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Voorwoord

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

Voor corporaties die lid zijn van Aedes geldt sinds januari 2007 dat zij zich tenminste één keer per vier jaar
laten visiteren. Sinds begin 2015 is het een wettelijke verplichting geworden. De visitatie houdt in dat een
onafhankelijke commissie een geobjectiveerd oordeel geeft over het maatschappelijk presteren van de
corporatie. Dit oordeel vormt zich door de prestaties en de ambities van de afgelopen vier jaar af te zetten
tegen de opgaven in die periode, door de prestaties te laten beoordelen door de belanghebbenden en door
de prestaties af te zetten tegen de financiéle mogelijkheden ofwel het vermogen van de corporatie. De
methodiek bevat tot slot ook een oordeel over de governance: de kwaliteit van de besturing en van het
interne toezicht zijn belangrijke voorwaarden voor het leveren van duurzame, verankerde maatschappelijke
prestaties in de toekomst.

Visitaties zijn niet vormvrij en moeten voldoen aan kwaliteitsvereisten. De stichting Visitatie
Woningcorporaties Nederland heeft als doel een geobjectiveerd en onafhankelijk stelsel van visitaties voor
woningcorporaties te ontwikkelen, te beheren en te borgen. Deze visitatie is dan ook uitgevoerd volgens de
voorgeschreven visitatiemethodiek (op het moment van uitvoeren van de visitatie was dit versie 5.0) van
deze stichting. Cognitum is het bedrijf dat deze visitatie heeft uitgevoerd.

Cognitum is geaccrediteerd door de Stichting Visitaties Woningcorporaties Nederland.

Dit rapport betreft de visitatie van Stichting Wonion over de periode 2010-2014. Deze visitatieperiode
omvat daarmee formeel 5 jaar. Dat wijkt af van de normale periode van 4 jaar, omdat de vorige visitatie pas
in 2011 is afgerond. Daarmee is de huidige periode een jaar opgeschoven. In overleg met de corporatie
heeft de visitatiecommissie besloten het jaar 2010 wel in deze visitatie te betrekken zodat beide
visitatieperioden aansluiten.

Wonion heeft van Aedes te horen gekregen dat het concept-rapport van de visitatie voor 1 januari 2016 bij
de Stichting Visitaties Woningcorporaties moet zijn ingediend. Daarmee is voldaan aan de vereisten van de
Aedescode.
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Deel 1: Beoordeling van de maatschappelijke prestaties

De entree van het kantoor van Wonion op het DRU-complex.

Het bekende DRU-fabrieksterrein is door de gemeente, Wonion en anderen een 2° leven gegeven. Voor
meer informatie zie www.dru-industriepark.nl



http://www.dru-industriepark.nl/
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1 Overzicht beoordeling maatschappelijke prestaties

1.1 Terugblik op de vorige visitatie

Wonion kwam uit de vorige visitatie (2006-2009) naar voren als een corporatie die over de gehele linie ruim
voldoende tot goed presteerde. Gelet op het feit dat Wonion in 2008 is ontstaan uit een fusie werd dit als
een bijzondere prestatie aangemerkt. De fusie was soepel verlopen. Wonion werd gekarakteriseerd als
proactief en samenwerkingsgericht, open voor dialoog, met een breed blikveld en betrokken bij de opgaven
in het werkgebied.

De vorige visitatie vond plaats met de methode 3.0. Anno 2015 werken we met methode 5.0. Dit maakt
beide visitaties cijfermatig lastig met elkaar te vergelijken.

Presteren naar ambities
Aanbevolen werd om de lange termijndoelstellingen specifieker te benoemen en de voortgang via
kwartaalrapportages beter meetbaar en bij stuurbaar te maken.

Situatie over de periode 2010-2014:

De visitatiecommissie heeft geconstateerd dat Wonion op dit punt belangrijke vorderingen heeft gemaakt.
De regiovisie wonen is mede bepalend geworden voor het strategisch voorraad beleid. Het voortdurend
bijstellen van meer specifiek benoemde strategische doelen, meetbaar gemaakt via een voortdurend
bijgestelde Balanced Score Card en de portefeuillestrategie vormen voorbeelden van de wijze waarop op dit
verbeterpunt is gereageerd. Er is bijvoorbeeld als concreet doel geformuleerd de bedrijfslasten te laten
dalen naar 1.000 euro per vhe. Ook is het planoptimisme aangepakt en lukt het ondertussen beter de
productie conform ambitie/planning te realiseren.

Presteren volgens belanghebbenden

Belanghebbenden beoordeelden Wonion over het algemeen ruim voldoende tot goed. Belanghebbenden
hadden het gevoel dat er goed naar hen geluisterd werd. Als aandachtspunten werden genoemd de aanpak
van leegstand in herstructureringswijken, het terugdringen van wachttijden en het actiever betrekken van
huurders bij beleid.

Situatie over de periode 2010-2014:

De visitatiecommissie heeft vastgesteld dat Wonion deze aandachtspunten van de huurdersvereniging
uitvoerig met hen heeft besproken. Leegstand in herstructureringswijken is niet uit te bannen maar
teruggedrongen en inmiddels niet meer aan de orde. De gemiddelde wachttijd is teruggedrongen tot een
half jaar en de huurders worden betrokken bij relevante beleidsontwikkelingen op het gebied van
huurbeleid, duurzaamheid, betaalbaarheid, passend toewijzen en bij de ontwikkeling van de
herstructureringsplannen. De prestatieafspraken voor 2015 zijn met de huurdersvereniging
overeengekomen. Met de politieke partijen zijn en worden regelmatig bijeenkomsten georganiseerd om
kennis en standpunten te delen.
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Presteren naar vermogen

De conclusie van de vorige visitatie was dat Wonion financieel gezond was, bezig met een stevige
portefeuillevernieuwing, waarbij de verkoop van bestaand bezit een financieel belangrijke basis vormde.
Aandacht werd gevraagd voor het relatief grote personeelsbestand ten opzichte van het aantal woningen en
voor de bedrijfslasten per vhe.

Situatie over de periode 2010-2014:

De visitatiecommissie heeft geconstateerd dat conform het verbeterpunt is gehandeld. Er is fors
geinvesteerd, een behoorlijk aantal woningen is verkocht en het sturen op kasstromen is een belangrijk
uitgangspunt gebleven. Zowel het aantal personeelsleden per vhe als de bedrijfslasten per vhe zijn conform
de ambities van Wonion naar beneden toe bijgesteld.

Governance
De commissie vond de governance bij Wonion ruim voldoende op orde. Punt van aandacht was de bewuste
keuze voor twee bestuurders na de fusie en de publicatie van documenten op de website van Wonion.

Situatie over de periode 2010-2014:

In 2011 is besloten, na het overlijden van een van de bestuurders, met een eenhoofdig bestuur verder te
gaan. De website van Wonion is ondertussen voorzien van alle relevante documentatie in een zeer
professionele vormgeving.

Wonion is een adequaat lerende organisatie
De visitatiecommissie heeft vastgesteld dat Wonion er in is geslaagd om wat werd bewonderd vast te
houden en de aandachtspunten op een adequate wijze op en aan te pakken.

1.2 Recensie

Wonion, Ulft, DRU en de Achterhoek zijn - historisch - verbonden

Wonion is gevestigd in het gerestaureerde voormalige bedrijfsgebouw van DRU. Deze ijzergieterij is één van
de oudste industriéle bedrijven van Nederland. DRU werd vooral bekend door kachels en haarden. Wonion
is op veel punten met DRU te vergelijken; toonaangevend als het gaat om vernieuwing, verwarming,
energie en goed werkgeverschap. Beiden gevestigd in Ulft, beiden lokaal verankerd in de Achterhoek en
beiden actief in het bouwen en exploiteren van woningen. De visitatiecommissie vindt Wonion een goed
functionerend, gezond maar vooral ook leuk en vernieuwende corporatie met een zichtbaar kloppend
sociaal hart, functionerend in een bijzondere omgeving. Daarbij doelt de commissie niet alleen op de
Achterhoekse natuur maar ook op de gecompliceerde politieke omgeving.

Wonion is een dynamische corporatie en tegelijkertijd rustig en harmonisch. Een mooie combinatie.


https://nl.wikipedia.org/wiki/Industrie
https://nl.wikipedia.org/wiki/Bedrijf
https://nl.wikipedia.org/wiki/Nederland
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Het gerestaureerde DRU complex in Ulft is de thuisbasis voor Wonion

Wonion geeft daadwerkelijk invulling aan het begrip samenwerking

De visitatiecommissie is onder de indruk van het feit dat het Wonion (samen met een aantal regionale en
lokale partners) lukt om aan de begrippen samenwerking en delen daadwerkelijk inhoud te geven.
Gevraagd naar de basis van deze samenwerkingsgerichtheid zei de bestuurder, ‘Het heeft gewoon met de
mensen te maken, als die het goed kunnen vinden heb je de mix voor samenwerking.” Deze uitspraak
weerspiegelt de nuchtere houding die Wonion kenmerkt. Hieronder licht de visitatiecommissie enkele
samenwerkingsverbanden toe.

Het ACo verband

Vijf corporaties werken samen om kennis uit te wisselen, gezamenlijk op veranderingen in te spelen en
kosten te besparen. Er is een regionale woonvisie vastgesteld met aandacht voor krimp, duurzaamheid en
vergrijzing, die voor gemeenten de basis vormt om hun plannen tot een realistisch lager niveau bij te
stellen. Via ‘Thuis in de Achterhoek’ wordt woonruimte samen verdeeld en verhuuractiviteiten samen
verricht. Op basis van eigen investeringen, maar gestimuleerd door een subsidie van de provincie worden in
ACo verband 1.500 woningen versneld verbeterd en verduurzaamd. Dit draagt bij aan de werkgelegenheid,
meer wooncomfort en lagere woonlasten.

De samenwerking binnen ProSiWo heeft tot doel de bedrijfslasten naar beneden te brengen en tegelijkertijd
-in een krimpgebied- de kwaliteit op peil te houden.

De samenwerking binnen ProSiWo gaat aanzienlijk verder dan bij andere woningcorporaties. De
visitatiecommissie vindt de samenwerking (waarbij de bedrijfsprocessen voor een belangrijk deel zijn
geharmoniseerd als basis voor uitwisselbaarheid, kwaliteit en kostenreductie) uniek en getuigen van visie
en van moed.

De samenwerking in ProSiWo is niet in formele zin vastgelegd en tegelijkertijd zo bepalend voor de
bedrijfsvoering van de corporaties dat de visitatiecommissie adviseert om aan de samenwerking een
formeel fundament ten grondslag te leggen. De toekomstverkenning die met externe begeleiding in 2015
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wordt afgerond zou hier de basis voor kunnen vormen. De visitatiecommissie adviseert om het toezicht op
de samenwerking daarbij eveneens aan een beschouwing te onderwerpen. Het leggen van een dergelijke
basis zou op mensen binnen de organisatie bedreigend over kunnen komen en leiden tot fusieangst, maar
in de gesprekken die de commissie heeft gevoerd blijkt hiervan niets. Zowel het managementteam,
medewerkers en ondernemingsraad spreken met trots en enthousiasme over ProSiWo.

Wonion komt haar afspraken na maar dat mag van belanghebbers wel wat sneller

Alle belanghebbers kenschetsen Wonion als een uiterst betrouwbare partner die haar afspraken altijd
nakomt. Meerdere belanghebbers gaven aan dat de snelheid in uitvoering na het maken van afspraken naar
hun mening een punt is wat nog kan verbeteren.

Wonion zoekt voortdurend naar partners en innovatieve werkwijzen om beter te functioneren

De visitatiecommissie heeft binnen Wonion een cultuur aangetroffen waarbij men voortdurend zoekt naar
het betere, ook door bewust te participeren in een netwerk van opdrachtgevers, marktpartijen, kennis- en
onderwijsinstellingen die samenwerken om de innovatie binnen de bouwsector te versnellen, en daarmee
een hogere maatschappelijke meerwaarde te creéren, door praktijkgerichte pilots en experimenten.

Wonion werkt intensief samen met een aantal bedrijven die via een zelf ontwikkelde, innovatieve, soft-
selection methode in verschillende combinaties de handen ineen slaan en vanaf het ontwerpproces tot aan
realisatie samenwerken.

De visitatiecommissie ziet daarin het beleid van Wonion om op innovatieve wijze te komen tot een
duurzamer product, met meer kwaliteit, voor dezelfde of lagere woonlasten weerspiegeld. Wonion
formuleert prestatie-eisen (de ‘wat’- vraag) en beoordelingscriteria (functie, duurzaamheid, architectuur en
onderhoud) en de markt mag bepalen ‘hoe’ zij dat gemeenschappelijk realiseren.

Wonion gaat voor lage woonlasten en is koploper waar het betreft het betreft energiebesparing

Wonion investeerde in 2014 ruim twaalf miljoen euro in nieuwbouw, renovatie, duurzaamheid-
verbeteringen en onderhoud van woningen. Niet alleen in 2014, maar Wonion investeert al jarenlang,
voordat andere corporaties daarmee begonnen, op innovatieve wijze in duurzaamheid en
energiebesparende maatregelen. Op het effect daarvan mag Wonion naar de mening van de
visitatiecommissie trots zijn. Wonion bouwde al in 2010 energie neutrale woningen en streeft naar

een volledig energie neutrale woningvoorraad in 2030. Partnerkeuzen worden mede vanuit deze visie
gemaakt.

Niet dat het binnen het bestek van de visitatie valt, maar de visitatiecommissie vindt de keuze van het
ministerie om de passendheidstoets te baseren op kale huur noch goed voor de huurders, noch goed voor
ons milieu en niet stimulerend voor vooruitstrevende corporaties zoals Wonion die streven naar verlaging
van de totale woonlasten.

Wonion bespaarde fors op haar bedrijfslasten

Als concreet doel is geformuleerd de bedrijfslasten te laten dalen naar €1.000 per vhe. De
samenwerkingsrelaties zijn mede vormgegeven om aan de realisatie van dit doel bij te dragen.

Wonion is qua personele bezetting fors gekrompen en heeft het de arbeidsvoorwaarden tegelijkertijd aan
de moderne tijd aangepast. Het is de visitatiecommissie opgevallen dat hiervoor bij personeel en OR
draagvlak bestaat mede omdat bestuurder en het MT qua bezetting en arbeidsvoorwaarden ook zelf aan de


http://www.wonion.nl/over-wonion/wonion-bouwt/energieneutraal-wonen.aspx
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bezuiniging meedoen. Het is Wonion zo gelukt de bedrijfslasten met 26 procent omlaag te brengen tot het
gestelde doel. Daarvoor verdient Wonion naar de mening van de visitatiecommissie complimenten.

Wonion zet haar vermogen om in haar bezit en is in control over haar financiéle toekomst

Wonion is niet rijk, maar wel een financieel gezond, waarbij het vermogen zit in het bezit. En zo hoort het
ook. Wonion heeft haar financiéle beleid en bewaking op orde. Het financiéle beleid, treasurystatuut en
beleid, risicobeleid en het interne controleplan vormen voorbeelden van goed geschreven en doordachte
beleidsinstrumenten.

