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Voorwoord

De maatschappelijke visitatie

De maatschappelijke visitatie is een belangrijk instrument om de maatschappelijke waarde van een
woningcorporatie zichtbaar en bespreekbaar te maken. Om woningcorporaties zelf, de raad van
commissarissen (RvC), de huurders, de gemeente(n) en andere belanghebbenden en
belangstellenden inzicht te geven in de prestaties van een woningcorporatie. De maatschappelijke
visitatie is een vorm van verantwoording van de corporatie naar haar belanghebbenden over haar
maatschappelijke prestaties, en uitdrukkelijk bedoeld om daarvan - met elkaar - te leren. Een
maatschappelijke visitatie wordt uitgevoerd volgens een vaste methodiek. Momenteel is dat
‘Methodiek Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties 6.0.

De maatschappelijke visitatie brengt de maatschappelijke prestaties van de corporatie in beeld. Het
gaat hierbij steeds om de feitelijk geleverde prestaties in de afgelopen vier jaar.

De beoordeling van de prestaties vindt plaats vanuit een aantal perspectieven:
e Presteren naar Opgaven en Ambities;

e Presteren volgens Belanghebbenden;

e Presteren naar Vermogen,

e Governance van maatschappelijk presteren.

Bij de start van de maatschappelijke visitatie stelt de bestuurder een position paper op waarin wordt
aangegeven waar de corporatie voor staat, wat de corporatie wil bereiken, waar de corporatie nu
staat en hoe hij/zij het maatschappelijk functioneren van de corporatie en de lokale driehoek
beoordeelt.

Aan het einde van de maatschappelijke visitatie schrijft de visitatiecommissie een reflectie op de
corporatie, de zogenoemde ‘recensie’. De recensie bevat een reflectie van de visitatiecommissie op
de maatschappelijke prestaties van deze corporatie en de lokale context. Daarin komt onder meer
naar voren wat de corporatie heeft geleerd van het verleden, of de corporatie de goede dingen
doet, hoe de corporatie dat doet en hoe het maatschappelijk presteren in relatie tot de identiteit, de
missie, de ambities en de context van de corporatie staat. Verder wordt aangegeven wat dat
betekent voor de toekomst. De maatschappelijke visitatie resulteert daarnaast in een kwantitatieve
scorekaart en een toelichting op de beoordeling.

Na het afronden van het rapport voor de maatschappelijke visitatie formuleert de bestuurder samen
met de raad van commissarissen, in overeenstemming met verplichtingen uit methodiek en de
herziene Woningwet, een reactie op de beoordeling en de aanbevelingen uit het rapport.

De visitatieperiode

De Woonmensen heeft Ecorys in 2022 opdracht gegeven voor het uitvoeren van een
maatschappelijke visitatie. De maatschappelijke visitatie beslaat de periode van 2018 tot en met
2022.

De visitatiecommissie
De visitatiecommissie bestond uit Maarten Nieland, Robert Kievit en Tim van Doorn.
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De meetschaal

De visitatiecommissie gebruikt voor de beoordeling cijfers op onderstaande meetschaal van 1 tot
en met 10. De meetschaal wordt tevens voorgelegd aan de belanghebbenden om hun beoordeling
uit te spreken. De kwalitatieve prestaties worden eveneens in het licht van deze schaal beoordeeld.
De corporatie scoort een voldoende als de prestaties in belangrijke mate de opgaven evenaren.

Tabel 1: Meetschaal

Cijfer Prestatie Cijfer
1. Zeer slecht 6. Voldoende
2 Slecht 7. Ruim voldoende
3 Zeer onvoldoende 8. Goed
4. Ruim onvoldoende 9. Zeer goed
5 Onvoldoende 10. Uitmuntend

In het beoordelingskader van methodiek 6.0 is per meetpunt aangegeven wat minimaal
noodzakelijk is om een voldoende te scoren: het ijkpunt voor een 6. De visitatiecommissie
beoordeelt in eerste instantie of de corporatie aan het ijkpunt voldoet. Vervolgens beoordeelt de
visitatiecommissie in hoeverre de corporatie in positieve of negatieve zin afwijkt van het ijkpunt. Om
richting te geven aan de mate waarin de corporatie een hogere of lagere score krijgt, zijn in het
beoordelingskader handvatten of criteria voor plus- respectievelijk minpunten aangegeven.

Leeswijzer
Het rapport voor de maatschappelijke visitatie is opgebouwd uit drie delen:

1. Beoordeling van de maatschappelijke prestaties, in het kort;
2. Toelichtingen op de beoordelingen, per perspectief;
3. Bijlagen bij het rapport.

Het eerste deel bevat de recensie, een scorekaart, een samenvatting van de beoordeling vanuit de
vier perspectieven, een korte schets van de corporatie en een terugblik op de vorige
maatschappelijke visitatie.

Het tweede deel vormt het hart van het rapport: een uitgebreide toelichting op de beoordeling
vanuit de vier perspectieven.

Het derde deel bevat de bijlagen bij het rapport, waaronder de onafhankelijkheidsverklaringen, de
cv’s van de visitatoren, een overzicht van de betrokken personen, de bronnenlijst en een uitwerking
van het perspectief ‘Presteren naar Opgaven en Ambities’.

Tot slot

De leden van de visitatiecommissie danken alle betrokkenen die een bijdrage hebben geleverd aan
de maatschappelijke visitatie. In het bijzonder bedankt de visitatiecommissie Tessa van den Hout
voor de prettige samenwerking.

ECORYS A



Deel 1.
Beoordeling van de maatschappelijke
prestaties, in het kort
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A. Recensie

De Woonmensen is een woningcorporatie met ongeveer 5.000 sociale huurwoningen en bijna
1.100 andere wooneenheden en is actief in de gemeente Apeldoorn. Een bijzonderheid aan het
werkgebied is dat Apeldoorn zowel dorpse als stedelijke kenmerken heeft. Samen met collega-
corporaties Ons Huis, De Goede Woning en Veluwonen vormt De Woonmensen het
samenwerkingsverband VSW (Verenigde Samenwerkende Wooncorporaties). De Woonmensen
richt zich samen met De Goede Woning en Ons Huis voornamelijk op de stad Apeldoorn, terwijl
Veluwonen zich richt op de omringende dorpen.

Koersverandering van beheren naar ontwikkelen

In het voorjaar van 2022 heeft een bestuurswissel plaatsgevonden bij De Woonmensen. De nieuwe
directeur-bestuurder heeft sindsdien ingezet op het verleggen van de focus van beheren naar
ontwikkelen en van intern naar extern. De aandacht gaat daarbij in toenemende mate naar het
realiseren van nieuwbouwwoningen en het verdiepen of intensiveren van de samenwerking met
belanghebbenden. De visitatiecommissie heeft in de gesprekken met de belanghebbenden gemerkt
dat de nieuwe focus door hen wordt herkend. De Woonmensen is met nieuwe energie gaan werken
aan de opgaven en zoekt hierbij nadrukkelijk de samenwerking met anderen.

De nieuwe focus blijkt tevens uit de position paper, waarin de directeur-bestuurder uitgebreid ingaat
op de opgaven voor De Woonmensen, zoals de betaalbaarheid, de beschikbaarheid en de
duurzaamheid van de woningvoorraad en bewonersinvloed. De Woonmensen heeft voorheen
eveneens op de betreffende thema'’s ingezet De Woonmensen, maar wil als gevolg van vanwege
de veranderende maatschappelijke omgeving en de beschikbaarheid van financiéle middelen
versnellen. De Woonmensen wil met name versnellen door slimmer en beter samen te werken met
huurders en andere partners. Een keuze die de visitatiecommissie goed kan begrijpen. De
veranderende omstandigheden vragen immers steeds meer een integrale aanpak waarbij vanuit
een gevoeld gemeenschappelijk belang wordt gehandeld.

Vorige visitatie

De Woonmensen is in 2019 gevisiteerd over de jaren 2014 tot en met 2017. De toenmalige
visitatiecommissie kenmerkte De Woonmensen als ‘een volkshuisvester met hart voor participatie
en verbinding in de buurten’. Bovendien constateerde de vorige visitatiecommissie dat De
Woonmensen ruim voldoende tot goed presteert en dat zaken die tijdens de vorige visitatie nog
onvoldoende waren snel en adequaat op orde zijn gebracht. De visitatiecommissie adviseerde
daarom de koers die is ingezet door te ontwikkelen en te bestendigen. Daarbij gaf de vorige
visitatiecommissie De Woonmensen enkele suggesties mee voor de beleidsagenda:

e Verbreden in de samenwerking en de visie op inclusieve wijken als gevolg van de opgaven.

e Versterken van de samenwerking in VSW-verband door een aanvullende profilering van de
afzonderlijke corporaties. Geef wonen en zorg een (nieuwe) plek in de profilering.

e Vertalen van de ambities en doelen naar de interne organisatie.

e Verder bestendigen van de organisatie en verlagen van de bedrijfslasten.

e Zichtbaarder uitdragen van de opgaven en prestaties, ook digitaal.

