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Voorwoord

Raeflex voert sinds 2002 professionele, onafhankelijke, externe visitaties bij
woningcorporaties  uit. Raeflex rondde meer dan 380 visitatietrajecten  af.

Om onze onafhankelijke positie ten aanzien van woningcorporaties te waarborgen,
verrichten wij geen andere advieswerkzaamheden. Onze visitaties worden merendeels
uitgevoerd door externe visitatoren. Deze visitatoren zijn professionals uit de wetenschap,
de overheid en het bedrijfsleven die niet bij Raeflex in dienst zijn.

Raeflex is geaccrediteerd door de Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN).

Sinds 2015 is de verplichting tot visitatie opgenomen in de Woning wet en de Veegwet .

In 2017 is opgenomen dat de Autoriteit woningcorporaties ( Aw) de visitatietermijnen  strikt
handha aft op vier jaar. Daarmee constateren we dat visitatie een grotere rol gaat spelen in
de toezichtinstrumenten  voor woningcorporaties.

Raeflex wil corporaties tijdens de visitaties meer bieden dan 6 af v i n k eni hetsvblégoend
aan de verplichting. Visitatie is een waardevol instrument om corporaties te spiegelen op
hun geleverde prestaties, oordelen van belang hebbenden duidelijk te hebben en om
verbetertips te geven. Gelukkig biedt de visitatiemeth odiek mogelijkheden om
toekomstgerichte  aanbevelingen te geven en binnen de visitatiemethodiek  maatwerk te
leveren.

Met veel genoegen leveren wij dit rapport op dat uitgaat van de visitatiemethodiek  6.0.
Wij feliciteren Sité met het behaalde resultaat en hopen dat het rapport aanknopingspunten
biedt voor de verbeteragenda. Ten slotte hopen wij dat ook de belanghebbenden van Sité
zich herkennen in het rapport en kritische sparringpartners blijven voor de corporatie.

Bij deze wil Raeflex iedereen die heeft bijgedragen aan deze visitatie en het visitatierapport
hartelijk bedanken!

drs. Alex Grashof
directeur Raeflex
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A Recensie Sité

Terugblik op visitatie 2011 -2014

Sité heeft tij dens de vorige visitatie in 2016 scores variérend van een 7,1 tot 8,7 gekregen .
Bijzondere hoge scores werden gegeven voor de velden van Presteren naar Vermogen ,
voor het intern toezichtskader en voor de rol die Sité speelde in de Achterhoek.

De visitatiecommissie constateerde dat d e overtuigingskracht, bevlogenheid en inzet van

Sité in sterke mate hebben bijgedragen aan de realisering van de samenwerking tussen

corporaties, overheden en marktpartijen inde r egio.

De visitatiecommissie constateerde destijds dat Sité fors had bespaard op de

bedrijfslasten, de financiéle positie goed was en Sité de samenwerking in de regio op een

bevlogen manier stimuleerde. Sité was zich bewust van de problemen die krimp met zich
mee zou brengen en zag dat er een accentverschuiving nodig was naar de kwaliteit

(duurzaamheid) en herstructurering (bewoonbaarh eid) van de bestaande voorraad.
Sité positioneerde zichze | f t oen als 6éaanspreekbare verhuurderd en
meer in nieuwe vormen van bewonerspatrticipatie . digitaal klantenpanel,

basisdienstverlening en maatwerk.

De commissie gaf tijdens de vorige visitatie vier verbeter suggesties mee:

1. De huisvestin g van statushouders biedt kansen in een krimpgebied

2. De zoektocht naar basisdienstverlening en maatwerk kan krachtig worden voortgezet
3. De samenwerking met collega  -corporaties (ProSiWo) kan formeel worden vastgelegd

4. De mogelijkheden voor verdere verbeteri ng van en besparing op de bedrijfsvoering

kunnen worden voortgezet.

Resultaten visitatie 2015 i1 2018

Luisterende en vraaggerichte corporatie

In haar position paper schrijft Sité dat h et betrekken van , beter luisteren naar huurders

en inspelen op hun vragen en wensen voor haar leidend is .Devisie van 6d® aanspreekbar
v er huu hekk Sité hiermee zichtbaar verder uitgebouwd in haar werkgebied: de stad
Doetinchem en enkele dorpen . De organisatie is en wordt in lijn met deze visie (verder)
vernieuwd ; ook door de nieuwe bestuurder (sinds januari 2019) . De commissie ziet in Sité
een corporatie met een luisterend oor voor haar huurders en hart voor het huisvesten van

kwetsbare groepen in de samenlevi ng. Sité werkt  hiertoe op betrokken wijze samen met
lokale zorgpartijen.  Sité betrekt sinds 2017 bewoners in een vroegtijdig stadium bij

renovatie - en herstructureringsprojecten. Zo heeft Sité laten zien te luisteren naar

suggesties van huurders, variérend van hun wens de afmeting van de ramen aan te passen

tot hun stemrecht over sloop of renovatie. Ook faciliteert ze initiatieven van huurders,

zoal s O6scihwmiut it dnhijhet feugdringen van overlast. De commissie constateert
dat Sité zo steeds me er aandacht heeft voor de leefwereld van de huurder.

De commissie vind t dit positief en zichtbaar door alle thema & heen en ziet ook dat de
organisatie dit doorleeft. Ook belanghebbenden zijn tevreden over deze werkwijze van

Sité. Sité let ook intoenemen de mate op huurders die minder mondig zijn. Sité besteedt
zowel aandacht aan  maatwerk als dat zij doet wat nodig is voor alle huurders.
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De commissie vindt de luisterende en vraaggerichte houding van de organisatie positief,

maar hetis de commissie niet altijd helder geworden welke afwegingen en keuzes Sité zelf
maakt. Ook een aantal belanghebbenden geeft aan meer zichtte willen hebben op het
strategisch beleid van Sité. De commissie mistin de position paper de keuzes van Sité
evenals een reflectie op het verleden , zoals een terugblik op het vorig e visitatierapport , het
vorige koersplan en een reflectie op het eigen handelen . In plaats hiervan  kijkt Sité in haar
position paper vooral vooruit. Zij benoem t thema & met een groot aantal vragen en

di | e mmRe&aporatie heeft er voor gekozen om niet in te gaan op het verzoek van de

commissie om de position paper aan te passen door ook een reflectie top haar eigen
maatschappelijk functioneren op te nemen. H ierdoor was de position paper minder goed
bruikbaar in de visitatie

Hart voor het huisvesten van kwetsbare groepen

De stad Doetinchem heeft een regionale functie voor kwetsbare groepen . Sité heeft
duidelijk hart ~ voor het goed huisvesten van deze groepen . De commissie ziet dit  doordat
de corporatie actief inspeelt op vragen van zorgpartijen.  Sité betrekt z orgpartijen nauw bij
het opstell en van het programma van eisen bij aanbesteding , waardoor de corporatie goed
inspeelt op de behoeften van de doelgroep. Eveneens heeft Sité aandacht voor de
leefbaarheid in de buurt wanneer zij huisvesting voor kwetsbare jongeren realiseert.

Zij maakt dan bijvoorbeeld afspraken met de zorgparti om het gebouw open te stellen

voor de buurt . Daarnaast heeft Sité  volop aandacht voor  huurders die in de problemen

raken. De corporatie werkt hierbij samen met partners aan vroegsignalering, terugdringen
van huurac hterstanden en het voorkomen van huisuitzettingen.

Sterke relatie en communicatie met belanghebbenden
Belanghebbenden zijn tevreden over de relatie en communicatie met Sité. Zij vertrouwen

Sité en vinden de organisatie open en toegankelijk. 6 D bestuurder stapt zo op de fiets als
er ergens een probleem isbd, zeggen ze. Om belanghebben
corporatie jaarlijks een overzichtelijk filmpje van haar jaarverslag . De commissie ziet dat
Sité zich niet profileert op een specifiek thema (zoals duurzaamheid, sociaal domein of
betaal baarheid), maar voortdurend de balans zoekt tuss

Sité betrekt belanghebbenden in de uitvoering van projecten. Een aantal belanghebbenden
geeftaan om ook op strategisch niveau  meer bij het beleid betrokken te willen zijn.

Korte termijnvraag versus toekomstige krimp

De regio waarin de corporatie werkt (Achterhoek) heeft te maken met krimp . Sité staat
daarmee voor een grote opgave. De bevolking vergrijst, huishoudens worden kle iner en de
vraag naar woonruimte verandert. De te verwachten omslag naar krimp verschuift steeds
verder naar de toekomst . Op korte termijn blijft er daardoor nog vraag naar woningen.

Dit is regelmatig onderwerp van gesprek tussen corporaties, de  regio, de gemeenten en
huurders . De gemeente Bronckhorst heeft als reactie op de te verwachten krimp de
nieuwbouwopgave beperkt. De gemeente Doetinchem  heeft ervoor gekozen om nog ruimte

te bieden voor nieuwbouw. De nieuwbouw die Sité realiseert , is daarom voornamelijk in de
stad Doetinchem.

Verbindender  olin de regio

Sité heeft een goede relatie met haar huurdersvereniging en de gemeenten in haar

werkgebied. Tijdens de vorige visitatie was de relatie met de gemeente Doetinchem slecht ,
deze is aan het be gin van de visitatieperiode hersteld.
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Bij het maken van de prestatieafspraken is sprake van onderling vertrouwen.

De gemeente n en Sité delen hierin de regie . Sité heeft een verbindende rol in de regio
daar waar het gaat om het gezamenlijk neerzetten van het krimpvraagstuk.  En die rol is
met de komst van de nieuwe bestuurder gegroeid. Eveneens speelt Sité een rol in het
uitwisselen van kennis en ervaringen op het terrein van de GGZ - problematiek

Dit do et Sité onder meer als voorzitter van het samenwerkingsverband van Achterhoekse
corporaties (A Co) en door i namens de Achterhoekse corporaties T lid te zijn van de
Achterhoekse Thematafel Wonen.

De samenwerking met collegacorporaties is inmiddels formeel vastgelegd , wat geleid heeft
tot een heroriéntatie van de samenwerking bij de drie corporaties. Hiermee is voldaan aan

een van de verbeterpunten uit de vorige visitatie.

Maatschappelijke inzet vermogen op orde

Sité heeft gedurende de visitatieperiode verder gewerkt aan het verlagen van haar
bedrijfslasten  (zie vernieuwing van de organisatie) . Sité heeft onder meer geinvesteerd
in betaalbare huren, in een groot aantal renovatieprojecten en een beperkter aantal
nieuwbouwprojecten.  De co rporatie is goed in staat te investeren . Zo investeerde Sité
middels de verlaging van streefhuren en maakte ze haar bezit toekomstbestendig door
renovatie en verduurzaming en realiseerde ze nieuwbouw. Bij de afweging over de inzet
van het vermogenis zijv oorzichtig . Ditis met name te zien bij investeringen in
duurzaamheid , waar de corporatie  er bewust voor kiest om beproefde maatregelen (zoals
isolatie en zonnepanelen) toe te passen, niet te investeren in innovati e eneen
afwachtende houding heeft waardoo r het doel om gemiddeld energielabel B te behalen
eind 202 0 waarschijnlijk  niet wordt gehaald .

Vernieuwing van de organisatie
De afgelopen jaren heeft de corporatie haar organisatie aangepast en vernieuwd.

Het onderhoud is recent uitbesteed aan een ext erne partij.  Er is bezuinigd op het
management door van drie naar twee managers te gaan. Er is daarentegen wel een extra
consultent ingezet om het contact met  de huurders te intensiveren. Dit past volgens de

commi ssie goed bij de ambities om O06de aandé&moeekbare ve
2019 is de corporatie bezig met het ontwikkelen van een nieuwe vastgoedsturing

gebaseerd op assetmanagement, waarbij de nu nog afzonderlijke beleidsst ukken voor

huurbeleid, verkoopbeleid, duurzaamheidsbeleid, onderhoudsbeleid, doelgroepenbeleid,

toewijzingsbeleid en de wensportefeuille geintegreerd worden. De ontwikkeling van

eigenaarschap en leiderschap bij medewerkers  zijn de komende tijd belangrijke

ontwikkelthema & voor de organisatie . De commissie vindt deze ontwikkelingen positief.

Aandacht voor aanpak multi - probleemsituatie in besturing en bij RvC

Het is de commissie opgevallen dat in de managementrapportages T met zorg en passend

bij het hart da t Sité heeft voor kwetsbare groepen - wordt ingezoomd op de wijze waarop

huisuitzettingen en multi ~ -probleem situaties worden aangepakt . Ook de Raad van

Commissarissen (RvC) heeft hiervoor nadrukkelijk aandacht. De RvC heeft gedurende de

visitatieperiode rege Imatig verdiepingsbijeenkomsten gehouden rondom maatschappelijk

relevante themads, zoals: samenwerking met andere corp
betaalbaarheid en overlast.
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Doet de corporatie de goede dingen en doet ze de dingen goed?

Sterke punten

+ Gedreven om kwetsbare huurders huisvesting te bieden in een goe de woning en
woonomgeving.

Belanghebbenden zeer tevreden over relatie en communicatie.

dé aanspreekbare verhuurder  dpast bij het gezicht dat Sité heeft bij haar
belanghebbenden.

Sité luistert naar huurders in een vroegtijdig stadium bij renovatie en herstructurering
Bedrijfslasten zijn verder gedaald

Betrokkenheid medewerkers bij het waarmaken van de ambities .

Jaarverslagen vertaald in heldere filmpjes

+ 4+ 4+ +

Beleidsagenda voor de toekomst

De commissie constateert dat Sité al (ruim) voldoende  presteert. De commissie is het met
belanghebbenden eens dat het goed is als Sité het sociale gezicht , het luisterend oor en
00g voor kwetsbare huurders behoudt en versterkt. Als de corporatie  zich verder wil
ontwikkelen, dan  geeft de commissie  de volgende verbetersuggesties mee:

Betrek b ela nghebbenden ook bijhet lange termijn beleid

De corporatie vult hetco  ntact met belanghebbenden nu vooral in op operationeel niveau ,
hetgeen naar tevredenheid van belan ghebbenden verloopt . De commissie adviseert Sité
haar belanghebbenden ook op strategisch en tactisch niveau beter te informeren en te

betrekken. Hier bij kan n aast beleidsthema & ook gesproken worden over financi éle en
maatschappelijk e afwegingen. De commissie benadrukt het belang om eerst intern helder

te krijgen wat Sité wanneer doet (en wat ze niet doet) en waar zij prioriteit aan geeft. Dit
is nodig om belan ghebbenden goed te informeren over het beleid. Zorg voor transparantie
over beleid, het besluitvormingsproces, de planning van projecten en communiceer tijdig

met huurders en belanghebbenden wanneer er uitstel of vertraging optreedt. Dit is zowel

in het belang van de organisatie als van de huurders en andere partijen . In de volgende
alinea worden hiervoor verbetersuggesties gegeven.

Verbeterpunten voor de in ontwikkeling zijnde v astgoedsturing

Sité heeft een globale overkoepelende langetermijnvisie wa arin thema & zijn benoemd.

Eveneens zijn er per thema beleidsnotities en  wordt er gericht samengewerkt met

samenwerkingspartners op het sociaal domein. De organisatie mist echter een expliciete,

sturende visie en strategie, die houvast biedt aan de organis atie bij de invulling en

uitvoering van vastgoedprojecten en langetermijninvesteringen. Dit is ook terug te zien

in de position paper waar Sité vooral dilemma & benoemd, maar geen keuzes maakt en

prioriteiten benoemd. De commissie vindt het positief dat Sité werkt aan het vern  ieuwen

van haar vastgoedsturing, waarbi]j meer integraal de af
huurbeleid, duurzaamheid, doelgroepen, leefbaarheid en verkoopbeleid) belicht worden en

er gewerkt wordt met assetmanag ement. De vernieuwde vastgoedsturing kan volgens de

commissie bijdragen aan het opstellen van integrale strategie en kaders op basis waarvan

uitvoering van projecten vorm gegeven kan worden.

De commissie geeft enkele suggesties mee ter verbetering:

I Bied richtinggevende kade rs (ook financieel) bij projecten met flexibiliteit in de
uitwerking en een heldere rol van bewoners. De commissie adviseert de PDCA  -cyclus
zo in te richten dat rekening geilhiotuaiend kam pmroojdent ane.
het inspelen op wensen van huurders past in het beleid, de planning en de financién.
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OFl exibiliteitd bet ekkennggeeoudemnoetweaderdnaet er r
veranderingen of vertragingen. Het volgen en bijsturen van projecten vraagt daarom

extra aandacht. Sité heeft een financiéle thermometer voor de stand van zaken bij
renovatieprojecten, maar een integraal overzicht is ook no dig volgens de commissie.

I Maak huisvesting van doelgroepen onderdeel van vastgoedsturing . Partijen geven aan
dat er meer passende woningen  nodig zijn voor ouderen, voor bijzondere doelgroepen,
jongeren die begeleiding nodig hebben en voor urgente situatie  s.

T Maak de wijze waarop Sité de energietransitie vormgeeft onderdeel van de
vastgoedsturing . Vertaal de visie om in 2050 C O Wheutraal te zijn  in concrete doelen
voor de Kkorte termijn  en naar wijken en complexen.

Maak a fstemming van projecten met de gemeenten onderdeel van het proces .

De commissie ziet dat  er mede door het onderlinge vertrouwen tussen partijen kansen
liggen dit te verbeter  en. Allereerst door intern het proces en de planning van
vastgoedsturing en i projecten te verbeteren (zie suggesties in de vorige alinea)
Ten tweede door eerder en beter informatie over projecten en plannen uit te wisselen.
Ten derde helpt een proactieve houding van Sité hierin. Er zijn ook al goede
voorbeelden (Drenth, Steenderen ), waarvan geleerd kan worden.

De prestatieafspraken kunnen verder nog meer onderdeel van de besturing van Sité
worden , als de voortgang van de prestatieafspraken opgenomen worden in de
bestuursrapportages.

I Verken welke meerwaarde regionale samenwerking kan bieden op het gebied van de
(beperkte) nieuwbouw, het ontwikkelen van tijdelijke woningen , duurzaamheid en
leren van elkaars sterke punten. Sité kan hier wellicht een  verbindende rol  spelen .

Weeg af en maak keuzes voor de m aatschappelijke inzet van het vermogen
De afweging van de maatschappelijk inzet van het vermogen kan verbeteren door meer
inzichtte krijgen in de maatschappelijke effecten van investeringen en deze onderdeel
te laten zijn van scenario & die Sité hanteert . Bij de afwegingen kan Site meer aandacht
besteden aan de maatschappelijke meerwaarde van investeringen. Deze manier van
denken helpt ook bij het maken van keuzes en het stellen van prioriteiten.

Visitatierapport ~ Sité | Methodiek 6.0 | © Raeflex
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B Scorekaart

Perspectief

Sité

Beoordeling volgens meetschaal*)

Gemiddeld
cijfer

Weging

Presteren naar Opgaven en Ambities 7,2
Prestaties in het licht 70 180 | 70 |60 |80 | 80 | 70 73 750
van de opgaven
Ambities in relatie tot de 7.0 250
opgaven
Presteren volgens Belanghebbenden 7,4
Prestaties 72 |76 |77 |70 | 80 |80 |80 7,6 50%
Relatie en communicatie 7,7 25%
Invioed op beleid 6,6 25%
Presteren naar Vermogen 7,0
Vermogensinzet 7,0 100% ‘ ‘
Governance 6,7
Strategievorming en Strategievorming 6,0

tatiesturi 6,0 33%
prestatiesturing Prestatiesturing 6,0
Maatschappelijke rol 7.0 33%
RvC
Externe legitimering en Externe legitimatie 7,0 o 33%
verantwoording Openbare verantwoording 7,0 '

Thema 1: Woningmarkt en woningvoorraad

Thema 2: Betaalbaarheid en beschikbaarheid

Thema 3: Nieuwbouw en renovatie

Thema 4: Duurzaamheid

Thema5: Wonen, zorg en welzijn

Thema 6: Leefbaarheid en participatie

Thema 7: De aanspreekbare verhuurder

Visitatierapport

Sité | Methodiek 6.0

| © Raeflex
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Themads:

NogahswdpE

C Scorekaart in beeld Sité

Csité

7.834 woningen

Woningmarkt en woningvoorraad
Betaalbaarheid en beschikbaarheid
Nieuwbouw en renovatie
Duurzaamheid

Wonen, zorg en welzijn
Leefbaarheid en participatie

De aanspreekbare verhuurder
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10 = Uitmuntend

9 = Zeer goed

8 = Goed

7 = Ruim voldoende

6 = Voldoende

5 = Onvoldoende

4 = Ruim onvoldoende
3 = Zeer onvoldoende
2 =Slecht

1 = Zeer slecht

0 = Geen oordeel
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D  Samenvatting in beeld Sité

Visitatie  Sité

Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 6.0 -versie van de Methodiek Maatschappelijke
Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, 2018) en
vond plaats tussen  september 2019 en januari 2020

Korte schets  werkgebied S ité

Sité is werkzaam in de gemeenten Doetinchem en Bronckhorst, in de regio Achterhoek
(provincie Gelderland) . Doetinchem is een provinciale stad met een regionale
centrumfunctie. De  gemeente Doetinchem bestaat naast de stad uit nog enkele dorpen
(Gaanderen, Wehl, Nieuw -Wehl en Wijnbergen) en enkele buurtschappen. De gemeente
Bronckhorst, waar 7,5% van het bezit van Sité te vinden is, bestaat uit een groot aantal

(44) kernen. Sité hee ftin enkele van deze kernen bezit. Het werkgebied kenmerkt zich als
stads - en plattelandsgebied.
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Beoordelingen Sité

Perspectief

Presteren naar Opgaven en Am

Beoordeling in vergelijking met vorige visitatie

bities

Presteren volgens Belanghebbenden

Presteren naar Vermogen

Governance

7,6 7,2
7,1 7,4
8,7 7,0
7,5 6,7

Vanuit Raeflex constateren wij dat de oordelen in de vorm van rapportcijfers van de
opeenvolgende visitatierapporten niet exact vergelijkbaar zijn. Dit
de invoering van het visitatiestelsel verschillende visitatiemethodieken zijn gehanteerd.

komt doordat er sinds

Raeflex stelt verder vast dat de samenleving steeds hogere en andere eisen stelt aan

organisaties en dus ook aan

corporaties. Hierdoor komt het

voor dat een corporatie, die op

ongeveer hetzelfde niveau functioneert als vier jaar geleden, een lager cijfer krijgt in de

visitatie.