Wonion voldoet ruimschoots aan normen voor het huisvesting van statushouders

Wonion behoort wat betreft het huisvesten van statushouders tot de koplopers en is daar trouwens niet
trots op, omdat men vindt dat deze mensen ‘gewoon tot de doelgroep van corporaties behoren’. De
visitatiecommissie heeft uit landelijke vergelijkingscijfers geconstateerd dat Wonion wat dit betreft een
gids- en voorbeeldfunctie vervult naar de gemeente en andere corporaties. Deze visitatiecommissie
adviseert gemeenten en Wonion om in de op te stellen woonvisie te beschouwen in hoeverre de verwachte
toename van het aantal statushouders kansen biedt om de ontvolking tegen te gaan of af te remmen.

De onstabiele politieke situatie maakt functioneren volgens nieuwe woningwet moeilijk

De te lang durende onstabiele politieke situatie binnen de gemeente is volgens alle belanghebbenden de
belangrijkste bedreiging voor de ontwikkelingen in Ulft. Deze situatie is bedreigend voor de
belanghebbenden en Wonion, die in Ulft opereren of wonen. Belanghebbenden geven aan dat er binnen de
gemeente sprake is van haat en nijd betreffende de verdeling van middelen en aandacht over de
verschillende kernen. Die spanning leidt tot verlamming, een blik die naar binnen is gericht en regelmatige
personele wisselingen die niet bevorderend zijn voor het opbouwen van kwalitatieve samenwerking. En dat
moet volgens de nieuwe woningwet nu net wel gebeuren. De gemeente dient een woonvisie te
ontwikkelen, waarop Wonion een aanbod kan/moet doen. Een woonvisie gaat verder dan kwantificering
van te bouwen/verbouwen wooneenheden in één gemeente. Een woonvisie kijkt ook naar regionale
ontwikkelingen, kent kwalitatieve aspecten (soort, betaalbaarheid en kwaliteit van woningen) en gaat in op
de plaats waar de verschillende typen moeten worden gebouwd (samenhangende met het
ontvolkingvraagstuk waar de Achterhoek mee kampt). Dit laatste aspect verdraagt zich moeilijk met een
politieke cultuur waar men minder denkt en handelt vanuit het gemeentelijk belang, maar meer denkt en
handelt vanuit het belang van de eigen kern en/of partij.

De beide wethouders die de visitatiecommissie sprak beschouwen Wonion als een betrouwbare
professionele, stabiele partner en onderschreven dat de politieke situatie maakt dat de gemeente
moeilijkheden heeft in het opstellen van een kwalitatieve woonvisie.

Verbeterpunten

1. De samenwerking in ProSiWo is niet in formele zin vastgelegd en tegelijkertijd zo bepalend voor de
bedrijfsvoering van de corporaties dat de visitatiecommissie adviseert om aan de samenwerking een
formeel fundament ten grondslag te leggen. De toekomstverkenning die met externe begeleiding in
2015 wordt afgerond zou hier de basis voor kunnen vormen. De visitatiecommissie adviseert om het
toezicht op de samenwerking daarbij eveneens aan een beschouwing te onderwerpen.

10
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2. Deze visitatiecommissie adviseert gemeenten en Wonion om in de op te stellen woonvisie te
beschouwen in hoeverre de verwachte toename van het aantal statushouders kansen biedt om de
ontvolking tegen te gaan of af te remmen.

3. Omdat beide wethouders aangaven behoefte te hebben aan hulp bij het opzetten van een complete
woonvisie, acht de visitatiecommissie het voor de gemeente te overwegen zich extern te laten
ondersteunen bij het formuleren van die visie en daarbij ook de ruim aanwezige kennis benut vanuit de
samenwerkingspartners in ProSiWo.

1.3 Integrale scorekaart 2010-2014

Presteren naar opgaven en ambities

prestatieveld gemiddelde weging eindcijfer
1 2 3 4 5 6
Prestaties in het licht van de 8.5 7.0 77 74 73 ) 76 75%
opgaven 7 7
——— - ,
Ambities in relatie tot de 8 2506
opgaven
Presteren volgens belanghebbenden
prestatieveld gemiddelde weging eindcijfer
1 2 3 4 5 6
Prestaties 7,5 7,5 8,1 7,9 7,8 7,4 7,7 50%
Relatie en communicatie 7,8 25% 7,7
Invloed op beleid 7,6 25%

Presteren naar vermogen

weging eindcijfer

Financiéle continuiteit 8 30%
Doelmatigheid 8 30% 810
Vermogensinzet 8 40%
Governance
gemiddelde weging eindcijfer
Besturing Plan 9,0
Check 9 8,3 33%
Act 7
Intern toezicht Functioneren RvC 7,0 7 6
Toetsingskader 7 7,0 33% !
Toepassing governancecode 7
Externe legitimering en Externe legitimatie 7
. - 7,5 33%
verantwoording Openbare verantwoording 8

In dit visitatierapport is de voorgeschreven meetschaal gehanteerd, conform de Methodiek
Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties Versie 5.0. De meetschaal is opgenomen in de bijlagen. De
decimalen zijn ontstaan door het gemiddelde van de onderliggende cijfers te berekenen.

11
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1.4 Samenvatting

Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 5.0-versie van de Methodiek Maatschappelijke Visitatie
Woningcorporaties en vond plaats tussen september en december 2015. De gesprekken met
belanghebbenden en vertegenwoordigers van Wonion hebben plaatsgevonden op 29 en 30 oktober 2015.

Wonion werkt in de Achterhoek nauw samen met de andere woningcorporaties Site Woondiensten en
ProWonen in ProSiWo.

De visitatiecommissie is onder de indruk van de prestaties van Wonion op eigenlijk alle onderdelen die
binnen de visitatiemethodoek beoordeeld worden. Het is een mooie lijst scores geworden over de periode
2010-2014. De verbeterpunten die de commissie heeft aangedragen kunnen Wonion nog net dat extra
laten doen, vooral in de relatie met de gemeente.

Presteren naar opgaven en ambities: 7,7

Wonion werkt gestructureerd en consequent aan de realisatie van de opgaven en/of eigen ambities in het
werkgebied. Een aantal prestaties spingt boven het gemiddelde uit: de aandacht voor de betaalbaarheid, de
duurzaamheid, het verbeteren van het bezit en het huisvesten van statushouders vertaalt zich in hoge
cijfers.

Presteren volgens belanghebbenden: 7,8

De belanghebbenden zijn zonder uitzondering zeer tevreden over de rol die Wonion inneemt in het
werkgebied en de prestaties die geleverd worden. Geroemd wordt de inzet van Wonion op het gebied van
energie en duurzaamheid en het innovatieve karakter wat Wonion daarbij tentoon spreid. Lastig punt blijkt
de politieke en bestuurlijke constellatie in de Oude lJsselstreek. Daar heeft niet alleen Wonion maar hebben
ook allerlei andere maatschapplijke partijen last van.

Presteren naar vermogen: 8,0

Wonion voldoet aan alle eisen van de externe toezichthouders, heeft de doelmatigheid op orde en is
transparant en duidelijk over de inzet van haar vermogen. Andere partijen roemen de innovativiteit van
Wonion om steeds betere producten en diensten te leveren tegen een zo laag mogelijke prijs. Ook de
samenwerking met de twee andere corporaties is gestart om gezamenlijk meer te kunnen doen tegen zo
laag mogelijke kosten.

Governance: 7,6

Wonion exelleert bij governance met betrekking tot de besturing. Hier heeft de visitatiecommissie zelfs een
10 gegeven voor het onderdeel vertaling doelen. De onderdelen intern toezicht en externe legitimatie zijn
prima op orde.

Al met al een prachtig beeld voor de prestaties van Wonion. Het was voor de commissie een plezier om
deze corporatie te mogen beoordelen.
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Gericht op samenwerking

Topper op het gebied van duurzaam bouwen
Innovatief qua duurzaamheid & aanbesteden
Toegankelijk en betrouwbaar

Een herkenbaar sociaal hart

Past regelmatig koers op veranderingen aan
Bedrijfsvoering op orde, prima beleidstukken
Voorraad kent goede kwaliteit

De corporatie van Ulft

Zwak

e Snelheid in reactie of terugkoppeling na
afspraken kan volgens belanghebbers
omhoog

e Bewustzijn van de eigen kwaliteit mag hoger

en evenals bewustzijn van het positieve
beeld dat belanghebbers hebben van
Wonion

e Steeds afhankelijker van een weliswaar
uniek samenwerkingsverband dat geen
formeel fundament kent en dus
persoonsafhankelijk is

Kans

Gemeente meenemen als partner in
gemeenschappelijke woonvisie en in
aanpassen/onderhoud gemeentelijk bezit tot
een kwaliteit en duurzaamheid als Wonion.
Het te verwachten toenemende aantal
statushouders met gemeente beschouwen
op mogelijkheid om krimp tegen te gaan.
Zoek nieuwe gebieden om de innovatieve
bedrijfsgeest op te richten

Blijf de samenwerking zoeken en geef daarin
het inspirerende voorbeeld aan partners
zoals gemeente(n), collega corporaties,
eigenaren van grond en bedrijfsgebouwen

Bedreiging

e Een te sterkte gerichtheid op partnerschap

kan afbreuk doen aan de scherpte van
formuleren en discussie.
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2 Stichting Wonion

Op 1 januari 2008 ontstond de Stichting Wonion als fusie tussen de corporaties Stichting Wisch
Woonbeheer en Stichting Parés. Het statutaire werkgebied van Wonion omvat de Achterhoek met de
gemeenten Aalten, Berkelland, Bronckhorst, Doetinchem, Montferland, Oost Gelre, Oude lJsselstreek en

Winterswijk. Hier wonen anno 2014 ruim 297.000 mensen.

Het bezit van Wonion, bijna 4.000 woningen, bevindt zich grotendeels in de gemeente Oude lJsselstreek:

# woningen Wonion anno 2014

gemeente Oude lJsselstreek

Breedenbroek 7
Etten 90
Gendringen 558
Megchelen 43
Netterden 7
Silvolde 678
Sinderen 13
Terborg 607
Ulft 1.250
Varsselder 22
Varseveld 652
Westendorp 13
gemeente Aalten

Aalten 19
Totaal 3.959

De missie van Wonion luidt: “‘Wonion realiseert vanuit de maatschappelijke behoefte duurzaam wonen voor
mensen in en om de gemeente Oude lJsselstreek met aandacht voor zorg & welzijn.’

(bron: Strategienota 2013).

Anno 2014 werkten 49 medewerkers (40,89 fte’s) aan de realisatie van de missie van Wonion. Zij staan
onder leiding van een directeur-bestuurder. Het interne toezicht wordt uitgeoefend door de raad van

commissarissen. Deze bestond ultimo 2014 uit 5 leden.

Wonion werkt samen met de Huurdersvereniging Wij Wonen op basis van een samenwerkings-
overeenkomst d.d. 14 april 2010. Wij Wonen heeft 1.600 leden en is actief in de gemeente Oude

lJsselstreek.
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In de Achterhoek zijn meerdere corporaties in de verschillende gemeenten actief. In onderstaande
afbeelding is te zien welke corporaties dat zijn. De corporaties werken samen in ACo achterhoekse
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Deel 2: Beoordelingen met toelichting, per perspectief
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3 Presteren naar Opgaven en Ambities

3.1 Beoordelingskader

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

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

Ook beoordeelt de visitatiecommissie de Ambities in licht van de opgaven: passen de ambities bij de
externe opgaven?

3.2 Opgaven in het werkgebied van Wonion

In dit hoofdstuk worden de prestaties van Wonion gerelateerd aan de opgaven in het werkgebied in de
periode 2010 tot en met 2014. Deze opgaven zijn vooral gevonden in de prestatieafspraken met de
gemeente lJsselstreek 2010-2014 en de Algemene prestatieafspraken tussen de gemeente Aalten, De
Woonplaats, Woningstichting Dinxperlo en Wonion, 2010-2014. Daarnaast zijn er nog diverse
overeenkomsten met andere partijen waarin afspraken over de inzet van Wonion zijn gemaakt (zie het
overzicht documenten in de bijlagen).

3.3 Relevante ontwikkelingen

Naast deze formele opgaven spelen ook woonmarktonderzoeken en trends in andere sectoren een rol bij

het bepalen van wat redelijkerwijs verwacht mag worden van de corporatie in haar werkgebied.

e De Achterhoek heeft de afgelopen jaren te maken gehad met een steeds sterker dalende bevolking. De
regio heeft de status van krimpregio. Er woonden in 2013 circa 300.000 mensen in de Achterhoek, en
het aantal inwoners is in dat jaar afgenomen met 850 personen. In 2011 kende de streek nog een krimp
van ongeveer 300 inwoners. Doetinchem groeide in 2013 met circa 100 inwoners. Aalten en Bronckhorst
daalden het sterkst (250 elk). Hierdoor ontstaan nieuwe wetmatigheden, waar men zich in de sociale
volkshuisvesting- met normaal gesproken een lange tijdshorizon- extra van bewust is. Het betekent
prudent omgaan met het uitbreiden en transformeren van de voorraad; immers woningen toevoegen
aan de voorraad kan het risico inhouden dat elders in de regio (nog meer) leegstand ontstaat. Er zijn
regionale afspraken en verbindingen aan het ontstaan en er wordt intergemeentelijk beleid gemaakt.

e In de gemeente Oude lJsselstreek staan de politieke verhoudingen helaas al jaren op spanning, eigenlijk
sinds de samenvoeging van Wisch en Gendringen in 2005. Het ontbreekt aan chemie in de
gemeenteraad. Op het moment van visiteren wordt al 6 maanden zonder resultaat onderhandeld over
een nieuw college, dat in maart 2015 naar huis is gestuurd door de raad.
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3.4 Beoordeling prestaties

3.4.1 Huisvesten primaire doelgroep

Woningtoewijzing en doorstroming
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 8.

De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel:

e De wachttijd is meer dan 50% verminderd ten opzichte van de opgave.

e De prestatie ‘opvang van statushouders’ overtreft de opgave behoorlijk. Wonion is helder op dit punt:
statushouders zijn onderdeel van de doelgroep en uiteraard voldoen zij aan de opgaven.

e Binnen de doelgroepen hanteert Wonion de kwetsbare doelgroep dak- en thuislozen en zij formuleert
hier specifieke ambities op, bijvoorbeeld in de samenwerkingsvorm (Het Pact) en het ontwikkelen van
Tweede Kans beleid. In het begin van de visitatieperiode worden er al in de Achterhoek 30 woningen
beschikbaar gesteld (gecodrdineerd door Wonion). Wonion stelt in 2013 respectievelijk 2014 6 en 4
woningen toe in Pact-verband, naast —in 2013 en 2014 in totaal- 18 woningen voor medisch en sociaal
urgenten.

e Erisdoor Wonion (nog) meer gedaan dan was afgesproken ten aanzien van keuzevrijheid: niet alleen
voor interieur van de woning (Wonen naar Wens), maar vooral ook ten aanzien van de contractvorm
(huur, of koop met kortingsvormen).

e Voor starters heeft Wonion de norm (5% van het aantal woningen onder de kwaliteitskortinggrens
(bereikbaar voor jongeren/ starters) net niet gehaald en de wachttijd is daardoor iets minder kort dan
gemiddeld (een aantal maanden meer).