Huidige visitatie

De visitatiecommissie heeft tijdens de huidige visitatie gemerkt dat De Woonmensen met de
suggesties aan de slag is gegaan. De visitatiecommissie ziet dat De Woonmensen met name in het
laatste jaar van de visitatieperiode intensiever de samenwerking op heeft gezocht met
belanghebbenden en de organisatie heeft voorbereid op het realiseren van de opgaven. De
corporatie is actief de omslag te maken van een beheercorporatie naar een ontwikkelcorporatie en
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heeft aandacht gehad voor de continuiteit en personeelsbezetting in de organisatie. De eerste
geluiden over de omslag zijn vanuit de belanghebbenden positief.

Een uitzondering op de positieve geluiden is te horen bij het thema ‘beschikbaarheid van de
woningvoorraad’. De Woonmensen heeft als gevolg van interne en externe omstandigheden de
afgelopen jaren minder ingezet op het realiseren van nieuwbouw dan gewenst. De Woonmensen
heeft als gevolg van de beperkte financiéle middelen bijvoorbeeld ‘slechts’ 52 woningen opgeleverd
in de visitatieperiode. HBV WijZijn en de gemeente geven daarbij aan dat De Woonmensen de
aanwezige kansen beter kan benutten door meer ondernemerschap en creativiteit te tonen. De
gemeente ziet inmiddels een positieve ontwikkeling en heeft -op basis van de eerste indrukken van
de nieuwe directeur-bestuurder- de hoop dat daar verandering in zal komen. Bovendien zijn in 2022
binnen VWS-verband en met de gemeente afspraken gemaakt over de wijze waarop de gemeente
de corporaties bij ontwikkelaars aan tafel brengt. Daarnaast wordt inmiddels gesproken over het
realiseren van meer nieuwbouw op de locaties die wel beschikbaar zijn. De maatschappelijke
urgentie is zowel bij de corporaties als de gemeente voelbaar.

De Woonmensen geeft zelf aan maatschappelijke verankering belangrijk te vinden, hetgeen de
visitatiecommissie in de praktijk terugziet. De visitatiecommissie heeft De Woonmensen
bijvoorbeeld leren kennen als een corporatie die met nieuw energie meer naar buiten is gaan
treden. Het is de visitatiecommissie bovendien opgevallen dat het naar buiten treden wordt gedaan
vanuit een besef dat om maatschappelijke relevant te zijn, het belangrijk is belanghebbenden,
waaronder uiteraard de huurders, te betrekken bij beleidsontwikkeling en projecten. Van daaruit
wordt nadrukkelijk belang gehecht aan het organiseren van tegenkracht, bijvoorbeeld in de vorm
van een sterke en goed geinformeerde huurdersvertegenwoordiging. De visitatiecommissie
waardeert het bovendien dat De Woonmensen verder kijkt dan de formele huurders-
vertegenwoordiging als het gaat om het ophalen van visies en meningen. De Woonmensen heeft
het besef dat de corporatie voor de wenselijke maatschappelijke verankering vooral van buiten de
organisatie moet worden gevoed. Om deze reden zet De Woonmensen in op bredere
(huurders)participatie, onder andere via het betrekken van klankbordgroepen en regelmatig overleg
met de zogenaamde Corporatieraad. De Corporatieraad is voortgekomen uit een landelijk
experiment dat in 2018 is gestopt. De Woonmensen heeft echter besloten door te gaan omdat zij
het belangrijk vind gevoed te worden met relevante lokale maatschappelijke thema'’s door de
deelnemers in de Corporatieraad.

De Woonmensen heeft -evenals bij de voorgaande visitatie- over het algemeen (ruim) voldoende
tot op onderdelen zelfs goed gepresteerd. De corporatie heeft ingezet op de betaalbaarheid door
voor een aanzienlijke aantal huurders de huur zelfs te verlagen. Daarmee is De Woonmensen
verdergegaan dan het landelijke beleid. Bovendien heeft De Woonmensen door sterk in te zetten
op een actief en preventief incassobeleid met een zogenoemde betaalwaardigheidscheck de
huurachterstanden flink verlaagd. De corporatie heeft ten aanzien van de duurzaamheid van de
woningvoorraad eveneens ruim voldoende gepresteerd: een omvangrijk aantal woningen is
gerenoveerd en meer dan voorheen is ingezet op circulariteit en het aardgasvrij maken van
woningen.

De prestaties ten aanzien van de bijzondere doelgroepen en leefbaarheid zijn eveneens ruim
voldoende. Tegelijkertijd is het opvallend dat verschillende overige belanghebbenden, met name
zorgorganisaties, aangeven dat De Woonmensen een bijdrage levert aan het huisvesten van de
verschillende bijzondere doelgroepen, maar dat de samenwerking kan worden vergroot door het
gezamenlijk opstellen van beleid of een toekomstvisie. Door gezamenlijk een toekomstvisie op te
stellen gaat de samenwerking verder dan het reageren op casuistiek of het verhuren van
eenheden. Een ontwikkeling die de visitatiecommissie landelijk herkent en bovendien tevens door
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de vorige visitatiecommissie was benoemd.

Het is de visitatiecommissie opgevallen dat de RvC een duidelijke ontwikkeling heeft doorgemaakt
als het gaat om de wijze waarop zij invulling geeft aan de maatschappelijke rol en toezicht op de
betreffende maatschappelijke prestaties houdt. De RvC betrekt immers de maatschappelijke
opgaven nadrukkelijk in het toezicht en houdt goed in de gaten of de ontwikkeling van de
organisatie passend is bij de opgaven in Apeldoorn. De RvC kan zijn vastgelegde toezichtsvisie
echter meer specifiek maken voor de context van De Woonmensen. De RvC heeft aangegeven de
opmerking te herkennen en een nieuwe toezichtsvisie op te gaan stellen.

Interne organisatie wordt afgestemd op de opgaven

De Woonmensen is recentelijk tevens aan de slag is gegaan met de interne organisatie en het
afstemmen van de organisatie op de ontwikkelingen en de opgaven. De visitatiecommissie
onderstreept de aandacht voor de interne organisatie omdat de complexe opgaven en de noodzaak
tot samenwerking wendbaarheid van de organisatie en andere kwalificaties en vaardigheden van
medewerkers vragen. De Woonmensen zoekt kritisch naar verbetermogelijkheden en gaat
bijvoorbeeld de komende tijd werken aan onder meer het verbeteren van de dienstverlening, het
nauwer samenwerken met zorginstellingen aan vitale wijken en het versterker van de aandacht
voor innovatie en sociale experimenten. De visitatiecommissie ziet duidelijk de toegevoegde
waarde van de voornemens, passend bij de nieuwe energie van De Woonmensen.

Bestuurlijke samenwerking met collega-corporaties kan verbreed worden naar medewerkers

Als laatste wil de visitatiecommissie ingaan op de samenwerking tussen de corporaties in
Apeldoorn, die samenwerken in VSW-verband. Het is de visitatiecommissie opgevallen dat de
samenwerking goed en naar tevredenheid van de Apeldoornse corporaties functioneert, maar
vooral op bestuurlijk niveau is vormgegeven. Bij de uitvoering in de praktijk lijkt minder
samenwerking en afstemming te zijn tussen de corporaties. Omdat de opgaven meer en meer
samenwerking en afstemming vragen tijdens de uitvoering, is het verstandig de samenwerking op
beleidsmatig en uitvoerend niveau eveneens meer vorm te geven. Daarbij vindt het aanbeveling om
de gemeente eveneens te betrekken, omdat de gemeente een belangrijke partner is bij
nieuwbouwopgave en de opgaven in het sociale domein.