1 Passend bij profiel laat Sité de beste prestaties

Prestaties naar Opgaven en Ambities | Prestaties volgens belanghebbenden
1 Gemiddeld ruim voldoende voor prestaties op 1 Belanghebbenden beoordelen prestaties Sité
maatschappelijke themaods gemiddeld met ruim voldoende tot goed

1 Hoogste scores op wonen, zorg en welzijn,

zien op wonen, zorg en welzij n, leefbaarheid en leefbaarheid en participatie e n de aanspreekbare
participatie en betaalbaarheid en beschikbaarheid verhuurder.
1 Sité houdt in haar beleid rekening met vraag naar 1 Huurdersvereniging vindt dat er meer woningen
woningen op korte termijn en krimp op lange beschikbaar moeten komen
termijn 1 Belanghebbenden tevreden over relatie en
1 Dienstverlening vergelijk  baar met gemiddelde in communicatie
de sector bl Belanghebbenden geven verbetersuggesties mee:
1 Sité houdt in haar beleid rekening met actuele (o] Sociaal gezicht verder versterken
ontwikkeling (o] Meer invloed op  beleid Sité
(o] Verbetering opvolging klachten
huurders
o Afstemming projecten met gemeenten
o Meer investeren in duurzaamheid
o Meer woningen voor bijzondere

doelgroepen

<Site

7.834 woningen
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[
Prestaties naar Vermogen Governance

Lii De financiéle positie van Sité maakt het Al Besturingscyclus compleet  en gericht op wensen
mogelijk maatschappelijk te investeren van huurders, waardoor kaders vooraf minder zijn

1 Verantw oording van inzet vermogen in vastgelegd.
jaarverslagen en filmpjes 1 Maatschappelijke rol RvC op orde i

1 Afweging op themabijeenkomsten intern en Al Extern e legitimatie en openbare verantwoording
met RvC op orde o .

il Meer inzet op terugdringen overlast , minder i Jaarlijks een filmpje met samenvatting
op management jaarverslag

| © Raeflex




<Site

E Reactie Sité

Visitatie Sité 2015 -2018: bestuurlijke reactie

Onze maatschappelijke visitatie over de periode 2015 -2018 is afgerond. Een periode waarin
onze organisatie hard is blijven werken om een bijdrage te leveren aan een leefbare

Achterho ek. We deden dit onder meer door ons maximaal in te spannen om huurders aan

het wonen te houden, fors te investeren in het toekomstproof maken van onze

woningvoorraad, er te zijn voor kwetsbare groepen en zo goed mogelijk te anticiperen op
maatschappelijke  ontwikkelingen die het wonen van onze huurders raakten.

Dit konden we alleen door samen te werken met anderen. We bestendigden de relaties met
gemeenten en andere professionals in ons werkgebied, grepen nieuwe samenwerkings -
mogelijkheden aan, spanden on s in om de nieuwe vorm waarin de Achterhoek met elkaar
samenwerkt te laten slagen en gaven onze huurders daadwerkelijk inspraak bij de keuzes

die we maakten.

We willen ons als aanspreekbare verhuurder onderscheiden en zijn dan ook blij dat zowel
huurders als partners volgens de visitatiecommissie onze aanspreekbaarheid herkennen en
hoog waarderen.  We zijn ook blij met de achten die we scoorden op betaalbaarheid &
beschikbaarheid, wonen, zorg & welzijn, leefbaarheid & participatie en de prima scores op
de overige onderdelen.

Als lerende organisatie die zichzelf voortdurend ontwikkelt om te kunnen blijven doen wat
nodig is kijken we komende periode hoe we de aandachtspunten die de visitatiecommissie
noemt daar bij kunnen gebruiken. In ieder geval bieden de positieve reflectie van onze
huurders en partners plus de mooie cijfers in het rapport voldoende basis om verder te

gaan op de weg die we zijn ingeslagen.

Namens Sité

Els Birkenhager Mike Gries
Directeur -bestuurder Voorzitter Raad van Commissarissen
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1 Visitatie bij Sité

Reden voor visitatie

In juli 2019 heeft Sité opdracht gegeven om een visitatie te laten uit voeren.
Woningcorporaties zijn door De Woningwet verplicht om eenmaal per vier jaar een visitatie
uit te laten voeren . De visitatie van Sité is in dezelfde periode uitgevoerd als de visitaties

van de collegaco rporaties Wonion en ProWonen waar Sité nauw mee samenwerkt. Hierdoor

was het mogelijk zaken onderling af te stemmen en tijdens de visitatie oog te hebben voor

regional e themabds, zoals het krimpvraagstuk. Eveneens
prestati eafspraken op een hoger plan brengen en vraagt ze reflecieop t hemads die passer
bij het gewenste profiel van de corporatie 0De aanspreekbar.e verhuurder6

De visitatie betreft de periode 2015 -2018.

Het visitatieproces

Deze visitatie is uitgevoerd op b asis van de 6.0 -versie van de Methodiek Maatschappelijke
Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, december

2018/2) en vond plaats tussen september 2019 en januari 2020 .

Op basis van een beperkte hoeveelheid informatie die door Sité ter beschikking werd
gesteld aan de commissie, is de visitatie gestart m et een kick -off en een rondleiding door
delen van het woningbezit van Sité . Naar aanleiding van de kick  -off heeft de commissie
op verzoek nog aanvullende documenten en informatie over de prestaties ontvangen.

De commissie heeft aangegeven dat de position paper, vanwegede di | e mnea &es
ontbreken van  keuzes, minder goed bruikbaar was voor de visitatie die vooral terugblikt.

Ter voorbereid ing van de visitatiegesprekken, hebben de belanghebbenden van de lokale
driehoek (Sité, huur  dersvereniging en gemeenten) de vragenliist 6 Samen wer ken aan
af spraken voor maat sc haimevald. i Dekistatipgesprekkea met iaterige
en externe be langhouders heeft de commissie op 7 november 2019 gehouden . Met de
bewonersvereniging  Siverder is een (extra) apart gesprek ingepland op 14 november

2019. Hierbij waren twee commissieleden aanwezig. Doordat de commissie na de

visitatiedag nog extra documen ten kreeg toegezonden, zijn op 26 november extra

visitatie gesprekken gehouden metde bestuurder,  managementteam ( MT) en RvC.
Hierbij was de voltallige commissie aanwezig. Daarnaast heeft de commissie enkele
telefonische interviews gehouden

Ter voorbereiding op de visitatiegesprekken zijn de factsheet en de position paper van

tevoren toegestuurd aan de belanghebbenden. Bi j hoofdstuk 3 OPresteren vol
bel anghebbendend worden de oordelen van bel anghebbende
Het oordee | van de gemeenten is gewogen naar het aandeel van het bezit. Het oordeel van

de gemeente Doetinchem weegt daarom 92,5% en dat van de gemeente Bronckhorst

7,5% mee in de beoordeling van gemeenten.

De commissie schreef vervolgens een visitatierapport, da t in concept werd opgeleverd
aan Sité, waarna het rapport werd toegelicht en besproken. Na correctie van feitelijke
onjuistheden werd het visitatierapport ter beoordeling of de methodiek correct is toegepast

en de oordelen transparant tot stand zijn gekom en, voorgelegd aan de Stichting Visitatie
Woningcorporaties Nederland (SVWN) en vervolgens definitief opgeleverd.
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Vanuit Raeflex constateren wij dat de oordelen in de vorm van rapportcijfers van de
opeenvolgende visitatierapporten niet exact vergelijkbaar zijn. Dit komt doordat er sinds
de invoering van het visitatiestelsel verschillende visitatiemethodieken zijn gehanteerd.

Raeflex stelt verder vast dat de samenleving steeds hogere en andere eisen stelt aan
organisaties en dus ook aan corporaties. Hierdoor komt het voor dat een corporatie, die op
ongeveer hetzelfde niveau functioneert als vier jaar geleden, een lager cijfer krijgt in de

visitatie.

Samenstelling commissie

De visitatiecommissie bestond uit de heer A.T.A. Koopmanschap AC  (voorzitter),
mevrouw drs. W.M.R de Water  (commissielid) en mevrouw drs. A. de Klerk  (secretaris).
In bijlage 2 zijn de curricula vitae van de commissieleden opgenomen.

1.1 Schets Sité

Sité is opgericht in 1998 na een fusie tussen Woningstichting De Goede Woning en
Stichting Volkshuisvesting Doetinchem. Woningcorporatie  Sité beheert 7.834 woningen
(Bron: Jaarverslag 2018) en werktin twee gemeenten: Doetinchem en Bronckhorst.
Deze gemeenten samen  tellen ruim 83.700 inwoners.

Belangrijkste belanghebbenden zijn de bewonersvereniging  Siverder , de gemeenten,
diverse zorginstellingen (zoals Estinea, Leger des Heils) en de Achterhoekse
collegacorporaties .In de Achterh oek zijn collegacorporaties Wonion , ProWonen en

De Woonplaats actief . Zij werken samen in het Achterhoekse Corporatie overleg (A Co).

Sité heeft intotaal 87,28 fte (Bron: Jaarverslag 2018) . De leiding v an de corporatie berust
bij een directeur -bestuurde r. Eind 2018, aan het eind van de visitatieperiode, is er een

nieuwe directeur -bestuurder aangetreden . Het interne toezicht bestaat uit vijf leden, van
wie twee leden op voordrachtvan de huurders in de raad van toezicht zitting hebben.

1.2 Werkgebied  Sité

Sité is werkzaam in  gemeenten Doetinchem en Bronckhorst, in de regio Achterhoek

(provincie Gelderland) . Doetinchem is een pro vinciale stad met een regionale
centrumfunctie. De gemeente Doetinchem bestaat naast de stad uit nog enkele dorpen
(Gaanderen, Wehl, Nieuw -Wehl en Wijnbergen) en enkele buurtschappen. De gemeente
Bronckhorst, waar 7,5% van het bezit van Sité te vinden is, bestaat uit een groot aantal
(44) kernen. Sité heeft in enkele van deze kernen bezit. Het werkgebied kenmerkt zich

als stads - en plattelandsgebied. = De woningmarkt in  de gemeente Doetinchem heeft een
aandeel van 32% corporatiehuurwoningen, 13% overige (huu rywoningen en 55%
koopwoningen.  Sité verhuurt meer dan 7.000 sociale huurwoningen in de gemeente
Doetinchem. De gemeente Bronckhorst  heeft een aandeel van 18 %

corporatie huurwoningen , 11% overige (huur)woningen en 71% koopwoningen

(Bron: allecijfers.nl).
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2 Themaos, kwal i teit prestatieafsprak

Dit hoofdstuk gaat in op de lokale prestatieafspraken die Sité heeft gemaakt in de lokale
driehoek, dus met de gemeenten Doetinchem en Bronckhorst en bewonersvereniging
Siverder .

Ten eerste treft u een beschrijving van de prestatieafspraken van Sité met de
huurdersvereniging  en de gemeenten en voor zover relevant, ook landelijke en regionale
prestatieafspraken (2.1) . Hi erui t vol gen de vol kshuisvestelijke the
worden beoordeeld. De daaropvolgende paragrafen gaan in op enerzijds de kwaliteit van

de prestatieafspraken en anderzijds het proces in de lokale driehoek.

In Paragraaf 2.2 komt de mening van de huurdersbelangenvereniging, de gemeente n en
de corporatie aan bod . De visitatiecommissie geeft in die paragraaf een beschouwing over

de kwaliteit van de prestatieafspraken en het proces van totstandkoming van de

prestatieafspraken.  Tenslotte worden in paragraaf 2.3 verbeterpunten gegeven van alle
belanghebbenden gegeven (huurdersorganisatie, gemeenten ) en de corporatie zelf.

21 Beschrijving prestatieafspraken en themaods

Sité verhuurt woningen in zowel de gemeente Doetinchem (7.240 in 2018) als in de

gemeente Bronckhorst (594 in 2018). Beide gemeente zijn gelegen in de Achterhoek.

De gemeente Doetinchem en Sité Woondiensten maakt en voor de periode 2012 -2016

prestatieafspraken. Met de Woningwet 2015 is naast de gemeente en de corporatie ook

de lokale bewonersvereniging  Siverder betrokken bij het tot stand komen van

prestatieafspraken. Gedurende de visitatieperiode 2016 t/m 2019 hebben partijen jaarlijks
prestatieafspraken gemaakt aan de hand van maatschappe
Sité prestatieafspraken gemaakt met de gemeente Bronckhorst in de periode 2012 -2013

en met bewonersvereniging  Siverder erbij , zijn er afspraken gemaakt over de jaren 2017

en 2018. Eveneens zijn er gemeentelijke woonvisies en is er een Regionale woonagenda

Achterhoek 2015 -2025 O6Wer ken aan vitale kernen in een krachti
De afspra ken heeft Sité vertaald in de jaarlijks geactualiseerde Kadernota.

Eveneens benoemt Sit® in haar position pgenpamde de maat sc
speerpunten uit haar beleid is dat Sit® 6D® aanspreekb
dit speerpun tin het nieuwe beleid nog extra benadrukt doordat het als overkoepelende

visie is benoemd. Sité wilde dit thema daarom toevoegen aan de t Woomde \dsgatie

De maatschappelijke prestaties die in het kader van deze visitatie worden beoordeeld
komen voort uit de prestatieafspraken en de eigen ambities van Sité. Dit zijn:
Woningmarkt en woningvoorraad

Betaalbaarheid en beschikbaarheid

Nieuwbouw en renovatie

Duurzaamheid

Wonen, zorg en welzijn (kwetsbare personen en overlast)

Leefbaarheid en participatie (prettige buurten en wijken)

De aanspreekbare verhuurder

No oM wN e

Over deze maatschappelijke prestaties heeft de visitatiecommissie aan de belanghouders
van Sité een oordeel  gevraagd.
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De afspraken zijn  hieronder samengevat en terug te vinden in de Fact  sheet ( Bijlage 6),
waar ook de bijbehorende prestaties staan vermeld.

Woningmarkt en woningvoorraad

Sité heeft voor de periode 2016 -2025 afspraken gemaakt over nieuwbouw in relatie tot
toekomstige krimp. Sité voegt maximaal 400 sociale huurwoningen toe in de gemeente
Doetinchem, rekening houdend met de marktontwikkelingen en regionale afspraken.
Volgens de Regional e Woonagenda zou Sité in de gemeente Bronckhorst maximaal 251
woningen toe kunnen voegen, maar met de gemeente Bronckhorst heeft Sité afgesproken
geen woningen toe te voegen. Als de vraag op termijn afneemt, neemt Sité woningen uit
de markt. Naast nieuwbou w heeft Sité toegezegd k  ansen te pakken in de gemeente
Bronckhorst voor transformatie van bestaand vastgoed naar woningen.

Betaalbaarheid en beschikbaarheid

Sité heeft afspraken gemaakt over toewijzing, waarbij de landelijke regels van passend

toewijzen en conform E U-regels toewijzen eveneens zijn genoemd. Sité heeft afgesproken

om 75 % van de vrijkomende huurwoningen in 2018 een huur heeft onder de 1 €of2¢
aftoppingsgrens (een huurprijs tot 0 607 of
aangevraagd). Ev eneens is afgesproken dat er voldoende betaalbare woningen zijn,

waarbij gestreefd wordt naar een wachttijd van maximaal 1 jaar voor actief
woningzoekenden uit de doel groep. Woningen in
2019) wijst Sité in 2018 met voorrang toe aan de doelgroep tot 23 jaar met een inkomen

onder de huurtoeslaggrens. In de gemeente Bronckhorst zal Sité in 2018 jongeren

informeren over hoe zij een woning kunnen vinden en alle vrijkomende woningen aan te

bi eden via 06zo ek g<®auliercengildis.zijn Eoorehet bijesaorrang toewijzen van
woningen aan jongeren van 23 tot 30 jaar die niet in aanmerking komen voor huurtoeslag

Sité heeft afspraken gemaakt om betalingsachterstanden en huisuitzettingen zoveel

mogelijk te voorkomen, waarbij ze met de gemeente en andere partijen samenwerkt.

Sité heeft eveneens afgesproken om een terughoudend verkoopbeleid te voeren en in de

gemee nte Bronckhorst in 2018 een gematigd huurbeleid te hebben.

Nieuwbouw en renovatie

Sité heeft afspraken gemaakt over renovatie. Gedurende de visitatieperiode betreft het

de volgende projecten in Doetinchem: 500 woningen in de Caenstraat, 1 ¢ fase Schonev eld,
Nieuweweg, Themansstraat. In de gemeente Bronckhorst betreft het: 50 woningen in de

wijken De Marke, ds. De Graaffweg, Gildeweg, Kerkweg en ds. Hulsmanplantsoen in

Drempt. Sité heeft afgesproken om samen met de gemeente Doetinchem in gesprek te

gaan m et bewoners over integrale aanpak bij projecten. In 2016 is hiertoe een pilot

gestart in de West  -Indische Buurt.

Eveneens is afgesproken om projecten met de gemeente te stemmen om renovatie en

onderhoud openbare ruimten zoveel mogelijk op elkaar af te stem men. Sité heeft ook
afgesproken nieuwbouw te realiseren met name in Doetinchem: 27 energieneutrale

woningen in de Bloemenbuurt, 12 levensloopbestendige  woningen in Gaanderen (het

Nieuwe Pelgrim) en 32 woningen op Iseldoks. Daarnaast zal Sité zorgen voor de afronding
van de projecten het Lookwartier, Saronixterrein en Bloemenbuurt. Nieuwbou wwoningen
moeten geschikt zijn voor de doelgroep nu en in de toekomst (eigen ambitie Sité).

651, wa a

de
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Duurzaamheid

Sité heeft afgesproken om bij acties om woningen energiezuinige r te maken af te stemmen
met de gemeente, zodat particuliere eigenaren in buurten waar Sité renoveert, indien

gewenst, mee kunnen liften met de duurzaamheidsmaatregelen. In 2016 betrof dit de

wijk Overstegen. Eveneens zal Sité samenwerken met gemeente aan acties gericht op
gedrags(verandering).
Daarnaast heeft Sité afgesproken zonnepanelen aan te bieden aan huurders in de

gemeente Doetinchem  (de afspraakisom in 2018 bij 500 huurders zonnepanelen te
plaatsen enin 2016 400 zonnepanelen ).

In de gemeente  Bronckhorst worden zonnepanelen complexgewijs geplaatst, bijvoorbeeld
bij renovatie. Uitgangspunten hierbij is dat de woonlasten voor de huurder omlaaggaan.
Verder zal het verbeteren van duurzaamheidsprestaties standaard onderdeel zijn bij
renovatieproject en. Voor 2018 heeft Sité afgesproken 500 woningen te verduurzamen,
naar minimaal label B (en waar het kan naar A of A+). Bij nieuwbouw overweegt de
corporatie gasloos bouwen. In 2018 werkt Sité samen met de gemeente Doetinchem aan
een gezamenlijk warmtetra nsitieplan voor de bestaande woningvoorraad. Conform het
landelijke Convenant Energiebesparing Huursector dienen de woningen in 2021 gemiddeld
label B te hebben. Dat is een Energie -Index tussen 1,2 en 1,4.

Wonen, zorg en welzijn

Op het terrein van wonen, zorg en welzijn zijn diverse afspraken gemaakt om samen te

werken aan:

1 Maatwerk Wonen om overlast te verminderen overlast en om samen met gemeente
zorg te dragen voor situaties waar overlast ontstaat als gevolg van betalingsproblemen

ofmulti -pr obl eemsi tuaties, onder andere door middel van
wi j ko.

1 Langer zelfstandig thuis wonen: Aantrekkelijker maken van woningen geschikt voor
ouderen, bijvoorbeeld met comfortpakket . Comfortpakket aanbieden in de buurten

Bezelhorst en De Hoop. Deelnemen aan het project Schavenweide in de wijk
Schoneveld. Samenwerken aan de Belevingswoning en resultaten inbedden in beleid.
Inzichtelijk maken op welke manier er gewerkt wordt aan bewustwording rondom
zelfstandig thuis wonen. Sité wijst aangepaste huurwoningen in de gemeente
Bronckhorst zoveel mogelijk toe aan mensen met een bijpassende zorgvraag.

1 Betrokkenheid Sité bij het wijknetwerk.

1 Maximaal 20 % van de vrijkomende huurwoningen stelt Sité beschikbaar voor

bijzondere doelgroepen (en maakt hierover afspraken me t zorginstellingen en
gemeente) in de gemeenten Doetinchem en Bronckhorst. Het betreft onder meer:
uitstroom uit beschermd wonen, huisvesting statushouders en alleenstaande

minderjarige vreemdelingen (amv o) hui s v e s-temthuislozera k
1 Woningzoekenden die via  dhuis in de Achterhoek 6een urgentie hebben gekreg  en,
krijgen binnen zes maanden een woning aangeboden in de gemeente Bronckhorst.

Leefbaarheid en participatie

Sité heeft afgesproken om samen met gemeente en lokale zorgpartijen multi -
probleemhuishoudens te begeleiden naar een goede woon - (en zorg) situatie. Eveneens
heeft Sité afgesproken om bewonersvereniging  Siverder meer inzicht te geven over welke
ontmoetingsmogelijkheden er in de buurtcentra zijn.
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Sité verleent daarnaast diverse bijdragen aan organisati es voor leefbaarheid en

maatschappelijke activiteiten. Sité heeft afgesproken om de u itkomsten van de LEMON-
enquéte (leefbaarheidsmonitor) in diverse wijkplannen en beleidsdocumenten te verwerken

en n ieuwe vormen van bewonersbetrokkenheid te ontwikkelen. Sité zet in de gemeente
Bronckhorst diverse leefbaarheidsinstrumenten in (Buurtbemiddeling , financiéle
ondersteuning , bewonersinitiatieven , Regionaal Hennepconvenant , o ntmoetingsruimten
inzet in wijken en buurten). Tot slot zijn er afspraken gemaakt omtren t social return on
investment (SROI) : bij aanbestedingen is aannemer verplicht voor 5 % van de loonsom

mensen met een achterstand tot de arbeidsmarkt aan te nemen (gemeente Bronckhorst).

De 6aanspreekbare verhuurder6

Er zijn geen prestatieafspraken voor di t thema. Het is wel een eigen ambitie van Sité om

een 6aanspreekbare verhuurderd te zijn. Sit® is ervan
zichtbaar zijn een positieve bijdrage levert aan haar dienstverlening en het prettig wonen

van huurders. Hun betrokkenhei d bij en invloed op de vastgoedontwikkelingsprojecten van

Sité is tot nog toe het meest kenmerkend voor de aanpak waarmee Sité zich van andere

organisaties onderscheidt. Medewer kers, in de notitie 6De aanspreekt

zetten op papier wat nodigi  s.