Alles overziende oordeelt de visitatiecommissie dat Wonion op het gebied van woningtoewijzing en

doorstroming goed heeft gepresteerd.

Betaalbaarheid
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 9.

De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel:

e Wonion overtreft de opgave ten aanzien van streefhuur onder de toeslaggrens (3.685 woningen ten
opzichte van de opgave van 3.500 woningen)

e Wonion heeft een prestatie geleverd die de opgaven aanzienlijk overtreft. Wonion is er in geslaagd
sectorbreed draagvlak (Aedes en het SEV/Platform31) te creéren voor een concept (inclusief concreet
berekeningsmodel) voor varianten op huur, waardoor de totale woonlasten voor de huurder zouden
dalen door lagere energielasten. De corporatie zou ruimte krijgen voor energetische investeringen en de
Rijksoverheid zou niet geconfronteerd worden met hogere huurtoeslag uitgaven. Er kwam destijds een
teleurstellend “nee” van de rijksoverheid, omdat het concept niet paste in het beleid. Inmiddels is
overigens een variant (de energieprestatievergoeding) wel ontwikkeld door het Ministerie en als
wetsvoorstel ingediend. De prestatie om tot zo’n vernieuwend concept (inclusief berekeningsmodel) te
komen, vindt de commissie uitmuntend.
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e Ten aanzien van de huurachterstanden is de prestatie gelijk aan de opgaven. Er is een wat verouderd
convenant Schuldhulpverlening, maar de praktijk is wel aan de actualiteit aangepast.
Alles overziende oordeelt de visitatiecommissie dat Wonion op het gebied van betaalbaarheid zeer goed

heeft gepresteerd.

Prestatieveld huisvesten primaire doelgroep Beoordeling visitatiecommissie
prestaties in relatie tot opgaven

woningtoewijzing en doorstroming 8

betaalbaarheid 9

Oordeel 8,5

3.4.2 Huisvesten bijzondere doelgroepen

Ouderen met specifieke zorg- en huisvestingsbehoefte
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel:

e De prestatie ten aanzien van nieuwbouw en verbouw is gelijk aan de opgaven. Nieuwbouw en verbouw
is niet alleen betaalbaar maar ook zorggeschikt.

e Het aandeel nultrede-woningen in het bezit is gelijk aan de opgave (78% van de 80%) en deze prestatie
kan daarom als ruim voldoende worden beoordeeld.

e Wonion heeft — conform afspraak - deelgenomen aan een bijzonder project in de kleine kernen voor
thuistechnologie (samen met de provincie).

Alles overziende oordeelt de visitatiecommissie dat Wonion op dit gebied ruim voldoende heeft

gepresteerd.

Personen met een (lichamelijke, psychiatrische of verstandelijke) beperking
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel:

e Wonion heeft lange termijn overeenkomst/contracten met Estinea ten behoeve van huisvesting van de
doelgroep met een geestelijk/lichamelijke beperking; het betreft -om een beeld te geven- 100
woningen ten behoeve van bewoners met een lichamelijke en/of verstandelijke beperking in
zelfstandige woningen in verschillende wijken.

e Wonion heeft geplande nieuwbouw van zorgwoningen conform afspraak gerealiseerd.

e Wonion verhuurt 4 kangoeroewoningen (mantelzorgwoningen) en heeft conform afspraak
deelgenomen aan de voorbereidingen van het experiment van de gemeente voor 2 mobiele
mantelzorgunits.

Alles overziende oordeelt de visitatiecommissie dat Wonion op dit gebied ruim voldoende ten opzichte van

de opgave heeft gepresteerd.
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Overige huishoudens die zorg en/of begeleiding nodig hebben of speciale eisen aan hun woning
stellen.
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel niet.

De visitatiecommissie ziet geen aanvullende opgave of prestatie.

Prestatieveld huisvesten specifieke doelgroepen Beoordeling visitatiecommissie
prestaties in relatie tot opgaven

ouderen met specifieke behoeften 7
bewoners met beperkingen 7
overige personen -

Oordeel 7,0

3.4.3 Kwaliteit woningen en woningbeheer

Woningkwaliteit
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De prestatie is gelijk aan de opgaven en kan daarmee als ruim voldoende worden beoordeeld. De

visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel.

e De kwaliteit van de woningen wordt door de belanghebbenden met een hoge score beoordeeld.

e Woningbouwplannen worden gevraagd/ongevraagd door de Woon Advies Commissie beoordeeld en
presenteert dit aan de gemeente en Wonion. Wonion stel hiervoor subsidie beschikbaar.

¢ De opgave is om twee vernieuwende woonconcepten te ontwikkelen (prestatieafspraak). Het project
Lichtenberg (samen met Estinea) en het met een groep actieve senioren ontwikkelen van het project de
Zwanenpoort in Varsseveld.

Kwaliteit dienstverlening
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel:

e De opgave is niet kwantitatief; het betreft slechts de deelname aan KWH-label.

e De prestatie is dat Wonion er aan deel heeft genomen en hiermee scoort Wonion volgens de methodiek
een ruim voldoende. De cijfers zijn goed (ongeveer een 8 over alle visitatiejaren).

Energie en duurzaamheid
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 9.
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We beginnen met de opmerking dat de beschrijving van alle ambities en opgaven op het thema energie en
duurzaamheid bij Wonion niet passen op 1 A4. De prestaties zijn navenant omvangrijk; we hebben duidelijk
te maken met een corporatie die zich onderscheidt op dit punt. Samen met de Woningstichting Etten-Leur
en Oost Flevoland Woondiensten hebben zij dan ook de Groene Huisvesters awards 2014 gewonnen
(Groene Huisvesters is een samenwerking tussen corporaties, het ministerie van Binnenlandse Zaken (BZK)
en Aedes om de verduurzaming van de bestaande woningvoorraad te versnellen. Bestuurders werken
samen aan het oplossen van knelpunten, het benutten van kansen en het beleid voor een duurzame
woningvoorraad, betaalbare woonlasten, veilig en comfortabel wonen).

Wonion is de snelste stijger naar gemiddeld label B.

Volgens de methodiek van visitaties krijgt Wonion een 9. De visitatiecommissie noemt hieronder haar
belangrijkste overwegingen.

De opgave/ ambities zijn:

1. Bij nieuwbouw worden waar mogelijk duurzame collectieve installaties gerealiseerd.

2. Wonion realiseert het energiezuinige project ‘ 0-energiewoningen’.

3. Gemeente en Wonion zullen in het project Biezenakker minimaal 150 energiezuinige woningen
realiseren (minstens 60% zuiniger dan bestaande wijken).

4. Met de herstructurering van de wijk “Vogelbuurt” zal Wonion energiezuinige maatregelen treffen
gericht op duurzaam materiaalgebruik en gericht op energieneutraal wonen.

5. Plan van aanpak voor energiereductie bestaande voorraad (met gemiddeld 2% per jaar), verduurzaming
van de voorraad en duurzame stroomopwekking.

6. In 2021 gemiddeld label B, in 2017 bestaand bezit gemiddeld C.

Wonion realiseert deze allemaal, en bovendien:

e Energetische maatregelen worden aangebracht tegen huurverhoging van gemiddeld 50% van het te
verwachten financiéle voordeel op de energierekening van de huurder.

e Woningen gebouwd vanaf 2014 zijn energieneutraal.

e Wonion investeert actief in gedragsbeinvloeding: bewoners worden gestimuleerd; ieder contactmoment
wordt benut om bewoners aan te spreken op energieverbruik.

e 7,1% van alle woningen heeft panelen; van alle grondgebonden bezit heeft 9,4% panelen. In totaal ligt
op daken 162.880 Wp aan PV panelen.

De corporatie overtreft de opgaven hiermee behoorlijk.

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

energie en duurzaamheid

Oordeel 7,7
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3.4.4 (Des)Investeren in vastgoed

Nieuwbouw
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel.
e Alle 24 van de 32 projecten waarbij Wonion ontwikkelaar is of een bijdrage levert, zijn opgeleverd.

e Ditis conform prestatieafspraken met de gemeente en de reginale afspraken.

Sloop, samenvoeging
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel. Wonion sloopt conform
(de in regionaal verband vastgestelde) opgave.

Verbetering bestaand woningbezit (renovatie/groot onderhoud)
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 9.

De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel. De gemeentelijke
opgave is de mogelijkheden te onderzoeken voor het aanpassen van de bestaande voorraad, zodat een
realistische planning kan worden opgesteld. Het antwoord van Wonion is: “om het woningbezit geschikt te
maken voor de toekomst, zijn grote investeringen nodig. Keuzes worden niet alleen gemaakt op basis van
volkshuisvestelijke waarden, maar ook op basis van financiéle waarden. Omvangrijke investeringen leiden
tot een waardestijging van het bezit en vinden alleen plaats bij die woningen die we duurzaam willen
beheren”. Wonion investeert in de jaren 2010 tot en met 2014 24 miljoen euro aan planmatig onderhoud,
mutatieonderhoud, reparatieonderhoud, energetische maatregelen en Wonen naar Wens. De renovaties
en vernieuwingen in de Vogelbuurt zijn hierbij niet meegeteld.

De commissie is van oordeel dat de corporatie zeer goed presteert.

Maatschappelijk vastgoed
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel. De corporatie presteert
geheel volgens opgave met de bouw van de multifunctionele accommodatie de Lichtenberg en de
multifunctionele accommodatie en brede school de Rietborgh.

Verkoop
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.
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De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel. Van een opgave is geen
sprake. Wonion presteert zoals de eigen ambitie aangeeft: Wonion maakt onderscheid in woningen die ze
in de duurzame voorraad willen behouden en woningen die ze willen verkopen, alleen versnipperd bezit,
met als doel opbrengstmaximalisatie.

Prestatieveld (des)investeren in vastgoed Beoordeling visitatiecommissie

nieuwbouw

sloop / samenvoeging
verbeteren bestaand bezit
maatschappelijk vastgoed

N N O NN

verkoop

Oordeel 7,4

3.4.,5 Kwaliteit van wijken en buurten

Leefbaarheid
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel.

De opgave ten aanzien van leefbaarheid in deze regio is een belangrijk thema wat duidelijk beschreven
staat in de afspraken met de gemeente Oude ljsselstreek. De gemeente investeert in een
leefbaarheidsfonds (€40.000) en Wonion investeerde in 2009 eenmalig (€100.000), en met ingang van 2010
een jaarlijks bedrag. Zo is de afspraak en ook de praktijk.

Wijkgericht werken; daar ligt een intentieverklaring van gemeente, Wonion, Azora, Fidessa Welzijn en
Sensire. Wonion draagt op actieve wijze bij aan het wijkgericht werken, door deelname van 4
wijkconsulenten.

Aanvullend zet Wonion soms uren in, of een beperkt budget dat bijdraagt aan de bevordering van een
leefbare woonomgeving.

Wijk- en buurtbeheer
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 8.

De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel. De gemeente

benadrukt in de afspraken met Wonion de samenwerking in het werken aan de Centrumplannen van Ulft,

Varsseveld, Terborg en Gendringen. Daarnaast zijn de afspraken over de herstructurering van de Vogelbuurt

gerealiseerd.

Wonion heeft belangrijke bijdragen geleverd aan de volgende wijken en centrumplannen:

e Vogelbuurt: sloop van woningen, (vervangende) nieuwbouw, ingrijpende vernieuwing en renovatie van
een wijk van 450 woningen.
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e De Lichtenberg Silvolde: sloop van woningen, (vervangende) nieuwbouw en de realisatie
multifunctionele accommodatie.

e De Rietborgh Terborg: sloop van woningen (vervangende) nieuwbouw en de realisatie multifunctionele
accommodatie en brede school.

e Centrum Terborg: sloop van woningen (vervangende) nieuwbouw van woningen, realisatie van
commerciéle functies.

e Centrum Varsseveld: nieuwbouw van woningen, bijdrage gemeenschapshuis Varsseveld.

Deze prestaties overtreffen in de ogen van de commissie de opgave.

Aanpak overlast
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De visitatiecommissie komt op basis van de volgende overwegingen tot dit oordeel. De prestatieafspraak
met de gemeente Oude ljsselstreek is wederom expliciet en vraagt aanzienlijke prestatie van Wonion. De
opgave is aanzienlijk, de aantallen overlast nemen toe. Ook de complexiteit van de vraagstukken neemt toe.
In de visitatieperiode zijn er zo’n 250 overlastzaken waar Wonion mee te maken heeft gehad.

De in 2008 aangestelde coordinator buurtbemiddeling wordt gezamenlijk gefinancierd door de gemeente
en Wonion (50/50) en is in dienst bij Fidessa. De codrdinator buurtbemiddeling begeleidt vrijwilligers die
bemiddelen bij overlast. De afspraak was 3 jaar, en dan een evaluatie. Wonion heeft pas in 2013 besloten
om - met de komst van het wijkgericht werken- het project Buurtbemiddeling met ingang van 2014 niet
langer financieel te ondersteunen. Wonion ziet een codrdinerende rol weggelegd voor de wijkteams zelf. In
de ogen van de commissie voldoet Wonion ruim aan de afspraken, zeker gezien de bijdrage die nog is
geleverd aan Buurtbemiddeling in de jaren 2011-2013.

Prestatieveld kwaliteit wijken en buurten Beoordeling visitatiecommissie
prestaties in relatie tot opgaven

leefbaarheid 7
wijk- en buurtbeheer 8
aanpak overlast 7
Oordeel 7,3

3.4.6 Overige opgaven en prestaties

De visitatiecommissie heeft geen prestaties gezien die niet al ergens anders beoordeeld zijn.
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3.5 Beoordeling van de ambities

3.5.1 Beschrijving van de ambitie

De ambities van Wonion in de visitatieperiode liggen vast in de strategienota’s ‘duurzaam in Wonen’ 2010,
2012 en 2013. Er is inzage in de regionale woningmarkt, en de keuzes liggen vast in de portefeuillestrategie
en deelbeleid (bijvoorbeeld huurbeleid, kernenbeleid, verkoopbeleid, energiebeleid, vastgoedsturing,
strategisch voorraadbeleid, complexbeleid, complexbeheerplannen). Daarnaast zijn er jaarlijks de begroting
en het activiteitenplan.