Richting de toekomst

Zoals gezegd heeft De Woonmensen over het algemeen ruim voldoende tot goed gepresteerd. De
organisatie heeft bovendien een duidelijke verandering doorgemaakt van beheercorporatie naar
ontwikkelcorporatie. Daarnaast heeft De Woonmensen aandacht besteed aan het voorbereiden van
de organisatie op de ontwikkelingen in de opgaven. Vanzelfsprekend is er altijd ruimte voor
optimalisatie of verbetering. Daarom wil de visitatiecommissie de volgende punten meegeven voor
de beleidsagenda:

e Gebruik de ontwikkeling van de woonzorgvisie, onder verantwoordelijkheid van de gemeente en
in samenwerking met de Apeldoornse corporaties en zorg- en welzijnsorganisaties, om de
samenwerking met zorg- en welzijnsorganisaties te structureren en op meer strategisch niveau
te brengen.

e Zet de beweging naar meer naar buiten treden door en geef aandacht aan de samenwerking
met de collega-corporaties door explicieter te maken waar de corporaties zich op
specialiseren/focussen.

e Onderzoek de mogelijkheid om op het tactische en operationele niveau nauwer samen te
werken met de gemeente én de collega-corporaties.

e Houd - na een periode van personeelswisselingen - aandacht voor de toekomstbestendigheid
en continuiteit in de organisatie.
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B. Scorekaart

Tabel B.1: Scorekaart

= = = = = ® m
=7 =7 =7 =7 =7 @ 5
@ @ @ 0] 0] 3 o
. = e 2 g
Perspectief - % 5 ~ - = T
S
Presteren naar Opgaven en Ambities
Prestaties in het licht van
. 7,7 6,3 7,3 6,9 7,4 7,1 75%
de prestatieafspraken 1
Ambities in relatie tot de '
7,0 25%
opgaven
Presteren volgens Belanghebbenden
Prestaties 7,0 6,1 7,4 6,9 7,8 7,0 50%
Relatie en communicatie 7,8 25% 7,3
Invioed op beleid 7,3 25%
Presteren naar Vermogen
Vermogensinzet 8,0 100% 8,0
Governance van maatschappelijke presteren
Strategievorming en Strategievorming 8,0
] . ) ] 8,0 33%
prestatiesturing Prestatiesturing 8,0
Maatschappelijke rol raad
. ) 8,0 33% 7,8
van commissarissen
Externe legitimatie en Externe legitimatie 8,0
_ 7,5 33%
openbare verantwoording Openbare verantwoording 7,0

Thema 1: Betaalbaarheid
Thema 2: Beschikbaarheid

Thema 3: Kwaliteit van de woningvoorraad
Thema 4: Huisvesten van bijzondere doelgroepen

Thema 5: Leefbaarheid
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C. Samenvatting

De Woonmensen krijgt de volgende beoordelingen voor de verschillende perspectieven van de
maatschappelijke visitatie.

Tabel C.1: Beoordeling
Perspectief ‘ Eindcijfer

Presteren naar Opgaven en Ambities 7,1
Presteren volgens Belanghebbenden 7,3
Presteren naar Vermogen 8,0
Governance van maatschappelijk presteren 7,8

Presteren naar Opgaven en Ambities

De visitatiecommissie beoordeelt het Presteren naar Opgaven en Ambities met een
7 . 1 ruim voldoende. De Woonmensen heeft met name passende prestaties geleverd voor
wat betreft de betaalbaarheid van de woningvoorraad en de leefbaarheid in wijken en
buurten. Daarnaast heeft de woningcorporatie stappen gezet in het verduurzamen van de

woningvoorraad. De visitatiecommissie ziet echter dat De Woonmensen in het kader van de
beschikbaarheid nauwelijks heeft kunnen zorgen voor een uitbreiding van de woningvoorraad. Het
realiseren van 52 woningen gaat samen met het slopen en verkopen van woningen.

De visitatiecommissie concludeert dat het proces van de prestatieafspraken constructief verloopt en
dat de kwaliteit van de prestatieafspraken op orde is. De wederkerig in de prestatieafspraken heeft

zich in de voorbije jaren ontwikkeld.

Presteren volgens Belanghebbenden

De belanghebbenden beoordelen de prestaties van De Woonmensen gemiddeld met
7 . 3 een ruim voldoende. De belanghebbenden zijn met name tevreden over met name de
prestaties ten aanzien van de betaalbaarheid van de woningvoorraad en de

leefbaarheid in wijken en buurten. Daarnaast zien zij een positieve ontwikkeling in de relatie en de
communicatie met De Woonmensen en de invloed op het beleid van de corporatie. De
belanghebbenden zijn kritischer over de prestaties ten aanzien van de beschikbaarheid van de
woningvoorraad. Zij zien een omvangrijke opgave en zijn van mening dat De Woonmensen meer
woningen zou kunnen toevoegen.

Presteren naar Vermogen

De visitatiecommissie beoordeelt het Presteren naar Vermogen met een goed. De
8 , O Woonmensen kan de inzet van haar vermogen voor maatschappelijke opgaven goed

onderbouwen. Door een opgave vanuit meerdere perspectieven te beoordelen en

daarbij het maatschappelijke rendement een belangrijke plaats toe te kennen, wordt geborgd dat
het vermogen zoveel mogelijk voor maatschappelijke doelen wordt ingezet. De corporatie heeft
geen opmerkingen ontvangen van Aw waaruit blijkt dat haar financiéle continuiteit in gevaar is. Op
het onderdeel beheerkosten per verhuureenheid van de jaarlijkse Aedes-benchmark blijkt dat de
beheerkosten van De Woonmensen in de periode van 2018 tot en met 2022 zijn gedaald naar het
landelijke gemiddelde.

Governance van maatschappelijk presteren

De visitatiecommissie beoordeelt het Governance van maatschappelijk presteren met
7 , 8 een goed. De Woonmensen heeft een visie op de eigen positie en toekomstig

functioneren vastgelegd in een Koersplan. De strategische doelstellingen uit het
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Koersplan zijn vertaald naar een jaarplan en de maatschappelijke prestaties worden gemonitord in
periodieke rapportages. De RvC geeft invulling aan de maatschappelijke rol en houdt toezicht op de
betreffende maatschappelijke prestaties. De RvC betrekt de maatschappelijke opgaven
nadrukkelijk in het toezicht en beziet de ontwikkeling van de organisatie in het licht van de opgaven
in Apeldoorn. Als laatste betreft De Woonmensen verschillende belanghebbenden, waaronder HBV
WijZijn, de gemeente Apeldoorn, collega-corporaties en zorg- en welzijnsorganisaties, bij het
beleid. Daarnaast zet de corporatie nadrukkelijk in op huurdersparticipatie.
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D. Korte schets van de corporatie

De Woonmensen is een woningcorporatie met 4.983 huurwoningen en 1.087 andere
wooneenheden, actief in de gemeente Apeldoorn. Samen met collega-corporaties Ons Huis, De
Goede Woning en Veluwonen vormen zij de samenwerkingsverbanden VSW (Verenigde

Samenwerkende Wooncorporaties) en BWSA (Beheer Woonwagens en Standplaatsen Apeldoorn).

Huurdersbelangenvereniging WijZijn vertegenwoordigt de huurders en is dan ook een belangrijke
belanghebbende van De Woonmensen.

Werkgebied

De Woonmensen is uitsluitend werkzaam in de gemeente Apeldoorn. Gemeente Apeldoorn heeft
ongeveer 165.000 inwoners en zowel dorpse als stedelijke kenmerken. De Woonmensen richt zich
samen met De Goede Woning en Ons Huis voornamelijk op de stad Apeldoorn, terwijl Veluwonen
zich richt op de omringende dorpen.

Woningvoorraad

Op 31 december 2021 had De Woonmensen 4.983 zelfstandige huurwoningen in eigendom. De
gemiddelde huurprijs van een DAEB-woning kwam in 2021 uit op €591 per maand. Voor een niet
DAEB-woning lag de huurprijs op €825 per maand. Daarnaast heeft De Woonmensen samen met
de andere Apeldoornse woningcorporaties met de gemeente Apeldoorn afspraken gemaakt over
het aantal beschikbare woningen voor maatschappelijke opvang. In 2021 verhuurde De
Woonmensen 87 woningen direct aan bijzondere doelgroepen, zoals statushouders en mensen
met een zorgvraag. Bovendien verhuurt de woningcorporatie woningen en woningcomplexen aan
zorginstellingen, zoals De Passerel, Philadelphia Zorg, KleinGeluk, Pluryn en de J.P. van den Bent
Stichting.

Organisatiestructuur

De Woonmensen kent een duidelijke organisatiestructuur, zoals te zien in onderstaand
organogram. De organisatie wordt geleid door een directeur-bestuurder, die wordt ondersteund
door het managementteam. Het managementteam bestaat uit een manager Wonen, een manager
Bedrijfsvoering en een manager Vastgoed. Het toezicht is belegd bij de raad van commissarissen,
bestaand uit vijf leden. De Woonmensen had aan het einde van 2022 51 medewerkers in dienst,
verdeeld over 43,3 fte.

[ Raad van Commissarissen
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. de mensen
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Bestuur STAF
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| Realisatie [~ Klantenservice — Financién

= Woonzaken t I

Facilitaire &

il Buurt secretariéle zaken

— verkoop

Figuur 1 Organogram De Woonmensen
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Deel 2:
Toelichtingen op de beoordelingen, per
perspectief
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1 Presteren naar Opgaven en Ambities




1.1

1.2

1.3

Inleiding

Het eerste perspectief van waaruit het presteren van De Woonmensen wordt beoordeeld is
‘Presteren naar Opgaven en Ambities’. De visitatiecommissie beoordeelt de feitelijke
maatschappelijke prestaties in de afgelopen vier jaar primair in het licht van de prestatieafspraken
zoals die zijn vastgesteld in het lokale (tripartite) overleg met de lokale overheid en de
huurdersorganisatie(s).

