwoningen af te nemen uit het
initiatief ‘Vredeswijk Lelystad’ van de Stichting
Vredeswijk. Dit initiatief, in het kader van
Collectief Particulier Opdrachtgeverschap, had in
november 2011 al een intentieovereenkomst
gesloten met de gemeente Lelystad voor de
ontwikkeling van de zogenaamde Vredeswijk.
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Bijlage 2: Geinterviewde en geénquéteerde belanghebbenden
Geinterviewd en vragenlijst:
Directeur bestuurder
e Radbout Matthijssen, directeur-bestuurder
Raad van Commissarissen

e Arnoud Vlak, voorzitter
e Sjoerd Vos, lid

e Judith Gelmers, lid

e Mike Seegers, trainee

Team Harmonisch Wonen

e Bernadette van Zuidam, verhuur en klantzaken
Gemeente Lelystad

e Marian Grondman, beleidsadviseur
College corporatie Centrada

e Martine Visser, directeur-bestuurder
Huurdersvertegenwoordiging

e Rudolf Steerenberg
SOWCI-Lelystad

e Marie-José van der Sloot
Verstegen accountants

e Aad Lucas, projectleider administratie
Van der Leij bouwbedrijven

¢ Niels Welmer, bedrijfsleider dagelijks onderhoud

Alleen vragenlijst:
SOWCI-NL

¢ Raymond Slot
Huurdersvertegenwoordiging

e Jacqueline Reesink
e Core Hemmers
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Bijlage 3: Bronnenlijst

Presteren naar opgaven en ambities

e Beleidsplannen 2014-2018 en 2019-2022

e Jaarplannen en begrotingen

e Bod van de corporatie aan de gemeente Lelystad

e Prestatieafspraken en jaarlijkse addenda met de gemeente Lelystad

e Woonvisie van gemeente Lelystad en actualisaties

e Jaarverslagen 2016, 2017, 2018 en 2019 met volkshuisvestingsverslagen
e Activiteitenplannen 2016, 2017, 2018 en 2019

e Eigen woningmarktgegevens en woningmarktanalyses van het werkgebied
e Relevante lokale, regionale en landelijke convenanten

e Reglement inzake het slopen en treffen van ingrijpende voorzieningen woongelegenheden
e Corporatiebenchmarkcentrum: indicatoren en overzichten

Presteren volgens belanghebbenden

e Huurdersoordeel Harmonisch Wonen
e Verslag huurdersavond en bewonersavond
e Verslag participatie jaarplannen en belanghebbenden

Presteren naar vermogen

e De oordeelsbrieven van Autoriteit woningcorporaties

e Aw Governance-inspecties

e Corporatiebenchmarkcentrum: overzicht kengetallen en verloop daarin

¢ WSW: cijfermatig perspectief en de uitslagbrief jaarrekeningen en jaarverslag
e Jaarrekeningen 2016, 2017, 2018 en 2019 en jaarverslag

e (Meerjaren-)begrotingen en financiéle meerjarenramingen

e Bedrijfslastenanalyse

e Kasstroomberekeningen en bedrijfswaardeberekeningen

e Van accountant; managementletters, verslagen en brieven

¢ Managementletters

Governance

¢ Notulen vergaderingen Raad van Commissarissen

e Prestatieafspraken met bestuurder

e Actiepunten RvC

e Aedes benchmark resultaten

¢ Documenten met betrekking tot het profiel van de RvC, statuten, reglementen
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Bijlage 4: De meetschaal

Rapportcijfers

De visitatiecommissie gebruikt voor de beoordeling cijfers op een meetschaal van 1 tot 10. De cijfers
hebben een met rapportcijfers overeenkomstige betekenis zoals hiernaast bij ‘Benaming’ aangegeven.

Deze uniforme meetschaal wordt door de visitatiecommissie gehanteerd bij de beoordeling.

Dezelfde meetschaal wordt voorgelegd aan de belanghebbenden om hun beoordeling uit te spreken.

Referentiekader voor plus- en minpunten Ciifer | Benamin

In het beoordelingskader is per meetpunt in woorden 1 Zeer slecht
aangegeven wat minimaal noodzakelijk is om een voldoende > Slecht
te scoren: dat is het zogenaamde ijkpunt en dat levert een 6
op. De visitatiecommissie beoordeelt dus in eerste instantie 3 Zeer onvoldoende
of de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 voldoet. 4 Ruim onvoldoende
Vervolgens beoordeelt de commissie in hoeverre de
corporatie in positieve of negatieve zin afwijkt van het > Onvoldoende
ijkpunt. Om richting te geven aan de mate waarin de 6 Voldoende
corporatie een hogere score of een lagere score krijgt, zijn in 7 Ruim voldoende
het referentiekader handvatten/criteria voor plus- resp.
minpunten aangegeven. 8 Goed

9 Zeer goed
PLUSPUNTEN

10 Uitmuntend

Indien de corporatie aantoonbaar voldoet aan de norm voor
een 6 én bovendien aantoont in meerdere of mindere mate te voldoen aan een of meer criteria voor
pluspunten, kan de visitatiecommissie komen tot een beoordeling die hoger is dan een 6: van ruim
voldoende (7), tot goed (8), zeer goed (9) of uitmuntend (10).