Sinds 2012 kent Wonion de onderstaande indeling van activiteiten:

Vastgoed: Geld en waarde: Kligaitatlec
Waonion, een
maatschappij gedreven
organisatie

Klant:
Wonion en duurzzaam Wonion presteert naar

Woni fit thui
'onion geeft een thuis smctgoar] verigan

Inzicht in klant- en Woningvoorraad
woningbehoefte aanpassen

Voldoende woningen met
betaalbare woonlasten

Opbrengst optimaliseren
en lasten beperken

Betaalbaar

Behoud vastgoedwaarde

Leefbare woonomgeving

Investeren in netwerken
bevorderen

Samenleving

Duurzaamheidsattitude Voorbeeld gedrag

Duurzaam illi i i I8 inuitei
Milieubelasting beperken Financiéle continuiteit R

bewaoners versterken

Ondernemend en Effectieve en efficiente

Keuzevrijheid bieden Optimale woningvoorraad risicobawust hardalen rEAnGALE

Kwaliteit
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3.5.2 Beoordeling van de ambities

De visitatiecommissie beoordeelt de ambities van Wonion met een 8.

De corporatie heeft haar eigen ambities en doelstellingen voor de maatschappelijke prestaties en deze
passen bij de externe opgaven in het werkgebied. Daarmee voldoet Wonion aan het ijkpunt voor een 6. De
commissie geeft 2 pluspunten omdat Wonion haar beleid op actieve wijze hanteert, en in samenhang. Zij
sluit aan op de signalen uit de omgeving. Er zijn in- en externe analyses bijgevoegd: jaarlijkse huishoudens-
en inwonersprognoses (Primos), inkomensprognoses (periodiek ABF) en woningmarktontwikkelingen per
kwartaal. Wat ten slotte opvalt is dat de ambities worden doorvertaald (verinnerlijkt) naar de eigen
organisatie. Dit alles overziende vindt de commissie dat Wonion een goede ambitie heeft.

3.6 Bewonderpunten en verwonderpunten

Bewonderpunten

e De normering (de prestatieafspraken, afspraken in regionaal verband, in ProSiWo-verband) is helder en
strak. Wat daarnaast opvalt is dat de lat hoog ligt. Er worden hoge eisen gesteld aan de prestaties van
Wonion. Gezien deze ‘hoge’ norm is het in de ogen van de commissie knap en bewonderenswaardig om
gemiddeld te scoren van ruim voldoende tot zeer goed.

e Innovatieve vermogen. Een eigenschap sinds jaar en dag, die op dit moment bijvoorbeeld tot uiting
komt in de manier van aanbesteden (‘Soft Selection Methodology’). Dit wil zeggen dat de verschillende
bouwconcepten naast objectieve criteria ook op subjectieve criteria worden beoordeeld. Daar gaat aan
vooraf dat Wonion in haar rol van opdrachtgever een aantal marktpartijen (meestal bouwbedrijven)
uitnodigt een consortium te vormen voor deelname aan de aanbestedingsprocedure (Prestatiegericht
Aanbesteden). Een consortium bestaat bij voorbeeld uit een architect, een bouwbedrijf, installateurs en
bepaalde leveranciers en adviseurs. Als opdrachtgever is het van belang eerst een bouwbudget te
bepalen en de gewenste prestaties te formuleren. Bij renovatieprojecten betrekt Wonion bewoners bij
het opstellen van de prestatie-eisen. leder consortium dient een voorstel in. De selectie vindt plaats via
de ‘Soft Selection Methodology’.

e Effectieve en fraaie bouw op inbreidingslocaties: met eigen ogen heeft de commissie het geslaagde
voorbeeld in het Centrum van Terborg gezien (de hele straat is opgeknapt, met behoud van het
steenbreekvaren nog wel).

e Wonion heeft actief bij gedragen aan stimuleren en faciliteren van bewoners voor kleine WMO-
aanpassingen (die de gemeente niet meer als WMO-aanpassing indiceert). Steeds meer huurders
regelen en betalen dit dan ook zelf.

& Wonion is mede-deelnemer in het verband dat het DRU-complex een nieuwe bestemming heeft
gegeven. Er zijn enkele bijzonder fraaie woningen gerealiseerd in dit industrieel erfgoed. Wonion houdt
er zelf kantoor sinds 2011 en verhuurt sinds kort ook een etage aan Vluchtelingenwerk.

Verwonderpunt

e Wonion neemt voornamelijk een afwachtende houding aan ten opzichte van het lokaal bestuur, terwijl
de onderlinge verhoudingen tussen raad en college al jaren niet goed zijn. De corporatie is betrokken en
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kijkt toe, maar lijkt te voorzichtig of bescheiden om de conclusie te trekken dat Wonion in dit vaculim
mogelijk zelf voor een andere opstelling mag of moet kiezen.

3.7 Totale beoordeling opgaven en prestaties

De visitatiecommissie geeft een eindoordeel van een 7,7 op presteren naar opgaven en

ambities.
Bij het eindcijfer tellen de prestaties in relatie tot de opgaven mee voor 75% en de ambities in relaties tot
de opgaven voor 25%.

Presteren naar Opgaven en Ambities Beoordeling visitatiecommissie
prestaties in relatie tot ambities in relatie

opgaven tot opgaven
huisvesten primaire doelgroep 8,5
huisvesten specifieke doelgroepen 7,0
kwaliteit woningen en woningbeheer 7,7
(des)investeren in vastgoed 7,4
kwaliteit wijken en buurten 7,3
overige / andere prestaties -
Oordeel 7,6 8
Gewogen oordeel 7,7
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4 Presteren volgens belanghebbenden

4.1 Beoordelingskader

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

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

e de mate waarin men tevreden is over de maatschappelijke prestaties van de corporatie. Bij voorkeur op
basis van de indeling naar prestatievelden.

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

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

Ook geven belanghebbenden aan wat de corporatie nog kan/moet verbeteren om aan de verwachtingen te

voldoen dan wel die te overtreffen. De verschillende punten worden samengevat in een lijst van een

beperkt aantal verbeterpunten per belanghebbendengroep.

4.2 Belanghebbenden in werkgebied

Wonion is werkzaam in de Achterhoek en dan met name de gemeente Oude lJsselstreek. De
visitatiecommissie heeft met veel verschillende belanghebbenden gesproken c.q. hen via een schriftelijke
enquéte bevraagd. Uiteraard de huurdersvertegenwoordiging en de gemeenten, zoals de methodiek
voorschrijft, maar ook een bredere range van overige belanghebbenden. Hieronder wordt een beeld van de
gesprekpartners geschetst.

Gemeente Oude lJsselstreek

Oude lJsselstreek is een gemeente in de provincie Gelderland. De gemeente is op 1 januari 2005 ontstaan
door een gemeentelijke herindeling van de opgeheven gemeenten Wisch en Gendringen. Het grootste dorp
is UIft, het gemeentehuis bevindt zich echter in Gendringen. Oude lJsselstreek heeft oppervlakte van 138,09
km? en heeft per 31 maart 2015 39.512 inwoners (bron: CBS). Het is een landelijke gemeente met enkele
industriéle gebieden.

Oude lJsselstreek heeft zich bij de Europese kring van lJzersteden aangesloten vanwege haar ijzerhistorie. In
de streek langs de rivier de Oude lJssel verrees omstreeks 1689 de eerste hoogoven. De grond in deze
streek bevatte veel oer, ijzererts. In Ulft verrees in 1754 de tweede hoogoven in Nederland. Deze oven had
de naam "Olde Hut". De streek was de geboorteplaats van een bloeiende ijzerindustrie waarvan DRU, ATAG
en Etna bekende namen zijn (bron: Wikipedia).

De visitatiecommissie heeft gesproken met de heren B. Kuster (Lokaal Belang GVS) en P. van de Wardt
(CDA), wethouders.

Gemeente Aalten

Aalten is een gemeente in het oosten van de provincie Gelderland en ligt tegen de Duitse grens. De
gemeente had op 1 januari 2015 een inwoneraantal van 26.908, waarvan 12.724 in de kern Aalten en een
oppervlakte van 97,04 km?.
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Buiten de plaats Aalten bevat de gemeente de kernen Dinxperlo en De Heurne en de stad Bredevoort.
Bredevoort is de boekenstad van Nederland en trekt jaarlijks vele toeristen. Daarnaast vallen de volgende
dorpen en buurtschappen onder de gemeente: Barlo, Dale, Haart, Heurne, lJzerlo, 't Klooster en Lintelo
(bron: Wikipedia).

De visitatiecommissie heeft gesproken met de heer T. Kok, wethouder (CDA) en tevens voorzitter van de
stuurgroep Regiovisie Wonen.

Huurdersvereniging Wij Wonen

Wij Wonen is de naam voor de in 2008 gefuseerde huurdersverenigingen Gendringen en Wisch. De
dagelijkse leiding is in handen van het Dagelijks Bestuur, bestaande uit de voorzitter, vicevoorzitter,
secretaris en penningmeester. Daarnaast is er een aantal andere bestuursleden die het DB ondersteunen bij
onder andere de ledenadministratie en de huurderskrant.

Wij Wonen behartigt de belangen van de huurders in de gemeente Oude lJsselstreek. Dit komt tot uiting in
de diverse overleggen met Wonion waarin de vereniging opbouwend kritisch (meedenkend) naar het
huurbeleid van Wonion kijkt. Daarnaast heeft de vereniging oog voor de gevolgen die het huurbeleid van
Wonion heeft op de huurders als geheel of afzonderlijk.

De visitatiecommissie heeft gesproken met mevrouw G. Jolink, voorzitter en de heer T. Menke,
vicevoorzitter.

Azora

Azora is een organisatie die verschillende vormen van zorg biedt in de Achterhoek. Thuiszorg, verzorgd
wonen, verpleeghuiszorg, dagactiviteiten en dagbesteding, advies- en behandelcentrum. Azora heeft 7
locaties in de gemeenten Oude lJsselstreek en Montferland: Verpleeg- en revalisatiecentrum Antonia in
Terborg, Woonzorgcentrum en verpleeghuis De Bettekamp in Varsseveld, Psychogeriatrisch verpleeghuis
Den Es in Varsseveld, Woonzorgcentrum en verpleeghuis Debbeshoek in Ulft, Woonzorgcentrum en
verpleeghuis Gertrudis in ’s-Heerenberg, Woonzorgcentrum Maria Magdalena Postel in Gendringen en
Woonzorgcentrum en verpleeghuis De Schuylenburgh in Silvolde (bron: www.azora.nl).

De visitatiecommissie heeft gesproken met de heer H. Metzemaekers, bestuurder.

Aannemers van Wonion

Wonion werkt met diverse aannemers, die zij inschakelt voor nieuwbouwprojecten, renovaties en het
reguliere onderhoud van haar bezit.

De visitatiecommissie heeft gesproken met de heer V. van Zandvoort, Kwerreveld Dakbedekkingen
(Winterswijk), de heer L. Smits, Schildersbedrijf Burgers van der Wal (Doetinchem), de heer G. Takkenkamp,
voormalig Bouwbedrijf Klaassen (Dinxperlo) en de heer B. Klomps, Bouwbedrijf Klomps (Dinxperlo).

Toegevoegd aan de schriftelijke enquéte en voorafgaand aan de gesprekken hebben de betrokken
belanghouders een online factsheet (opgenomen in de bijlagen van dit visitatierapport) kunnen inzien,
waarin de prestaties in de afgelopen vier jaar beknopt zijn samengevat.

Schriftelijke enquetes

Ook de geinterviewden hebben de schriftelijke enquéte beantwoord ter voorbereiding op het mondelinge
gesprek. In totaal zijn 40 enquétes uitgezet. Hiervan zijn 25 ingevuld teruggestuurd (63%). Naar het oordeel
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van de visitatiecommissie is met alle verkregen informatie (gesprekken en schriftelijke enquétes) een
redelijk getrouw beeld ontstaan van de oordelen en beelden van de belanghebbenden van Wonion over
Wonion. In dit hoofdstuk geven wij de resultaten daarvan weer.

In de schriftelijke enquete is aan de belanghebbenden gevraagd Wonion in een aantal woorden te typeren.
In onderstaand plaatje is de uitkomst hiervan weergegeven.

Wonion wordt gekenschetst als een innovatieve, vooruitstrevende partner, zeer betrokken bij de

ontwikkelingen in het werkgebied en altijd aanspreekbaar. De kritieken zijn lovend om in theatertermen te
spreken.

Alvorens de cijfermatige oordelen van de belanghebbenden over Wonion weer te geven (in de volgende
paragraaf) schetst de visitiatiecommissie allereerst een kwalitatief beeld naar aanleiding van de gevoerde
gesprekken.

De beide wethouders van de gemeente Oude lJsselstreek zijn duidelijk in hun beeld over Wonion: positief
en kritisch op onderdelen. Er zijn verschillen van mening over bijvoorbeeld de aanpak in het kader van zorg.
De gemeente vindt dat Wonion sterker kan acteren in de vroegsignalering bij huurachterstanden. Met
betrekking tot de wijkteams zou de gemeente zelf meer en sterker de regie kunnen oppakken. Maar het
positieve beeld overheerst (dit is ook goed te zien in de hoge cijfers die gegeven zijn). Wonion is
bijvoorbeeld zeer actief bij het huisvesten van statushouders. Tegelijkertijd erkennen de gemeenten dat het
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de gemeente tot nu toe niet gelukt is om een duidelijke woonvisie op tafel te krijgen waar alle partijen,
waaronder Wonion, samen met de gemeente aan kunnen werken. Naar hun idee zou Wonion of een
andere corporatie op iets meer afstand, hier een helpende hand bij kunnen bieden. De visitatiecommissie
heeft dit opgevat als een duidelijk verzoek om ondersteuning en hulp bij dit vraagstuk.

De gemeente zou graag over meer onderwerpen met Wonion in gesprek willen. Nu gaat het vaak alleeen
maar over aantallen nieuwbouwwoningen. Dat is te beperkt, dat zien zij ook in.

Bij de scores voor ‘overige prestaties’ zijn geen concrete voorbeelden genoemd.

De vertegenwoordigers van de huurders (Wij Wonen) zijn over het algemeen ook zeer tevreden. Dit is goed
in de cijfers te zien die door huurders gegeven zijn. Het viel de visitatiecommissie wel op dat de beide
vertegenwoordigers nog erg in het pre-Wonion tijdperk denken terwijl dat ondertussen al vele jaren
geleden is. Hier zou deze organisatie wel een stap in moeten maken.

Wij Wonen vertegenwoordigt 1.600 leden. Dit zijn niet alleen huurders maar ook bewoners die het belang
van de woonomgeving belangrijk vinden. Veel leden hebben vooral met de wijkconsultenten te maken. En
daar valt nog wel wat te verbeteren. Zij zijn niet altijd goed van elkaars werk en afspraken op de hoogte en
dat zorgt voor verwarring bij de huurders en bewoners.

Bij de scores voor ‘overige prestaties’ is bijvoorbeeld genoemd dat de klantgerichtheid van Wonion is
verbeterd.