Beoordeling door visitatiecommissie

De onderstaande tabel geeft de beoordeling vanuit het perspectief ‘Presteren naar Opgaven en
Ambities’ weer. In de volgende paragrafen wordt een toelichting gegeven op de beoordeling.

Tabel 1.1: Presteren naar Opgaven en Ambities

Perspectief

cewayl
yewsayl
gewsyl
plappiwsD
18)liopuig

Perspectief 1: Presteren naar Opgaven en Ambities

Prestaties in het licht van de

1,7 6,3 7,3 6,9 7,4 7,1 75%

prestatieafspraken 1
Ambities in relatie tot de '
7,0 25%

opgaven

Thema 1: Betaalbaarheid
Thema 2: Beschikbaarheid
Thema 3: Kwaliteit van de woningvoorraad
Thema 4: Huisvesten van bijzondere doelgroepen
Thema 5: Leefbaarheid

Beschrijving van de prestatieafspraken

Prestatieafspraken Apeldoorn

De prestatieafspraken Apeldoorn worden in de driehoek met de gemeente Apeldoorn, de
woningcorporaties en de huurdersorganisaties opgesteld. In de gemeente Apeldoorn zijn de
woningcorporaties Veluwonen, De Goede Woning, De Woonmensen en Ons Huis actief. Zij hebben
de volgende huurdersorganisaties Stichting Huurdersbelangen Samen Een, Huurdersbelangen-
vereniging WijZijn, Ons Woongoed en Huurdersbelangenvereniging De Sleutel. In de periode tot en
met 2021 zijn jaarlijks prestatieafspraken opgesteld. In 2022 zijn prestatieafspraken voor een
periode van twee jaar gemaakt.

De structuur van de prestatieafspraken verandert door de jaren heen. In 2018 en 2019 zijn de
afspraken gestructureerd aan de hand van vijf thema'’s, grofweg overeenkomend met de thema'’s in
de voorliggende rapportage®. In 2020 en 2021 hebben de partijen gekozen voor een structuur aan
de hand van drie hoofdthema’s: basis op orde, wonen en zorg en comfortabele gezinsstad. De
prestatieafspraken voor 2022-2023 hebben een vergelijkbare structuur, maar dan aan de hand van
de doelen: ‘Een forse uitbreiding van de Apeldoornse woningvoorraad’, ‘Vitale wijken met een grote
verscheidenheid aan huizen’ en ‘Energiezuinige huizen voorbereid op een aardgasvrije toekomst'.

L In de prestatieafspraken is Wonen en Zorg een apart thema.
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Deze verandering is ook te zien in de afspraken zelf. Over de jaren neemt de hoeveelheid
afspraken af en wordt de formulering bondiger. Voorbeeld hiervan zijn de corporatie-specifieke
afspraken die in 2018 en 2019 worden opgenomen, na 2019 gebeurt dit niet meer expliciet.
Daarnaast worden afspraken door de jaren heen concreter en doelmatiger.

Overige samenwerkingsovereenkomsten

Naast de prestatieafspraken zijn verschillende opgaven vastgelegd in vitaliteitsagenda’s van
specifieke wijken (als reeds gereed) en afspraken binnen de Apeldoornse Woonkeus
Stedendriehoek met betrekking tot het woningaanbod per huurprijscategorie. De afspraken over
nieuwbouw zijn gebaseerd op het Afwegingskader woningbouw van de gemeente uit 2019 en
woonbehoefte Apeldoorn 2040 uit 2021.

Beschouwing van de kwaliteit van de prestatieafspraken en het proces

De prestatieafspraken zijn voldoende concreet en onderbouwd

De visitatiecommissie is van mening dat de prestatieafspraken dekkend zijn voor de opgaven in de
Apeldoorn. Bovendien wordt jaarlijks onderbouwd op welke wijze de prestatieafspraken aansluiten
op de visie van de betrokken organisaties. De visitatiecommissie ziet voor wat betreft concreetheid,
dat de prestatieafspraken -indien mogelijk- SMART zijn uitgewerkt. De prestatieafspraken met
betrekking tot nieuwbouw- en renovatieprojecten zijn vaak voorzien van een tijdgebonden en
meetbare eenheid, zoals het aantal op te leveren woningen of het aantal te verduurzamen
woningen. In de bijlagen bij prestatieafspraken is bijvoorbeeld een overzicht vastgelegd van de
nieuwbouwprojecten die worden gerealiseerd. Tegelijkertijd zijn er verschillende afspraken die zijn
uitgewerkt in termen van ‘evalueren’, ‘monitoren’ en ‘onderzoeken’. De visitatiecommissie geeft ter
overweging mee om voor de betreffende prestatieafspraken te onderzoeken of het mogelijk én
noodzakelijk is om de prestatieafspraken verder te concretiseren, ondanks het feit dat hier al een
slag is gemaakt in de prestatieafspraken voor 2022 en 2023.

De prestatieafspraken zijn (op onderdelen) voldoende wederkerig

De visitatiecommissie concludeert dat de prestatieafspraken (op onderdelen) voldoende wederkerig
zijn. Er worden voor alle betrokken partijen afspraken geformuleerd. Echter, hebben in de
(voornamelijk oudere) prestatieafspraken veel afspraken betrekking op één enkele organisatie, in
plaats van in samenwerking met alle betrokken partijen. De visitatiecommissie ziet dat in de
prestatieafspraken voor 2022 en 2023 de afspraken meer op samenwerking gericht.

De prestatieafspraken zijn actueel en passen bij de volkshuisvestelijke opgaven

De visitatiecommissie is van mening dat de jaarlijkse prestatieafspraken continu aansluiten bij de
actualiteit en de ontwikkelingen in het werkgebied, maar dat verschillende prestatieafspraken
tegelijkertijd een terugkerend karakter hebben. Het terugkerende karakter heeft met name
betrekking op prestatieafspraken die zijn geformuleerd als ‘evalueren’, ‘monitoren’ en
‘onderzoeken’, wat logischerwijs een meerjarig proces betreft. Een voorbeeld hiervan is de pilot met
‘de Voorzieningenwijzer’, als onderdeel van de woonlastenaanpak.

De prestatieafspraken kennen een gestructureerd samenwerkingsproces

De visitatiecommissie concludeert dat de prestatieafspraken in de gemeente tot stand zijn gekomen
met constructieve betrokkenheid van alle partijen. Daarbij volgen de partijen een gestructureerd
samenwerkingsproces, zoals is benoemd in de herziene Woningwet. De huurders worden
vertegenwoordigd door de huurdersorganisaties, namelijk Huurdersbelangenvereniging WijZijn,
Ons Woongoed en Huurdersbelangenvereniging De Sleutel. De gemeente, woningcorporaties en
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de huurdersorganisaties doorlopen jaarlijks een proces, waarbij de prestatieafspraken worden
geactualiseerd of bijgesteld.

Als gevolg van de intensiteit is in 2021 gewerkt aan prestatieafspraken voor twee jaar (2022 én
2023). In 2022 zijn de betreffende prestatieafspraken getoetst aan de Nationale Prestatieafspraken,
waarbij werd geconcludeerd dat de prestatieafspraken in lijn zijn met de Nationale
Prestatieafspraken.

De prestatieafspraken kennen geen betrokkenheid van andere partijen

De visitatiecommissie ziet dat de jaarlijkse prestatieafspraken in de gemeente een intensieve
betrokkenheid vragen van de betrokken partijen. In de prestatieafspraken en/of samenwerkings-
overeenkomsten hebben verschillende afspraken betrekking op opgaven die tevens betrokkenheid
vragen van andere partijen, zoals zorg- en welzijnspartijen. Het proces van de prestatieafspraken
kent geen betrokkenheid van dergelijke partijen. De aangepaste Woningwet geeft woning-
corporaties, gemeenten en huurders echter meer vrijheid om het proces in te richten op een wijze
die het best bij de lokale context past. Daarbij kunnen andere partijen betrokken worden,
waaronder zorg- en welzijnsorganisaties en onderwijsinstellingen.

De zorg- en welzijnsorganisaties in Apeldoorn zijn inmiddels wel betrokken bij het ontwikkelen van
de woonzorgvisie, onder de verantwoordelijkheid van de gemeente en in samenwerking met de
Apeldoornse corporaties.

Beoordeling van maatschappelijke prestaties in relatie tot prestatieafspraken

De prestaties van De Woonmensen worden geordend op basis van de onderwerpen of thema’s
zoals die in de lokale prestatieafspraken zijn benoemd. De visitatiecommissie is voor wat betreft de
ordening van de prestatieafspraken uitgegaan van de thema'’s in de prestatieafspraken met
gemeente Apeldoorn.