MINPUNTEN

Indien de corporatie niet aantoonbaar voldoet aan het ijkpunt voor een 6 dan levert dat in beginsel een
onvoldoende op. De mate van onvoldoende wordt bepaald aan de hand van de genoemde (of vergelijkbare)
criteria in het betreffende beoordelingskader.

De genoemde criteria voor plus- en minpunten in het referentiekader zijn bedoeld als hulpmiddel en sluiten
niet uit dat een visitatiecommissie ook andere overwegingen hanteert (en motiveert) voor een hogere of
lagere waardering. De opsomming van criteria is niet limitatief en de criteria hoeven niet allemaal in de
rapportage aan de orde te komen bij de onderbouwing van een plus- of minpunt.
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Bijlage 5: De vier perspectieven toegelicht

Presteren naar Opgaven en Ambities

Presteren naar Opgaven

Uitgangspunt voor Presteren naar Opgaven zijn de feitelijke maatschappelijke prestaties van de corporatie
in de afgelopen vier jaar. Deze beoordeling vindt primair plaats in het licht van de prestatieafspraken zoals
die zijn vastgesteld in het lokale (tripartite) overleg met de lokale overheid en huurdersorganisaties en
aangevuld, indien relevant, met die van de regionale en/of nationale overheid, convenanten met zorg- en
welzijnsinstellingen, brancheorganisaties, politie en andere samenwerkingsverbanden waarin de corporatie
participeert.

De opgaven zijn in ieder geval relevant als ze door de bestuurder als zodanig zijn benoemd in het position
paper en/of voortkomen uit de regionale/landelijke afspraken en/of genoemd staan bij de rijksprioriteiten.

De prestaties worden geordend naar de prestatievelden of thema’s zoals die in de lokale prestatieafspraken
zijn verwoord en eventueel aangevuld met die uit het ondernemingsplan.

Ambities

De commissie beoordeelt de ambities die de corporatie in de visitatieperiode heeft geformuleerd voor haar
maatschappelijke prestaties in het licht van de externe opgaven. De beoordeling vindt plaats op basis van
beschikbare documenten en gesprekken met de corporatie en de belanghebbenden.

Presteren volgens belanghebbenden

Uitgangspunt is de beoordeling van de prestaties van de corporatie door haar belanghebbenden.
Belanghebbenden (huurders, gemeenten) en overige belanghebbenden zoals zorgorganisaties geven
rapportcijfers (met daarbij een toelichting) voor de mate waarin zij tevreden zijn over de:

e Maatschappelijke prestaties van de corporatie,

e Relatie en de wijze van communicatie met de corporatie,

e Mate van invloed op het beleid.
Daarnaast geven huurdersorganisatie(s) en gemeente(n) aan wat zij vinden van de kwaliteit en het proces
van de prestatieafspraken (in woorden, niet in cijfers). De commissie vraagt tot slot alle belanghebbenden
op welke punten de corporatie kan verbeteren om aan de verwachtingen te voldoen dan wel die te
overtreffen (lijst met verbeterpunten). De commissie vat alle beoordelingen (dus rapportcijfers én
toelichtingen) samen in het visitatierapport.
Bij de beoordeling van de prestaties wordt de indeling en terminologie van de prestatieafspraken
gehanteerd, net als bij Presteren naar Opgaven zodat deze voor de belanghebbenden herkenbaar zijn.

Presteren naar Vermogen

De visitatiecommissie beoordeelt of de corporatie voor het realiseren van maatschappelijke prestaties haar
vermogen verantwoord inzet en optimaal gebruik maakt van haar financiéle mogelijkheden, gebaseerd op
een onderbouwde visie en zonder haar voortbestaan op het spel te zetten. De visitatiecommissie beoordeelt
niet de financiéle continuiteit of doelmatigheid, maar kijkt naar visie, onderbouwing en actieve wijze van
handelen, om te kunnen oordelen hoe goed en gemotiveerd de corporatie haar vermogen maatschappelijk
benut, mede in relatie tot de externe opgaven en lokale context.
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Governance van maatschappelijk presteren

Bij Governance ligt het accent op het maatschappelijk presteren van de corporatie in de lokale context.
Daarnaast is er sprake van ontdubbeling: de punten die de Aw (Autoriteit woningcorporaties) sinds 2015
toetst (zoals samenstelling raad van commissarissen, zelfevaluatie) en de toets op de Governancecode
worden niet meer door de visitatiecommissie beoordeeld. De commissie vormt zich een oordeel over:

o De strategievorming en prestatiesturing van de maatschappelijke prestaties,
e De maatschappelijke rol van de raad van commissarissen,
e De externe legitimatie en verantwoording.