Naast de gemeente en de huurders heeft de visitatiecommissie met meer belanghebbenden gesproken
zoals met een selectie van bouwbedrijven en een zorgpartij waar Wonion meer mee werkt. Deze partijen
roemen vooral de vooruitstrevendheid en toenaderbaarheid van Wonion. Altijd bereid om te praten als er
vraagstukken in het werkgebied liggen en altijd bereid mee te zoeken naar oplossingen. Het tempo mag wel
iets hoger liggen in deze discussies.

Met de aannemers heeft de commissie vooral gesproken over het aanbestedingsbeleid, zoals dit al op
meerdere plekken in dit rapport aan de orde is gekomen.

Bij de scores voor ‘overige prestaties’ is bijvoorbeeld genoemd dat de organisatie van Wonion zich blijft
ontwikkelen.

4.3 Relevante ontwikkelingen

In de context van de relatie van Wonion met belanghebbenden is vooral de complexe politieke en
bestuurlijke situatie relevant. Ook op andere plekken in dit rapport is er al aan gerefereerd dat vooral in de
gemeente Oude lJsselstreek nauwelijks sprake is van een gemeente in woord en daad maar dat vele
bewoners en politici blijven spreken en handelen op basis van oude scheidslijnen tussen dorpen en kernen.
Dit belemmert een afgewogen visie op de ontwikkeling van het gebied.

Ook in regionaal verband is nog onvoldoende sprake van een gelijkluidende visie op de krimp. Veel
gemeenten proberen zo lang als mogelijk hun eigen koers te blijven varen. Niet alleen voor de corporaties
maar ook voor andere organisaties, is dit niet effectief. Want waar werken we naar toe?
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4.4 Oordelen van belanghebbenden in werkgebied

In deze paragraaf worden de beoordelingen van de belanghebbenden weergegeven. De beoordelingen zijn
ingedeeld in drie categorieén: maatschappelijke prestaties, de relatie en de wijze van communicatie met de
corporatie en de mate van invloed op het beleid.

4.4.1 De beoordeling van de tevredenheid van belanghebbenden over Wonion

overige
prestatievelden huurders gemeenten belang- gemiddelde cijfer
hebbenden
Aantal respondenten n=4 n=4 n=17 n=25
1. huisvesting primaire
ep 7.3 7,5 7,6 7,5
doelgroep
@ | 2. huisvesting bijzondere
- & ol 7,3 7,5 7,6 7,5
5 + | doelgroepen
> QO
o 5 | 3. kwaliteit woningen en
s 2 ) 8 7,8 8,3 8,2 8,1
T x woningbeheer 77
S 8 | 4. (des)investeren vastgoed ’
$ & | 4(des) g 7,5 8,0 8,1 7,9
Q0 ©
2 5
+ @4 | 5, kwaliteit wijken en buurten
P : 7,5 8,3 7,8 7.8
IS
6. overige / andere prestaties
ge/ P 6,5 8,0 7,6 7,4
De tevredenheid over de relatie en de
) o ) 7,3 8,0 8,2 7,8
wijze van communicatie met Wonion
De tevredenheid over de mate van
7,3 8,0 7,7 7,6
invioed op het beleid van Wonion ! ! ! ’

4.4.2 Aangedragen verbeterpunten door belanghebbenden

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

weergegeven:

Gemeenten

e De goede samenwerking komt niet altijd tot uiting op projectniveau.

e Soms hebben details de overhand in de dicussie.

e Evalueren van huidige samenwerking en formuleren/uitvoeren van verbetervoorstellen.

e Verbeteren afstemming / uitvoering in de dagelijkse praktijk t.a.v. sociaal/maatschappelijk gerelateerde
vraagstukken van huurders (In het gesprek met de wethouders bleek dat dit vooral het vroegsignaleren
van huurachterstanden betreft).
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Huurders

e Communicatie.

Overige belanghebbenden

e Nog transparanter zijn in de wijze waarop een budget voor nieuwbouw of renovatie tot stand komt.
e Soms nog iets sneller contact opnemen in geval van vragen en/of overleg.

e Actievere opstelling richting kleine kern overlegstructuur.

e Nadenken over beleidsbijeenkomsten met externen en het nut daarvan voor die externen.

e Strategie bepalen met belangrijke stakeholders.

e Blijven communiceren en adviseren in de ambities en plannen voor de toekomst.

o Meewerken aan leefbaarheid in buurten.

e Nog integraler kijken naar wijken.

e Een podium vinden waarop burger/onderneming stakeholderparticipatie vorm krijgt.

4.5 Bewonderpunten en verwonderpunten

De visitatiecommissie heeft een aantal sterke en zwakke punten geconstateerd met betrekking tot de
relatie met de belanghebbenden.

Bewonderpunt
e Het eenvormige positieve beeld dat externe van Wonion hebben. Het lukt Wonion blijkbaar goed
zichzelf zeer consequent en helder ‘neer te zetten’ door de jaren heen.

Verwonderpunten

e Het pre-Wonion denken van de huurdersverengiing Wij Wonen.
o De ongemakkelijke situatie tussen Wonion en de gemeente Oude lJsselstreek.
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5 Presteren naar Vermogen

5.1 Beoordelingskader

De visitatiecommissie beoordeelt of Wonion voor het realiseren van maatschappelijke prestaties optimaal
gebruik maakt van haar financiéle mogelijkheden, gebaseerd op een onderbouwde visie en zonder haar
voortbestaan op het spel te zetten. De commissie oordeelt over de financiéle continuiteit (houdt men het
maatschappelijk vermogen voldoende op peil), de doelmatigheid (werkt men aan een sobere
bedrijfsvoering) en een verantwoorde inzet van vermogen.

5.2 Relevante ontwikkelingen

Gedurende deze visitatieperiode is de corporatiesector geconfronteerd met een parlementair onderzoek,
de verhuurderheffing, werd het garantiestellingsbeleid door het WSW aangescherpt, heeft het CFV haar
toezicht verscherpt en zijn banken in het kader van hun risicobeheer beperkt bereid om (gedeeltelijke)
financiering voor niet-DAEB activiteiten te verstrekken. Deze nieuwe situatie vereiste aanpassingen in het
beleid van bijna alle corporaties en ook van Wonion.

5.3 Financiéle continuiteit

De commissie beoordeelt in hoeverre en hoe Wonion haar financiéle positie als maatschappelijke
onderneming duurzaam op peil houdt. Daartoe heeft de commissie gesprekken gevoerd met de bestuurder,
het managementteam en leden van de raad van commissarissen. Dit nadat de commissie management
stukken, de beschikbare cijfers en beoordelingen van het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting (CFV) en
het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW), het oordeel van de accountant en het Corporatie
Benchmark Centrum (CBC) heeft gelezen.

De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 8.

De commissie komt tot dit oordeel op basis van de onderstaande waarnemingen.

Wonion voldeed aan de normstellingen van externe toezichthouders

De visitatiecommissie heeft vastgesteld dat Wonion heeft voldaan aan al de normstellingen van de externe
toezichthouders en daarmee voldoet aan het ijkpunt voor een 6. De beoordeelde aspecten staan
weergegeven in het schema hieronder. De solvabiliteit van Wonion is voldoende. Wonion heeft een aantal
passende (toegestane) derivaten. Het CFV heeft er bij Wonion op aangedrongen de voorwaarden gewijzigd
te krijgen. Bij de BNG is daaraan invulling gegeven, de besprekingen met de ING lopen nog. De ICR is de
rentedekkingsgraad en geeft aan hoe vaak de rente over aangetrokken leningen uit de operationele
kasstroom kan worden betaald. Wonion voldeed in 2011 aan de eis, maar kende maar een kleine marge
naar de grenswaarde. Maatregelen om de ICR te herstellen waren dan ook noodzakelijk, waardoor de ICR
van jaar tot jaar is toegenomen. De Loan to Value geeft aan hoeveel geld een corporatie heeft geleend ten
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opzichte van de bedrijfswaarde van het vastgoed. Het beleid van WSW is dat een corporatie maximaal 75
procent van de bedrijfswaarde aan leningen mag aantrekken. Wonion leende minder dan maximaal
toegestaan is door het WSW. De DSCR is de schuld-verdien ratio die aangeeft of er voldoende operationele
kasstromen binnenkomen voor de rente en aflossing die de corporatie moet betalen. De DCR neemt
geleidelijk toe. Op basis van het bovenstaande komt de commissie tot de conclusie dat de financiéle
continuiteit van Wonion in de hele gevisiteerde periode voldoende gewaarborgd was.

Ratio’s 2011 2012 2013 2014
Continuiteitsoordeel CFV Al Al Geen Geen
(Oordeel Al: De voorgenomen activiteiten passen bij de interventies | interventies
vermogenspositie van de corporatie).

Solvabiliteitsoordeel CFV Voldoende | Voldoende | Voldoende | Voldoende
Interest Coverage Rate: normis > 1,4. 1,6 1,7 1,8 2,1
Loan to Value: norm is < 75%. 48,1 61,1 62,9 58,8
Debt Service Coverage Ratio: norm is >1. nvt nvt 1,35 1,48

De visitatiecommissie heeft 2 pluspunten toegekend op basis van de volgende constateringen.

Wonion zal ook de komende jaren voldoen aan de normstellingen van externe toezichthouders

Wonion is niet rijk, maar wel financieel gezond, waarbij het vermogen zit in het bezit. En zo hoort het ook.
Het volkshuisvestelijk vermogen is door overheidsmaatregelen zoals de verhuurdersheffing afgenomen. Er
is bijgestuurd. De visitatiecommissie heeft vastgesteld dat verwacht mag worden dat Wonion’s financiéle
positie de komende jaren verder zal verbeteren. In de meerjarenprognose laten de kentallen een positieve
ontwikkeling zien.

Wonion zet haar vermogen om in haar bezit en is in control over haar financiéle toekomst

Wonion heeft haar financiéle beleid en bewaking op orde. Het financiéle beleid, treasury statuut en beleid,
risicobeleid en het interne controleplan vormen voorbeelden van goed geschreven en doordachte
beleidsinstrumenten. De risico’s zijn prima in kaart gebracht en de effecten van beleidskeuzen worden voor
tenminste 10 jaar doorgerekend.

Wonion handelt conform haar financiéle beleidsvoornemens
Er is fors geinvesteerd, woningen zijn verkocht en er wordt gestuurd op kasstromen. Het aantal
personeelsleden/vhe als de bedrijfslasten/vhe zijn conform plan naar beneden toe bijgesteld.

Wonion past haar strategisch voorraadbeleid en beleidsplannen regelmatig aan

Wonion voert haar beleid uit en past het daar waar nodig aan gewijzigde omstandigheden aan. Er is een
regionale woonvisie vastgesteld met aandacht voor krimp, duurzaamheid en vergrijzing, die voor
gemeenten de basis vormt om hun plannen tot een realistisch lager niveau bij te stellen en die door Wonion
wordt gebruikt om haar strategisch voorraad beleid op te baseren en haar voorraad te herstructureren. De
stichtingskosten voor nieuwe vhe zijn met 30% verlaagd tot onder het niveau van referentiecorporaties en
het sectorgemiddelde.
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Wonion heeft haar kasstroombeheersing in de visitatieperiode in belangrijke mate verbeterd en op een

hoger peil gebracht. Wonion zoekt een bewuste balans tussen de kwaliteit van haar vastgoed, de

betaalbaarheid daarvan voor de huurder en haar financiéle positie. Wonion vraagt minder huur voor haar

woningen dan ze wettelijk gezien mag en kijkt daarbij nadrukkelijk naar de woonlasten.

Stel - 65 joar, 25.000 euro

Bouwbeshat Energieneutraal | Energieneuiraal | Energienota nul
] gas (As+) all electric (A++) [Ak4ss)
Gemiddelde bruto huurprijs 610 640 640 540
Huurtoeslag 222 234 234 234
Metto huurprijs 388 406 406 406
Gasverbruik 57 23 ) a
Electriciteitsgebruik fvastrecht 57 57 57 50
Totale woonlast | so2| 486 463 as6
Gezin met 2 kinderen, 25.000 euro
Bouwbeshit Energieneutraal | Energieneutraal | Energienota nul
()] gas (A#+) all electric (A++) (At4+)
Gemiddelde bruto huurprijs 610 640 640 640
Huurtoeslag 181 181 181 181
Metto huurprijs 429 459 459 459
Gasverbruik 57 23 ] 1]
Electriciteitsgebruik/vastrecht B0 B0 an 50
Totale woonlast | ses| 562 539 509
Gezin met 2 kinderen, 33.000 euro
Bouwbeshat Energieneutraal | Energieneutraal | Enengienota nul
(A gas (A=+) all electric (A++) [ ]
Gemiddelde bruto huurprijs 610 640 640 540
Huurtoeslag 0 ) ) a
Metto huurprijs 610 640 640 &40
Gasverbruik 57 23 o a
Electriciteitsgebruikfvastrecht BO BD an 50
Totale woonlast _ 743 720 90

Voorbeeld van een woonlasten-scenario uit een business case van Wonion

Wonion werkt intensief samen om te komen tot een duurzamer product, met meer kwaliteit, voor dezelfde

of lagere woonlasten

Wonion formuleert prestatie-eisen (de ‘wat’- vraag) en beoordelingscriteria (functie, duurzaamheid,

architectuur en onderhoud) en de markt mag bepalen ‘hoe’ zij die eisen gemeenschappelijk realiseren. De

onderhoudslasten/vhe zijn mede hierdoor sterk verlaagt tot 1.083 euro/vhe in 2013.
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5.4 Doelmatigheid
Bij het onderdeel doelmatigheid beoordeelt de visitatiecommissie of de corporatie een gezonde, sobere en
doelmatige bedrijfsvoering heeft en efficiént omgaat met de beschikbare middelen. Deze beoordeling heeft

plaatsgevonden op basis van managementdocumenten, benchmarkgegevens en gesprekken met de
bestuurder, raad van commissarissen en managementteam.

De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 8.

De commissie komt tot dit oordeel op basis van de onderstaande waarnemingen.

Wonion heeft en werkt succesvol aan een doelmatige en sobere bedrijfsvoering
De visitatiecommissie heeft vastgesteld dat Wonion daarmee voldoet aan het ijkpunt voor een 6.

netto bedrijfslasten ontwikkeling vhe per fte Ontwikkeling Per-
netto bedrijfslasten soneelskosten/fte
Wonion | referentie | Wonion | referentie | Wonion | referentie | Wonion | referentie
2011 €1.199 €1.253 -19,1% +4,3% 84 97 100% 100%
2012 €1.157 €1.265 -11,5% +2% 88 101
2013 €1.049 €1.300 -16,9% +5,3% 96 104 109,7%
2014 €1.024 nnb nnb nnb 97 nnb 105% nnb

1): 2008-2011, 2): 2009-2012, 3): 2010-2013
De visitatiecommissie heeft 2 pluspunten toegekend op basis van de volgende constateringen.