Toelichting op de scoremethodiek

In de voorliggende paragraaf is per thema een beoordeling op één decimaal nauwkeurig
weergegeven. De beoordelingen zijn gebaseerd op en een gemiddelde van de cijfers die per
opgave/prestatieafspraak en daarbij behorende prestatie zijn gegeven in de prestatietabel in bijlage
7. Daarnaast is in de prestatietabel in bijlage 7 voor verschillende opgaven/prestatieafspraken en
prestaties een meer uitgebreide toelichting opgenomen dan in paragraaf 1.5.

De visitatiecommissie heeft per opgave/prestatieafspraak en de daarbij behorende prestatie in
eerste instantie beoordeeld of de woningcorporatie heeft voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De
woningcorporatie voldoet aan het ijkpunt als in belangrijke mate aan de prestatieafspraken is
voldaan. De visitatiecommissie heeft vervolgens beoordeeld in hoeverre de woningcorporatie in
positieve of in negatieve zin afwijkt van het ijkpunt. Indien de woningcorporatie aantoonbaar voldoet
aan het ijkpunt voor een 6 en bovendien in meerdere of mindere mate voldoet aan de criteria voor
pluspunten, dan is de visitatiecommissie gekomen tot een hogere beoordeling dan een 6. De
criteria voor pluspunten betreffen bijvoorbeeld het evenaren of overtreffen van de
prestatieafspraken, het realiseren van een hogere prestatie in belang van maatschappelijke doelen
en het actief handelen in belang van het realiseren van de prestatieafspraken.

Indien de woningcorporatie niet aantoonbaar heeft voldaan het ijkpunt voor een 6, dan heeft de

visitatiecommissie de prestatie in principe met een onvoldoende beoordeeld. De mate van
onvoldoende is bepaald aan de hand van de criteria voor minpunten. De criteria voor minpunten
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zijn het niet of onvoldoende voldoen aan de prestatieafspraken en het niet of onvoldoende actief
handelen door de woningcorporatie om te voldoen aan de prestatieafspraken.

Thema 1: Betaalbaarheid

De visitatiecommissie oordeelt dat De Woonmensen op het gebied van betaalbaarheid
7 , 7 goed heeft gepresteerd. De Woonmensen voerde een sociaal huurbeleid en een

preventief incassobeleid, met oog voor maatwerk.

Huurprijsbeleid

De Woonmensen voldoet (ruim) aan de kaders van het Sociale Huurakkoord en de
prestatieafspraken. Daarnaast vraagt de woningcorporatie geen huurverhoging bij energetische
verbetering door isolatie en biedt maatwerk voor huurders die worden geconfronteerd met
financiéle problemen. In de periode van 2020 tot en met 2022 heeft De Woonmensen bijvoorbeeld
in ruim 6.600 gevallen gekozen voor huurprijsbevriezing en 752 huurprijsverlagingen. Andere
voorbeelden van het sociale huurprijsbeleid zijn het rekening houden met stijgende energieprijzen
voor huurders met slechte(re) energielabels en het coulant omgaan met huurders die een inkomen
hebben nét boven de inkomensgrenzen.

De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe vanwege het voldoen aan de opgave, het verlagen
van een aantal huren tijdens de coronaperiode en het rekening houden met energielabels in het
toepassen van huurveranderingen.

Woonlastencheck

De Woonlastencheck is, in overeenstemming met de prestatieafspraken, via Woonkeus
Stedendriehoek aangeboden. De deelnemende corporaties hebben echter besloten om de
betreffende check tijdelijk stop te zetten als gevolg van de verschillen in contractuele
energieprijzen. De verschillen maken de uitkomsten van de Woonlastencheck minder accuraat.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het voldoen aan de opgave.

Incassobeleid

De Woonmensen voert -in overeenstemming met de prestatieafspraken- een sociaal en preventief
incassobeleid, waarbij wordt ingezet op het minimaliseren van huurachterstanden. De
Woonmensen biedt voor specifieke huurders bijvoorbeeld een betaalwaardigheidscheck aan. Het
voeren van een sociaal en preventief incassobeleid is terug te zien in de ontwikkeling van het
aantal huurders met huurachterstanden. Vanaf 2018 is het aantal huurders van De Woonmensen
met een huurachterstand teruggelopen van 140, naar 133 in 2019 en 24 in 20212,

De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe vanwege het voldoen aan de opgave en de inzet
van De Woonmensen op het voorkomen van huurachterstand.

Thema 2: Beschikbaarheid

De visitatiecommissie beoordeelt de prestaties van De Woonmensen op het
6’3 thema beschikbaarheid als voldoende. Gezien de beperkte gerealiseerde

nieuwbouw en het aantal onttrekkingen heeft De Woonmensen netto geen

woningen toegevoegd aan de Apeldoornse woningmarkt. Wel zette De Woonmensen zich in
voor het verhogen van de slaagkans voor woningzoekenden in Apeldoorn.

2 Vanaf 2021 is de definitie van huurachterstand langer dan 2 maanden een huurachterstand van tenminste €200 zonder
betalingsregeling.
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Woningvoorraad

De Woonmensen heeft in de periode van 2018 tot en met 2022 52 nieuwe sociale huurwoningen
gerealiseerd. De woningen op De Dovenetel zijn in overeenstemming met de prestatieafspraken
opgeleverd. De Woonmensen heeft verder geen nieuwbouw toegevoegd aan de woningvoorraad.
In de prestatieafspraken wordt echter een gemeente brede ambitie benoemd van het realiseren van
500 nieuwbouwwoningen voor 2023, waarbij het aandeel van De Woonmensen (naar rato) uitkomt
circa 150 woningen. De Woonmensen was in de voorbije jaren actief met het voorbereiden van
nieuwbouw waarbij de plannen zijn bijgesteld tot het bouwen van 400 naar circa 700 woningen in
de periode van 2023 tot en met 2032.

De visitatiecommissie kent geen pluspunten toe. De Woonmensen heeft nieuwbouw gerealiseerd in
de visitatieperiode, maar heeft niet voldaan aan de opgave tot en 2023.

Slaagkansen sociale huur

De gemiddelde slaagkans voor huishoudens op zoek naar een sociale huurwoning in Apeldoorn
was in 2017 22%. In de prestatieafspraken voor 2020 en 2021 is aangegeven dat een slaagkans
van 25% het streven is, met de kanttekening dat er verschillende factoren van invloed zijn die de
Apeldoornse corporaties niet volledig in eigen hand hebben. De corporaties beinvioeden de
slaagkans via het realiseren van nieuwbouw en het bevorderen van doorstroming. Daarnaast
draagt De Woonmensen bij aan gelijkwaardige slaagkansen tussen verschillende doelgroepen door
de binnen Woonkeus Stedendriehoek afgesproken verdeling in het woningaanbod naar
huurprijscategorieén (60/20/203) aan te houden. Bovendien werd in de periode van 2018 tot en met
2022 tussen de 10% en 25% van de vrijgekomen woningen aangeboden volgens het lotingmodel.
Daarbij speelt inschrijftijd geen rol en heeft iedere woningzoekende evenveel kans op de woning.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het voldoen aan de opgave.

Verkoop, liberalisatie en sloop

In de prestatieafspraken staat beschreven dat De Woonmensen een terughoudend verkoopbeleid
zal hanteren, gericht op het in standhouden van de sociale woningvoorraad. De Woonmensen heeft
67 woningen verkocht in de periode van 2018 tot en met 2022, waarvan grofweg driekwart DAEB-
woningen. Daarnaast heeft De Woonmensen 42 woningen gesloopt.

De visitatiecommissie kent geen pluspunt toe, omdat De Woonmensen heeft meer woningen
onttrokken dan dat er nieuwbouw is gerealiseerd.

Thema 3: Kwaliteit van de woningvoorraad

De visitatiecommissie beoordeelt de prestaties van De Woonmensen op het
7,3 gebied van kwaliteit en duurzaamheid als ruim voldoende. De Woonmensen

houdt zich aan de prestatieafspraken en heeft ambitieuze doelstellingen gezet

voor de komende jaren op het gebied van duurzaamheid.

Nieuwbouw energieneutraal en circulair

De Woonmensen werkte -in overeenstemming met de prestatieafspraken- mee aan drie
circulariteitsinitiatieven in 2021 en heeft twee nieuwe initiatieven uitgevoerd. De initiatieven
betreffen het meenemen van circulariteit in sloopprojecten en het onderzoeken van de
mogelijkheden van circulariteit in onderhoud. Het beleid van De Woonmensen voor nieuwbouw is
NOM (nul op de meter) opleveren. In de praktijk wordt echter bepaald of NOM financieel haalbaar
of optimaal is. Alle woningen worden energetisch in ieder geval op een hoger niveau dan het
verplichte BENG (bijna energieneutraal gebouw) opgeleverd.
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De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het voldoen aan de opgave.