2.2 Kwaliteit van de prestatieafspraken en het proces

Deze paragraaf beschrijft de mening van de belangh  ebbenden en van de corporatie over
de kwaliteit van de prestatieafspraken en het proces om tot prestatieafspraken te komen;

gevolgd door een  beschouwin g van de commissie  over de kwaliteit en de totstandkoming
van de prestatieafspraken . Het betreft de prestatieafspraken met de gemeente

Doetinchem, die in onderstaande tekst de meeste aandacht krijgen, omdat zich daar

92,5% v an S ibézidhewndt.

Alle partijen zijn tevreden over de relatie en het proces van totstandkoming van de

prestatieafspraken.  Waardering van alle partijen is er vooral voor de prettige manier van

samenwerking, de openheid |, hetvert rouwen en duidelijkheid vanh et overleg. Partijen

nemen elkaar serieus.  Bij het bespreken van de prestatieafspraken in Doetinchem worden

naast de partijen van de lokale driehoek, ook andere belangheb bende organisaties

uitgenodigd voor gezamenlijke werksessies . Er wordt gewerkt in them abs en in groepjes
met daarna een plenaire bespreking. De werksessies leggen een inhoudelijke basis voor

de prestatieafspraken. Sité heeft samen met gemeente de regie over het proces. In de

prestatieafspraken is verwoord wie welke rol vervult en hoe wordt samengewerkt.

De bewonersvereniging Siverder vindt dat h et samenwerkingsproces gestroomlijnd
verloopt en goed werkt. Wie de regie heeft is duidelijk, maar wie waarvoor

verantwoordelijk is, is volgens huurders niet altijd duidelijk. Dat komt omdat sommig e
themads nogal cSivengel geeft aan i jhet op prijs te stellen  dat ook andere
partijen betrokken worden , zoals partijen die bij leefbaarheid van de wijken betrokken zijn
(B.U.H.A. BV en Buurtplein B.V. ). Hierdoor krijgen de huurders informatie over andere
werkvelden. Het meedoen met het proces van prestatieafspraken vraagt veel van de
(bestuurs)leden van Siverder. Bestuursleden van Siverder werken  op vrijwillige basis in

hun eigen tijd en hebben bovendie n kennisachterstand ten opzichte van de professionele
partijen. Er zijn veel overleggen in de regio en de gemeenten en daar kunnen/mogen
huurders lang niet altijd bij zijn.
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De gemeente(n) en Sité zien dit ook . Sité is zich bewust van haar  verantwoordelijk heid
voor bewonersvereniging Siverder. Siverder heeft onlangs begeleiding en ondersteuning
van de Woonbond gekregen, betaald door  Sité. Siverder is daar blij mee en voelt zich als

huurdersorganisatie serieus genomen. Siverder kan met vragen, opmerkingen of andere
zaken bij Sité terecht. Siverder vindt dat het contact en het overleg met S ité prima
verloopt. Informatie wordt zeker aangeleverd, maar soms wat laat en/of rommelig.

Ten aanzien van het contact met de gemeenten heeft Siverder verschillende ervaringen,
dat hangt af van de overleggroep, werkgroep of personen. De ene keer volgt er na afloop
wel een verslag , de andere keer niet.  Siverder geeft aan dat vooral in Doetinchem
verbeterslagen zijn gemaakt bij de prestatieafspraken.

De gestelde doelen voor de prestatieafspraken zijn duidelijk , vindt Siverder . De bereidheid
tot 6 g e vennn e me s ér gewoonlijk wel |, maar is volgens de huurders wel eens lastig
omdat zij hetidee hebben alleen een adviserende stem he bben. Bovendien bieden

beleidsregels vanuit  de gemeente en rijk/provincie vaak weinig ruimte. Siverder vindt dat
de te behalen doelen  op zich helder en duidelijk zijn, maar wel 'smarter’ kunnen worden
gesteld. Verschil van opvatting is er soms over hoe de doelen bereikt moeten worden.
Siverder signaleert verder dat d e urgen tie om resultaten te behalen bij de ene partij

groter is dan bij de andere.

Siverder gaf op een beperkt aantal punten haar mening en plaatste bij de
prestatieafspraken met gemeente Doetinchem voor 2018 een kanttekening bij de

toereikendheid van de instrumenten om overlast terug te dringen. D eze kanttekening is

in de prestatieafspraken ver ~ werkt door hier een gesprekspunt van te maken

De gemeente Doetinchem en Sité weten elkaar ook buiten de ingepland e momenten
over prestatieafspraken te vinden. Het directe contact tussen gemeente en
huurdersvereniging is beperkt. Besluiten die betrekking hebben op het proces om te
komen tot prestatieafspraken worden uitgevoerd/nageleefd , vindt de gemeente
Doetinchem . De gemeente is van mening dat er met de prestatieafspraken een mooie
leercurve is gemaakt. V. ia een gestructureerd proces komen allerlei onderwerpen aan bod.
Ook intern bij de gemeente levert het maken van prestatieafspraken meerwaarde op.
Steeds meer ambtenaren en portefeuillehouders zijn erbij betrokken. Het gezamenlijk

doorlopen van het proces maakt dat alle deelnemers zich kunnen vinden in de proces -
en/of resultaatafspraken die in de prestatieafspraken worden opgenomen en dat deze

afspraken ook voor hen duidelijk zijn. De gemeente is positief over het feit dat er

meerjaren prestatieafspraken  worden gemaakt. Voor de gemeente kan het
activiteitenoverzicht  van Sité aanleiding zijn voor vragen over bepaalde onderwerpen en d
behoefte om daarover nader gei nformeerd te worden. Hieruit vloeit voort dat (wederzijdse)
informatievoorz iening een puntvan a andacht is, volgens de gemeente. Dit is met name
van belang voor een goede afstemming van projecten van Sité en die van de gemeente.

Het bezit van Sité staat voor een beperkt deel (7,5 % ) in de gemeente Bronckhorst.
Gemeente Bronckhorst heeft naast woninge n van Sité ook woningen in de gemeente van
woningcorporatie Prowonen. Op dit moment maakt de gemeente afzonderlijk met iedere
corporatie en diens huurdersvereniging afspraken. De gemeente wil dit in de komende

periode niet meer apart doen maar met beide co rporaties gezamenlijk. Sité sluit hierbij
aan.

Visitatierapport ~ Sité | Methodiek 6.0 | © Raeflex

23



Sité geeftaan datde bestuurlijke verhoudingen (met name in Doetinchem) afgelopen
jaren sterk zijn verbeter d (sinds de vorige visitatieperiode) . Zijmeentdat dit  de
totstandkoming en uitvoering van de prestatieafspraken ten goede kwam . Sité is ook

blij dat bewonersvereniging Siverder groeit in het positie innemen bij de maken van de
prestatieafspraken.  In de eerste jaren van afgelopen visitatieperiode waren partijen,

volgens Sité, zoekende naarieders  verantwoordelijkheid bij het opstellen en uitvoeren

van de prestatieafspraken. Dit heeft zich in positieve zin ontwikkeld.

Sité is blij dat het meerjarenperspectief in de prestatieafspraken voor komend jaar meer

plek krijgt dan afgelopen jaren. Dit is me de toe te schrijven aan de vorm en het proces
waarvoor is gekozen. Sité ziet dat de wederkerigheid in de prestatieafspraken verbetert .
Uitgangspunt is dat alle partijen beschikken over de informatie die nodig is om de

prestatieafspraken op te stellen, uit te voeren en te bewaken. Sité is zich er van bewust
dat professionele partijen in algemene zin over meer informatie beschikken dan Siverder.
Punten waar Sité en Siverder inhoudelijk van elkaar verschillen zijn op alle niveaus
bespreekbaar met de insteek om  tot een oplossing te komen.

Beschouwing van de commissie

Samenwerking en proces

De commissie constateert op basis van de gesprekken dat het vertrouwen tussen de

partijen van de lokale driehoek groot is. Partijen waarderen de prestatieafspraken positi ef.
Dit onderlinge vertrouwen heeft voordelen: partijen vinden elkaar snel.

Compleetheid, concreetheid en onderbouwing prestatieafspraken

De commi ssie constateert dat alle relevante themads zi
prestatieafspraken. Het t h e m@é aénspreekbare verhuurder 6 is in het kader van d
visitatie op verzoek van Sité toegevoegd. De commissie signaleert datin  de

prestatieafsprake n een a antal zakenis opgenomen, waaraan  Sité toch al (wettelijk) moet

voldoen , zoals het passend toewijzen. De zaken die Sité in haar jaarlijkse

activiteitenoverzicht ~ opneemt zijn overgenomen in de prestatieafspraken. Enkele afspraken

zijn SMART, zoals dat de wa chttijld voor actief woningzoekenden niet langer mag zijn dan

12 maanden gemiddeld , de wijze van toewijzingen van woningen aan jongeren, concrete

renovatie - of nieuwbouwprojecten, het te behalen energielabel en het voldoen aan de

taakstelling voor het huisv ~ esten van statushouders . Bij (overige) afspraken die minder

concreet zijn, is lastiger te bepalen wat van partijen verwacht wordt of wat het doel is

Dat is bijvoorbeeld te zien bij afspraken over leefbaarheid en overlast . Een volgende stap

kan zijn om te bespreken welke concrete oplossingen of doelen met elkaar behaald moeten

worden en wie welke rol daarbij heeft.

De prestatieafspraken  kunnen verder nog meer onderdeel van de besturing van Sité
worden als de voortgang van de prestatieafspraken ~ opgenomen worden in de
bestuurs rapportages. Als prestatieafspraken op gewenste maatschappelijke outcome

benoemd worden en waar mogelijk SMART geformuleerd worden, is dit goed te monitoren.
Sommi ge themads | enen zich meer v Decomniissieavindthet er mi j n af s
positief dat partijen recentelijk onderscheid zijn gaan maken tussen langetermijn - en

kortetermijnafspraken.
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Een discussiepunt tussen de gemeente Doetinchem, bewonersv ereniging Siverder en

Sité blijft de mate waarin nieuwbouw wenselijk is. De standpunten zijn over en weer

uitgewisseld en bekend. Datgene wat in de prestatieafspraken te vinden is, is wat Sité zelf

nodig en verantwoord vindt om te bouwen. De commissie vin  dt het positief dat relevante
partijen als Buurtplein B.V.  betrokken worden bij bijeenkomsten van de prestatieafspraken.
Kennisuitwisseling vindt dan plaats en afspraken omtrent samenwerking ,
regieverantwoordelijkheid en onderzoek worden gemaakt.

Actual iteit en evaluatie prestatieafspraken
De commissie constateert dat er jaarlijks prestatieafspraken worden gemaakt, waarbij het

bod van Sité belangrijke input vormt. De commissie constateert dat partijen jaarlijks

werken aan verdere verbetering van de pres tatieafspraken. Het proces vinden partijen
waardevol, maar het kost veel tijd.

Schriftelijke  evaluatie en monitoring van de gemaakte afspraken vindt (nog) niet plaats.

Dit komt wellicht doordat partijen er vertrouwen in hebben dat een groot aantal van de
prestatieafspraken toch wel uitgevoerd wordt. De commissie vindt  monitoring van belang,
zodat ook bijgestuurd kan worden waar nodig. De commissie acht het  verder van belang
dat bij een nieuwe vorm van prestatieafspraken de focus meer komt te liggen op zaken
waar partijen samen stappen in moeten maken .Een van de themads i s:

de afstemming van plannen en projecten.

Om te voorkomen dat het maken van prestatieafspraken partijen te veel tijd (en energie)
kost geeft te commissie in overweging om te werken met meerjarige afspraken, die

jaarlijks worden geactualiseerd en geconcretiseerd. De jaarlijkse cyclus zou hierdoor
vereenvoudigd kunnen worden, waardoor het partijen minder tijd kost en in het proces
ruimte is voor meer inspiratie. De meer inhoudelijke gesprekken en bijeenkomsten kunnen

dan eens per twee of vier jaar worden gevoerd.

Betrokkenheid partijen en wederkerigheid

Zoals eerder aangegeven zijn de partijen van de lokale driehoek b etrokken bij het
opstellen van de prestatieafspraken. Er is vertrouwen in elkaar en de commissie ziet

hierin een goede basis om de prestatieafspraken verder te ontwikkelen en te verbeteren.

De commissie signaleert evenals de partijen dat in de prestatiea fspraken veel zaken zijn
opgenomen die Sité toch al van plan was uit te voeren.

De prestatieafspraken  kunnen maatschappelike meerwaarde bieden wanneer de focus in
het proces komt te liggen op de discussiepunten e n de gezamenlijke uitdagingen,
bijvoorbeel d de aanpak van de toenemende overlast en het afstemmen van projecten

De commissie vindt h et positief dat in het proces ook andere partijen betrokken worden.
Eveneens waardeert de commissie het dat S iverder sinds kort ondersteun d wordt door de
Woonbond e n dat dit gefaciliteerd wordt door Sit é. De rol van de huurdersorganisatie kan
versterkt worden in het ophalen van signalen bij de achterban en (nog) meer te werken
met de leefwereld als uitgangspunt in plaats van standaard -t h e maD& sommissie
realiseert zich dat dit wel veel vraagt van vrijwilligers en dat afbakening van de rol

belangrijk is.
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2.3 Verbeterpunten van belanghebbenden

Continueren
Partijen willen  het overleg en de werkwijze om te komen tot prestatieafspraken graag zo
voortzetten en op punten verder verbeteren. De partijen van de lokale driehoek zijn goed

betrokken en er is onderling vertrouwen. Dat andere partijen eveneens betrokken worden,
ervaren partijen als positief. Dit geeft partijen (met name de huurders) veel informatie.
Siverder is blij met de ondersteuning van de Wo onbond en de vertegenwoordiging van
huurders kan verder versterkt worden als ook signalen uit de achterban beter bekend zijn.

Meer aandacht besteden aan
Siverder geeft aan dat de gesprekken die tijdens het proces gevoerd worden met

verschillende partijen heel fijn zijn, maar dat deze in verschillende subgroepjes worden
gevoerd en het  soms ontbreekt aan een verslag . Huurders he bben behoefte aan een betere
terugkoppeling daarvan . Eveneens zijn ze zoekend naar hoe ze het meer informele  contact

met RvC, de politiek  (gemeenteraad) en Sité en vorm willen geven.

De gemeente Doetinchem geeft eveneens aan d at uitwisseling van informatie met Sité

over het activiteitenoverzicht meer aandacht behoeft . Dit ten behoeve  van het verbeteren
van de afstemming met gemeentelijke projecten in de wijk . Daarnaast heeft de gemeente
behoefte om meer te verkennen wat de beteke nis is van de prestatieafspraken. De
gemeente Bronckhorst wil volgend jaar met beide corporaties en huurdersverenigingen

gezamenlijk tot prestatieafspraken komen. Sité wil graag dat er nog scherper onderscheid
wordt gemaakt tussen afspraken voor de korte e n lange termijn.

Minder aandacht besteden aan

Huurders signaleren dat er vaak sprake is van een overlegagenda , die dermate vol is dat
punten moeten worden doorgeschoven naar een volgend overleg.

Sité vindt dat er minder aandacht besteed zou kunnen worden aan a fspraken over zaken
die in haar werk als vanze Ifsprekend geacht mogen worden en meer aan zaken die minder
vanzelfsprekend zijn . De prestatieafspraken  kunnen hierdoor compacter worden

We | k e t h eemdian@rsprioriteit te krijgen?

De partijen uit de | okale driehoek vinden dat
de prestatieafspraken:
1  Energietransitie/ Duurzaamheid . alle drie de partijen uit de lokale driehoek vinden dat
dit thema prioriteitv  erdient.
1 Betaalbaarheid : zowel de huurders organisatie als Sité noemen dit thema. Siverder

vind t dat de woonlasten steeds hoger worden . Zij willen daarom daterinde
prestatieafspraken komt te staan dat de huurverhoging maximaal inflatievolgend is
voor ieder huishouden  (en niet gemiddeld maximaal inflatievolgend)

1 Beschikbaarheid en huisvesting van de primaire doelgroep : De huurdersorganisatie  en
de geme ente Doetinchem noemen dit punt . Dit punt verdient aandacht omdat er
verschillende meningen zijn ten aanzien van krimp verwachting in  de Achterhoek

i Tegengaanvan detoenemende overlast (genoemd door Siverder) : Door
extramuralisering in de zorg, zijn er st eeds meer huurders in de wijken komen wonen,

die zorg en begeleiding nodig hebben. Dat geeft druk op de buurt. Deze huurders
hebben enerzijds extra aandacht en begeleiding nodig (van Sité en andere partijen) om
zo overlast te voorkomen. Anderzijds is het b elangrijk om bij overlast snel te handelen.
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Het verbeteren van de uitv oering van projecten in een gebiedsgerichte en integrale

aanpak door Sité en gemeenten gezamenlijk. Zowel de gemeenten als Sité noemen

dit een verbeterpunt. De gemeente Doetinchem wil de afstemming verbeteren voor
de g ebiedsvisies op de lange termijn als opmaat naar omgevingsvisie. Het gaat om
elf werkgebieden. De gemeente Doetinchem wil dat ook de corporatie haar
langetermijnagenda  deelt, waardoor in de uitvoering van projecten in wijken beter
gecombineerd kunnen worden.

Kwaliteit bestaande woningvoorraad (genoemd door gemeente Doetinchem en Sité)
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3 Presteren naar Opgaven en Ambities

Bij Presteren naar Opgaven worden de feitelijke maatschappelijke prestaties van de

corporatie in de afgelopen vier jaar beoordeeld. Deze beoordeling vindt primair plaats

in het licht van de prestatieafspraken zoals die zijn vastgesteld in het lokale (tripartite)
overleg met d e lokale overheid en huurdersorgan isaties en aangevuld, indien relevant,

met de regionale en/of nationale overheid en andere samenwerkingsverbanden waar de

corporatie in participeert. De commissie beoordeelt in dit hoofdstuk even eens of Sité de
eigen ambities en doelstellingen voor de maatschappelijke prestaties heeft geformuleerd

en of deze passend zijn bij de externe opgaven in het werkgebied.

Presteren naar Opgaven en Ambities

T —— — —

Prestaties in het licht van de opgaven 75%
Thema 1: Woningmarkt en woningvoorraad 7,0

Thema 2: Betaalbaarheid en beschikbaarheid 8,0

Thema 3: Nieuwbouw en renovatie 7,0

Thema 4: Duurzaamheid 6,0

Thema 5: Wonen, zorg en welzijn 8,0

Thema 6: Leefbaarheid en participatie 8,0

Thema 7: De aanspreekbare verhuurder 7,0

Ambities in relatie tot de opgaven 7,0 25%
Gemiddelde score 7,2

31 Oor deel over de prestaties op themads uit de

De commissie beoordeelt de feitelijke prestaties van de corporatie in relatie tot de lokale

prestatieaf spraken, aangevul d met het eigen beleidsthema van Si
ver huurder 0. Voor de prest at i ewordtiSite béoerteeld meteert van de o
7,3 gemiddeld.

Th ema 1: De Woningmarkt en woningvoorraad 27,0

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7,0 . Sité voldoet hier aan de gemaakte

afspraken.

Sité heeft afgesproken nieuwbouw toe te voegen op korte termijn en tegelijkertijd rekening

te houden met de krimp op lange termijn. Het aantal afgesproken  nieuwbouwwoningen
staat doo r de krimpopgave op lange termijn sterk ter discussie.  De corporatie is hi  erover
samen met andere corporaties in gesprek met gemeenten in de Achterhoek. Dit heeft al
geleid tot een regionale woonagenda waarin de nieuwbouwopgave beperkt is. Daarnaast

zijn er verschillen per gemeente/kern. De gemeente Bronckhorst heeft met Sité af wijkende
afspraken gemaakt ten opzichte van de regionale woonagenda, namelijk om geen
nieuwbouwwoningen toe te voegen. In de gemeente Doetinchem heeft Sité wel nieuwbouw
toegevoegd, namelijk 127 sociale huurwoningen gedurende de visitatieperiode. Hiermee

blijft Sité ruim binnen het maximaal aantal afgesproken woningen van 400 in de periode

2015 -2025. Naast nieuwbouw heeft Sité afspraken gemaakt met de gemeente Bronckhorst

over transformatie van leegstaand vastgoed.

In 2017 heeft Sité het door een zorgpart ij verlaten pand aan de Hummelose Pennkampweg
getransformeerd tot woningen voor jongeren en vergunninghouders.
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Thema 2 : Betaalbaarheid en beschikbaarheid : 8,0
De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 8,0.

Sité voldoet hier ruimschoots aan de gemaakte afspraken over toewijzing van woningen.
Eveneens ligtde gemiddelde wachttijd voor actie  f woningzoekenden ruim onder het
afgesproken maximum van 12 maanden. De wachttijd neemt recent wel toe. Hetgeen een
aandachtspuntis.  Jaarlijks kwamen e r voor jongeren gedurende de visitatieperiode 12 %
tot 23 % van de vrijkomende woningen beschikbaar in het betaalbare segment. Deze

woningen we rden met voorrang toegewezen aa n jongeren, waarmee Sité voldoet aan de

afspraak. Een pluspunt voor de betaalbaarhei d was dat Sité in 2016 haar streefhuren naar
beneden aanpaste , hetgeen de corporatie op | ange ter mi
huuropbrengsten kost. Bovendien voerde zij jaarlijks een relatief beperkte huurverhoging

door ten opzichte van wat wettelijk moge lijk was . De commissie constateert dat Sité

hiermee op goede wijze aandacht besteedt aan het betaalbaar houden van de woningen

voor huurders. De commissie constateert verder dat Sité veel aandacht heeft besteed aan

het terugdringen van huurach terstanden en huisuitzettingen, hetgeen resulteerde in
aanzienlijk lagere huurachterstanden in 2017 en 2018. Waar nodig heeft de corporatie
maatwerk geboden, bijvoorbeeld via het Laatste Kans-contract, en werkte zij samen met
andere partijen. De maatregelen , die tijden s de visitatieperiode zijn genomen, hebben
geleid tot een daling van het aantal huisuitzettingen , waardoor het aandeel huisuitzettingen
in 2018 vergelijkbaar is met het landelijk beeld. De commissie waardeert dit positief.

Verder heeft Sité gedurende de visitatieperiode T zoals afgesproken 1 een terughoudend
verkoopbeleid gevoerd . Sité heeft gemiddeld slechts negen woningen per jaar verkocht.

Thema 3 : Nieuwbouw en renovatie : 7,0
De comm issie beoordeelt dit onderdeel meteen 7,0.