Wonion heeft qua doelmatigheid in haar bedrijfsvoering meer bereikt dan referentiecorporaties

De netto bedrijfslasten van Wonion hebben zich ontwikkeld zoals Wonion zich dit had voorgenomen. De
bedrijfslasten liggen ver onder het niveau van de referentiecorporaties en ontwikkelen zich meerjarig
procentueel bekeken ook aanmerkelijk gunstiger. Wonion is qua personele bezetting ten opzichte van het
aantal vhe gekrompen en is bezig het verschil met de referentiecorporaties te overbruggen. De
ontwikkeling van de personele lasten (+5% ten opzichte van 2011) is eveneens gunstig ten opzichte van de
ontwikkeling van de personeelskosten van de referentiecorporaties (+9,7% ten opzichte van 2011).

Wonion bespaarde fors op haar bedrijfslasten

Als concreet doel is geformuleerd de bedrijfslasten te laten dalen naar €1.000 per vhe. De
samenwerkingsrelaties zijn mede vormgegeven om aan de realisatie van dit doel bij te dragen.

Wonion is qua personele bezetting fors gekrompen en heeft het de arbeidsvoorwaarden tegelijkertijd aan
de moderne tijd aangepast. Het is de visitatiecommissie opgevallen dat hiervoor bij personeel en OR
draagvlak bestaat mede omdat bestuurder en het MT qua bezetting en arbeidsvoorwaarden ook zelf
bijdragen aan de bezuiniging. Het is Wonion gelukt de bedrijfslasten met 26 procent omlaag te brengen tot
het gestelde doel. Daarvoor verdient Wonion naar de mening van de visitatiecommissie complimenten.
Wonion heeft een visie en doelstellingen voor kosten en baten op vele terreinen van de bedrijfsvoering en
werkt op vele terreinen aan het verhogen van efficiency, vaak op innovatieve wijze.
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Wonion werkt aan een uniek lasten besparend samenwerkingsproces met Sité en ProWonen

De ProSiWo corporaties willen de bedrijfslasten naar beneden brengen maar tegelijkertijd - in een
krimpgebied - de kwaliteit op peil te houden. Het gezamenlijk inrichten van een showroom voor douche,
keuken en toiletrenovatie levert in drie jaar tijd een forse besparing op. Waar het betreft de kleinschalige
bereikbaarheid in de kernen en gemeenten wordt bewust niet samengewerkt. Dat laat onverlet dat de
samenwerking binnen ProSiWo aanzienlijk verder gaat dan bij andere woningcorporaties. De
administratieve processen op zijn door de drie corporaties gemeenschappelijk op leanheid (lichtheid,
vlugheid en preciesheid) bekeken en geharmoniseerd. Er is een gezamenlijke ICT visie opgesteld die heeft
geleidt tot een gezamenlijke technische infrastructuur (inkoopvoordeel) en de keuze voor hetzelfde ERP
systeem (inkoop, implementatie en beheervoordeel). De harmonisatie biedt mogelijkheden voor nog
intensievere samenwerking en uitwisseling van personeel en vergelijking en consolidatie op begroting
(voornemens) en rekening niveau (de realisatie).

Het leggen van een dergelijke basis kan op mensen binnen de organisatie bedreigend overkomen en leiden
tot fusieangst, maar in de gesprekken die de commissie met mensen van binnen de organisatie heeft
gevoerd blijkt hiervan niets. Zowel het MT, medewerkers en OR spreken met trots en enthousiasme over
ProSiWo. ProSiWo doet momenteel studie naar een gezamenlijke visie op klantbehandeling en een daarop
ingericht klantportaal inclusief callcenter.

De visitatiecommissie vindt de samenwerking binnen ProSiWo, waarbij de bedrijfsprocessen voor een
belangrijk deel zijn geharmoniseerd als basis voor uitwisselbaarheid, kwaliteit en kostenreductie, uniek en
getuigen van visie en van moed. Diepgang in de samenwerking is indrukwekkend en levert kostenbesparing,
meer kwaliteit en vergelijkingsgegeven oplevert.

De samenwerking in ProSiWo is niet in formele zin vastgelegd en tegelijkertijd zo bepalend voor de
bedrijfsvoering van deze corporaties dat de visitatiecommissie adviseert om aan deze uniek intensieve en
toekomstgerichte samenwerking een formeel fundament ten grondslag te leggen. De toekomstverkenning
die met externe begeleiding in 2015 wordt afgerond zou hier de basis voor kunnen vormen.

Wonion zoekt voortdurend naar partners en nieuwe werkwijzen om beter te functioneren

De visitatiecommissie heeft binnen Wonion een cultuur aangetroffen waarbij men voortdurend zoekt naar
het betere, ook door bewust te participeren in een netwerk van opdrachtgevers, marktpartijen, kennis- en
onderwijsinstellingen die samenwerken om de innovatie binnen de bouwsector te versnellen, en daarmee
een hogere maatschappelijke meerwaarde te creéren, door praktijkgerichte pilots en experimenten.

De onderhoudslasten daalden en zijn gunstig ten opzichte van referentiecorporaties

De onderhoudslasten daalden van €1.396 / vhe in 2011 tot €1.083 / vhe in 2013. Daarmee zijn de lasten
lager dan die bij de referentiecorporaties (€1.376 / vhe) en het sectorgemiddelde (€1.287 / vhe).

5.5 Vermogensinzet

De visitatiecommissie heeft beoordeeld of en op basis waarvan Wonion de inzet van het vermogen voor

maatschappelijke prestaties verantwoordt, met aandacht voor inzet van het beschikbare vermogen,
inclusief verantwoording en motivering, en het uitvoeren van evaluaties.
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De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 8.

Wonion zet haar vermogen om in haar bezit en is in control over haar financiéle toekomst

Wonion is financieel gezond, waarbij het vermogen zit in het bezit. En zo hoort het ook. Wonion heeft haar
financiéle beleid en bewaking op orde. Het financiéle beleid, treasury statuut en beleid, risicobeleid en het
interne controleplan vormen voorbeelden van goed geschreven en doordachte beleidsinstrumenten. De
visitatiecommissie heeft vastgesteld dat Wonion de normen van het CFV en WSW hanteert, maar daarnaast
ook eigen normen voor Loan to Value en schuld/vhe te hanteert. Daarmee voldoet Wonion aan het ijkpunt
voor een 6.

De visitatiecommissie heeft 2 pluspunten toegekend op basis van de volgende constateringen.

Wonion wil rijkdom zichtbaar maken in haar bezit (en niet op de bank) en in lage woonlasten

De visitatiecommissie heeft vastgesteld dat Wonion gezond is, niet rijk is en dat ook niet wil zijn. Wonion is
zich herkenbaar bewust van de omvang en ontwikkeling van het eigen vermogen in relatie tot de eigen
maatschappelijke doelen. In de ondernemingsplannen, maar ook in de jaarverslagen en op haar internetsite
is dit uitgangspunt beschreven, verantwoord en gemotiveerd en in de dagelijkse bedrijfsvoering en
bedrijfssystemen is dit herkenbaar verankerd.

Wonion paart een op regionaal behoefteonderzoek gebaseerde actueel onderbouwde visie op haar
maatschappelijke prestaties aan actueel inzicht in de omvang en de ontwikkeling van het eigen vermogen
en de verhouding EV/VV. Wonion toetst investeringen op de consequenties voor de omvang en de
ontwikkeling van het vermogen en de verhouding EV/VV, maar ook op de totale woonlasten voor de
toekomstige huurders. Wonion baseert haar visie op vermogensinzet op onder meer op actuele meerjaren-
onderhoudsramingen en voorgenomen mutaties in het bezit en maakt deze zichtbaar in
meerjarenramingen.

Wonion is transparant over de inzet van haar vermogen

De visitatiecommissie heeft motivatie en verantwoording aangetroffen in onder meer de bedrijfsplannen,
interne bedrijfssystemen, jaarverslagen en op internet. Dit maakt keuzes met betrekking tot het
(des)investeren van het vermogen in maatschappelijke projecten, duurzaamheid, vergrijzing, de centra van
de kernen en leefbaarheid herkenbaar. Daarbij kijkt Wonion ook vooruit.

5.6 Bewonderpunten en verwonderpunten

Bewonderpunten

e Wonion is financieel gezond, niet rijk en wil dat ook niet wil zijn. Wonion maakt in haar uittingen, in haar
plannen en in haar beleid duidelijk(er dan veel andere corporaties) ‘rijkdom’ zichtbaar te willen maken
in de kwaliteit van haar bezit (en niet op de bank) en in lage woonlasten voor haar doelgroep.

e Wonion is zeer actief om het niveau van de bedrijfslasten te verlagen. Wonion is daarin succesvoller dan
de referentiecorporaties en het gemiddelde binnen de sector.

e De systemen van de ProSiWo corporaties zijn op leanheid getoetst, herijkt en geharmoniseerd.
Controlling kan zo in de toekomst bijsturingsvermogen paren aan bedrijfsvergelijking of zelfs
bedrijfsconsolidatie waardoor risico’s en kansen beter kunnen worden beoordeeld.

39



\

SN SN\ Z % Z = N\
COGITUM
. Z “4
4 A \

\

5.7 Totale beoordeling presteren naar vermogen

De visitatiecommissie beoordeelt het presteren naar vermogen met een 8,0:

Presteren naar Vermogen Beoordeling visitatiecommissie
financiéle continuiteit 8

doelmatigheid 8
vermogensinzet 8

Oordeel 8,0
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6 Governance

6.1 Beoordelingskader

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

e hetinterne toezicht

e de externe legitimering en externe verantwoording.

De governance-structuur van Wonion bestaat uit de volgende organen: een directeur-bestuurder en raad
van commissarissen van 5 personen.

6.2 Relevante ontwikkelingen

De krimpstatus van de Achterhoek noodzaakt in de ogen van de directeuren-bestuurders van Wonion,
ProWonen en Sité Woondiensten tot inhoudelijke afstemming van bijvoorbeeld huurbeleid en strategisch
voorraadbeleid. Deze drie collega’s hebben afspraken ook over de samenwerking en kennisuitwisseling van
verschillende afdelingen van hun corporaties. Gezamenlijk is tot de aanschaf en inrichting van een ERP-
systeem besloten voor de financiéle administratie en — rapportage. Idem en in samenhang met het ERP-
systeem is er gekozen voor de inrichting van één Klantcontact Centrum (eKC).

In het zogenaamde Koersdocument ‘ProSiWo onderweg naar 2020" wordt de governance ook enigszins
aangestipt: “de organische weg vraagt om goede samenwerking tussen de directeuren en raden van
commissarissen”. Voor de ondernemingsraden zijn al raamafspraken gemaakt voor de medezeggenschap in
ProSiWo verband. Met de raden van commissarissen is er nog niet een dergelijke raamovereenkomst. Op
het moment van visiteren staat een verkenning op dit terrein met een externe organisatieadviseur op de
planning (medio november).

6.3 Besturing

Besturing omvat de onderdelen Plan, Check en Act (Do is al beoordeeld bij Presteren naar Opgaven en
Ambities en Presteren volgens Belanghebbenden). De visitatiecommissie vormt zich een oordeel over de
kwaliteit van het proces van prestatiesturing en strategievorming van de corporatie. Om tot een oordeel te
komen heeft de visitatiecommissie de volgende documenten in haar onderzoek betrokken: alle financiéle
beleidsstukken, interne controlerapporten, het Managementstatuut en de procuratieregeling,
Risicomanagement, Treasuryjaarplannen en — statuten, Investerings- en Verbindingenstatuut,
Inititatiefvoorstel en Businesscase DRU-terrein, jaarlijkse overzichten van belanghouders, begrotingen,
activiteitenplannen, jaarverslagen, strategienota’s, Prognoses, Woningmartkgegevens, Portefeuillestrategie,
Regionale visies, (ProSiWo) Huurbeleid, Evaluaties, kwartaal- en tertaalrapportages, Toezichtsbrieven,
WSW-brieven, Verkoopbeleidsplan, Energiebeleidsplan, Startersonderzoek.
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6.3.1 Plan
Het ijkpunt "Plan" is opgebouwd uit de onderdelen "visie" en "vertaling doelen"

Visie
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 8.

De visitatiecommissie komt tot dit oordeel daar Wonion een actuele visie heeft vastgelegd op haar eigen
positie en toekomstig functioneren. De commissie kent 2 extra punten toe. De redenen zijn hieronder
beschreven:

e De verantwoording van de visie is zeer goed is te noemen. Niet alleen relevante ontwikkelingen, kansen
en bedreigingen zijn in kaart, maar er wordt ook consequent aan doorgerekend (financieel) en worden
strategische keuzen doorgewerkt in het voorraadbeleid en risicomanagement. Indien nodig wordt
stelling genomen vanuit de waarden van Wonion.

e De visie wordt actief gehanteerd bij de besluitvorming, maar ook actief bijgesteld indien nodig
(bijvoorbeeld als gevolg van de nieuwe wetgeving). Een voorbeeld: de forse investering in de
hoofdstraat in Terborg (nog) wel, verdere investeringen in de hoofdstraat van Gendringen worden
nadrukkelijk tegen het licht gehouden van de huidige mogelijk- en wenselijkheden.

e De visie is goed bekend bij raad van commissarissen, medewerkers en belanghebbenden. Innovatie en
duurzaamheid bijvoorbeeld zijn een belangrijk motief voor handelen. ledereen noemt dat, van
aannemer tot huurdersvereniging: zo is Wonion.

e Wonion loopt voorop in een aantal ontwikkelingen: in 2011 bood Wonion al 60 huishoudens aan
zonnepanelen te plaatsen (waarvan 44 gebruik hebben gemaakt), in 2015 zijn de eerste 32 nul-op-de-
meter-woningen gerealiseerd. Wonion heeft de ambitie om in 2030 energieneutraal te zijn. De bouw
van de nul-op-de-meter-woningen aan DRU-laan komt voort uit deze ambitie.

Vertaling doelen
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 10.