In een schematische weergave zien de verschillende beoordelingen er als volgt uit:

Belanghebbenden

Maatschappelijke
prestaties
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Bijlage 6: Visitatiecommissie en onafhankelijkheidsverklaringen

drs. H.M. (Ellen) Olde Bijvank MRE

Ellen Olde Bijvank is breed bedrijfskundig opgeleid. Na zes jaar manager te zijn geweest in de zorg,
ondersteunt zij de afgelopen twintig jaar organisaties in het maatschappelijke middenveld. Zij heeft acht
jaar als senioradviseur voor het adviesbureau Quintis gewerkt - vooral werkzaam binnen de
volkshuisvesting - en werkt de laatste zes jaar als zelfstandige.

Haar opdrachtgevers zijn woningcorporaties, zorgorganisaties, gemeenten en landelijke belangen- en
koepelorganisaties, waaronder Autoriteit Wonen (het voormalige CFV), Vereniging Nederlandse Gemeenten,
Nederlandse Zorgautoriteit, Actiz en Platform31.

Zij heeft ruime ervaring opgedaan op het gebied van ‘Vastgoed en Wonen’, organisatieveranderingen en
governance.

De afgelopen tien jaar heeft zij meerdere corporaties ondersteund bij het opstellen van het
ondernemingsplan en het strategisch voorraadbeleid. Verder heeft zij nieuwbouwinitiatieven begeleid en
markt- en haalbaarheidsonderzoeken uitgevoerd. Ellen is naast lid van de raad van commissarissen bij een
woningcorporatie ook toezichthouder bij andere maatschappelijke organisaties.

Het laatste decennium heeft zij zichzelf bovendien verder ontwikkeld tot specialist op het gebied van
governance- en bestuursvraagstukken. Zij heeft inmiddels vele raden van commissarissen begeleid bij hun
zelfevaluatie.

Tot slot publiceert zij frequent over haar vakgebied en treedt regelmatig op als zowel dagvoorzitter van
bijeenkomsten, als gastspreker.
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ing. L. (Lars) Wolfkamp

Lars Wolfkamp studeerde Bouwtechnische Bedrijfskunde aan de Hogeschool Utrecht, hij was hier tevens de
eerste student die het Honours traject doorliep. Na zijn opleiding heeft hij als huisvestingsadviseur
jarenlange ervaring opgedaan in het maatschappelijk vastgoed. Hij is begonnen in de rol van
programmamanager en is actief geweest bij het opstellen van huisvestingsplannen voor onder andere de
Hogeschool voor de Kunsten in Utrecht (HKU) en de Vrije Universiteit (VU).

De laatste jaren is Lars ad interim actief geweest in de rol van asset- en portefeuillemanager. Als
Assetmanager bij het Rijksvastgoedbedrijf heeft hij een grote kantorenportefeuille in Den Haag beheerd.
Momenteel is Lars werkzaam als interim portefeuillemanager Cultuur en Erfgoed bij de Gemeente Utrecht.

Door zijn interim- en projectervaring is Lars gewend om organisaties in een korte tijd de doorgronden, en
snel de verbeterpunten te duiden. Zijn rol als adviseur maakt dat de adviezen scherp, begrijpelijk en
opbouwend zijn. Een visitatie is voor hem geen doel op zich, maar een middel om je als organisatie verder
te ontwikkelen en te verbeteren.
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visitatie woningcorporaties

Onafhankelijkheidsverklaring
Cooperatieve vereniging Procorp U.A.

Plaats: Odijk
Datum: 31 augustus 2020

Codperatieve vereniging Procorp U.A. verklaart hierbij dat de visitatie van
Harmonisch Wonen

in 2020 in volledige onafhankelijkheid heeft plaatsgevonden.

Cooperatieve vereniging Procorp U.A. heeft geen enkel belang bij de uitkomst van
de visitatie.

In de twee jaren voorafgaand aan de visitatie heeft Co6peratieve vereniging Procorp
U.A. een enkele zakelijke relatie met de betreffende corporatie gehad.

In de komende twee jaren na afloop van de visitatie zal Codperatieve vereniging
Procorp U.A. geen zakelijke relatie met de corporatie hebben.

Namens Cod6peratieve vereniging Procorp U.A.

Ir. D. Koningen

Codperatieve vereniging Procorp U.A. e De Vork 2 e 3984 PA Odijk
E info@pro-corp.nl e www.pro-corp.nl

visitatie
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Onafhankelijkheidsverklaring visitatoren

Plaats: Odijk
Datum: 31 augustus 2020

Ondergetekenden, leden van de visitatiecommissie van:

Harmonisch Wonen

verklaren hierbij dat de maatschappelijke visitatie in volledige onafhankelijkheid
heeft plaatsgevonden.

De leden van de visitatiecommissie hebben geen enkel belang bij de uitkomst van
de visitatie.

In de vier jaren voorafgaand aan de visitatie hebben de leden geen enkele
zakelijke dan wel persoonlijke relatie met de betreffende corporatie gehad.

In de komende twee jaren na afloop van de visitatie de leden geen
adviesopdrachten of werkzaamheden uitvoeren bij de corporatie.

Voorzitter van de visitatiecommissie

drs. H.M. Olde Bijvank MRE

Secretaris van de visitatiecommissie

ing. L. Wolfkamp

Coolperatieve vereniging Procorp U.A. e De Vork 2 e 3984 PA Odijk
E info@pro-corp.nl e www.pro-corp.nl/
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