Sité is werkzaam in een krimpgebied met een beperkte behoefte aan nieuwbouwwoningen.
Met de gemeente Bronckhorst is afgesproken geen nieuwbouw toe te voegen. Met de
gemeente Doetinchem is afgesproken maximaal ( netto) 400 woningen toe te voegen in
de periode 2015 -2025. Sité voldoet hier op goede wijze aan en heeft meerdere projecten
gerealiseerd. Sité renoveerde bijna 1.250 woningen, voegde 127 nieuwbouwwoningen toe

en heeft de bouw van nog eens 200 nieuwbouwwon ingen in voorbereiding. Gedurende de
visitatie periode betrof het meer dantien renovatie projecten en vier nieuwbouwprojecten ,
voornamelijk in de gemeente Doetinchem. Sité is sinds 201 7 steeds meer vraaggestuur d

gaan werken. Dat wil zeggen dat ze  voorafgaand aan de planvorming in gesprek gaat met
bewoners, om zoveel mogelijk de wensen van bewoners mee te kunnen nemen. Dit is

inmiddels bij vijf renovatieprojecten toegepast en bij nieuwe renovatieprojecten voert Sité

ook eerst gesprekken met huurders. De evaluaties van deze nieuwe werkwijze zijn in 2019
beschikbaar gekomen.

Thema 4 : Duur zaamheid :6,0

Sité startte tijdens de vorige visitatieperiode met het verduurzamen van woningen. Sité
heeft ook de afgelopen jaren bij renovatie geinvesteerd in duurzaamheid en zonnepanelen
geplaatst . De corporatie monitort het effect van de verduurzamingsmaatregelen.

Door de maatregel en is het percentage woningen met energielabel A, B of C gestegen van
63% begin 2015 naar 79 % eind 2019. Voor wat betreftde  gemiddelde Energie -Index van
Sité zijn de prestaties verbeterd van 1,84 in 2015 naar 1,71 in 2019.
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Hiermee presteert de corporatie nog wel lager dan hetlandelijke gemiddeld e en lijkt het
doel van het landelijke Energieconvenant om ge middeld label B te behalen in 2021 niet
tijdig behaald te worden . De commissie ziet ook geen plannen van de corporatie om dit
alsnog te behalen. In 2019 heeft Sité haar duurzaamheidsambitie om energielabel B in
2021 te behalen aangepast naar de lange termijn C O Wbesparing in 2050 . In de lokale
prestatieafspraken is afgesproken om in 2018 500 woningen die gerenoveerd worden

te verbeteren naar minimaal energielabel B. De corporatie houdt zich aan de afspraak
om bij renovatie duurzaamheid smaatregelen te treffen en heeft in 2018 429 woningen
gerenoveerd. Eveneens wordt bij nieuwbouw i conform afspraak - overwogen gasloos
te bouwen. Sité gaat hiervoor een experiment starten bij de nieuwbouw in de Hofstraat.

De commissie constateert dat Sit € st appen zet in het verduurzamen, zich houdt aan de

lokale afspraken, maar de landelijke afspraken waarschijnlijk niet gaat halen

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 6,0.

Thema5 :Wonen, zorg en welzijn : 8,0

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 8,0 , omdat de commissie vindt dat Sité

goed presteert ten aanzien van de afspraken uit de prestatieafspraken over Maatwerk in

Wonen, langer zelfstandig thuis wonen, betrokkenheid bij het wijknetwerk en het
besc hikbaar stellen van woningen aan bijzondere doelgroepen.

Op basis van de visitatiegesprekken constateert de commissie dat Sité op een goede en

prettige manier samen  werkt met veel partijen op het gebied van zorg en welzijn . Met veel

partijen zijn hiervoor in 2018 afspraken gemaakt. Doetinchem is een centrumgemeente in

de Achterhoek , bijvoorbeeld voor jongeren die begeleid wonen nodig hebben. Sité heeft

duidelijk hart voor bijzondere doelgroepen en heeft gedurende de visitatie periode diverse

projecten voor huisvesting voor bijzondere doelgroepen gerealiseerd. Sité zorgt daarbij

voor maatwerk en heeft om dit mogelijk te maken onder andere een extra wijkconsulent

aangesteld. Samen met de gemeente probeert Sité overlastte beperke n door een O6zachte
landing in de wijk=©qd. De commi ssie constateert dat de ¢
oplossingen bedenkt, bijvoorbeeld door afspraken te maken met zorgpartijen om de wijk

te betrekken bij bepaalde woonprojecten. Eveneens is er het project O0Maat werk Woneno
waarbij Sité samenwerkt met gemeente en Buurtplein B.V. om extreme overlast op te

lossen. Door de extramuralisering in de zorg is het aantal overlastsituaties toegenomen

De opgave is complex en Sité geeft hier op gepaste wijze aandacht aan door samen te

werken met relevante partijen. Eveneens zet zij extra in op het voorkomen van

huurachterstand  en huisuitzetting  en biedt maatwerk waar nodig.

Voor ouderen werkt Sit® aan het project O0zel-fstandig t
plusse rs met fysieke beperking  en een comfortpakket aangeboden. Het gaat om relatief

kleine en eenvoudige aanpassingen die niet onder de WMO vallen. Bij renovatie neemt Sité

dit sinds kort ook mee. Ook stelde Sité in de wijk Schéneveld een woning beschikbaar als

6bel evingswoni ngo. Daarin zien mensen op wel ke manier
langer zelfstandig te  kunnen blijven  wonen. De commissie waardeert deze prestaties als

goed.
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Thema 6 : Leefbaarheid en participatie : 8,0
De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 8,0.

De leefbaarheid is volgens het AWLO -onderzoek redelijk goed in het werkgebied van Sité.

Er is wel aandacht nodig voor bepaalde gebieden , met name in bepaalde wijken in

Doetinchem is overlast eenissue.| nde dorpen betekent leefbaarheid vooral het behouden
van het dorps e karakter. Sité is daarom op verschillende manieren actief op het gebied van
leefbaarheid en participatie.

Conform prestatieafspraken heeft Sité in samenwerking met relevante (wijk)organ isaties
een aanpak ontwikkel d om multi - probleemhuishoudens te begeleiden naar een goede

woon - (en zorg)situatie en  overlast tegen te gaan. Eveneens constateert de commissie op

basis van de visitatiegesprekken dat Sité ontmoeting in de wijk/het dorp stimule ert. Dit
doet zij door de verhuur van buurtcentra en buurtkamers. Daarnaast maakt ze hierover

afspraken met zorgpartners die woningen huren. Met Buurtplein B.V. , die ontmoetingen
organiseert en stimuleert, heeft Sité een jarenlange samenwerking. De corpora tie doet met
deze prestaties meer dan zij heeft afgesproken in de prestatieafspraken.

Conform een van de prestatieafspraken heeft Sité nieuwe vormen van bewonersparticipatie

ontwikkeld. Sinds 2017 werkt Sité bij planvorming voor renovatie, sloop en/of ni euwbouw
met participatie van bewoners in een vroegtijdig stadium. Dit doet zij zowel in de stad als

in de dorpen. Een goed voorbeeld daarvan is het dorp Hummelo, waar de dorpsraad in een
vroeg stadium  betrokken wordt bij de planvorming . Ook speelde n dorpsbewoners een

actieve rol bij het welkom heten van statushouders die de afgelopen jaren werden

gehuisvest in het dorp. Sité faciliteerde dit. ~ Statushouders konden ook aan het werk
geholpen worden doordat Sité met aannemers afspraken had gemaakt om voo r5% van
de loonsom mensen met achterstand tot de arbeidsmarkt aan te nemen. De commissie
waardeert dit positief.

Een ander voorbeeld is een braakliggend terrein in Gaanderen waarmee Sité ruimte bood
om het te ontwikkelen tot natuurpark.  En in de Doetinchemse Bloemenbuurt is een
braakliggend terrein ingezet voor een fietscross baan. Dit was geen onderdeel van de

prestatieafspraken, waarmee ze de prestatieafspraken dus overtreft.

Thema 7: De aanspreekbare verhuurder . 7,0

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7,0 Sité wil aanspreekbaar en zichtbaar

zijn voor haar huurders. Dit is niet opgenomen in de prestatieafspraken, maar wel een

belangrijk speerpunt van Sité gedurende de visitatieperiode ( bron: Kadernotities 2015  t/m
2018). Een aanspreekbare verhuurder betekent voor Sité onder meer dat er niet alleen

maatwerk wordt geboden voor de groep huurders met problemen , maar dat ze doet wat
nodig is voor iedere huurder.

De commissie signaleert dat de corporatie de afgelop en jaren een organisatievernieuwing

heeft ingezet om  haar aanspreekbaarheid en daaruit voortvloeiende kwaliteit van

dienstverlening te vergroten. De corporatie heeft  (nog) geen systeem om verbeteringen op

dit thema te meten. In hoeverre de huurders van deze inzet reeds vruchten plukken is nog
niet bekend. De commissie heeft haar oordeel daarom grotendeels gebaseerd op de
waarderingen in de Aedes  -benchmark voor de kwaliteit van di enstverlening.
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De commissie constateert dat Sité volgens de landelijke Aedes -benchmark gedurende de
visitatieperiode een gemiddelde score krijgt van huurders, namelijk categorie B.

De scores voor reparatieverzoeken zijn gedurende de visitatieperiode lich t gedaald (van 7,6
naar 7,4). De scores van vertrekkende huurders zijn sterk verbeterd (van 6,9 naar 7,7).

De scores van nieuw e huurders wisselen tussen de 7,2 en 7,5. De commissie heeft op basis
van deze uitkomsten het thema de aanspreekbare verhuurder g ewaardeer d meteen 7,0.

3.2 Oordeel over de ambities in relatie tot de opgaven

Beschrijving van de ambities in relatie tot de opgaven

Koers 2014 -2017 en Koers 2018 -2021
Sité heeft in 2014 voor vier jaar een koers opgesteld en actualiseert deze jaarlijks. De
koers, waarin zij op hoofdlijnen de richting bepaalt, vertaalt Sité jaarlijks in zogeheten

6kadernotitiesd met beleidskeuzes waaraan zij concrete

betreffende jaar verbindt. In 2018 heeft de corporatie het koersplan vernieuwd voor de
periode 2018 -2021. De nieuwe koers is een continuering van de vorige koers. Wel worden
sommige aspecten in het nieuwe koersplan meer belicht.

Sité is een stads - en plattelandscorporatie in de gemeenten Doetinchem en Bronckhorst.

Zij wil goede en  betaalbare woningen bieden voor mensen die daar zelf niet of moeilijk in

kunnen voorzien. Zij wil een aanspreekbare verhuurder zi jn vo or klanten en relaties.

Site gaat voor leefbare buurten en wijken waar mensen zich thuis voelen. Sité wil huurders
die door persoonlijke omstandigheden financieel in de knel komen helpen. Zij wil nieuwe,
beschermde woonvormen ontwikkelen, daar waar huurders niet meer vanzelfsprek endin

een zorginstelling terecht kunnen.

Sité werkt vanuit de kernwaarden open, bevlogen, realistisch. Dé aanspreekbare
verhuurder willen zijn vraagt om een open houding, het luisteren naar en zich laten
inspireren door meningen en ideeén van anderen. Z e wil hierbij zowel realistisch als

ambitieus zijn.

De koersplannen spelen in op landelijke, regionale en lokale ontwikkelingen. Denk aan
de vraag naar sociale huurwoningen, die ondanks de bevolkingskrimp niet afneemt. Het

aantal mensen met een zorgvraa g dat een beroep op Sité doet neemt toe. De landelijke

ambities duurzaamheid liggen hoog . Eris financiéle druk (verhuurdersheffing) v anuit het

rijk. In het koersplan 2014 -2017 werden drie speerpunten genoemd: 1) Goeden

betaalbaar (en energiezuinige) wone n; 2) Een prettige woonomgeving ; 3) Dé

aanspreekbare verhuurder .1 n het ni euwe koersplan is het speerpunt
verhuurderé de visie van Sit® geworden. Wat 06d® aanspr

Sité doorontwikkeld . Sité wil onderscheid m aken door maximaal in te zetten op maatwerk
én door aan de sluiten bij de wensen en ideeén van huurders en partners.

De drie speerpunten van het vorige koersplan zijn verweven in de speerpunten van het

nieuwe koersplan:

1. Samenleven : Mensenkunnen 1 op maat - wonen .Bewoners laten meedenken en T
beslissen over hun eigen woning en woonomgeving. Samen met partners tot creatieve
oplossingen komen. Goed uitleggen wat en waarom Sité iets wel of niet doet.
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2. Toekomstgericht: door niet meer en sneller stoffen uit de aarde en chemische stoffen
in het milieu te brengen dan de natuur kan verwerken. De natuur niet sneller afbreken
dan de tijd die nodig is om te herstellen. Geen dingen doen waardoor mensen worden
beperkt in het vervullen van hun basisbehoeften.

3. Juiste woning, g oede prijs met focus op de minst draagkrachtigen : waarbij de kwaliteit
van de woning bepalend is voor de huurprijs en de corporatie transparant is over de
huurprijsbepaling. Maatwerk waar nodig en mogelijk.

4. Samen werken : door krachtenbundeling met andere partijen. De organisatie aanpassen
aan wat nodig is en een gezonde financiéle situatie behouden.

Koersplannen vertaald naar SVB 2016 en jaarlijkse Kadernotities

De themads uit het-2007zingedprénderde Visifatieperiode opgenomen in
de jaarlijkse kadernotities en aangevuld met jaarlijkse doelen. Eveneens is in 2016 een
strategisch voorraadbeleid op hoofdlijnen  en wensenportefeuille opgesteld en zijn
complexen gelabeld. In 2016 heeft Sité  wensportefeuilles op prijs, grootte en
energieprestatie als richting voor de komende tien jaa r vastgesteld. En hebben alle
complexen een strategisch label gekregen. De complexen met het label kwaliteit

verbeteren, sl open en toekomst verkennen zijn opgenomen in de zogenaamde SVB lijst en
hebben een uitvoeringjaar toegekend gekregen voor de meerjarenbegroting en de
werkplanning

In 2018 heeft een extern bureau een analyse gedaan voor de verdere professionalisering

van de vastgoedsturing en het verhelderen van de kaders. Hierin werden verbeterpunten
genoemd op basis waarvan Sité een nieuwe vastgoedsturing heeft ingezet . Anno 2019 is
de corporatie bezig met het ontwikkelen van een nieuwe vastgoedsturing gebaseerd op
assetmanagement, waarbij de nu nog afzonderlijke beleidsstukken voor huurbeleid,

verkoopbeleid, duurzaamheidsbeleid, onderhoudsbeleid, doelgroepenbeleid,

toewijzingsbeleid en de wensportefeuille geintegreerd worden.

Oordeel over de ambities in relatie tot de opgaven : 7,0
De commissie beoordeelt op basis van de beschikbare documenten en gesprekken met
corporatie en belanghouders in hoeverre de ambities van de corporatie voldoen.

Sité voldoet aan het ijkpunt, omdat Sité haar eigen ambities verwoordt in een koersplan

en dit iedere vier jaar actualiseert . De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7,0 op
basis van de volgende pluspunten:
+ Sité kijkt nadrukkelijk welke actuele ontw ikkelingen van invloed zijn op het belei d en
speelt goed in op vragen uit de maatschappij .Al'l e relevante themads benoer
haar koersplannen.  Het betreft zowel landelijke als regionale en lokale ontwikkelingen,
zoals verhuurdersheffing,  krimp, betaa Ibaarheid en extramuralisering van de zorg.
+ Sité heeft haar ambities uit het koersplan vertaalt naar jaarlijkse kadernotities. Hierin
zinde t hemads en ambiti es vertaddinjaarlijksekdoeden. s p [Exeemeens
heeft de corporatie op basis van de koers 2014 -2017, in 2016 een strategisch

voorraadbeleid opgesteld. Anno 2019 wordt dit strategisch voorraadbeleid
geactualiseerd en  ontwikkelt de corporatie een meer integrale  vastgoedsturing en
assetmanagement
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4 Presteren volgens Belanghebbenden

Dit hoofdstuk geeft het oordeel weer dat belanghebbenden geven over de prestaties van
Sité. Alle geinterviewde personen zijn door de voltallig e commissie tijdens  vijf face -to-
facegesprekken en drie telefonische gesprekken geinterviewd over de prestaties van Sité.

Huurders Gemeente(n) | Overig Cijfer Cijfer Weging
Tevredenheid over de maatsch appelijke prestaties
) 7,6 50%

van de corporatie

Thema 1: Woningmarkt en woningvoorraad 6,8 7,9 7,0 7,2

Thema 2: Betaalbaarheid en beschikbaarheid 6,5 8,9 73 7,6

Thema 3: Nieuwbouw en renovatie 7,5 7,1 8,5 7,7

Thema 4: Duurza amheid 7,8 6,2 7,0 7,0

Thema 5: Wonen, zorg en welzijn 8,0 7,1 9,0 8,0

Thema 6: Leefbaarheid en participatie 7,5 8,0 8,5 8,0

Thema 7: De aanspreekbare verhuurder 75 8,0 8,7 8,0
Tevredenhgld over de relatie en communicatie met 75 8.0 8.0 78 78 250%
de corporatie
Tevredenheid 0\_/er de mate van invloed op beleid 6.0 6.5 76 6.7 6.7 250
van de corporatie

Gemiddelde score 7,5

De scores van de gemeenten tellen evenredig naar de omvang van het bezit in e betreffende gemeente mee (de

gemeente Doetinchem =9 2,5% en de gemeente Bronckhorst = 7,5%).

4.1 De belanghebbenden van Sité

Bewonersvereniging Siverder

Bewonersvereniging Siverder is belangenbehartiger van de huurders van Sité. Sité en

Siverder hebben reguliere vergaderingen, waarbij de directe ur - bestuurder spreekt met

het bestuur van bewonersvereniging Siverder. Naast het huurprijsbeleid, het functieprofiel
voor de nieuwe directeur -bestuurder en de prestatieafspraken met de gemeenten, wordt

onder meer gesproken over: de uitkomsten van de gover nance -inspectie, Kadernotitie,
renovatieplannen en i werkzaamheden en tal van andere onderwerpen (Bron: Jaarverslag
2018)

Gemeente n Doetinchem  en Bronckhorst

Het meeste bezit van Sité (92,5 %) is te vinden in de gemeente Doetinchem. Een kleiner
deel is gelegen in de gemeente Bronckhorst (7,5 % ). Met beide gemeenten heeft Sité
(samen met Siverder) prestatieafspraken opgesteld en zijn er diverse projecten (renovatie,
nieuwbouw, transformatie).

Zorgpartij Estinea

Sinds najaar 2018 huurt Estinea 20 nieuwb ouwappartementen van Sité op het Saronix -
terrein. 18 daarvan worden bewoond door cliénten, 2 gebruikt Estinea als gezamenlijke
ontmoetingsruimte, kantoor en slaapwacht. In eerste instantie verhuurt Sité de woningen

op intramurale wijze. De huurovereenkomst biedt de ruimte om op termijn over te gaan
naar een scheiding van wonen en zorg.
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Leger des Heils
Het Leger des Heils kon in een woning van Sité diverse zorgmijdende daklozen een dak
boven hun hoofd geven.

Dorpsraad Hummelo

De Dorp sraad Hummelo is een belangenvereniging met leden. De Dorpsraad wil zich

inzetten voor een goede leefomgeving in het dorp Hummelo en het daarbij behorende

buitengebied. Daarbij is de Dorpsraad een aanspreekpunt voor de inwoners van Hummelo

en sluit zij zich aan bij de geme entelijke politiek omtrent themabés als wonen, zorg,
recreatie, economie en cultuur.

Buurtplein  B.V.

Buurtplein B.V. is de nieuwe organisatie in Doetinchem voor de uitvoering van
gemeentelijke taken in het sociale domein in de wijk. In elke wijk en in elk dorp van de
gemeente zijn sinds 2015 buurtcoaches actief. Bij hen kunnen bewoners terecht met
vragen of een probleem op het gebied van werk, wonen, zorg, opvoeding, samenleven in
wijken en buurt of ont moeting.

4.2  Oordeel van belanghebbenden over maatschappelijke prestaties

De belanghebbenden hebben hun oordeel gegeven op drie terreinen. Dat zijn de
maatschappelijke prestaties van de corporatie, de tevredenheid over de relatie en de wijze
van communicati e met de corporatie en de tevredenheid over de mate van invioed op het
beleid van de corporatie. Gemiddeld scoort Sité een 7,4 op het Presteren volgens
Belanghebbenden.

Belanghouders zijn zeer tevreden over de relatie en communicatie met en door Sité.
Eveneens is er grote tevredenheid over de maatschappelijke prestaties de afgelopen jaren.

Belanghebbenden beoordelen dit gemiddeld ruim voldoende tot goed (7,0 tot 8,0)

De tevredenheid over de mate van invloed op het beleid van Sité scoort met een 6, 6 het

laagst.

De visitatiecommissie heeft zowel vertegenwoordigers van bewonersvereniging  Siverder

gesproken als enkele individuele huurders. In dit hoofdstuk worden alleen de scores van

Siverder vermeld, omdat dit de formele vertegenwoordiging is van de huurd ers. De scores

van de individuele huurders zijn niet meegenomen in dit hoofdstuk , omdat tijdens het

gesprek bleek dat deze huurders alleen hun ervaring omtrent de renovatie van hun eigen

woning konden delen . De mening van individuele huurders is daardoor a lleen terug te zien

in de tekstuele toelichting bij de beoordeling van thema 6ni euwbouw en renovatiebo.

a. Tevredenheid over de maatschappelijke prestaties
Bij de maatschappelijke prestaties geven de belanghebbenden een oordeel op de in

hoofdstuk 2 genoemde t h e maV@asneer belanghebbenden geen ervaring hebben op
bepaalde deelgebieden onthouden zij zich van een oordeel.
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Thema 1 :Woningmarkt en woningvoorraad 07,2

De belanghebbenden beoordelen dit thema gemiddeld meteen 7,2. De gemeente
Doetinchem, Dorpsraad Hummelo en zorgpartij Estinea zijn over de prestaties op dit thema

het meest tevreden en geven het oordeel 8. De huurdersvereniging, de gemeente

Bronckhorst en het Leger des Heils geven lagere scores, variérend van een 5, 0 tot een 6,8.

Bewonersvereniging  Siverder geeft Sité een 6,8 voor de prestaties op het themaveld

6woni ngmar kt en woningvoor r aaaértewd enighvoninged er s vi nden
aangeboden worden , waardoor er geen verhuisstroom op gang komt. Zijgeven aan dat
woningzoekenden op sommige plekken te lang moeten wachten op een woning (soms

meer dan 1jaar ). De huurders geven aan dat er weinig bouwlocaties beschikbaar zijn en

dat dit niet Sité te wijten is. Ze geven daarom een ruime voldoende. De Dorpsraad

Hummelo geeft goed oordeel omdat Sité goed meedenkt als zich kansen voordoen om

woningen in de gewenste categorieén toe te voegen.