De visitatiecommissie komt tot dit oordeel daar niet alleen is voldaan aan het ijkpunt (visie is vertaald naar
strategische en tactische doelen en operationele activiteiten en naar financiéle randvoorwaarden op een
wijze dat deze te monitoren zijn). De commissie vindt dat het maximale aantal pluspunten op zijn plaats is
voor dit onderdeel:

e De vertaling van de visie is in hoge mate consequent en precies, en toch wendbaar. In de beoordeling
vanuit het perspectief Opgaven en Ambities is er ook al aan gerefereerd. De normen die de corporatie
hanteert zijn hoog, en in hoge mate gedetailleerd en expliciet (prestatieafspraken, afspraken in
regionaal verband, in ProSiWo verband, ten aanzien van specifieke projecten).

e In een krimpregio luistert het in de ogen van de commissie extra nauw om signalen op te vangen en bij
te sturen, dus daarom oogst het ook in deze situatie waardering dat er niet alleen een consistent stelsel
van afspraken is -dat bovendien goed te monitoren is- maar dat dat ook in hoge mate actief gebeurt. Bij
Wonion is iedere kleine schroef in het grote raderwerk is belangrijk. Een voorbeeld: “Om de positie van
jongere woningzoekenden te verbeteren hebben we de volgende maatregelen getroffen: In het
streefhuurbeleid wordt rekening gehouden met een minimaal woningaanbod tot de kwaliteits-
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kortingsgrens. Dit heeft zich bij Wonion vertaald in aandeel woningen met een streefhuur tot de
kwaliteitskortingsgrens van 5% van het totale bezit (de effecten daarvan nog niet bekend, maar worden
gemonitord).”

e De aansluiting tussen de verschillende doelen en plannen wordt bijvoorbeeld aangetoond door de
jaarlijks terugkerende actualisatie van het financieeel beleid bijvoorbeeld als gevolg van nieuwe
wetgeving (in samenhang: financiéle sturing, fiscale aangelegenheden, risicomanagement, treasury en
informatievoorziening).

e Wonion heeft een resultaat- en samenwerkingsgerichte manier van ontwikkelen en onderhouden van
vastgoed ontwikkeld waarmee zij haar duurzaamheidsambitie kan waarmaken. Het besluitvormings-
traject is zo ingericht, dat vanuit strategisch-, markt- en financieel perspectief tijdens verschillende fasen
van projecten de voortgang wordt beoordeeld. In 2010 was Wonion met deze manier van aanbesteden
en werken al maatgevend in de corporatiesector te noemen (0.a. winnaar van KWI i-opener in 2010 en
tweede plaats landelijk bij de ‘meest vernieuwende opdrachtgever in de bouwsector’, georganiseerd
door Platform 31). Wonion heeft dit in de jaren verfijnd en consequent toegepast.

De visitatiecommissie beoordeelt het meetpunt plan met een 9,0:

Besturing / plan Beoordeling visitatiecommissie
visie 8

vertaling doelen 10

Oordeel 9,0

6.3.2 Check

Monitoring en rapportagesysteem
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 9.

De visitatiecommissie komt tot dit oordeel daar de corporatie beschikt over een monitoring- en
rapportagesysteem waarmee periodiek gevolgd en gemeten wordt hoe de voorgenomen prestaties
(volkshuisvestelijk, financieel en op het gebied van bedrijfsvoering) vorderen. Wonion voldoet aan het
ijkpunt en de commissie kent drie pluspunten toe, op basis van de volgende overwegingen:

e De Business Score Card heeft een dusdanig leesbare en begrijpelijke woordkeuze en gelaagde inhoud
dat ze zowel voor de raad van commissarissen, managementteam als medewerkers interessant is. Voor
de raad van commissarissen is het interessant via welke doelstellingen aan de strategische doelen wordt
gewerkt. Voor de medewerker is het interessant hoe hij of zij met zijn specifieke werkpakket bijdraagt
aan de strategische doelen. Of je nu commissaris bent of medewerker, je ziet in één oogopslag hoe de
strategische doelen samenhangen en worden doorvertaald naar thema'’s.
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Voorbeeld uit de eerste kwartaalrapportage van 2010 (links) & het jaarverslag van 2013 (rechts)

e Het systeem is in hoge mate compleet. Per kwartaal staat per prestatieveld de score en de trend
(gestegen, gelijk gebleven, gedaald) ten opzichte van de doelstelling, uitgesplitst tot op een niveau dat
activiteiten er aan kunnen worden gelinkt, zonder in details te verdrinken.

e Metingang van 2013 is overigens gekozen voor een tertaal frequentie in plaats van de
kwartaalrapportage, in combinatie met een versterking van de maandrapportage. Er is een
beleidsdocument opgesteld ter onderbouwing van deze keuze, waaruit blijkt dat er een goede relatie
wordt gelegd tussen de urgentie van de doelen, projecten en plannen, de financiéle risico’s en de
frequentie van de monitoring en rapportages.

6.3.3 Act
Sturing bij afwijkingen. De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De visitatiecommissie komt tot dit oordeel daar zij heeft geconstateerd dat de corporatie voldoet aan het
ijkpunt. Wonion stuurt bij indien zij afwijkingen heeft geconstateerd: 1. in eerste instantie door acties om
doelen alsnog te realiseren en 2. Door de doelen zelf aan te passen (in 2° instantie). De visitatiecommissie
geeft een pluspunt vanwege de zorgvuldigheid waarmee wijzigingen worden opgepakt en doorgevoerd.

Een voorbeeld van die tweede orde sturing is, dat er in aanvulling op de lange termijn portefeuillestrategie
die jaarlijks wordt getoetst aan de nieuwe Primos prognose er in 2014 een aparte notitie wordt geschreven,
waarom een uitgebreidere herijking van de portefeuillestrategie nodig is. Hieruit blijkt dat de sturing niet
alleen aansluit bij visie en doelen, maar ook op actuele / relevante ontwikkelingen in de omgeving. In de
managementletters wordt her en der een klein puntje opgemerkt; in de eerstvolgende rapportage zie je dat
dit is opgepakt. Er wordt in de ogen van de commissie steeds opnieuw de goede discussie wordt gevoerd
zodat onderbouwde keuzes worden gemaakt in het MT: hoe moet worden bijgestuurd (1° of 2° orde), in
welke mate, waarom, wat is de impact op onze doelen et cetera. In het geval dat de conclusie is: we gaan
de plannen wijzigen, dan wordt dat zorgvuldig opgenomen in de nieuwe plannen en indicatoren.
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De visitatiecommissie het prestatieveld besturing met een 8,3:

Prestatieveld besturing Beoordeling visitatiecommissie
plan 9,0

check 9

act 7

Oordeel 8,3

6.4 Intern toezicht

Het intern toezicht wordt door de visitatiecommissie aan de hand van de volgende drie meetpunten

beoordeeld:

e het functioneren van de raad van toezicht: dit wordt beoordeeld aan de hand van de criteria van de
Vereniging Toezicht Woningcorporaties voor goed toezicht, waarbij vooral de actieve én zorgvuldige
wijze waarop de raad van toezicht haar toezicht invult en verankert, bepalend zijn voor de hoogte van
de score

e het gebruik van een toetsingskader

e het naleven van de Governancecode.

6.4.1 Functioneren raad van commissarissen

Het functioneren van de raad van commissarissen wordt op drie onderdelen beoordeeld: samenstelling,
rolopvatting en zelfreflectie van de raad van commissarissen.

Samenstelling van de raad van commissarissen

De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De raad van commissarissen heeft een profielschets vastgelegd die past bij de aard en de activiteiten van

de corporatie en die voorziet in ervaring met volkshuisvestingsaangelegenheden en financiéle expertise. Zij

werft nieuwe leden buiten de eigen kring en openbaar. De raad van commissarissen besteedt aandacht aan

de deskundigheid van haar leden. Bij de wisselingen in de afgelopen jaren is de invulling bewaakt en steeds

goed op peil gehouden. In het begin was het even puzzelen met het rooster van aftreden, vanwege de fusie,

maar inmiddels is het helemaal ingevoegd. De raad van commissarissen van Wonion voldoet hiermee aan

het ijkpunt. De commissie kent een pluspunt toe op basis van de volgende overwegingen:

e Erisexpliciete aandacht voor het introductieprogramma van nieuwe leden.

e Er wordt actief aan deskundigheidsbevordering en reflectie gedaan, bijvoorbeeld ook door de deelname
aan de intervisiegroepen van de VTW.

e Bij de laatste werving is actief naar de inhoud en eventuele combinatiemogelijkheden van de profielen
gekeken.
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Rolopvatting
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De raad van commissarissen is zich bewust van haar rollen als toezichthouder, werkgever van de bestuurder

en klankbord, houdt de rollen scherp in de gaten, heeft de juiste balans tussen afstand en betrokkenheid.

De relatie tussen de raad van commissarissen en bestuurder is voldoende open, zakelijk en professioneel

om elkaar aan te spreken. Hiermee wordt voldaan aan het ijkpunt. De commissie kent een pluspunt toe,

omdat:

e De wijze waarop de toezichtrol wordt opgepakt is actief en gedegen. Naast de reguliere vergaderingen
zijn er regelmatig themabijeenkomsten waar raad van commissarissen en de bestuurder en het MT de
tijd nemen om thema’s uit te diepen of om het bezit te bekijken.

e De klankbordrol is soms ook ‘hands-on’: bijvoorbeeld bij het nadenken over een eventuele alternatieve
vorm van de Belanghoudersraad. Twee leden van de raad van commissarissen en de directeur-
bestuurder en de manager Strategie vanuit de werkorganisatie vormen een werkgroep die zal bezien of
en hoe er input kan worden gevraagd aan belanghouders en of via de VTW informatie beschikbaar is
over hoe andere corporaties dit oppakken.

Zelfreflectie
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De visitatiecommissie komt tot dit oordeel omdat is aangetoond dat de raad van commissarissen tenminste
eenmaal per jaar, zowel het eigen functioneren als dat van de individuele leden van de raad van
commissarissen bespreekt (inclusief de cultuur van openheid en aanspreekbaarheid) en de conclusies die
daaraan verbonden moeten worden. Zij voldoet hiermee aan het ijkpunt. Een extra punt kent de
visitatiecommissie toe vanwege het feit dat de raad in de visitatieperiode twee keer externe begeleiding
heeft gehad bij de zelfevaluatie en dat zij de aanbevelingen uit de zelfevaluaties continue opvolgen. Ook
volgen enkele leden van de raad intervisiebijeenkomsten van de VTW.

De visitatiecommissie beoordeelt het functioneren van de raad van commissarissen met een 7,0:

Functioneren raad van commissarissen Beoordeling visitatiecommissie

samenstelling
rolopvatting
zelfreflectie 7

Oordeel 7,0
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6.4.2  Toetsingskader

Actueel toetsingskader
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De raad van commissarissen hanteert een actueel toetsingskader en kan daar inzicht in geven. In het

jaarverslag staat onder het kopje ‘toetsingsinformatie’ een exacte opsomming van alle bronnen die zij

aantoonbaar gebruikt. Hiermee voldoet zij aan het ijkpunt. De commissie kent een pluspunt toe, omdat:

e Het toetsingskader alle essentiéle documenten bevat.

e Deze documenten doorspekt zijn met duidelijke normen en marges waarbinnen de corporatie zelf wil
bewegen (en beweegt).

e De raad dit kader hanteert als basis voor het overleg met de bestuurder en daar op doorvraagt.

6.4.3 Governancecode

Naleving governancecode
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De corporatie leeft de Governancecode na: zij past de bepalingen toe en indien zij op toegestane punten

afwijkt, meldt zij dat in het jaarverslag. Zij voldoet hiermee aan het ijkpunt. De commissie kent —-wederom-

een pluspunt toe, omdat:

e De naleving van de code betreft niet een papieren exercitie; de commissie heeft geconstateerd dat de
raad van commissarissen zich goed bewust is van de code en deze heeft doorleefd.

e De afwijkingen staan in het jaarverslag en (dus) op de site.

e De volledige en actuele governancestructuur staat op de website.

De visitatiecommissie beoordeelt het prestatieveld intern toezicht met een 7,0:

Prestatieveld intern toezicht Beoordeling visitatiecommissie
functioneren raad van commissarissen 7,0
toetsingskader 7
governancecode 7

Oordeel 7,0

6.5 Externe legitimering en verantwoording

Bij dit onderdeel beoordeelt de visitatiecommissie of de corporatie belanghebbenden bij beleidsvorming
betrekt en met hen een dialoog voert over de uitvoering van het beleid. Tevens word beoordeeld of de
corporatie inzicht geeft in de realisatie van de beleidsdoelstellingen en hierover communiceert met
relevante belanghebbenden.
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6.5.1 Externe legitimatie
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De corporatie voldoet aan het ijkpunt omdat de corporatie (conform de eisen van de Governancecode)
belanghebbenden betrekt bij beleidsvorming en met hen een dialoog over de uitvoering van het beleid
voert. De visitatiecommissie geeft Wonion een punt extra aangezien zij het structurele overleg met de
huurdersvereniging WijWonen ook contact heeft met de zogenaamde Belanghoudersraad. Hierin zijn lokale
belanghebbenden vertegenwoordigd. Ook heeft Wonion regelmatig overleg met verschillende
bewonerscommissies en dorps- en wijkraden over lokale aangelegenheden. Ook goed om te vermelden is
het feit dat Wonion heeft meegedaan aan ‘Wie toetst het toezicht?’ van de VTW.

6.5.2  Openbare verantwoording

De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 8.

De corporatie voldoet aan het ijkpunt omdat de corporatie (conform de eisen van de Governancecode)
inzicht geeft in de realisatie van de beleidsdoelstellingen en hierover communiceert met relevante
betrokkenen. De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe, op basis van de volgende overwegingen:
e De informatievoorziening is zeer goed leesbaar en op de doelgroepen afgestemd.

e De informatie is op de website aanwezig en de website scoort landelijk zeer hoog op het vlak van
gebruiksvriendelijkheid, vindbaarheid en functionaliteit (Wonion staat in de KWH-Webmonitor op de
achtste plaats van de woningcorporaties in de categorie van 4.000 tot 10.000 woningen. De KWH-
Webmonitor is een tool waarbij alle corporatiewebsites in Nederland (dit zijn er 367) langs de digitale
meetlat zijn gelegd).

e De uitleg van de voorgenomen en gerealiseerde prestaties is zeer samenhangend en uitgebalanceerd
doordat de diverse perspectieven (klant, organisatie, geld & waarde en vastgoed) voortdurend en
consequent met elkaar in verband worden gebracht.

De visitatiecommissie beoordeelt externe legitimatie en openbare verantwoording met

een 7,5:
Prestatieveld externe legitimering en verantwoording Beoordeling visitatiecommissie
externe legitimering 7
openbare verantwoording 8
Oordeel 7,5
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6.6 Bewonderpunten en verwonderpunten

Bewonderpunten

e In de raad heeft men elkaars persoonlijkheidsprofiel verkend en deze kennis en dit gezichtspunt bij de
werving bewust toegepast; er is niet alleen gekeken naar de diversiteit van de raad van commissarissen
(zoals bijvoorbeeld de man-vrouw verhouding), maar ook naar de pluriformiteit (verschillende rollen in
het team).

e De factsheet voor de belanghebbenden is bewust in digitale vorm aangeboden (aanpassingen
makkelijker dan in print; herbruikbaar voor op de site). Bovendien ziet het er aantrekkelijk en
uitnodigend uit.

e Er wordt soberheid betracht in de werkgeversrol.

e Het compliment voor de website is door KWH al gemaakt. De visitatiecommissie heeft daarnaast een
aanzielijke hoeveelheid schriftelijke documentatie gezien en het valt haar op, dat Wonion een
buitengewoon heldere verzorgde stijl van communicatie ‘op papier’ hanteert, in een mooie
consequente vormgeving.