Verduurzamen woningvoorraad

De Woonmensen hanteert een duurzaamheidsstrategie, waarbij investeringen zoveel mogelijk
worden gecombineerd met groot onderhoud. De Woonmensen probeert daarmee de efficiéntie te
waarborgen en huurders te ontlasten. De Woonmensen heeft 1.057 verduurzaamd in de periode
van 2018 tot en met 2022. In 2021 ervoer 83% van de huurders van de verduurzaamde woningen
meer wooncomfort. Het gemiddelde energielabel van de woningvoorraad van De Woonmensen ligt
tussen energielabel B en C. Als laatste heeft De Woonmensen 1.000 woningen asbestvrij gemaakt.

De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe vanwege het voldoen aan de opgave en het
toewerken naar eigen ambitieuze duurzaamheidsambities voor de komende jaren.

Verkennen samenwerking met Vereniging van Eigenaren

In de prestatieafspraken staat beschreven dat De Woonmensen positief tegenover het
verduurzamen van woningen in VVE verband zal staan als het gewenst is de woningen te
behouden voor sociale huur. De Woonmensen werkt in overeenstemming met de
prestatieafspraken proactief mee aan het verduurzamen van woningen in VvE-verband. Als
voorbeeld is een VVE-complex met 63 woningen) al verduurzaamd en wordt hier samen naar een
duurzame warmtebron gezocht.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het voldoen aan de opgave.

Thema 4: Huisvesting van bijzondere doelgroepen

De visitatiecommissie beoordeelt de prestaties van De Woonmensen op het
6’9 gebied van leefbaarheid als ruim voldoende. De Woonmensen houdt zich aan het

overgrote deel van de gestelde afspraken en draagt haar verantwoordelijkheid in

het huisvesten van statushouders.

Zorgbehoevenden en ouderen

De Woonmensen heeft in de periode van 2018 tot en met 2022 voor 101 personen uit intramurale
instellingen een woning beschikbaar gesteld. Daarnaast zijn 183 mensen met zorgvraag
gehuisvest. De Woonmensen heeft geen zorgwoningen toegevoegd, maar verhuurde in de periode
van 2018 tot en met 2022 continu eenheden aan zorginstellingen. In 2022 verhuurde De
Woonmensen bijvoorbeeld 237 eenheden aan zorginstellingen. De Woonmensen heeft met
betrekking tot het vinden van passende woningen aan 31 senioren via het project Kleiner Wonen
een nieuwe woning aangeboden. Bovendien heeft De Woonmensen 26 woningen aangepast of
beschikbaar gesteld aan mensen die onder begeleiding wonen.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het voldoen aan de opgave van het verhuur
aan zorginstellingen en zorgwoningen en de afspraken omtrent intramuraal wonen.

Jongeren en studenten

De Woonmensen zet zich -in overeenstemming met de prestatieafspraken- in voor jongeren en
studenten. In de periode van 2018 tot en met 2022 heeft De Woonmensen 90 woningen via een
tijdelijk jongerencontract beschikbaar gesteld (gemiddeld 18 per jaar). Daarnaast had 14% van alle
nieuw verhuurde woningen een huurprijs onder de maximale huurgrens voor jongeren (gemiddeld
45 woningen per jaar).

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het voldoen aan de opgave.
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Urgent woningzoekenden

De Woonmensen voert in overeenstemming met de prestatieafspraken de urgentieregeling uit via
de Woonkeus Stedendriehoek. Daarnaast heeft De Woonmensen in de periode van 2018 tot en
met 2022 jaarlijks één dakloze via Housing first aan een woning geholpen als afgesproken in de
prestatieafspraken.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het voldoen aan beide opgaves.

Wonen met Kansen: De Goede Hoop

Wonen met Kansen heeft betrekking op jongeren die door middel van een leerwerktraject weer
perspectief krijgen in hun leven. De corporaties in Apeldoorn hebben gezamenlijk afgesproken dat
jaarlijks ongeveer 10 personen uit De Goede Hoop voorrang krijgen op een woning. In de periode
2018 tot en met 2022 hebben 83 jongeren voorrang gekregen (gemiddeld ruim 16 per jaar). De
Woonmensen heeft 7 verzoeken tot huisvesting ontvangen en hieraan voldaan (3 in 2018, 2 in
2021 en 2in 2022)

De visitatiecommissie kent geen pluspunt toe vanwege het beperkte aantal personen dat in deze
context een woning heeft verkregen in relatie tot de afspraak.

Statushouders

De Woonmensen heeft in de periode van 2018 tot en met 2022 91 woningen aan statushouders
beschikbaar gesteld. De Apeldoornse woningcorporaties voldeden gezamenlijk aan de taakstelling
van de gemeente. De Woonmensen hanteert een termijn van tien weken voor het beschikbaar
stellen van een huis aan statushouders, hetgeen bij statushouders met minder gangbare
woningeisen (zoals grote gezinnen) niet altijd lukt. Het project Welkom in de Wijk wordt zoveel
mogelijk opgepakt met stichting Vluchtelingenwerk. De Woonmensen wil inzetten op het
meenemen van nieuwkomers naar ontmoetingsplekken of buren met dezelfde culturele
achtergrond. De Woonmensen heeft daarvoor een medewerkers verantwoordelijk gemaakt.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het voldoen aan de opgave.

Woonwagenbewoners en kermisexploitanten

De prestatieafspraken met betrekking tot woonwagenplaatsen en kermisexploitanten bestaan met
name uit het in stand houden van de huidige voorraad. De Woonmensen houdt zich aan de
betreffende prestatieafspraken en behoudt de bestaande standplaatsen, woonwagens en
werkterreinen via BWSA (Beheer Woonwagens en Standplaatsen Apeldoorn). De hoeveelheid
woonwagens van De Woonmensen (met standplaats sinds 2016) staat al op 11 sinds 2014.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het voldoen aan de opgave.

Thema 5: Leefbaarheid

De visitatiecommissie beoordeelt de prestaties van De Woonmensen op het
7 ,4 gebeid van leefbaarheid als ruim voldoende. De Woonmensen is op verschillende

wijze actief in de wijken en zet zich in om de invloed van huurders te verbeteren.
Ook stellen zij capaciteit beschikbaar om huurdersinitiatieven te ondersteunen.

Allocatie middelen leefbaarheid

In de prestatieafspraken is vastgelegd dat De Woonmensen voor een aantal projecten en
activiteiten op het gebied van leefbaarheid middelen alloceert. Voorbeelden van uitgevoerde
projecten en activiteiten zijn wijkschouwen, zelfbeheerprojecten, de ‘Betere Buurtpot’, het
materiaal-uitleeninitiatief en de detachering van vijf werknemers van werkbedrijf Lucrato. De
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inspraak van de huurders is eveneens onderdeel van de inzet van De Woonmensen.
Huurdersbelangenvereniging WijZijn wordt ieder jaar uitgenodigd om mee te praten over
belangrijke ontwikkelingen, zoals duurzaamheid, huurbeleid en onderhoud. Daarnaast is de
Corporatieraad van De Woonmensen jaarlijks samengekomen. Bovendien is De Woonmensen
eigenaar van drie van de tien ontmoetingsplekken en buurthuizen in Apeldoorn. Als laatste stuurt
De Woonmensen op zelfbeheerprojecten. In de periode van 2018 tot en met 2022 is het aantal
zelfbeheerprojecten gegroeid van 9 naar 20.

De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe vanwege het voldoen aan de opgave, het
significante aantal bewonersinitiatieven dat wordt gesteund en de inzet van De Woonmensen om
bij te dragen aan de leefbaarheid in de wijken.

Vitaliteitsagenda’s

De Woonmensen heeft -in overeenstemming met de prestatieafspraken- een leefbaarheidsagenda
opgesteld voor de wijk Orden, die inmiddels reeds in uitvoering gebracht door De Woonmensen. In
de betreffende leefbaarheidsagenda worden in de vier pijlers, te weten sociale aanpak,
herpositionering, herstructurering en leefomgeving, aandachtspunten geidentificeerd en
bijbehorende oplossingen vastgelegd.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het voldoen aan de opgave.

Gemengde wijken

De Woonmensen zoekt afstemming met de buurt en maakt gebruik van intake gesprekken bij het
toewijzen van huurders in woningcomplexen waar de leefbaarheid onder druk staat. Bovendien zet
De Woonmensen in op het oplossen van overlastmeldingen. Indien nodig worden buurtbewoners
doorgestuurd naar Bureau Buurtbemiddeling.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het voldoen aan de opgave.

Beschrijving van de ambities

De Woonmensen heeft haar ambities voor maatschappelijk presteren vastgelegd in twee
koersplannen.

Koersplan 2016 — 2020
Het koersplan bespreekt de belangrijkste politieke en regionale ontwikkelingen. Vervolgens worden
de ambities van De Woonmensen in drie speerpunten uiteengezet.