De gemeente Doetinchem is zeer tevreden over de prestaties van Sité (8,0). Sité heeft de
afgelopen periode nieuwbouw gerealiseerd. Desondanks wordt de druk op de woningmarkt

groter. Dat is te zien aan de (recent) toenemende wachttijden. Het is balanceren tussen

nieuwbouw en krimp op termijn. Er is een opgaven van 400 nieuw te bou wen woningen.
Het vinden van locaties voor de eerste 200 woningen was relatief makkelijk. Het vinden

van nieuwe locaties is een uitdaging (komende visitatieperiode). De gemeente voert

hierover goed overleg met Sité. De gemeente Bronckhorst, waar Sité beper kt aantal
woningen in bezit heeft, geeft Sité op dit onderdeel een 6,5. De gemeente ligt in een
krimpgebied en daarom wordt er in principe niet meer gebouwd. Tegelijkertijd is er nu

behoefte aan woningen voor starters en senioren.

Zorgorganisatie Estinea  is zeer tevreden omdat Sité ondanks de beperkte
bouwmogelijkheden toch tientallen woningen wist toe te voegen voor hun cliénten.
Tevredenheid uit de zorgpartij ook over de wijze waarop de corporatie haar betrok bij de
aanbesteding. Hier werd duidelijk het sociaal maatschappelijk gezicht van Sité zichtbaar.

Het Leger des Heils was met een onvoldoende score (5,0) het meest kritisch op dit thema.

Dit heeft niet zozeer te maken met ontevredenheid over de samenwerking met  Sité, maar
alles met de opgave die er ligt ten aanzien van kleine, betaalbare wooneenheden v oor de
doelgroep van het Leger des Heils. De doelgroep moet volgens het Leger des Heils vaak
lang op een woning wachten, terwijl het juist voor hen belangrijk is snel een woning te

vinden.

Thema 2 : B etaalbaarheid en beschikbaarheid 17,6

De belanghebbenden beoordelen dit thema gemidd eld met een 7,6, waarbij evenals het
vorige thema de gemeente Doetinchem, Dorpsraad Hummelo en zorgpartij Estinea het

meest positief zijn (8,0 of 9,0) en bewonersvereniging  Siverder en het Leger des Heils

lager scoren.

Bewonersvereniging  Siverder geefteenscore6, 5voor de pr esttabaahadeno p O6be

beschi kb a dat20&8 wdsber een gematigd e huurverhoging, maar dat is recent ( in
2019, na visitatieperiode ) flink gestegen, volgens Siverder. Beschikbaarheid van woningen
is ook beperkt, omdat 20 % van de woningen gelabeld is voor bijzo ndere doelgroepen.
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Site houdt goed de vinger aan de pols bij betalingsachterstand. Daar zijn zij de afgelopen

4 jaar flink in vooruitgegaan volgens Siverder . Eveneens biedt Sité maatwerk als mensen
de huur echt niet kunnen betalen. Dat waardeert de huurd  ersvereniging.

De gemeente Doetinchem geeft Sité een 9,0. Zij vindt dat Sité consistent werkt aan de
afspraak om gemiddeld binnen 12 maanden een woning toe te wijzen aan actief

woningzoekenden. Eveneens wordt zeer goed samengewerkt met Sité ten aanzien v an

omklapwoningen  (woningen die zowel intramuraal als extramuraal verhuurd kunnen

worden) , Laatste Kans-contracten, huisuitzettingen en betaalbaarheid. Ook de
beschikbaarheid van woningen verloopt conform de afspraken. De gemeente Bronckhorst
en de Dorpsra ad Hummelo zijn ook tevreden (score 7,75 en 8,0 ) over de visie die Sité
heeft op de betaalbaarheid. Lage inkomens zijn echt een speerpunt van Sité. Over het

algemeen zijn de wachttijden in de gemeente Bronckhorst minder dan een jaar, met

uitzondering van e  en paar kernen waar de wachttijd langer is. Volgens de dorpsraad geeft
Sité voldoende aandacht aan het huisvesten van jongeren. Ook statushouders heeft Sité

naar tevredenheid huisvesting geboden.

Estinea geeft evenals de gemeente Doetinchem een score 9,0. Estinea vindt dat  Sité goed
heeft meegedacht  bij een nieuwbouwproject voor hun doe Igroep. D e huren zijn betaalbaar
gehouden voor de cliénten . Er zijn achttien appartementen gebouwd en twee

appartement en dienen als tijdelijke ~ ontmoetings ruimte. Omdat Sité de huren betaalbaar

houdt, is afgesproken dat Estinea iets terug doet voor de wijk. Estinea steld e gezamenlijke
ruim te en binnentuin  open voor de buurt en nodigt hiervoor actief mensen uit. Estinea stelt

zich zo op als goede buur en wil zo een verbin dende schakel zijn in de buurt. Estinea merkt

dat de buurt dit waardeert.

Het Leger des Heils geeft een onvoldoende (5,0), omdat er te weinig betaalbare woningen

zijn voor huishoudens tot en met 27 jaar. Het Leger des Heils geeft wel aan dat Sité er van

alles aan doet en hiervoor ook ambitie heeft, maar wil me t de onvoldoende benadr  ukken
dat het tekort nijpend is.

Thema 3 : Nieuwbouw en renovatie 27,7

De belanghebbenden beoordelen dit thema gemiddeld meteen 7,7 waarbij de scores
variéren tussen de 7,0en 9 ,0. De gemeente Bronckhorst en de zorgpartijen het Leger des
Heils en Estinea geven hierbij de hoogste beoordeling (8,0 tot 9,0). Bewonersvereniging

Siverder geeft een 7,5. De gemeente Doetinchem geeft een 7,0.

Siverder vindt dat Sité goed bezig is met ren ovaties. Sité denkt goed mee met bewoners.
Bewoners kunnen bij sloop of renovatie terugkeren naar hun woning. Bij de eerste
renovatieprojecten heeft Sité de leerpunten gebruikt om het bij volgende projecten beter

te doen. Het blijkt wel lastig voor Sité om goede bouwvakkers te vinden. Soms komen er
bouwvakkers over de vloer die geen Nederlands spreken en dat communiceert lastig met

de huurder. De huurders zien wel dat Sité nu bij renovatie meer streeft naar maatwerk.

Voor wat betreft nieuwbouw vindt Siverde r dat er meer gebouwd zou moeten worden.

De d orpsraad van Hummelo is heel erg tevreden over de wijze waarop Sité met hen in
overleg treedt over de plannen. Dat gebeurt reeds in een vroegtijdig stadium, nog voordat

een besluit is genomen over renovatie of sloop. De dorpsraad kan echter nog geen cijfer
geven, omdat projecten nog gerealiseerd moeten worden.
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De gemeente Doetinchem  geeft een ruime voldoende (7,0) voor nieuwbouw en renovatie.

De gemeente geeft aan dat nieuwbouw soms ingewikkeld is. Het is lasti g locaties te vinden
en soms vallen locaties ook af om financiéle redenen. Personele wisselingen bij Sité hebben
ook voor vertragingen gezorgd. De renovatie s die d e corporatie heeft uitgevoerd zijn

volgens de gemeente Doetinchem prima gedaan. Wel mag er zo als is afgesproken nog

meer afstemming in projecten van Sité enerzijds en gemeente anderzijds komen.

De gemeente Bronckhorst is zeer tevreden (8,0) en er is sprak e van een goede
samenspraak en het combineren van projecten, bijvoorbeeld in Steenderen waar
werkzaamheden gezamenlijk gepland worden. Er wordt integraal gewerkt met de
aannemer .

Zorgorganisaties Estinea  en het Leger des Heils zijn eveneens zeer tevreden over de
samenwerking met Sité. Er was sprake van een langlopend huurcontract en Sité stond
er voor open om hierover in gesprek te gaan met Estinea. Ook de samenwerking bij
een nieuwbouwproject vond Est inea goed. Estinea werd door Sité betrokken bij de

aanbesteding en ook kon zij input leveren omtrent ICT -voorzieningen voor
zorgtechnologie. Hierdoor voelde Estinea zich mede -eigenaar van het proces. Het Leger
des Heils geeft aan dat door nieuwbouw van Sit € wijken mooi zijn opgeknapt.

Thema 4 : Duurzaamheid 07,0

De belanghebbenden beoordelen dit thema gemiddeld meteen 7,0, (iets) lager dan de
overige themads. B eihdanrdat Big® huimesalddende presteert en geven

tegelijkertijd aan dat er nog e en grote opgave ligt op het gebied van duurzaamheid.

Bewonersvereniging  Siverder , de gemeente Bronckhorst en de Dorpsraad Hummelo geven
Sité een goede score voor duurzaamheid . De dorpsraad geeft aan dat Sité al over
duurzaamheid begint bij de planvorming en zo tevredener klanten krijgt. Als voorbeeld

noemt de dorpsraad het wooncentrum Zandewierde . De gemeente Bronckhorst ziet dat

Sité bij renovatie de woning direct duurzamer gemaakt, waardoor de sprong naar het A -
label wordt gemaakt. De gemeente vindt het verstandig dat Sité niet teveel vooruitloopt,
omdat technologie snel verander t. Sité werkt wijk - of dorpsgewijs.  Siverder schets een
vergelijkbaar beeld.  Siverder ziet dat Sité woningen verduurzaamt als ze  een laag label
hebben of als de wijk toch gerenoveerd moet worden. Siverder vindt dat Sité verstandige
keuzes maakt, bijvoorbeeld de keuze om nog geen warmtepomp toe te passen omdat een

goede werking ervan nog onzeker is. Huurders geven wel aan dat Sité verder had kunnen
gaan, bijvoorbeeld door he t plaatsen van zonnepanelen bij woningen die niet gerenoveerd
worden. Daarnaast zijn bij de eerdere renovatieprojecten soms zaken over het hoofd
gezien (bijvoorbeeld isolatie van vloeren). Bij latere renovatieprojecten heeft Sité dat beter
gedaan.

De gem eente Doetinchem  en zorgorganisatie Estinea geven Sité een 6,0 voor

duurzaamheid. De gemeente geeft aan dat Sité niet vooroploopt op dit terrein en dat dit

een bewuste keuze is van Sité. Sité maakt wel maximaal gebruik van subsidies en co -
financiering en d at is verstandig. De gemeente geeft aan dat Sité duurzaamheid wel

meeneemt in de aanbesteding van projecten. Estinea heeft haar oordeel gebaseerd op een
nieuwbouwproject dat zij huurt van Sité en geeft aan dat er wel sprake is van dak -, muur -,
vloerisolati e, maar dat Sité meer duurzaamheidsmaatregelen had kunnen nemen. Dit had

Estinea graag gezien.
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Thema 5 :Wonen, zorg en welzijn : 8,0
De belanghebbenden beoordelen dit thema gemiddeld met een 8,0. Estinea en de
Dorpsraad onthouden zich van het geven van e en score.

Over wonen, zorg en welzijn zijn het Leger des Heils, bewonersvereniging  Siverder en de
gemeente Bronckhorst zeer tevreden. Zij waarderen dit met een 9,0 respectievelijk een

8,0 en 8,0. Het Leger des Heils geeft aan niet zonder Sité te kunnen. Het leger des Heils is
heel blij dat Sité haar verantwoordelijkheid oppakt en de huurders die zorg nodig hebben

6 0 ma r mat & echt anders dan in andere gemeenten. De doelgroep is niet altijd

makkelijk, maar  Sité staat altijd klaar volgens het Leger des Heils. Ook bij overlast zijn er
goede afspraken gemaakt en wordt er samen opgetrokken. Per keer kijken partijen wat

nodig is en wordt er maatwerk geleverd. Siverder geeft aan dat er een opgave ligtin
Doetinchem en dat Sité doet wat zij kan en dat ze dat g oed doet. De gemeente
Bronckhorst is positief over de wijze waarop het thema wonen, zorg en welzijn in Hummelo
collectie f wordt opgepakt en wordt gekeken wat passend is voor het dorp.

De gemeente Doetinchem geeft Sité een 7,0 voor wonen, zorg en welzijn. Sité heeft de

afgelopen periode enkele flats opgeleverd voor wonen met zorg. Sité heeft veel aandacht

voor het huisvesten van bijzondere doelgroepen. Doetinchem heeft wat dat betreft ee n
regiofunctie. De gemeente ziet nog een opgave voor meer grondgebonden sociale

huurwoningen voor ouderen.

Thema 6: Leefbaarheid en partic ipatie :8,0

De belanghebbenden beoordelen dit thema gemiddeld met een 8,0. Bewonersvereniging
Siverder geeft hiervoo reen 7,5; de gemeenten een 8,0 en de overige partijen een 8,5.
Belanghebbenden vinden dat Sité goed aandacht geeft aan multi - probleemgezinnen.

Huurders geven aan dat de leefbaarheid in sommige gebieden flink achteruit is gegaan.

Juist na renovatie komen er nieuwe huurders en valt de onderlinge band weg en komen er

nieuwe problemen bij (bijv oorbeeld drugs overlast ). Sité probeert daar samen met andere

partijen wel iets aan te doen, maar het is lastig. De dorpsraad Hummelo is zeer positief en

geeft een 9,0, omdat Sité actief meedraait in klankbordgroepen en ook bij het huisvesten

van statushouders op een goede manie r in gesprek ging met omwonenden en gestimuleerd

heeft dat er gezamenlijke activiteiten werden opgepakt
en bewoners kregen ook de kans om allerlei zaken op te pakken.

De gemeenten geven Sité een 8,0, omdat Sité betrokk en is in wijken en dorpen. Sité is
aanspreekbaar. Een voorbeeld hiervan is de aanwezigheid van Sité bij avonden over

kwalitatieve woningbehoefte in Wehl. Sité werkt goed samen met andere partijen zoals de
gemeente en sociale teams. Buurtplein B.V. werkt a Is relatief nieuwe organisatie sinds

2015 samen met Sité. Geleidelijk aan is de samenwerking met Sité uitgebouwd tot
partnerschap. De aandachtg  aat vooral uit naar de gezamenlijke aanpak van multi -
probleemhuishoudens en  overlast. Sité draagt bijaanprojec t en i n 6 mwileen 0alsj k e 6
Doetinchem Noord, Beethovenlaan, Schoneveld, Indische wijk. Dan is Site echt een
belangrijke partner bij de revitalisering van wijken. Buurtcoaches van Buurtplein en
wijkconsulenten van Sit é hebben cont act om 0 a cdet vetotplbssingerote r
komen. Daaruitis m aatwerk voortgekomen. Buurtplein B.V. w ordt door Sité goed

betrokken bij het voorkomen van huisuitzettingen en huurachterstanden. Het gaat om een
integrale aanpak. Site maakt zich verder hard om daklozenopvang te realiseren.
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Zorgpartij Estinea heeft geen score gegeven, maar geeft aan dat zij erva art dat Sité oog

heeft voor de leefbaarheid. Zo heeft Sité , bij een van de gebouwen die Estinea huurt van

Sitt,gevraagd om een O6tegenprestat i @odebtud Obkdetkegee n di e goe
des Heils vindt dat Sité oo g heeft voor de leefbaarheid. Sité werkt met zorgconsulenten en

heeft veel aandacht voor multi -proble emgezinnen. Ook bij huurachterstanden heeft Sité

aandacht voor de doelgroep.

Thema 7: De aanspreekbare verhuurder 08,0

De belanghebbenden beoordelen dit thema gemiddeld met een 8,0, waarbij de dorpsraad
Hummelo en het Leger des Heils de hoogst e score gevenvaneen9 0. De dorpsraad vindt
dat Sité haar verantwoordelijkheid neemt. Het Leger des Heils vindt dat Sité visie heeft en
zichtbaar is voor huurders ; ook in media en op social media . De corporatie is goed
bereikbaar. Sité gaat daar ver in en luistert goed naar de doelgroep en heeft het lef
moeilijke doelgroepen te huisvesten. Ook zoekt Sité samen met partners en bewoners naar
oplossingen en biedt maatwerk.

Sité is volgens bewonersvereniging  Siverder, de gemeenten en Estinea aanspreekbaar en
persoonlijk richting  huurders. Ook aan andere partijen zijn ze bereid om uit te leggen wat
hun beleid is. De aanspreekbaarheid geldt zowel voor de werkvloer als ook voor de

bestuurder.
Sité gaat naar de klant toe en luistert. Siverder vindt wel dat d e opvolging van klachten
kan verbeteren. Daarnaast moeten huurders nu zelf afspraken maken met de externe

onderhoud sdiensten en dat is voor oudere huurders of huurders die de Nederlandse taal
niet beheersen lastig . Siverder en de gemeente n geven een ruime voldoende tot goed.

b. Tevredenheid over de relatie en wijze van communicatie met de corporatie
De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel gemiddeld met een 7, 7. De gemeente
Bronckhorst geeft hierbij een 9,0, Bewonersvereniging  Siverder een 7,5, overige partijen

een 8,0 ende gemeente Doetinchem een 7,5.

Bewonersvereniging  Siverder geeft aan dat er gedurende de visitatieperiode een goede
communicatie was met Sité en dat deze recent verder is verbeterd. Ook de dorpsraad is

zeer tevreden over de goede intenties van Sité. Het han gt volgens de dorpsraad overigens
wel vaak van personen  af of iets vervolgens goed lukt of niet. De gemeenten geven aan
dat ze vanuit wederzijds respect samenwerken met Sité en ze waarderen het dat

recentelijk de lijnen met het bestuur korter zijn geworden

Afstemming van plannen kan over en weer wel verbeterd worden, vindt de gemeente
Doetinchem. De gemeente Bronckhorst is op dit punt juist heel tevreden over de
samenwerking met  Sité. Ook zorgorganisatie Estinea waardeert de open en eerlijke wijze
waarop zaken besproken kunnen worden met Sité. Als iets niet kan dan geven ze dat
duidelijk aan, maar als iets wel kan ondernemen ze actie. Sité is verantwoordelijk voor de
huisvesting, maar stelt ook voorwaarden aan de zorg die verleen d moet worden, om
overlast te voorkomen. Sité wordt gezien als een betrouwbare partner. Leger des Heils
onderschrijft de positieve waardering en zie t ruimte voor verdere verbetering als Sité
proactiever zou acteren, met meer visie, meer kennis van de doelgroep. Nu pakken ze

vooral z aken op naar aanleiding van vragen. Buurtplein B.V. toont g  rote tevredenheid over
de w ijze van communiceren van Sité.
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c. Tevredenheid over de mate van invloed op het beleid van de corporatie

De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel gemiddeld met een 6, 6, waarbij de
huurdersvereniging en de gemeente Doetinchem met een 6,0 de laagste score op dit

onderdeel hebben gegeven . De zorgpartijen geven gemiddeld een 7,5. De gemeente
Bronckhorst , Buurtplein B.V. en de Dorpsraad Hummelo zijn zee  rtevreden en geven  een

8,0 respectievelijkeen9 0.

Bewonersvereniging  Siverder (huurdersvereniging van Sité) vond de invloed op het beleid

gedurende de visitatieperiode beperkt, maar vind

t het recent verbeterd. De vereniging zegt

het strategisch voorraa  dbeleid niet te kennen . Zij geeft aan niet vooraf op de hoogte te
zijn van renovatie - en sloopplannen en hierover gelijktijdig met de huurders van de

complexen te worden geinformeerd.

De gemeente Doetinchem vindt dat er ruimte is voor groei. Dat geldt z owel voor Sité als

voor de gemeente. De gemeente zou graag informatie

en beleid op een goede manier met

elkaar delen. Een voorbeeld is dat de gemeente graag een beeld wil krijgen van het
verkoopbeleid. De afgelopen vijf jaar is de gemeente niet gekend in h et beleid van de

corporatie.

De gemeente Bronckhorst , Buurtplein B.V.  en de dorpsraad zijn zeer tevreden over de

invlioed die zij op plannen en beleid hebben. De ge

meente Bronckhorst ziet een goede

basis en kans om nog meer samen op te trekken en daarin slagen te maken.  Buurtplein
B.V. werd door Sité betrokken bij het proces van prestatieafspraken. Buurtplein B.V. had
ook invloed op beleid, omdat zij proactief kon aangeven wat wel en niet goed werkte en

daar luisterde Sité naar.

Zorgorganisatie Estinea  geeft een 7,0 voor  de invloed op beleid. Zij is blij dat ze veel van
haar wensen in het programma van e isen voor de aanbesteding kwijt kon ; ook
ingewikkelde zorgtechnologie is meegenomen. Ook is Sité tegemoetgekomen aan de wens
om lage huurprijzen te vragen. Een opgave ligt er nog voor beleid voor huisvesting voor

jongeren onder de 23 jaar.

4.3 Verbeterpunten van belanghebbenden

De door de belanghebbenden aangedragen ver beterpunten voor de co  rporatie.

Het sociale gezicht behouden en versterken

Diverse belanghebbenden willen graag dat Sité haar sociale gezicht behoudt en enkele
belanghebbenden geven tips om dit verder te versterken en uit te bouwen.

Denk bijvoorbeeld aan het klantvriendelij ker maken van de entree of het hebben van een
locatie in de wijk.  Sité speelt al goed in op vragen van zorgorganisaties en dit kan nog
beter als Sité met een eigen visie op de doelgroepen komt en haar kennis over de

doelgroepen (en hun huisvestingsbehoefte) vergroot. Daarnaast hoopt een van de

bel anghebbenden dat Sit®

andere corpor at-virassen wme t

zo het aantal passende woningen voor woning zoekenden met een zorgvraag te vergroten.
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Betrekken belanghebbenden bij en beter informeren overb eleid
Belanghebbenden willen meer betro kken worden bij het lange termijn  beleid van Sité,
bijvoorbeeld door het houden van een belanghebbendenbijeenkomst of met elkaar in

gesprek te gaan over elkaars lange termijnbeleid. Daarnaast vinden be langhebbenden

dat Sité de communicatie en transparantie over b eleid kan verbeteren. Het betreft onder
meer: wanneer renovatie of sloop op het programma staat (Siverder ) en het verkoopbeleid
(gemeente Doetinchem).

Eveneens vraagt Siverder meer aandacht bij sloop/renovatieplannen voor het meenemen
van de wensenvan huurders . Gemeente Bronckhorst wil aan de hand van het
woontevredenheidsonderzoek samen met Sité bespreken waar actie nodig is.

Klantcontact

De huurdersvereniging geeft aan dat Sité de opname van klachten en de opvolging ervan
verder kan verbeteren (Siverder ). Het is nu niet altijd duidelijk wie wat doet (Sité of de
aannemer die het onderhoud doet ). Het versnellen van reparaties bij complexen met een
vereniging van eigenaren (met huur/koop gemengd ) verdient ook aandacht. Volgens
Siverder kan Sité ook (nog) me er rekening houden met oudere huurders of huurders die
de Nederlandse taal niet spreken.