Verwonderpunten

e De directeuren van Wonion, Sité Woondiensten en ProWonen en hun organisaties hebben een hechte
samenwerkingsrelatie. De gemeenten in de Achterhoek zoeken elkaar ook in toenemende mate op. De
samenwerking van de raden van commissarissen beperkt zich nog tot een voorzittersoverleg en er is
geen visie op nadere samenwerking of kennisuitwisseling, visie-ontwikkeling of ten aanzien van het
toetsingskader.

e Waarom is de visitatie niet eerder ingezet? Dat had in 2014 moeten gebeuren en niet in 2015.

e De bestuurder is aanwezig bij de zelfevaluatie en er vinden geen voorvergaderingen plaats in de raad
van commissarissen zonder bestuurder. Het wordt door de raad als een teken van vertrouwen
geinterpreteerd dat de bestuurder overal bij is. De raad constateert zelf dat ze op natuurlijke wijze
toegroeit naar een zogenaamde one-tier-structuur (directie en toezichthouders zitten samen in het
bestuur) .

6.7 Totale beoordeling Governance

De visitatiecommissie beoordeelt het prestatieveld Governance in totaliteit met een
7,6:

Governance Beoordeling visitatiecommissie
besturing 8,3
intern toezicht 7,0
externe legitimatie en verantwoording 7,5
Oordeel 7,6
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Position Paper Wonion

Wonion is met circa 4.000 woningen een lokaal verankerde en betrokken wooncorporatie.
Wij bieden in samenwerking met onze maatschappelijke partners een ‘thuis’ aan mensen in
de gemeente Oude lJsselstreek. Een thuis geven betekent voor ons: een woning met
betaalbare woonlasten in een prettige woonomgeving. Duurzaam denken en handelen
hebben wij hoog in ons vaandel staan en wij werken aan een efficiénte en effectieve
organisatie.

Waar staan wij voor

Wij willen onze klanten een ‘thuis’ bieden en wij richten ons met name op mensen met een
kleine portemonnee, op mensen die door een zorgvraag geen passende woning kunnen
vinden en op bijzondere doelgroepen. We richten ons daarbij niet alleen op de individuele
bewoner, maar samen met onze partners ook op het collectief. Wij gaan uit van zelfregie en
bieden waar mogelijk keuzevrijheid. Dit doen we o.a. door voldoende goede en betaalbare
woningen aan te bieden in verschillende typen en op verschillende plaatsen.

Wij investeren in duurzaam vastgoed wat voor ons betekent dat we onze woningen
afstemmen op de wensen van huidige en toekomstige generaties met oog voor mens en
milieu. We willen onze woningen ook in de toekomst betaalbaar houden zodat we investeren
in woningen met lage energielasten, waarbij we het gebruik van groene energie stimuleren.
Naast het investeren in vastgoed richten we ons ook op de directe woonomgeving ten
behoeve van leefbare buurten en wijken .

Wij doen dit alles met oog voor de financiéle continuiteit op de korte en lange termijn, waarbij
de nadruk blijft liggen op kostenreductie en -beheersing. Vergaande samenwerking met
collega-corporaties draagt o.a. bij aan een meer efficiénte organisatie.

Wij zijn een maatschappij gedreven organisatie, die weet wat er speelt en staan daarom
midden in de samenleving. We werken nauw en goed samen met partners en we betrekken
onze belanghouders bij het ontwikkelen van beleid

Wat willen we bereiken

We leveren op een efficiénte manier een relevante bijdrage aan het ‘goed wonen’ in de
gemeente Oude lJsselstreek, samen met onze partners. We doen dat door een woningaanbod
te hebben en te houden, die voorziet in de behoefte en betaalbaar is. We werken aan onze
ambitie om in 2030 een energieneutrale woningvoorraad te hebben. Tegen de achtergrond
van een voortdurend veranderende omgeving (krimp, wet- en regelgeving, maatschappelijke
ontwikkelingen zoals bijv. digitalisering) is dit een continue proces van sturen, monitoren,
analyseren en bijsturen.

Waar staan we nu

De gemiddelde wachttijd voor onze klanten bedraagt een half jaar, onze voorraad heeft
inmiddels een energie index van 1.35, de relatie met alle relevante belanghouders is prima en
ons strategisch voorraadbeleid is goed op orde zodat we weten wat ons de komende 5 tot 10
jaren te doen staat. Ons maatschappelijk vastgoed draagt bij aan het prettig wonen in onze
wijken/dorpen. Het kostenbewustzijn is enorm toegenomen de laatste jaren, de bedrijfslasten
dalen en onze financiéle positie is voldoende.




Ben ik daar tevreden over

Ik ben zeker tevreden over de ontwikkeling welke we hebben doorgemaakt de laatste jaren.
Tevens constateer ik dat wij in een sterk veranderende sector werken. Onder andere de
gewijzigde financiéle omstandigheden, de nieuwe Woningwet en passend toewijzen maken
dat wij doorgaan met bijsturen op de kwaliteit en huurprijs van onze woningen en op onze
bedrijfslasten.

Opgaven en ambities

De belangrijkste opgave aan het begin van de visitatie was om zorg te dragen voor een
transformatie in ons woningbezit. De regio Achterhoek zal de komende periode worden
geconfronteerd met een afname van de bevolking en daarna ook een daling van het aantal
huishoudens. De huishoudensomvang en de leeftijd hebben invioed op de woningbehoefte
waardoor wij ons vrij eenzijdige woningaanbod (veel eengezinswoningen) aan dienen te
passen aan de toekomstige behoefte. Hiervoor is al voor 2010 een strategie voor nieuwbouw,
sloop en renovatie gestart die in de afgelopen jaren is doorgezet en heeft geresulteerd in grote
investeringen in het woningbezit. Hierbij hebben wij ook de duurzaamheid verhoogd, met de
ambitie om in 2030 een energieneutraal woningbezit te hebben.

De betaalbaarheid heeft bij deze ingrepen in het woningbezit steeds voorop gestaan en
ondanks de verhuurdersheffing hebben wij de investeringen door kunnen laten gaan met
behoud van de betaalbaarheid voor onze huurders. We zoeken in toenemende mate naar een
juiste balans tussen prijs (betaalbaarheid), kwaliteit (beschikbaarheid) en onze financiéle
situatie (continuiteit). We zijn er in geslaagd de huren beperkt te verhogen, woningen te
realiseren met een laag energieverbruik en een stabiele financiéle positie te behouden.

De externe invloeden zoals de economische situatie en de verhuurdersheffing hebben ons er
niet van weerhouden onze ambities te volgen. Wij hebben het tempo enigszins moeten
bijstellen, maar tegen de achtergrond van de financiéle kaders ben ik uitermate tevreden over
de bijsturingen welke wij in de achterliggende periode hebben gedaan en de resultaten welke
zijn bereikt.

Cijfer: 8

Belanghebbenden

Een goede relatie met onze belanghebbenden zien wij als noodzakelijk om ons werk goed te
kunnen doen. Wij investeren dan ook veel tijd in onze relaties, netwerken en een transparante
informatievoorziening. De relatie van Wonion met haar belanghebbenden was goed, is goed
en dit willen wij ook behouden. Doelstelling in de afgelopen jaren was het continueren van de
bestaande verhoudingen. Wij hebben korte lijnen met alle relevante belanghouders en op de
verschillende niveaus zijn de contacten goed. We hebben zeer regelmatig informele contacten
en gestructureerd formeel overleg. We hebben het functioneren van de (formele)
Belanghoudersraad geévalueerd en samen met de belanghouders zijn we tot de conclusie
gekomen dat dit gremium gecontinueerd moet worden. Wel hebben we bewust de keuze
gemaakt om naast een vaste kern van belanghouders (huurdersvereniging, gemeente en
belangrijkste zorgpartijen) de overige belanghouders uit te nodigen op basis van hun
rol/positie in relatie tot de agenda van de bijeenkomst.

Ontwikkelingen met name binnen de gemeentepolitiek waren en zijn relevant. Wisseling van
de wacht, een (nagenoeg) nieuw college, inmiddels een plaatsvervangende burgemeester en
wethouders die hun portefeuille ter beschikking hebben gesteld. Binnen deze wisselingen
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hebben wij bewust ingezet om de bestaande korte lijnen en de prettige samenwerking te
behouden. Hierin zijn we geslaagd en de relatie is en voelt goed.

Met het bestuur van de Huurdersvereniging Wij Wonen zijn wij in gesprek over verbreding
van de participatie. Samen met Wij Wonen werken wij eraan een meer brede en gevarieerder
voeding te krijgen op onze beleidsvoorstellen en ideeén.

Cijfer: 7

Vermogen

Wonion had en heeft een goede vermogenspositie. De vermogenspositie in 2010 was zonder
meer goed. Wonion stuurt en bewaakt haar vermogenspositie door middel van de
solvabiliteitsratio. Vanwege forse investeringen in het bezit is de solvabiliteit afgenomen,
maar is nog altijd ruim voldoende.

Gedurende de onderhavige periode is de verhuurdersheffing geintroduceerd en is de af te
dragen saneringsheffing hoog geweest. Dit had uiteraard grote invioed op onze solvabiliteit,
kasstromen en op onze investeringsmogelijkheden. De schuld per vhe is opgelopen en ligt
tegen de bovengrens van wat wij mogelijk achten. Wij hebben onze ambities niet bijgesteld,
maar de wijze waarop en het tempo waarin we daaraan invulling geven enigszins bijgesteld.
Kasstromen waren en blijven positief, evenals andere relevante kengetallen. Deze voldoen
allen aan de normen van ons eigen financieel beleid en die van de toezichthouder.

Om onze financiéle continuiteit te waarborgen hebben wij sterk bijgestuurd op onze
bedrijfslasten. Per vhe zijn de bedrijfslasten in de afgelopen jaren sterk gedaald (ruim 26%).

Cijfer: 7

Governance

Het toezicht bij Wonion is sinds de fusie evenwichtig en op een goed niveau ingevuld. Alle
expertises en een brede kennis, ervaring en maatschappelijke betrokkenheid is
vertegenwoordigd. Bij de wisselingen in de afgelopen jaren is deze brede invulling bewaakt en
steeds goed op peil gehouden. Er is een sfeer waarin positief kritisch naar de verrichtingen
van Wonion wordt gekeken. Er is regelmatig overleg tussen de Raad van Commissarissen en
de bestuurder waarin alle ter zake doende onderwerpen worden besproken. Indien nodig zijn
hierbij managers aanwezig om een nadere toelichting te geven. In themabijeenkomsten wordt
extra diepgang gerealiseerd op verschillende onderwerpen. Tijdens deze bijeenkomsten is er
de mogelijkheid om dieper door te praten over strategie, beleid en externe ontwikkelingen.
Hierin komt in hun vraagstellingen de brede kennis en betrokkenheid van de commissarissen
naar voren.

De commissarissen dienen individueel soms ook als klankbord op basis van hun expertise op
verschillende onderwerpen. Door opleidingen en het bijwonen van informatiebijeenkomsten
zorgen zij dat ze op de hoogte zijn van relevante ontwikkelingen.

Cijfer: 7

Ulft, 1 september 2015
Harrie Kuypers
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Even voorstellen:

VWooncorporatie VWonion

Wij stellen ons graag aan u voor. Met ongeveer 4.000 woningen in Oude Usselstreek, bezit Wonion circa 25 procent van het totaal aantal woningen in

de gemeente. Hiermee is Wonion dé partner op het gebied van verhuur en ontwikkeling van woningen in Oude |Jsselstreek.

Missie: waar wij voor staan

Wij bieden goede en betaalbare woningen aan mensen in de gemeente
QOude |Jsselstreek. Daarbij zetten wij ons extra in voor mensen met een
kleine portemonnee en voor mensen die door een zorgvraag geen
passende woning kunnen vinden. Wij realiseren betaalbare woningen,

door te investeren in energiemaatregelen en duurzaamheid. Vanuit het

besef dat een thuis meer is dan alleen een woning, werken wij samen

met onze partners aan leefbare buurten en wijken.

?(;a Weblog Harrie Kuypers, directeur-bestuurder Wonion, over

waar Wonion voor gaat

Gerenoveerde woning in De Viogelbuurt, Ulft

Visie: waar wij Voor gaan

Wij gaan voor het geven van een thuis aan mensen die een steuntje in
de rug nodig hebben. Dat doen wij door keuzevrijheid te bieden en
samen met partners te werken aan leefbare buurten en wijken. We
staan midden in de samenleving en kennen onze kiant. Dit alles doen
we vanuit een financieel gezonde organisatie: we wenden onze

financiéle middelen zo goed mogelijk aan.

Wornien in Walstaete, Terborg

Kernwaarden: hoe wij werken

= Klant centraal: De behoefte die klanten hebben zijn bij Wonion bekend en hieraan wordt, binnen onze
mogelijkheden, invulling gegeven.
Betrokken: We staan dichtbij klanten en belanghouders en gaan met hen in dialoog, zodat wij goed in
kunnen spelen op de maatschappelijke opgave.
Kwaliteit: De kwaliteit van producten en diensten is in balans met de prijs die hiervoor betaald moet
worden.
Betrouwbaar: Wonion staat voor dat ze doet wat ze zegt.
Ondernemend: We zijn actief op zoek naar nieuwe ontwikkelingen binnen een gezonde bedrijfsvoering,

zodat we nog beter de maatschappelijke opgave kunnen vervullen.

Ons werkterrein en onze woningen

Wij gaan voor betaalbaar wonen in Oude |Jsselstreek. We hebben
woningen in diverse dorpen: Ulft, Bontebrug, Gendringen, Megchelen,

Netterden, Varsselder-Veldhunten, Sinderen, Etten, Silvolde, Terborg, mh‘ﬁ:?::ﬁmum
Varsseveld en Westendorp. Daarnaast hebben we een beperkt aantal - "I‘!r‘i“"""‘“
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Concept en creatie; Sterk! buro in creatieve communicatie
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Wonion geeft een thuis:

Huisvesting van bijzondere doelgroepen

Wij hebben extra aandacht voor mensen die zelf niet of moeilijk in woonruimte kunnen voorzien. Wij helpen huurders die door persoonlijke
omstandigheden (financieel) in de knel komen. We zoeken een passende woning, bieden hulp en zorgen samen met onze partners voor een sociaal
netwerk.

@ Wij hebben aandacht voor kwetsbare groepen

Wij hebben aandacht voor kwetsbare groepen. We bieden een helpende hand aan woningzoekenden met een zorgbehoefte, medische of sociale
urgentie, woningzoekenden met een indicatie voor verzorging of verpleging en daarnaast aan statushouders (ook wel asielzoekers genoemd) en dak-

en thuislozen. Zo hebben we de afgelopen jaren:
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WONINGEN BESCHIKBAAR GESTELD VOOR HET HUISVESTEN VAN STATUSHOUDERS.

?EQ Weblog Harrie Kuypers, directeur-bestuurder Wonion, over asielzoekers

Aantal woningen beschikbaar gesteld voor het huisvesten van statushouders
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Wi werken met gemeenten, welzijnsinstellingen en andere Achterhoekse corporaties samen om dak- en thuislozen in de regio te helpen. Deze
samenwerking behelst d