Betaalbaarheid

De Woonmensen richt zich op mensen uit de regio Apeldoorn met beperkte kansen op de
woningmarkt, waarvoor betaalbaarheid cruciaal is. De Woonmensen heeft als ambitie om minimaal
10% van de woningvoorraad onder de kwaliteitskortingsgrens en minimaal 75% onder de tweede
aftoppingsgrens te houden. Daarnaast heeft De Woonmensen zich voorgenomen om het aantal
zittende huurders met een huurachterstand (minimaal 200 euro) terug te laten lopen tot minder dan
125. Op het gebied van duurzaamheid is de ambitie van De Woonmensen om te zorgen dat in
2020 de woningvoorraad een gemiddeld energielabel C heeft, maar dat waar mogelijk naar
energielabel B gestreefd wordt. De Woonmensen ziet de beschikbaarheid van woningen eveneens
als een belangrijk onderdeel van betaalbaarheid. Echter, in het koersplan wordt gesteld dat het
realiseren van nieuwbouwwoningen pas na 2019 mogelijk zal zijn. Een andere manier om
beschikbaarheid te verbeteren is het bevorderen van doorstroming. Om doorstroming van senioren
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te kunnen bewerkstelligen heeft De Woonmensen als ambitie om in te zetten op het project ‘kleiner
wonen’.

Invloed van bewoners

De Woonmensen ziet inbreng van bewoners als essentieel voor haar werk, hetgeen begint met
weten wat de bewoners belangrijk vinden. Van daaruit heeft De Woonmensen zich voorgenomen
de ogen en oren open hebben voor wat zij zelf kunnen bijdragen aan het beheer van woningen en
de leefbaarheid van de buurt waar men woont. De +Punten, kluspunten en het materialendepot zijn
voorbeelden hiervan. De ambitie van De Woonmensen was dat minimaal 80% van de huurders die
actief met hen samenwerkt, vinden dat ze meer invioed op het werk van De Woonmensen hebben
gekregen. Zij wilden de ambitie bereiken door goed te luisteren naar hun huurders, onder andere
via initiatieven als de Corporatieraad.

Financiéle ruimte

“De bedrijfslasten van De Woonmensen moeten en kunnen omlaag.” De Woonmensen heeft als
ambitie om de operationele kasstroom met 100% te verbeteren en zo meer ruimte te creéren voor
investeringen en het bedienen van hun primaire doelgroep. Deze financiéle verbetering wilden zij
bereiken door processen efficiénter in te richten, onderhoud op een voordeligere manier te
organiseren en medewerkers intern te motiveren om op een meer kostenbewuste manier te
werken.

Koersplan 2021 — 2025

Het koersplan begint met een beschrijving van trends en ontwikkelingen in de samenleving, zowel
nationaal als binnen Apeldoorn. Daarnaast zijn de resultaten van een stakeholdersbijeenkomst
weergegeven, waaruit blijkt dat stakeholders van De Woonmensen de meeste waarde hechten aan
de thema'’s betaalbaarheid, duurzaamheid en wonen & zorg. De ambitie van De Woonmensen voor
de komende vier jaar wordt beschreven aan de hand van drie thema’s.

Betaalbaarheid

De ambitie van De Woonmensen onder het thema betaalbaarheid luidt: ‘bewoners kunnen hun
woonlasten betalen’. In het koersplan is de ambities uitgewerkt in verschillende doelstellingen met
betrekking tot huurprijzen, het voorkomen van huurachterstanden, het verlagen van de woonlasten
en het verbeteren van de doorstroming van huurders.

Duurzaamheid

De ambitie van De Woonmensen onder het thema duurzaamheid luidt: ‘bewoners kunnen
duurzaam wonen’. De ambitie is wederom uitgewerkt in verschillende doelstellingen, onder andere
met betrekking tot energiezuinige woningen, de samenwerking met bewoners en de duurzaamheid
op het gebied van natuur- en mensvriendelijke oplossingen.

Bewonersinvloed

De ambitie van De Woonmensen onder het thema bewonersinvioed luidt: ‘bewoners hebben meer
invioed'. De ambitie is concreet gemaakt door in te zetten op zelfbeheerprojecten, het opstellen van
buurtvisies, het overleggen met bewonerscommissies en het aanstellen van actieve
gesprekspartners voor woningen.

ECORYS A

24



1.7

Ambities in relatie tot de opgaven

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de
7 O corporatie eigen ambities en doelstellingen voor de maatschappelijke prestaties
’

heeft en deze bij de externe opgaven in het werkgebied passen. De

visitatiecommissie stelt vast dat wordt voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De
visitatiecommissie acht een hogere waardering gerechtvaardigd vanwege de ambities van
De Woonmensen ten aanzien van de betaalbaarheid en duurzaamheid van de
woningvoorraad. Bovendien laat de organisatie -na een periode van beperkte financiéle
middelen- tevens meer ambities zien voor wat betreft het realiseren van nieuwbouw.

De ambities van De Woonmensen zijn sterk gericht op het verbeteren van de betaalbaarheid en de
kwaliteit van de woningvoorraad. De Woonmensen heeft doelstellingen geformuleerd op het gebied
van huurprijsbeleid en de duurzaamheid van de woningvoorraad. De woningcorporatie wil in 2027
energielabel B of een beter energielabel realiseren voor de woningvoorraad en heeft als doel om in
2025 1.000 woningen te hebben verduurzaamd en 1.600 woningen van zonnepanelen te hebben
voorzien. Hiervoor is reeds een raamovereenkomst afgesloten. De ambities sluiten sterk aan bij de
maatschappelijke opgaven van vandaag de dag. De stijgende (energie)kosten beinvioeden de hele
maatschappij, maar hebben een grotere impact op de kwetsbaren in de samenleving. De
Woonmensen speelt in op de opgaven door een sociaal huurbeleid te voeren en in toenemende
mate in te zetten op het verduurzamen van de woningvoorraad.

Daarnaast wordt in de koersplannen veel aandacht besteed aan het verbeteren van de invioed van
huurders. De Woonmensen is -door goed te luisteren naar huurders- op de hoogte van de
ontwikkelingen in de wijken waar zij actief is en kan een gerichte bijdragen leveren aan de
leefbaarheid in de wijken. Vooral in wijken waar de veerkrachtigheid onder druk staat is de
betreffende ambitie passend essentieel.

De beschikbaarheid van woningen is met name in het koersplan 2016-2020 onderbelicht. De
Woonmensen heeft dan ook (om uiteenlopende redenen) een beperkt aantal woningen opgeleverd
in deze periode. Het koersplan 2021-2025 maakt zichtbaar dat De Woonmensen een grotere
bijdrage wil leveren aan de beschikbaarheid en 300 woningen in de periode tot en met 2025 wil
realiseren. De verwachting is dat in 2022 en 2023 geen nieuwbouwwoningen worden gerealiseerd,
maar dat vanaf 2024 een versnelling wordt gerealiseerd. Om deze versnelling te bewerkstelligen
heeft De Woonmensen de samenwerking met gemeente Apeldoorn opgezocht. De ambitie is
passend bij de druk op de woningvoorraad waar Nederland, maar ook Apeldoorn, momenteel mee
kampt. De visitatiecommissie merkt op dat De Woonmensen weinig ambities heeft geformuleerd
voor het huisvesten van bijzondere doelgroepen, ondanks de omvangrijke opgave in Apeldoorn.
Daarnaast lijken er ambities op het gebied van wonen & zorg of het helpen van jongeren met
afstand tot de arbeidsmarkt te ontbreken. Het feit dat een van de doelstellingen in 2016 was om de
financién op orde te krijgen, geeft aan dat De Woonmensen voor wat betreft de ambities relatief
intern gericht was. De koersplannen van 2021 zijn meer extern gericht. De visitatiecommissie ziet
daarin een positieve ontwikkeling.
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2 Presteren volgens Belanghebbenden

“
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2.1

2.2

2.3

Inleiding

Het tweede perspectief van waaruit het presteren van De Woonmensen wordt beoordeeld is
‘Presteren volgens Belanghebbenden’. In het hoofdstuk Presteren volgens Belanghebbenden
geven de belanghebbenden een oordeel over de mate waarin zij tevreden zijn over de
maatschappelijke prestaties van De Woonmensen, de relatie en de wijze van communicatie met de
corporatie en de invioed op het beleid van de corporatie. Daarnaast geven belanghebbenden aan
wat de corporatie nog kan/moet verbeteren om aan de verwachtingen te voldoen dan wel de
verwachtingen te overtreffen. Als laatste geven de gemeente(n) en de huurders hun mening over
de kwaliteit van de prestatieafspraken en het proces in de lokale driehoek.

In het hoofdstuk ‘Presteren volgens Belanghebbenden’ wordt de beoordeling van de
belanghebbenden weergegeven. Het gaat hierbij om het oordeel van de belanghebbenden en niet

om het oordeel van de visitatiecommissie.

In de volgende paragrafen wordt een toelichting gegeven op de beoordeling door de
belanghebbenden.