Verbeter a fstemming plannen en projecten

Beide gemeenten willen de onderlinge afstemming van projecten en plannen verder

verbeteren. Dit is een verbeterpunt voor zowe | Sité als de gemeenten. Bijvoorbeeld bij
het aanpassen van de riolering is het van belang dat plannen over en weer tijdig bij
elkaar bekend zijn , zodat werk van b  eide organisaties op elkaar kan worden afgestemd.
Het onderlinge vertrouwen is er en er zijn ook al goede voorbeelden: het project in

Drenthe voor het  afkoppelen van hemelwater  , waar door een goede = samenspraak tussen
Site en de gemeente  projecten konden worden gecombineerd. Een tweede voorbeeld zijn
de we rkzaamheden in S teenderen , die nu gezamenlijk worden gepland en waar
koopwoningen onderdeel zijn van de plannen en er integraal gewerkt  wordt met één
aannemer. De afstemming kan nog verder verbeterd worden door het eerder doen van
vooronderzoek (bijvoorbee Id naar bedreigde diersoorten ). Eveneens kan meer continuiteit
van personen in de organisatie van Sité vertragingen voorkomen en kan Sité een meer

proactieve houding ontwikkelen.

Investeer meer in duurzaamheidsmaatregelen

Diverse belanghebbenden geven aa n dat Sité meer kan investeren in duurzaamheid,
bijvoorbeeld het op aanvraag van huurders plaatsen van zonnepanelen of andere
maatregelen.

Het verder ontwikkelen van (meer) passende huisvesting voor doelgroepen
Zorgorganisaties willen dat Sité samen met andere corporaties nog meer passende
woningen voor bijzondere doelgroepen zal bouwen.

Meer en gepaste woningen voor jongeren onder de 23 jaar

Volgens sommige belanghebbenden wacht een groot aantal jongeren, die in een
ingewikkelde thuissituatie zit, nu te lang op een woning; soms wel drie jaar. Dit komt
volgens hen onder meer door het lotingsysteem.
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Zorgpartijen geven aan dat er behoefte is aan betaalbare en begeleid kamerbewoning
voor jongeren onder de 23 jaar en dat hiervoor huisves  ting nodig is. De behoefte van
jongeren betreft volgens het Leger des Heils vooral kleine wooneenheden (zoals HAT -
eenheden). Ook de gemeente Doetinchem vraagt zich af of het huidige aanbod het

meest passend is voor jongeren.

Snelle oplossing voor urgente situaties

Een van de zorgpartijen wil graag dat er een woning komt, waar iemand in een
noodsituatie gehuisvest kan worden voor drie maanden . E e n agiemix 6zoalsin grotere
steden wordt toegepast, zou ook in de Achterhoek kunnen werken

Meer woningen voor ouderen

De gemeente Doetinchem vraagt zich af of er voldoende nieuw aanbod  is voor ouderen,
bijvoorbeeld grondgebonden sociale huurwoningen. De Dorpsraad Hummelo geeft
eveneens aan woningen inde  ze categorie te missen.
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5 Presteren naar Vermog en

Dit hoofdstuk gaat over de financiéle prestaties van Sité , gemeten naar visie en prestaties
op het gebied van de vermogensinzet. In dit hoofdstuk staat de vraag centraal of de

corporatie voor het realiseren van maatschappelijke prestaties haar vermogen verantwoord

inzet en optimaal gebruik maakt van haar financiéle mogelijkheden, gebaseerd op een
onderbouwde visie en zonder haar voortbestaan op het spel te zetten.

Presteren naa r Vermogen

G weang |

Vermogensinzet 7,0 100%

Vanuit Raeflex constateren wij dat de oordelen in de vorm van rapportcijfers van de
opeenvolgende visitatierapporten niet exact vergelijkbaar zijn. Dit komt doordat er sinds

de invoering van het  visitatiestelsel verschillende visitatiemethodieken zijn gehanteerd.
Tijdens de vorige visitatie, volgens methodiek 5.0 , werd bij Presteren naar Vermogen een
oordeel gegeven over drie onderdelen, namelijk: financiéle continuiteit, doelmatigheid en
vermogen sinzet. In deze visitatie wordt volgens de methodiek 6.0 alleen de

vermogensinzet beoordeeld. Raeflex stelt verder vast dat de samenleving steeds hogere en
andere eisen stelt aan organisaties en dus ook aan corporaties. Hierdoor komt het voor dat

een corpo ratie, die op ongeveer hetzelfde niveau functioneert als vier jaar geleden, een

lager cijfer krijgt in de visitatie.

5.1 Beoordeling van de vermogensinzet van Sité

De commissie beoordeelt hier de financiéle prestaties van Sité, gemeten naar visie en

prestaties op het gebied van de vermogensinzet. Hierbij staat de vraag centraal of de

corporatie voor het realiseren van maatschappelijke prestaties haar vermogen verantw oord
inzet en optimaal gebruik maakt van haar financiéle mogelijkheden, gebaseerd op een

onderbouwde visie en zonder haar voortbestaan op het spel te zetten. Alvorens een

oordeel te vormen over de motivatie en de verantwoording van de beschikbaarheid en

inzet van het vermogen voor maatschappelijke prestaties, heeft de visitatiecommissie zich

een beeld gevormd van de financiéle positie van Sité. Dit wordt hieronder beschreven,

maar is geen onderdeel van de beoordeling. De beoordeling betreft uitsluitend de

m aatschappelijke inzet.

Beoordeling Autoriteit wonen en Waarborgfonds Sociale Woningbouw

Het WSW en de Autoriteit wonen (Aw) zien Sité als een financieel gezonde corporatie met

een financieel laag risicoprofiel. Uit de correspondentie met de Autoriteit Wonen (Aw) en
het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) komt naar voren dat beide

toezichthouders in de afgelopen vier jaar in het financiéle beleid en in de ontwikkeling van

het vermogen geen aanleiding hebben gezien voor interventies. Wel zij n er over enkele
zaken gesprekken gevoerd, die op de volgende pagina worden toegelicht.
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De financiéle kengetallen (zie tabel) van Sité bleven gedurende 2015 t otenm et 2017

binnen de normen van het WSW. De Interest Coverage Ratio ( ICR) lagtussenmet1,4 4
en 3,83 boven de norm van 1,4. De solvabiliteit lag met 70 tot 76 % gedurende de
gehele visitatieperiode ruimschoots boven de norm van minimaal 2 0% . Hetzelfde geldt

voor de Loanto Value ( LtV), die met22tot29 % eveneens voldoet aan het maximum
van 75 % . De financiéle continuiteit was daarmee goed geborgd.

ICR (Interest ..
, 1,44 3,65 3,83 0,66 u 14
Coverage Ratio)
Solvabiliteit x
70% 74% 75% 76% U 20%
(marktwaarde)
LtV (marktwaarde) 29% 26% 24% 22% < 75%

Bron: jaarverslagen

Sité voldoet dus in de eerste drie jaar van visitatieperiode aan alle beoordelingscriteria

zoals solvabiliteit, ICR en Loan to Value. In 2018 is de ICR met 0,66 onder de norm van

minimaal 1,4. Het WSW en de Aw hebben hierover gesprekken gevoerd met Sité en in hun
oordeelsbrieven opmerkingen gemaakt. Het managementteam , de auditcommissie en RvC
hebben het besproken en geanalyseerd en geconcludeerd dat er sprake is van een

incidentele situatie.

De ICR van 0,66 is grotendeels to e te schrijven aan de  concentratie van

onderhouds projecten (en dus uitgaven) in 2018 , de (onverwachte) vennootschapsbelasting
en een verhoogde verhuurdersheffing in 2018. De (extra) vennootschapsbelasting was niet
begroot en was ontstaan doordat de Belasti ngdienst de afwaardering van de WOZ  -waarde
van het bezit had afgekeurd. Sité geeft aan dat dit onvoorzien was en dat zonder deze
belasting de ICR op orde was geweest . Het WSW wijst er daarnaast op dat Sité relatief

veel renovatiekosten toerekent aan onderh oud (70 %), hetgeen eveneens de druk op de
ICRverhoogt . Aw zegt in de brief van BeAweemoektmoneimruw2 019 | ui s
toekomstige opgave, in overleg met de helpdesk van SBR wonen, de verdeling tussen

onderhoud en verbetering aan te laten sluit en bij de feitelijke situatie 0. Sité geeft echter
aan dat zij het toeschrijven van de kosten aan onderhoud in overleg doet met de

Belastingdienst op basis van daadwerkelijke situatie (facturen) en dat dit een relatie f
nieuwe werkwijze is in de sector.

In dicatieve bestedingsruimte
De rijksoverheid monitort of corporaties over voldoende middelen beschikken om
maatschappelijk te kunnen investeren in bijvoorbeeld de verduurzaming van de bestaande
voorraad, met behulp van de ontwikkeling van de Indicatieve Bestedingsruimte
Woningcorporaties  (IBW).
Dat is de ruimte die corporaties hebben om met behulp van leningen te investeren in
nieuwbouw, verbetering of huurmatiging. IBW van Sité was in 2019 :

T Ni e uwb o u58800.000 (bij Dienstenvan Algemeen Economische Belang ( DAEB)

en 45.800.00 (bij niet -DAEB)

T Ver bet erd7.609.000u (bij DAEB)

f Huur mat i g44309Q (bj DAEB)

1 Bijdrage van uit niet -DAEB aan DAEB: 26.300.000
De indicatieve bestedingsruimte laat zien dat Sité middelen heeft om te investeren.
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De indicatieve bestedingsruimte van de afgelopen jaren is ingezet voor gematigde
huurverhogingen, nieuwbouw, renovatie en verbetering en verduurzaming (zie hoofdstuk
Prest eren naar Opgaven en Ambities).

Gemiddeld niveau b  edrijfslasten

Wat heeft bijgedragen aan de prestaties en het op peil houden van het vermogen van

Sité voor de maatschappelijke prestaties is de daling van de bedrijfslasten gedurende de

visitatieperiode v a n 872 perverhuureenheid i n 2015 naar G 750Aedes- 2018
benchmark ). Gedurende de visitatieperiode zat Sité met haar bedrijfslasten rond het

gemi ddelde in de sector (categorie B ).

Risicomanagement

De wijze waarop Sité haar risicomanagement heeft ingericht staat uitgebreid beschreven

in het jaarverslag 2018. Voor elk risico is vastgelegd wat er aan beheersmaatregelen is

ingezet, of het risico beheersbaar is en hoe dit wordt gemonitord. Sité geeftaa neen

conservatief en degelijk financieel beleid tevoeren. Zi | |l et op verschillende
strategisch (zoals politiek, demografie en markt); operationeel (zoals ICT en

vastgoedontwikkeling); economische (zoals rente, krediet en grondpositief) en; compliance

(zoal wet - en regelgeving). Daarnaast heeft ze de meest kritische factoren benoemd.

Oordeel Presteren naar vermogen :7,0

Sité voldoet aan het ijkpunt voor een 6 omdat Sité haar vermogen passend bij haar
ambities en doelen verantwoord in zet voor nieuwbouw, transformatie, duurzaamheid,
woningverbetering en huurverlaging of beperkte huurverhoging . Investeringen in
nieuwbouw en best aand vastgoed worden  per project getoetst aan het financieel en

maatschappelijk rendement. Ten aanzien van nieuwbouw en sloop houdt de corporatie
rekening met vraag op korte termijn en bevolkingskrimp op de lange termijn.
De commissie beoordeelt dit onder deel met een 7,0 op basis van de volgende pluspunte  n:
+ Sité heeft bij de opgaven in het werkgebied passende maatschappelijk ambities en
levert op dit gebied prestaties. Zij verantwoordt dit op heldere wijze in haar
jaarverslagen. De jaarverslagen zijn samengevat in overzichtelijke filmpjes, waarin Sité
op tran sparante wijze aangeeft wat haar inko m sten zijn en hoeveel ze heeft uitgegeven
aan wel ke themads.
+ Om de afweging te maken tussen inzet op maatschappelijke opgaven en financién
houden de organisatie van Sité en de RvC regelmatig themabijeenkomsten. Ook me t
de huurdersbelangenverenigin g word t buiten het reguliere overleg
themabijeenkomsten belegd. Tijdens deze bijeenkomsten wordt een gesprek gevoerd
aan de hand van scenari o06s e npresentatid waarbijaama 6 s of er
Oknoppend wgaddr aai d
+ Sité heeftingezetop extraf orma tie om zo beter in te kunnen spelen op

overlastsituaties en multi - probleemsituaties, waar de laatste jaren een belangrijke

opgave is komen te liggen. De commissie waardeert i evenals de
samenwerkingspartners van Sité i de extrainzet hierop.  Tegelijkertijd heeft Sité de
bedrijfslasten verlaagd onder meer door minder manage mentfuncties.
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6 Governance van maatschappelijk presteren

Dit hoofdstuk gaat over de vraag of de corporatie goed en verantwoord geleid wordt.
Bij governance spe elt een aantal factoren een belangrijke rol. Dit zijn de kwaliteit van het
besturen, het intern toezicht en de externe legitimatie.

Governance
Cijfer Cijfer Weging

Strategievorming en prestatiesturing 6,0 33%
Strategievorming 6,0

Prestatiesturing 6,0

Maatsch appelijke Rol RvC 7,0 33%
Externe legitimering en verantw oording 7,0 33%
- Externe legitimatie 7,0

- Openbare verantw oording 7,0

Gemiddelde score 6,7

6.1 Oordeel over de strategievorming en prestatie sturing

De beoordeling van de strategievorming en sturing op prestaties bestaat uit twee
meetpunten. Dit zijn: strategievorming en sturing op prestaties. De commissie beoordeelt
de strategievorming en prestatiesturing met een 6,0.

Strategievorming : 6,0
Bij de strategievorming beoordeelt de commissie of de corporatie een actuele lange
termijnvisie heeft op haar positie en toekomstig functioneren voor het realiseren van

maatschappelijke prestaties en dat deze zodanig is vastgelegd en vertaald naar doelen e n
activitei ten dat deze te monitoren zijn. Sité voldoet aan het ijkpunt voor een 6 , omdat Sité
vier jaarlijks het koersplan actualiseert of bijstelt, dit koersplan heeft vertaald na ar

jaarlijkse doelen in een jaarlijkse kadernotitie en een strategisch voorraadbeleid heeft
Jaarlijks wordt tevens het bod voor de prestatieafspraken opgesteld. Eveneens is er een
jaarlijkse begroting.

Een belangrijk  overkoepelend element uit het koersp lani s dat van 6De aanspreekb:
v er huu rSitée hebftdat vanaf 2017 ingezet en eind 2018/2019 geformaliseerd in het

koersplan en het plan 0de a.aDe Dgirokkeaheith \aam heiurdenslgjani sati ed

en invlioed op de renovatieprojecten van Sité is tot nog toe het meest kenmerkend voor

de aanpak. De commissie signaleert dat de vraaggestuurde manier van werken van Sité

ruimte geeft aan bewoners en partijen om hun wensen kenbaar te maken. Dit is positief,

maar kan ook onduidelijkheid bieden, omdat de k aders per thema vooraf minder

vastliggen.

Sité heeft recent (2018/2019) een analyse uit laten voeren naar haar vastgoedsturing.
Daarin staat dat  de organisatie behoefte  heeft aan een meer integrale strategie vooreen

betere sturing bij de uitwerking van projecten . Sité werkt er momenteelaan om de
vastgoedsturing te versterken . De commissie ziet deze ontwikkeling positief tegemoet.
De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 6,0.
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Sturing op prestaties : 6,0

De corporatie volgt periodiek en systematisch de vorderingen van de voorgenomen
maatschappelijke prestaties en stuurt bij indien zij afwijkingen heeft geconstateerd:

In eerste instantie door acties om doelen alsnog te realiseren (1e orde sturing).

In twe ede instantie door de doelen zelf aan te passen (2e orde sturing). Sité voldoet aan
het ijkpunt, omdat de structuur van monitoring en managementrapportages op orde is.

De commissie be oordeelt dit onderdeel met een 6,0.

Er wordt gewerkt van vierjaarlijks e koersnota, naar jaarlijkse kadernotities en van
voorraadbeleid naar complexlabels. Na afloop van renovatie - en nieuwbouwprojecten
worden evaluatieverslagen opgesteld. De prestaties worden per vier maanden (tertiaal)
gemonitord in de bestuursbrief aan de Raad van Commissaris sen ( RvC). In deze
overzichtelijke managementrapportages worden de doelen gemonitord. Er wordt gewerkt
met thermometers  die monitoren wat de stand van zaken is omtrent financién,
huurachterstanden, et cetera . In de rapportages wordt ingezoomd op de wijze waarop
huisuitzettingen en multi - probl eem situaties worden aangepakt. De besturingscyclus is
compleet.

Sité speelt acti ef in op vragen uit de maatschappij en haalt bij de start van een project
wensen en ideeén op bij huurders (en partners) ten behoeve van planvorming bij renovatie
en nieuwbouw . Dit leidt tot een  langere voorbereidingstijd. Sité geeft aan dat zich dit

terug verdientin de latere fase en b ij de uitvoering van projecten. De afstemming van
projecten van Sité met die van de gemeente(n) kan verder versterkt worden.

6.2 Oordeel over de maatschappelijke rol van de RvC

Bij de maatschappelijke rol van de Raad van Commis sarissen ( RvC) beoordeelt de
commissie of de RvC zich aantoonbaar bewust is van zijn maatschappelijke rol als
toezichthouder van een maatschappelijke organisatie in een lokaal netwerk en deze
professioneel vormgeetft. Sité voldoet aan het ijkpunt, omdat de RvC in het jaarverslag een
duidelijke visie heeft verwoord op zijn maatschappelijk rol. De commissie constateert op
basis van de gesprekken en documenten dat de RvC zich goed bewust is van zijn
maatschappelijke rol als toezichthouder. De Autoriteit woningc orporaties heeft aangegeven
dat de governance op orde is.
De commissie beoordeelt dit onderdeel meteen 7,0 op basis van de volgende pluspunten:
+ De RvCis zichvan bewust van zijn maatschappelijke rol en heeft gedurende de
visitatieperiode regelmatig verdiepingsbijeenkomsten gehouden rondom
maat schappelijk r el ev adudgrzmamheidebetaatosarheidz averlass :
+ De RvC heeft een visie op  zijn maatschappelijke rol als toezichthouder. De raad is alert
op investeringen en de financiéle polsstok op langere termijn. De RvC heeft het
d o ¢ u meldkpuntén van Toezicht 6als toezichtskader.  Hierin heeft de RvC in 2016
uitgebreid verwoordt welke uitgangspunten en criteria hij hanteert en op welke
terreinen en welke wijze hij toezicht houdt. Dit document heeft de RvC ook na 2016
enkele keren besproken.
+ De RvC laat zich goed informeren over de maat schappel.iDjeR«e vanttepma 6 s
verschillende manieren signalen op uit de lokale samenleving. Enerzijds doet de RvC
dat door deel te nemen aan themabijeenkomsten en andere bijeenkomsten waar
huurders of belanghebbenden van Sité aanwezig zijn, bijvoorbeeld de Dag van het
Huren. De RvC is zich daardoor goed bewust van wat er speelt in het werkgebied van
Sité.
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6.3 Oordeel over de externe legitimatie en openbare verantwoording

Bij de beoordeling van de externe legitimatie en openbare verantwoording kijkt de
commissie naar hoe de ¢ orporatie belanghebbenden betrekt bij beleidsvorming en dialoog
met hen voert over de uitvoering van beleid. Eveneens is van belang dat de corporatie
inzicht geeft in de realisatie van de beleidsdoelen en hierover communiceert hierover met

relevante belang hebbenden. Er is sprake van twee meetpunten: externe legitimatie en
openbare verantwoording. De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7,0.
Externe legitimatie 27,0

Bij externe legitimatie beoordeelt de commissie of de corporatie zorgt dat zij zich

maatschappelijke verantwoord t en beleidsbeinvioeding door belanghebbenden mogelijk
maakt. Sité voldoet aan het ijkpunt, omdat zij conform de Overlegwet overleg heeft met

bewonersvereniging  Siverder . Ook de huurderscommissarissen van de RvC hebben ove rleg
met de huurdersorganisatie. In de jaarverslagen beschrijft de corporatie de wijze waarop
zij met belanghebbenden samenwerkt. De commissie beoordeelt dit onderdeel met een7,0

op basis van de  volgende pluspunten:

+ Sinds 2017 betrekt de corporatie in ee nvroeg stadium de huurders  door te luisteren
naar hun wensen en deze waar mogelijk mee te nemen bij planvorming  voor renovatie
en (sloop/) nieuwbouw.

+ Eveneens betrekt Sité zorgpartijen actief bij de aanbesteding van complexen, waar hun
cliénten gaan wonen.  Op deze wijze worden de wensen van de zorgpartijen ingepast in
het plan. Ook stelt Sité voorwaarden aan zorgpartijen om de buurt te betrekken bij de
complexen.

Openbare verantwoording 17,0
Bij openbare verantwoording beoordeelt de commissie of de corporatie zich openbaar op
een adequate en toegankelijke wijze verantwoordt. De commissie beoordeelt dit onderdeel
met een 7,0 op basisvan de volgende plu spunt en:
+ De prestaties worden op goed leesbare en  overzichtelijke wijze beschreven in de
jaarverslagen . Sité meldt alle relevante zaken: de missie en visie , de maatschappelijke
prestaties, de samenwerkingspartners, de financiztn e
+ Op de website zijn de prestaties, de inkomsten en de investeringen per thema
samengevat in een  leuk en informatief  filmpje (zie ook links in de position paper)
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Deel 3

Bijlagen bij het rapport
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Bijlage 1 Onafhankelijkheidsverklaringen

Raeflex
Kierkamperweg 17B
6721 TE Bennekom
Tel. 0318 1 746 600
secretariaat@raeflex.nl

www.raeflex.nl

Onafhankelijkheidsverklaring Raeflex B.V.
Naam corporatie . Sité Woondiensten te Doetinchem
Jaar visitatie : 2019

Raeflex verklaart hierbij dat de bovengenoemde visitatie in volledige onafhankelijkheid
heeft plaatsgevonden. Raeflex heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie.

In de twee kalenderjaren voorafgaand aan de visitatie heeft Raeflex geen enkele zakelijke
relatie met betreffende corporatie gehad. In de komende twee kalenderjaren na afloop van

de visitatie zal Raeflex geen enkele zakelijke relatie met Sité Woondiensten te Doetinchem
hebben.
Bennekom, 26 juni 2019 drs. A.H. Grashof | directeur Raeflex

Onafhankelijkheidsverklaring leden van de visitatiecommissie

Ondergetekenden, leden van de visitatiecommissie van Sité Woondiensten te Doetinchem
verklaren hierbij dat de visitatie van de corporatie in 2019 in volledige onafhankelijkheid

heeft plaatsgevonden.  Ondergetekenden hebben geen enkel belang bij de uitkomst van de
visitatie.

In de vier kalenderjaren voorafgaand aan de visitatie hebben ondergetekenden geen
enkele zakelijke danwel persoonlijke relatie met de betreffende corporatie gehad. In de

komende twee kalenderjaren na afloop van de visitatie zullen ondergetekenden geen
adviesopdrachten of werkzaamheden uitvoeren bij deze corporatie. Daarnaast verkl aren
ondergetekenden de afgelopen vier kalenderjaren ook geen adviesopdrachten te hebben

verricht voor de belangrijkste gemeenten waar de corporatie werkzaam is.

Ondergetekenden verplichten zich ertoe om, zowel tijdens de uitvoering van de
werkzaamheden als na beéindiging daarvan, geheimhouding te bewaren omtrent alle
gegevens betreffende (enig deel van) de aangelegenheden van Raeflex en/of de betrokken
opdrachtgever waarvan het vertrouwelijke karakter hem bekend is of had moeten zijn.

Bennekom, 11 juli 2019 A.T.A. Koopmanschap | voorzitter
Bennekom, 11 juli 2019 drs. W.M.R. de Water | algemeen commissielid
Bennekom, 15 juli 2019 drs. A. de Klerk | secretaris

Visitatierapport ~ Sité | Methodiek 6.0 | © Raeflex 51


mailto:secretariaat@raeflex.nl
http://www.raeflex.nl/

Bijlage 2 Curricula vitae

Raeflex werkt met een netwerk van onafhankelijke visitatoren. Dit zijn professionals uit

de wetenschap, de overheid en het bedrijfsleven. Een brede managementervaring en

veel kennis en expertise op de gebieden financieel, bestuurlijk, volkshuisvesting, wonen

en zorg, management, organisatieontwikkeling of corporate communicatie is bij onze

visitatoren aanwezig.  Raeflex hanteert een gedragscode voor alle visitatoren en

secretarissen. Naast onze visitatiemethodiek borgen onze visitatoren de kwaliteit van  onze
visitaties.
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Voorzitter A.T.A. Koopmanschap AC (Bert)

Mijn achtergrond is breed en bestaat titezichthoudende erbestuurlijke ervaring, ervaring met organisaties en kennis van
de volkshuisvestingvijn huidige functies zijn lid Toezichtraad bij GroenLinks vanaf 2016 daarnaast ben ik bestuurslid bij
vanaf 2017.lk houd medaarnaastls organisatiecoach ondereer bezig metraining en coachinglk onderzoek hoe
organisaties werken: hoe wordt de combinatie van mensen, processen en middelen ingezet om de gewenste resultaten
zetten? En hoe kan dat beter? Omdat iedere organisatie anders is, blijft édtesk weer een boeiende zoektocht.

Visitaties
Mijn kennis van de volkshuisvesting, mijn ervaring als controller en coact20d9
combinatie met mijn brede bestuurlijke visie op de volkshuisvesting, kan ik
als visitator goed inze¢n. Ik zie mezelf als generalist met een aantal
aandachtspunten. Kwaliteit (processen), Organisatie, Leiderschap/Toezicht,
Financién en Personeel. Ik merk dat corporaties steeds wedwdenin 2018
netwerken.Daar heb ik in diverse functies ervaring mee opgedBij mijn
opleiding als INKauditor ging het specifiek over netwerkorganisaties en h@017
auditen daarop. In mijn functie als wethouder van een kleine gemeente ir2016
de Randstad en meer specifiek alsliBran de gezamenlijke Milieudienst

(huidige Omgevinglenst) en lid van een aantal portefeuillehoueer 2015
soverleggen was de enige manier om in de Utrechtse regio (Verkeer en
Vervoer, Volkshuisvesting en Milieu) resultaten te behalen om te

participeren in netwerkenlk benme de afgelopen decennia blijven 2014

interesseren voor de literatuur op het gebied van participatie en
netwerkorganisaties. Zoals 0.a. Corporate Governance, Alliantiebesturin@013
Ondernemen in Netwerken, Regievoeren zonder macht, Innovatie 3.0 en2012
WEcomyVoor Raflexhebik diverse vidaties uitgevoerd sinds 2002 in de 2011
rol vanvoorzitter en algemeen commissieliBjj visitaties let ik op de
samenhang tussen de doelen die een corporatie nastreeft en hoe die
weerklinken in de gesprekken met belanghebbenden. Wagiteeen
corporatie aan maatschappelijke prestaties, hoe zijn die tot stand gekom&009
en hoe verhouden die zich tot wat er lokaal of regionaal nodig is? Visitati@908
helpen om die samenhang in beeld te brengen en op die manier 2006
verantwoording af te leggen aaredmgeving. Corporaties hebben

vervolgens de mogelijkheid om daaruit lering te trekken en stappen te

zetten richting de toekomst. Corporaties kunnen het meest van visitaties 2005
profiteren als ze zich van te voren afvragen hoe zij een visitatietraject 2004
kunnen nzetten in hun eigen beleiden of organisatieontwikkeling.

2010

Secifieke deskundigheid
T Kennis van het lokale en provinciale openbaar bestwerken in een
netwerk

9 Uitgebreide ervaring als bestuurslid in diverse, meest
maatschappelijkeprganisaties

T Inhoudelijke kennis van de volkshuisvesting en ruimtelijke ordening

bl Kennis van business control en auditing

1  SVWN visitatie@xperimenten

Uitgevoerde visitaties

UWOON Harderwijk;Sité Woondiensten Doetinchem)\Vonion,
Ulft, ProWonen BorculoWoonstichtingPatrimonium,
Barendrecht Woningbouwvereniging Oostzaanse
VolkshuisvestingOostzaanWoonservice IJssellandoesburg
De VooruitgangVolendam\Woonstede Ede;Stichting
Woondiensten Enkhuizen (Welwonen$JHTENnschede

De Veste Ommen

Woningstichting GouderakR.K.WoningbouwverenigingZeist
De Kernen Hedel,Woningstichting Naarden

De HuismeestersGroningenyolkshuisvesting Arnhem
Woningstichting NieuwkoopBeter Wonen Ammerstolf QS i
woonservice Vlissingenyoningstichting Heteren

de Sleutels LeidenWoningbeheer BetuweLiendenRhenense
Woningstichting Woningstichting Bergh -H@etenberg
Bernardus WonenOudenbosch

Accolade Heerenveen

Kennemerhave |IJmuidenZaandamse
VolkshuisvestingWarmunda, Warmond

Stek LisseBeter Wonen AmmerstolWoningstichting
Hellendoorn VechtHorst Nieuwleusen

De Marken SchalkhaaGoed Wonen Gemert

Sint JosephAlmelo;CasadeéNoondiensten Waalwijk
Christelijke Woonstichting -GiasiendeelBevo Woningbeheel
GorinchemWoningstichting RivierengebiedBenedeleeuwen
2007Harmonisch Leverlelystad

Wooncom EmmenUnion, OudBeijerland
Woningbouwvereniging Volksbelang

RaamsdonksveeBe Wieren,Sneek

Kort CV
Opleiding

1985hedenHbo en posthbo opleidingen op het gebied van bedrijfskunde, controller, procesmanagement, mediation,

auditing,volkshuisvesting en besturen rprofit opleidingen
 Cultureel Werk
Carriére

200X-heden Werkzaam biprganisatiecoaching.nl als interim concerncontroller; coach; advisewguiitor; gastdocent

19922001 Div. projectleiders en (interim) controller functies, o.a. als projectleider Stadswachten, opzetten financieel aatiegyisteem
woonwagenkampen, caroller Dienst Water en Milieu en concerncontroller bij een gemeente

19851992 Werkzaam bipienst Woningbeheer Utrecht, o.als business unit manager Ouderenhuisvesting

Nevenfuncties
2016heden Zitting in landelijke Toezichtraad van GroenLinks

2011-2014Wethouder gemeente BunniRortefeuilles: Volkshuisvesting, V&V, Sport, Toekomstvisie, Milieu en EZ

2011-2013 Bestuurslid Boeddhistische Unie Nederland

20092013 Lid raad van beheer F®dénd voor zelfstandigen

20082011 Penningmeester Meander Omnium irlkitg voor Zorg en Welzijn
20052007 Statenlid Provinciale Staten Utrecht

http://nl.linkedin.com/pub/bert-koopmanschap/b/452/475
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kwaliteitszorg tot hun recht.

Algemeen commissielid drs. W.M.R. de Water (Wilma)

Mijn loopbaan staat in het teken van de corporatiesector. Na mijn studie Sociale Geografie ben ik dienst gekomen van
NWR en heb ik mij bezig gehouden met onderzoek naar ontwikkelingen in de woningmarkt en
verhuurbaarheidsvraagstukken. Mijn focus heéthzdaarna verbreed naar duurzaamheid en kwaliteitszorg binnen
corporaties. Vanaf 2003 was ik directeur van Raeflex en heb ik mij actief bezig gehouden met de ontwikkeling van het
visitatiesysteem. Daarin komen zowel mijn kennis over het inhoudelijk vaaricorporaties, als mijn kennis van

De maatschappelijke prestaties van corporaties zijn de invalshoek. Het is belangrijk dat corporaties daarover
verantwoording afleggen. Vanaf 2008 werkte Raeflex samen met NQA, een adeisHat kwaliteitsbeoordelingen geeft
aan het hoger onderwijs. Per 1 januari 2018 heeft Raeflex met Alex Grashof een nieuwe eigenaar

Visitaties

Visitaties hebben een integraal karakter: het gaat om de verbinding
tussen deprestaties van corporaties en de vraag vanuit de
samenleving. Het gaat dan ook om vragen als: Welk
ondernemingsplan is er geschreven en hoe passen de jaarplannen
daarin? Wordt er regelmatig in kwartaalrapportages terug gekeken
hoe het met de prestaties sa? En hoe passen die prestaties bij de
ambities? De externe legitimatie van het werk van corporaties heeft
daarbij terecht een belangrijke plek gekregen in het visitatiestelsel.
Als lid van een visitatiecommissie let ik dan ook vooral op Presteren
naar Ogaven en ambities, de mening van belanghebbenden en
Governance. Ik leg daarbij dwarsverbanden met het andere
prestatieveld: Presteren naar Vermogen. Ik ben enthousiast over
visitatietrajecten, die niet alleen als verantwoording worden gezien,
maar ook eerol in de kwaliteitsverbetering van corporaties krijgen.
Dan wordt het instrument ten volle benut. Bij
kennismakingsgesprekken vraag ik dan ook altijd naar de
aandachtspunten die een corporatie in het traject graag belicht wil
zien, vanuit de ruimte dieelmethodiek daarvoor biedt.

Specifieke deskundigheid

1 Als directeur Raeflex/accountmanager intensief betrokken bij

devisitateS ELISNA YSy (iSy oA2 62/ 2Y W

KSG bSGsSNIQ 6nHnmyOd Sy 222yRA

van het lokale Wooyf S (i 6 8201D)Q

Uitgebreide kennis van de volkshuisvesting

Uitgebreide kennis van kwaliteitszorg

Als directeur van Raeflex van 2003 tot augustus 2018 nauw

betrokken bij de doorontwikkeling van het visitatiestelsel voor

woningcorporaties

1 Geeft aansprekendeoorlichting voor huurdersorganisaties,
corporatiemedewerkers of leden RvC over visitatie

= =4 =a

Als directeur van Raeflex was ik betrokken bij alle visitaties die
tussen 2003 en medio 2018 zijn uitgevoerd (circa 330).

Vanaf augustus ben ik verbonden aan Raeflex als visitator en
accountmanager. Als commissielid of projectleider betrokken bij:

Uitgevoerde visitaties
2020  Volkshuisvesting ArnhemArnhem;Talis Nijmegen
2019  Sité WoondienstenDoetinchemWonion, UIft;
ProWonen Borculo;TalisNijmegen(Experiment visitatie)
Eelder WoningbouwPaterswoldeDe Volmacht Gieten
WoningstichtingWoensdrecht HoogerheideLek en
Waard Wonen NieuwLekkerlangdDe Volmacht Gieten
Woonlinie, WoudrichemDe Veste Ommen;
Woningbouwvereniging LangedijtNoord
ScharwoudeSt. JosephAlmelo;Wbs CothenWijk bij
Duurstede QuaWoren, Bergambacht
Maasvallej Maastricht;Woningstichting Gouderak;
Omnia Wonen Harderwijk;DeReensche Compagnie
HoogezandGemeentelijkWoningbedrijf Ameland
Ballum
De Volmacht Gieten;WoningstichtingNieuwkoop; St.
Willibrordus, Wassenaaeenendaalse Woningstichting
t 208d1i AWoningstinlng Maagbinel<arkdderiguyelryg yonen
Sy & i S ypoanyWoringbefiegBetuwe, LpiienEeqaladii\pnen

Baarn;De VooruitgangVolendam

2018

2017

2016

2015

2013  Whbs CothenWijk bij DuurstedeWoonwaard, Alkmaar;
Wauta, Nigtevecht

2012  Valburg(Midterm Review), Zetter\Voonbeheer
Borne Gemeentelijk Woningbedrijf Ameland
Ballum;Harmonisch WonenLelystad

2011  Wetland Wonen Vollenhove

2010 Woonbedrijf Eindhoven

Kort CV
Opleiding
T Socialggeografie

T Diverse opleidingen gericht op kwaliteitszorg, organisatieverandering, conflicthantering: onder meer opleiding tot mediator

Carriere
2010 Ontwikkelgroep visitatiemethodiek (SVWN)
20032018 Directeur Raeflex

19872003 Onderzoeker en adviseur N§VR, later Aedes, op het gebied van woningmarktonderzoek, milieubeleid,

kwaliteitszorg, interne organisatie, ontwikkeling en innovatie
Nevenfuncties

2015hedenBestuurslid Maitreya Instituut, Loenen

20102014 Bestuur VVAO Gooi en Eemland, penningmeester

20032007 Lid van College van Deskundigen Perspekt, kwaliteitstoetsen voor verpleegrzorgingshuizen

http://nl.linkedin.com/pub/wilma-de-water/10/98/b03
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Secretaridrs. A. de Klerk (Annet)

visitaties in het hoger onderwijs.

2yRSNJ RS

GAGsSt wi

Als adviseur richt ik mij op strategische vraagstukken bij gemeenten en corporaties, en op samenwerkingsverbanden o)
gebied van mensen, wonen en wijken. Na mijn studie Planologie heb ik onder meer gewerkt bij adviesbureaus op het
terrein van wonen en yjkontwikkeling; sinds 2010 werk ik als zelfstandig adviseur. In mijn werk ga ik op zoek naar de
verhalen van organisaties en de kracht van mensen. Wat ik hoor, vertaal ik in een focus die richting geeft en aanzet tot
betere prestaties.Sinds 2002 beik regelmatig ingeschakeld als secretaris/visitator bij Raeflex. Daarnaast heb ik samen 1
wkSFtSE SSy Lizof AOFGAS dzA (35S0 NI OKI
de succesfactoren die leiden tot goede gi@ies van corporaties. Sinds 2018 bendls auditor ook betrokken bij

¢

Visitaties

Als secretaris neem ik mijn kennis van de volkshuisvesting mee.
Deze kennis heb ik opgedaan vanuit mijn studie en mijn werk.

Ik ben analytisch ingesteld, ben sterk in het leggen van verbanden
tussen verschillende gegevens en kan vanuit een hmigemevens

en gesprekken, de rode draad ontwarren en vertalen in een goed
leesbaar rapport. Mijn invalshoek bij visitaties zijn de prestaties die
corporaties leveren: wat heeft de corporatie aan resultaten geboekt
in de afgelopen vier jaar en hoe verhowith dat tot haar ambities,
de opgaven in het werkgebied en de verwachtingen van klanten en
andere belanghebbenden? De prestaties vormen het bestaansrecht
van corporaties; de inzet van het vermogen en de kwaliteit van de
governance zijn de randvoorwaardem tot die prestaties te

komen. Ik vind visitaties belangrijk als middel van verantwoording.
Belanghebbenden kunnen goed gebruik maken van de uitkomsten
van een visitatierapport om met een corporatie in gesprek te gaan.
Daarnaast kunnen corporaties hun vdeel doen bij visitaties om

tot verbetering van hun prestaties te komen.

Specifieke deskundigheid

1 Uitgebreide kennis van de volkshuisvesting en gemeentelijke
organisaties

1 Brede ervaring als secretaris

1 Sterk ontwikkeldeschrijfvaardigheid

T SVWN visitatiexperimenten

Uitgevoerde visitaties

2020
2019

2018
2016

2015

2013

2012

2011

2010

2007

2005

2004

2003
2002

Land van AltenaNieuwendijk

Sité Woondiensten Doetinchem\Wonion, Ulft, ProWonen
Borculo;Ons Huis Apeldoorn,De WoonmenserApeldoorn,
De Goede WoningApeldoorn This WonenPokkum Beter
Wonen Ammerstol

SSH&Nijmegenjek en Waard Woner\lieuwLekkerland
Rijnhart Wonen Leiderdorp;Stichting Uithuizer
Woningbouw (SUW)Uithuizen

Volkshuisvesting ArnhenrDomesta,Emmen;Stadgenoot,

I QR Isafland WonenRaalte; This WonenPokkem;

De Delthe,Usquert;Stichting Huisvesting Bejaarden
Oosterhout; De Goede Woning Driemond, Q R -Or ¥
Idealis,WageningenywonenCentraal Alphen a/d Rijn;

De WoonschakelMedemblik

Rochdale,! Q R MwWirifa (Carintreggeland)iengelo
Wooncorporatie KennemerhavdJmuidenWarmunda,
Warmond;Welbions,Hengelo,Ons Doelleiden,De
ZalighedenEersel

SSH&Nijmegen Stek,LisseWoningstichting Simpelveld
Woningstichting UrmondBergUrmond;Woningstichting
Vaals Woningstichting Voerendaal

Wonen Noordwest Frieslandsint Annaparochie/Vonen
Weert, Weert

Woonvisie,RidderkerkCorporatie Holding Frieslandzrou;
Oost Flevoland Woondiensterronten

St. Joseph Wone, HengeloWaterweg Wonen Vlaardingen;
Westland WonenQ-&ravenzande;

Goede StedeAlmere;Wonen Leerdam

Huis en ErfSchijndel

Kort CV
Opleiding

1 Planologie
Carriére
2010heden Zelfstandig adviseur @indersteboven advies
2002heden Maatschappelijke visitaties woningcorporaties, Raeflex
19982010 ! RPA &SdzNJ 6Ae (¢SS

I ROASA06dzNBIl dzaY Y2t LINPYk9O2NE A

Sy

19941997 Beleidsmedewerker gemeente Deventer (volkshessing, wijkaanpak en stadsvernieuwing)

http://nl.linkedin.com/in/annetdeklerk
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Bijlage 3

Bronnenlijst

Geraadpleegde literatuur en schriftelijke bronnen

Perspectief

Presteren naar
Opgaven en
Ambities
(PnOA)

Aangeleverde documentatie van de gevisiteerde periode

f
f
f
f
f
f
f
f
f
f
1

1

R R e e N I R R R B B R

1
1
1
1

Position paper Sité (plus  aanbiedingsbrief, brief naar aanleiding van de

kick - off en notitie bewonder - en verwonderpunten vorige visitatie)
Overzicht resultaten De Aanspreekbare verhuurder t .b.v.
Maatschappelijke visitatie 2015 -2018

Diverse nieuwsbrieven en krantenartikelen over pr estaties Sité

Presentaties omtrent verduurzaming bij recente projecten

Prestatieafspraken gemeente Bronckhorst:

Woonvisie gemeente Bronckhorst 2008 -2017
Woonagenda gemeente Bronckhorst 2016 -2020
Bod aan de gemeente Bronckhorst in de jaren 2016, 2017, 2018

Prestatieafspraken met gemeente Bronckhorst en Siverder in de jaren
2017, 2018
Woonvisie gemeente Bronckhorst 2019 -2025

Prestatieafspraken gemeente Doetinchem:

Woonagenda gemeente Doetinchem 2016 -2025
Bod aan de gemeente Doetinchem in de jaren 2016, 2017, 2018
Prestatieafspraken met gemeente Doetinchem 2012 -2016 en bijlagen

Prestatieafspraken met gemeente Doetinchem en Siverder 2016, 2017,
2018, 2019
Woonvisie gemeente Doetinchem 2020

Overige prestatieafspraken en convenanten (vnl uit 2018):

Overeenkomst met  Buurtplein B.V. (2017)
Samenwerkingsovereenkomst Gaafwerk (2018)
Samenwerkingsovereenkomst Zorgbureau de Liemers (2018)
Samenwerkingsovereenkomst Zozijn (2018)
Samenwerkingsovereenkomst Stichting Present (2018)
Samenwerkingsovereenkomst SJOD (2018)
Samenwerkingsovereenkomst Pluryn (2018)
Samenwerkingsovereenkomst SAnet (2018)
Samenwerkingsovereenkomst Leger des Heils (2018)
Samenwerkingsovereenkomst Pardijs (2018)
Samenwerkingsovereenkomst KanzJongeren (2018)

Sam enwerkingsovereenkomst IrisZorg (2018)
Samenwerkingsovereenkomst Humanitas (2018)
Samenwerkingsovereenkomst HV Re -integratie en Zorg (2018)
Samenwerkingsovereenkomst Autimaat (2018)
Samenwerkingsovereenkomst De Lichtenvoorade (2018)
Samenwerkingsovereenkom st Entrea Lindenhout (2018)
Samenwerkingsovereenkomst Estinea (2018)
Samenwerkingsovereenkomst GGNet (2019)

Beleid:

Koers 2014 -2017

Koers 2018 -2021

Jaarlijkse Kadernotities van de jaren 2015, 2016, 2017, 2018
De Aanspreekbare organisatie (juli 2019)
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Str ategisch voorraadbeleid:

1 SVB-traject (2016)

9 Strategische uitgangspunten SVB (2016)

1 Wensportefeuille/ Portefeuillestrategie 2016 plus bijlagen

1 Rapportage Vastgoesturing 2018

1 Tussenstand SVB (2019) plus bijlagen

Beleid over specifieke onderwerpen:

1T Scenariobs huurprijsbeleid 2019
Prestaties:

1 Jaarverslagen 2015 t/m 2018

1 Toelichting Sociale thermometers december 2015, augustus 2017
1 Thermometerrapporten december 2015, augustus 2017

1 Energie dashboard (februari 2019, oktober 2019)

Presteren volgens
Belanghebbenden
(PvB)

Bewonersvereniging  Siverder:

Jaarverslagen Siverder 2015  -2016

Verslagen Overleg tussen Sité en Siverder (2015, 2016, 2017, 2018)

Verslagen Overleg met bestuur Siverder (20156, 2016, 2017, 2018)

Verslag overleg RvC Sité en Siverder 2015, 2016, 2017

Adviesaanvraag Reactie van Siverder toewijzingscriteria (2015)

Advie saanvragen en reactie Siverder Huurprijsbeleid 2015, 2016, 2017,

2018

1 Diverse presentaties om Siverder te informeren over begroting en
jaarrekening (2017, 2018)

=4 =4 =8 -8 -8 9

Gemeente Doetinchem:
1 Verslagen bestuurlijk overleg met gemeente Doetinchem uit 2015 (1x),
2016 (0x), 2017 (2x), 2018 (1x)

Klanttevredenheidsonderzoeken:

Aedes -benchmark 2015 t/m 2017

Klantpeiling over informatie over renovatiepakketten (2015)
Klantpeilingen reparatiemeldingen met inspecties (2015)

Enquéte Comfortpakket (2015) en follow -up evaluatie Comfortpakket
(2016)

Huurders over renovatie Paul Krugerlaan (2015)

Rapport over contact met en informatie van Sité (2015)

Oordeel huurders Wonen Bruynzeel (2015)

Klantonderzoek schoonmaakonderhoud (2016)

Klantwaardering (maart 2016)

Rapport uitkomst Renovatie deel West -indische buurt (2016)
Evaluaties van Dag van het huren (2015), Beethovenlaan Doetinchem
(2015), Paul Krugerlaan Doetinchem (2015), Kloosstraat Doetinchem
(2015), Ribesstraat Gaanderen (2015), SROI (2015) Zedelhoffplein

(2 016), West -Indische buurt (2016), Het Nieuwe Pelgrim blok 6
(2016), Inbraakpreventieweek (2016), Iseldoks (2016), Bloemenbuurt
(2016), Pilot Jongerenhuisvesting (2018), Klussen met huurders (2018)
1 Rapport uitkomst Groot onderhoud Overstegen (2017)

1 Klantwaa rdering kwaliteit woning, buurt in beeld (2017)

1 Resultaat reparaties (2017, 2018)

=a =4 -4 -8

=4 =4 =8 -4 -4 4 -

Overig:
1 Verslagen Strategietafel Tussen Wal en Schip (4x in 2018)
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Presteren naar
Vermogen
(PnV)

=4 =4 =8 -8 -8 -8 88 _8_8_a_°a_°a_°_2._2._-2

AW oordeelsbrieven 2015 t/m 2019

WSW beoordelingen 2015 t/m 2019

Aedesbenchmarkcentrum (ABC) 2015 t/m 2018

Corporatie in Perspectief 2015 t/m 2017

Jaarstukken 2015 t/m 2018

Bestuursbrieven en onderleggers (tertaalrapportages) 2015 t/m 2018
Accountantsverslagen en managementletters 2015 t/m 2018
Begrotingen 2015 t/m 2018

Treasury Jaarplanplannen 2016 t/m 2018

Reglement Financieel beleid en beheer

Voorstel Risicomanagement 2016 (22 -11-2016)

Handboek risicomanagement 2016 (22 -11-2016)
Benoemde r i slle0l6)s (22

Herinvoering risicomanagement 2016 (30 -6-2016)

Toelicht ing Financiéle thermometers (december 2015, augustus 2017)
Interne analyse ICR 2018

Diverse interne notities over toerekening onderhoud -investering,
werkafspraken rondom ICR 2018

Governance van
maatschappelijk
presteren

=4 =4 -8 -8 -8 -8 9

Notulen RvC 2015 t/m 2018, 2019, Auditcommissie 2019
Terugblik op RvC -tweedaagse 2015 t/m 2018

Terugblik op studiedag RvC 2019

Zelevaluatie RvC 2015, 2016 ontbreekt, 2017, 2018
IJkpunten van Toezicht (2016)

Proces- en Auditplannen 22015, 2016, 2017, 2018

Sité Organogram (2017)
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Bijlage 4 Lijst geinterviewde personen

Geinterviewde personen

De geinterviewde personen zijn door de voltallige commissie tijdens negen face-to-
facegesprekken op 7 november 2019  geinterviewd over de prestaties van Sité .

Met de bewonersvereniging  Siverder is een (extra) apart gesprek ingepland op 14

november 2019.  Hierbij waren twee commissieleden aanwezig. Omdat na de visitatiedag

op 7 november nog extra documenten werden geleverd, zijn er op 26 november extra
gesprekken gehouden met de bestuurder, MT en RvC. Hier bij was de volledige commissie
aanwezig. Daarnaast zijn er drie telefonische interviews geweest.

Raad van commissarissen
1  Mevrouw J. Hendriksen, lid RvC
1 De heer S. koster, lid RvC

Directeur -bestuurder
T Mevrouw E. Birkenhager

Managementteam
i De heer B. Gunsing, manager Bedrijfsvoering & Beheer
i Mevrouw M. De Ruiter, manager Ontwikkeling & Wonen

Controller
i De heer P. de Schrijver

Medewerkers en OR

Mevrouw M. Catineaux, secretaris OR, medewerker Bedrijfsbureau

De heer M. Jansen, teamleider Vastgoedbeheer

Mevrouw R. Rijpert, projectleider Wonen

De heer E. Sasbrink, voorzitter OR, woonmakelaar

Mevrouw M. Stegeman, lid OR tijdens visitatieperiode, medewerker Kwaliteit &
Rapportage)

i De heer P. Van der Woude, projectleider Vastgoedontwikkeling

=A =4 -8 -8 =9

Externe gesprekken

Bewonersvereniging Sive  rder

T De heer J. Fellinger, waarnemend voorzitter bestuur Siverder
T Mevrouw |. de Waal, waarnemend secretaris bestuur Siverder
T Mevrouw T. Hummelink, penningmeester Siverder

Overige huurders
T De heer en mevrouw Stinissen, huurders uit Doetinchem

Gemeente Doetinchem

il Mevrouw |. Lambregts, wethouder met portefeuille  Wijk - & Buurtontwikkeling,
Ruimtelijke Ordening en Volkshuisvesting, Bouw - & Woningtoezicht, Water &
Riolering, Natuur & Landschap, Dierenwelzijn, Burgerparticipatie,
Informatiemanagement, Automatisering

T De heer J. Meijerhof,  ambtenaar gemeente Doetinchem
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Zorginstantie Estinea

1 Mevrouw R. Dunnewold, manager Bedrijfsvoering Estinea.
Zorginstantie Leger des Heils
i Mevrouw T. Vriezen, regiomanager Leger des Heils

Dorpsraad Hummelo
1 Mevrouw E. Smeitink, voorzitter Dorpsraad Hummelo

Telefonische interviews

Gemeente Bronckhorst

1 De heer E. Bla auw, wethouder met portefeuille burgerparticipatie en bestuurlijke
vernieuwing (gebiedsambtenaren) , vitale kernen, w  onen, verduurzaming
woningvoorraad , sport, cultuur, vrijwilligersbeleid, bibliotheekwerk, diversiteit , Zorg
(jeugd , WMO, volksgezondheid), Armoedebeleid

De Woonplaats (collegacorporatie in de regio)
1  Mevrouw M. Wolters, directeur -bestuurder De Woonplaats

Buurtplein B.V. (welzijnsorganisatie)
1 Mevrouw R. Ampting, voormalig directeur -bestuurder Buurtplein B.V.
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Sité, de aanspreekbare verhuurder

Position paper in het kader van de maatschappelijke visitatie 2015 - 2018




Inleiding: doen wat nodig is

Deze position paper is onderdeel van de maatschappelijke visitatie van Sité over de periode 2015 -
2018 die dit jaar wordt uitgevoerd. Hierin geven we kleur aan onze resultaten. Aan de hand van de
vier doelen uit onze koers beschrijven we hoe we ons de afgelopen vier jaar ontwikkelden,
schetsen we met een aantal voorbeelden hoe we stelling namen en benoemen we de uitdagingen
om ook in de toekomst te doen wat nodig is. Mogelijke gespreksthema’s met de visitatiecommissie
hebben we steeds met een » aangeduid.

Samen leven
We voelen ons verantwoordelijk voor een prettige woon- en leefomgeving

o Invloed voor huurders

Op de website van bijna alle organisaties is te lezen dat de klant bij hen centraal staat. Sité heeft

de wil om dit ook echt waar te maken. Van oudsher zoeken we huurders op om te spreken over

hun woon- en leefomgeving. Geen huurder is echter hetzelfde. In de vorige visitatieperiode

maakten we daarom al onderscheid tussen onze reguliere dienstverlening en maatwerk. In de

afgelopen vier jaar bouwden we dit uit tot ‘de aanspreekbare verhuurder’. Het betrekken van onze
huurders verspreidde zich als een olieviek over ons werk. e

In gesprek gaan is daarbij het centrale gegeven. Als huurders bij ons s,tes""”";'d-w. —
aankloppen met een goed initiatief, dan denken we met ze mee. k b """“""
Zo hielpen we in 2018 een ‘schuurtjes-initiatief’ realiseren % en
en betrekken we huurders bij het aanpakken van overlast.

Onze aanspreekbaarheid is ook zichtbaar in de manier waarop we
huurders vanaf het allereerste begin betrekken bij het verduurzamen
van ons bezit. Als allereerste stap gaan we met hen in gesprek:

hoe wonen zij, wat is fijn, wat kan beter? Die opbrengst speelt

een grote rol in de verdere ontwikkeling van het project. We presenteren
huurders dus geen kant en klaar plan waar ze alleen maar ‘ja’ op
kunnen zeggen.

We zijn trots op wat we afgelopen jaren hierin bereikten en zien dat onze huurders

steeds meer beseffen dat ze daadwerkelijk invlioed uitoefenen op ons werk. Maar we zijn er
nog niet. Het vraagt voortdurend aandacht en sturing op onze organisatie om daad-
werkelijk aanspreekbaar te zijn, ook voor minder mondige huurders. De ontwikkeling van
eigenaarschap en leiderschap met de daarbij behorende competenties zijn komende tijd
belangrijke ontwikkelthema’s voor onze organisatie.

Y

Ook bewonersvereniging Siverder was een zeer betrokken gesprekspartner die naar
vermogen invulling gaf aan haar positie. We juichen het toe als Siverder een nog krachtiger
geluid laat horen en zien hierin volop kansen. Doordat het bestuur op dit moment niet op
volle sterkte is, is dat nu nog lastig. En ook is het nog een zoektocht hoe we daar, samen,
op de ultieme manier invulling aan geven.

Y

o Prettige buurten & wijken

Rond samenleven ontwikkelden we instrumenten en spraken we anderen aan ook hun rol te
pakken. Zo waren we ook op de plekken waar het niet zo lekker loopt en waar mensen last hebben
van elkaar, continu met onze huurders in gesprek. Inmiddels is er een gezamenlijke aanpak
ontstaan met gemeenten Doetinchem en Bronckhorst, hebben we een goed netwerk opgebouwd,
zijn er wederkerige afspraken met zorgpartijen gemaakt, is er meer onderling begrip voor ieders
verantwoordelijkheid en is voor huurders duidelijker waar eerst actie van henzelf wordt verwacht.
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De overlast door personen met verward gedrag nam, vooral in de toch al kwetsbare buurten,
afgelopen jaren toe door uitstroom van personen uit beschermde woonvormen en het sluiten van
verzorgingshuizen. Gemeente Doetinchem (centrumgemeente) en Sité namen het initiatief om dit
in onze regio te managen en kwamen tot heldere afspraken met alle gemeenten, corporaties en
zorgpartijen. Samen vertellen we ook aan andere regio’s over onze aanpak en ontwikkelden we
vervangende beschutte woonvormen.

» Om overlast terug te dringen gaan we ver in het nemen van verantwoordelijkheid. Ook
omdat we ons ervan bewust zijn dat we in het grootste deel van ons werkgebied de enige
sociale huisvester zijn. We hebben hier afgelopen jaren van alles voor ontwikkeld, maar
constateren dat dit nog niet voldoende is. In dat kader vragen we ons af hoe we het samen
leven duurzaam met elkaar vormgeven: is er iemand voor verantwoordelijk? Het
onderwerp wringt. We hebben er als Sité moeite mee dat de mensen die het betreft (met
een GGZ-problematiek of ‘gewone’ ouderen) niet zelf mogen bepalen hoe en waar ze
wonen. We hebben niet zo 1-2-3 een oplossing voor handen, maar zijn ons ervan bewust
dat dit een vraagstuk is waar ook onze omgeving mee worstelt.

o Nieuwe woonconcepten

We zijn er voor diegenen die zelf niet in hun huisvesting kunnen voorzien: woningzoekenden
met de laagste inkomens en specifieke groepen die anders buiten de boot vallen. Afgelopen
jaren waren we in staat om een vijfde van onze vrijgekomen woningen aan die bijzondere
groepen toe te wijzen en tegelijkertijd binnen redelijke termijn ook anderen een woning te
bieden. Om te doen wat hierin nodig was deinsden we er niet voor terug andere coalities aan te
gaan dan tot dan toe gebruikelijk was. Het ontwikkelen van nieuwe woonconcepten gaat niet
vanzelf: het vereist zorgvuldigheid en daar is menskracht -dus tijd en geld- voor nodig.
OnsHuis is zo'n voorbeeld dat anders niet van de grond gekomen was.

» Ook op dit terrein boekten we mooie resultaten. Wat
ons betreft selecteren we niet op voorhand wie we
huisvesten, want we willen alle doelgroepen onder
dak brengen. Soms ook tegen de zin van anderen.
Als wij er niet zijn voor kwetsbare groepen, wie dan
wel?

Toekomstgericht

Onze woningen zijn toekomstgericht

o Energiezuiniger woningen

Met de provinciale Impuls-subsidie maakten we vorige visitatieperiode
een start met het verduurzamen van onze woningen. Sindsdien maakten we met groot onderhoud
en renovatie aan honderden van onze woningen een enorme verduurzamingsslag.

Om in 2050 te beschikken over een CO;-neutrale voorraad hebben we
langzamerhand een samenhangend beleid voorhanden waarmee we
steeds zoeken naar de balans tussen de korte termijn (financieel en :
organisatorisch verantwoord verduurzamen) en de lange termijn Ver‘;mHQCOrpoiétié Szt
(ambitie, maatschappelijke verantwoordelijkheid als het gaat om de " e ?lf{'zaa =
‘ecologische voetafdruk’).

Woringea
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Wat ons hier niet bij helpt is dat zowel de energetische vereisten als de boekhoudkundige regels
steeds veranderen. Daardoor is het lastig te bepalen of we het goed doen en financieel

verantwoorde keuzes te maken.
We weten dat het verduurzamen van onze woningen substantieel bijdraagt aan het

>
‘verbeteren van de wereld’. Maar hoever willen we hier in gaan? En wat mogen we daarin
van andere partijen verwachten? Onze eigen kosten wentelen we immers af op de laagste
inkomens, die ook al opdraaien voor de verhuurdersheffing en het meest hinder onder-
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is voortdurend onderwerp van gesprek.

Juiste woning, goede prijs
We bieden betaalbare woningen aan mensen die niet op de (koop)markt in hun woonbehoefte
kunnen voorzien en zijn ervan overtuigd dat iedereen overal moet kunnen wonen voor een huur

die past bij de kwaliteit van de woning

o
ondanks de roep om woningen voor jongeren of senioren, bewust voor niet voor specifieke

Juiste woning?
Aanspreekbaar zijn betekent niet dat we alles doen wat anderen van ons vragen. Zo kiezen we er,
doelgroepen te bouwen. Een kwalitatief juiste woning betekent voor ons dat de woning geschikt is

voor doelgroepen nu en in de toekomst.
De spanning tussen de aanhoudende druk op de woningmarkt
op de korte termijn en de verwachte bevolkingskrimp is
een politiek gevoelig onderwerp. Binnen de regio verschillen
de meningen over de juiste aanpak. Gecombineerd met de
toenemende vraag van bijzondere doelgroepen maakt dit
de woningmarkt in onze regio complex. Wij zetten in op
het goed in beeld hebben van de werkelijke vraag qua
doelgroepen en aantal woningen op zowel korte als lange

>

termijn.



o Mensen aan het wonen houden

Ondanks dat we jarenlang minder huur vroegen dan wettelijk was toegestaan, waren er huurders
die om wat voor reden dan ook moeite hadden met het betalen van de huur. Samen met hen en in
samenwerking met beide gemeenten en tal van andere organisaties zetten we ons er maximaal
voor in het dak boven hun hoofd te behouden. Door middel van een steeds gevarieerder aanbod
van instrumenten (denk aan woonbepaling, laatste kans-contract, vroegsignalering en in het
kwijtschelden van huurschuld) daalde het aantal ontruimingen door betalingsachterstand in een
aantal jaar tijd van 39 naar 9. Het is een aanpak waar we al jaren extra capaciteit op inzetten en
die niet onopgemerkt is gebleven. Regelmatig mogen we elders onze manier van werken toelichten
en recent zijn we gevraagd mee te doen met de Amsterdamse pilot ‘Je eerste huis, wonen zonder
geldzorgen’. Ook experimenteerden we met big data om onze huurincasso te perfectioneren en
koesteren we de samenwerking met het Graafschap College om makkelijker met jongeren in

contact te komen over (dreigende) schuldproblematiek.

» Door onze bovengemiddelde inspanning om, met partners, huurders aan het wonen te
houden, daalde het aantal ontruimingen. We zien de betalingsachterstand echter toenemen

en realiseren ons dat we dit slechts beperkt kunnen beinvioeden. Het tot nog toe bereikte

resultaat is voor ons echter voldoende reden ons daar maximaal voor in te zetten.

Samenwerken
We zijn ervan overtuigd dat samenwerking met anderen binnen en buiten de regio noodzakelijk is

om aan onze opgaven te voldoen
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in de relatie met beide gemeenten het wederzijdse vertrouwen
op dat nodig is om samen, ook in regioverband, succesvol te zijn. In het sociaal domein
constateerden we een overlap in diensten en sloten we samenwerkingsovereenkomsten met
diverse spelers om gezamenlijk onze huurders beter te kunnen helpen. Bij het renoveren van onze
woningen in Schdneveld slaagden we er in een aannemer te vinden die bereid was zijn aanpak aan
te passen aan de door ons gewenste invloed voor huurders en kwamen we tot een duurzame
samenwerking. Voor onszelf hebben we steeds meer een regierol voor ogen, zodat we ons kunnen
focussen op waar wij zelf sterk in zijn en experts het andere voor hun rekening nemen. Zo
bouwden we voor het onderhoud aan onze woningen aan een nieuw ‘pact’ met aannemers.

» Onze ambitie om het samenwerken op een hoger plan te tillen met sfzg""“ambr
y v , - . . Men ts @
duidelijke afspraken over ieders verantwoordelijkheid vereist dat en de ,’,’Li’ «"s/zoooéz,ﬁ:,d lamp,
de o er

we onze rol als opdrachtgever professionaliseren en dat onze
bedrijfsvoering pico bello op orde is. De slagen die we hierin
nog moeten maken vragen komende tijd nog het nodige van

onze organisatie.




o Nieuwe kansen

We gingen er vol voor om de samenwerking met collega-corporaties ProWonen en Wonion te
intensiveren en formaliseren en waren teleurgesteld over de afloop van dat traject. We realiseren
ons nu dat we het misschien wel té graag wilden en dat de urgentie in de ogen van anderen (nog)
ontbreekt. Daarom werken we anno 2019 niet langer samen omwille van het samenwerken maar
bekijken we wat we praktisch met elkaar kunnen doen en wat voor onszelf resultaat oplevert.

» We blijven ervan overtuigd dat regionale samenwerking nodig is om
te doen wat nodig is. Daarom koesteren we extra dat de
samenwerking binnen de regio aan het einde van de visitatieperiode
een nieuwe impuls kreeg door het instellen van de Achterhoek
Ambassadeurs, waarin gemeenten en provincie Gelderland,
organisaties (onderwijs, woningcorporaties en zorg) en
ondernemers zowel binnen de regio als richting het Rijk samen
werken aan een sterke en leefbare Achterhoek. Sité beschikt als
voorzitter van de Achterhoekse corporaties, deelnemer aan de
Tafel Wonen & Vastgoed en lid van de Achterhoek Board over
een mooie positie om invloed uit te oefenen. Het eerste succes
van deze unieke constructie is tastbaar: we haalden
40 miljoen euro binnen in het kader van de Regio Deal met het ;35:%% oo
Rijk. Daar zijn we uiteraard blij mee, tegelijkertijd zien we wel
hoe complex deze samenwerking is en vragen we ons af of en hoe we als
corporatie meer kunnen sturen op slagvaardigheid en resultaten.
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» We zijn een ambitieuze club en zien veel uitdagingen en mogelijkheden. Maar hoe verhoudt
zich dat tot de feitelijke situatie rond corporaties? Door wet- en regelgeving, heffingen
vanuit het Rijk en afspraken in bijvoorbeeld het Sociaal Huurakkoord dreigen woning-
corporaties te verworden tot uitvoeringsorganisaties van Den Haag. Het Rijk drong
woningcorporaties een aantal jaar geleden met tal van maatregelen terug tot het bouwen
en beheren van huurwoningen voor mensen met lagere inkomens. Anno 2019 worden we
weer gezien als oplossing voor de vraag naar duurdere woningen en huisvesting van
middeninkomens. En als motor voor de verduurzaming van particulier bezit. Het gesprek
hierover met Aedes levert nog weinig op. Daarom kiezen we er zo langzamerhand steeds
meer voor om met onze regionale partners te denken vanuit de behoefte in de Achterhoek
in plaats van de normen die het Rijk ons oplegt.

We blijven doen wat nodig is

Sité is een krachtige organisatie die tegenspel waardeert en graag anderen uitdaagt om
gezamenlijk te komen tot een beter resultaat. Wij zijn ervan overtuigd dat door zowel intern als
extern met elkaar in debat te zijn, dit zowel ons als organisatie, onze partners en de Achterhoek
verder helpt en we samen doen wat nodig is.

Els Birkenhédger Wilt u meer weten? Bekijk ons dan ook in beeld en geluid:

Directeur-bestuurder > Terugblik op 2015 & vooruitblik op 2016
Terugblik op 2016 & vooruitblik op 2017

Terugblik op 2017 & vooruitblik op 2018
Terugblik op 2018 & vooruitblik op 2019




Visitatierapport

Sité | Methodiek 6.0

| © Raeflex

67