Beschrijving van de belangrijkste belanghebbenden

De huurdersbelangenvereniging WijZijn en de gemeente Apeldoorn zijn via persoonlijke
gesprekken bij de maatschappelijke visitatie betrokken. De visitatiecommissie heeft met (een
delegatie van) de huurdersbelangenvereniging en de gemeente Apeldoorn (bestuurlijk en ambtelijk)
gesproken. Daarnaast is een brede groep van overige belanghebbenden geinterviewd. De
visitatiecommissie heeft gesproken met de Corporatieraad, Stichting De Passerel, KleinGeluk,
Stichting Present, VWS en BWSA, Stimenz, Onderpand, Coen Hagedoorn en collega-corporaties
De Goede Woning, Ons Huis en Veluwonen.

In bijlage 3 is een overzicht met de betrokken belanghebbenden opgenomen.

Beoordeling door belanghebbenden

De visitatiecommissie heeft de belanghebbenden gevraagd om hun oordeel weer te geven in een
rapportcijfer van 1-10. In onderstaande tabel is het oordeel van belanghebbenden op de
verschillende onderdelen weergegeven. Daarbij is onderscheid gemaakt tussen huurders,
gemeente(n) en overige belanghebbenden. Het gemiddelde cijfer komt tot stand door weging van
de scores van de huurders (1/3), gemeente(n) (1/3) en overige belanghebbenden (1/3). Het
eindoordeel komt als volgt tot stand:

e Tevredenheid over de maatschappelijke prestaties van de corporatie (50%);
e Tevredenheid over de relatie en wijze van communicatie met de corporatie (25%);
e Tevredenheid over de mate van invloed op het beleid van de corporatie (25%).

De onderstaande tabel geeft de beoordeling vanuit het perspectief ‘Presteren volgens

Belanghebbenden’ weer. In de volgende paragrafen wordt een toelichting gegeven op de
beoordeling.
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Tabel 2.1: Presteren volgens Belanghebbenden

Gemeente(n) Overig Eindcijfer

Tevredenheid over de maatschappelijke prestaties van de corporatie

Thema 1: Betaalbaarheid 7,0 7,0 7,1 7,0
Thema 2: Beschikbaarheid 7,0 5,0 6,3 6,1
Thema 3: Kwaliteit van de woningvoorraad 8,0 7,0 7,3 7,4 7,0
Thema 4: Huisvesten van bijz. doelgroepen * 7,0 6,8 6,9
Thema 5: Leefbaarheid 8,0 7,5 7,8 7,8

Tevredenheid over de relatie en wijze van communicatie met de corporatie

Relatie en communicatie ‘ 7,5 ‘ 8,2 ‘ 7,6 ‘ 7.8

Tevredenheid over de mate van invloed op het beleid van de corporatie

Invioed op beleid ‘ 8,0 ‘ 6,7 ‘ 7,0 ‘ 7,3

Gemiddeld 7,3

*HBV WijZijn heeft geen cijfermatige beoordeling gegeven op het thema Huisvesting van bijzondere doelgroepen, omdat de
huurdersbelangenvereniging onvoldoende zicht heeft op de prestaties in relatie tot de opgaven.

Thema 1: Betaalbaarheid

De belanghebbenden beoordelen de prestaties van De Woonmensen ten aanzien
7,0 van de betaalbaarheid van de woningvoorraad met een ruim voldoende.

Huurdersbelangenvereniging WijZijn

De HBV is gematigd tevreden over de prestaties van De Woonmensen ten aanzien van de
betaalbaarheid van de woningvoorraad. De Woonmensen en de HBV dagen elkaar uit om
passende keuzes te maken. De HBV heeft De Woonmensen gevraagd naar het doorvoeren van
een gedifferentieerde huurverhoging en het aanpassen van de streefhuur. Tegelijkertijd heeft de
HBYV de indruk dat de huurprijzen van woningen van De Woonmensen relatief hoog zijn. De
gemiddelde huurprijs ligt boven het landelijke gemiddelde.

Als laatste merkt de HBV op dat De Woonmensen haar beleidskeuzes met betrekking tot de
betaalbaarheid van de woningvoorraad tegenwoordig beter kan beargumenteren dan in het
verleden.

Gemeente Apeldoorn

De gemeente is tevreden over de prestaties van De Woonmensen ten aanzien van de
betaalbaarheid van de woningvoorraad. De gemeente ziet dat de jaarlijkse huurverhogingen die De
Woonmensen doorvoert in overeenstemming zijn met hetgeen wettelijk is toegestaan. Daarnaast
geeft de gemeente aan dat de betaalbaarheid van de sociale woningvoorraad is geregeld op het
regionale niveau van de stedendriehoek Apeldoorn, Deventer en Zutphen. Van daaruit worden de
vrijkomende woningen over verschillende huurprijsklassen verdeeld.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn over algemeen tevreden over de prestaties van De Woonmensen
ten aanzien van de betaalbaarheid van de woningvoorraad. Het beleid wordt als sociaal ervaren en
opgemerkt wordt dat De Woonmensen zich goed houd aan de prestatieafspraken. De overige
belanghebbenden zijn positief over de mogelijkheden voor huurbevriezing en het feit dat bij
energetische verbetering van woningen geen huurverhoging wordt gevraagd. Tegelijkertijd wordt
opgemerkt dat huurders moeite blijven houden met het betalen van de woonlasten, onder andere
als gevolg van de hoge inflatie en de toegenomen energielasten.
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2.3.3

Thema 2: Beschikbaarheid

De belanghebbenden beoordelen de prestaties van De Woonmensen ten aanzien
6 , 1 van de beschikbaarheid van de woningvoorraad met een voldoende.

Huurdersbelangenvereniging WijZijn

De HBV is gematigd tevreden over de prestaties van De Woonmensen ten aanzien van de
beschikbaarheid van de woningvoorraad, hetgeen tevens van toepassing is op Apeldoorn als
geheel. De Woonmensen heeft ‘slechts’ 52 woningen gerealiseerd, waarvoor aanvankelijk 48
woningen zijn gesloopt. De HBV ziet dat alle betrokken organisaties meer kunnen doen dan
voorheen. De HBV geeft bijvoorbeeld aan dat De Woonmensen onvoldoende aandacht heeft voor
kansen die zich voordoen, terwijl binnen de gemeente sprake is van stroperigheid in procedures.
De HBV wijst op kansen voor het realiseren van flexwoningen, spreekt zorgen uit over het
schrappen van niewbouwkansen, ziet mogelijkheden in het benutten van een locatie aan de
Nobelstraat in Apeldoorn. De gemeente zette op de betreffende locatie aanvankelijk in op
grondgebonden woningen, maar heeft de keuze gemaakt om toch etagewoningen te realiseren. De
HBV vindt het een uitlegbare keuze, maar de procedure duurt wederom langer dan wenselijk.

Bovendien ziet de HBV een uitdaging in de investeringen in nieuwbouw. De HBV een negatief
advies heeft gegeven op de nieuwe portefeuillestrategie, vanwege het risico op de hoge
schuldenlast per woning na 6 tot 8 jaar. De HBV is van mening dat de schuld per woning niet
verder moet toenemen en dat verkoop van woningen noodzakelijk is voor De Woonmensen om de
nieuwbouwambities daadwerkelijk te realiseren.

Gemeente Apeldoorn

De gemeente is niet tevreden met de prestaties van De Woonmensen ten aanzien van de
beschikbaarheid van de woningvoorraad. De gemeente geeft aan dat De Woonmensen werd
geconfronteerd met een beperkte beschikbaarheid van financiéle middelen, waardoor in de voorbije
jaren niet of nauwelijks een bijdrage is geleverd aan het vergroten van de beschikbaarheid van
sociale huurwoningen. De gemeente ziet echter wel degelijk kansen om een bijdrage te leveren,
maar is van mening dat het creatieve ondernemerschap in het verleden heeft ontbroken. De
gemeente ziet inmiddels een positieve ontwikkeling en heeft -op basis van de eerste indrukken van
de nieuwe directeur-bestuurder- de hoop dat daar verandering in zal komen.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden hebben niet allen zicht op de prestaties van De Woonmensen ten
aanzien van de beschikbaarheid van de woningvoorraad. De belanghebbenden die hier wel inzicht
op hebben, zien dat De Woonmensen niet veel heeft bijgedragen aan de beschikbaarheid van
woningen. Verschillende overige belanghebbenden hebben begrip voor de beperkte prestaties als
gevolg van de beperkte beschikbaarheid van financiéle middelen. Desalniettemin geven de
belanghebbenden aan dat er een groot tekort aan sociale huurwoningen in Apeldoorn bestaat en
dat in de toekomst een omvangrijkere bijdrage wordt verwacht.

Thema 3: Kwaliteit van de woningvoorraad

De belanghebbenden beoordelen de prestaties van De Woonmensen ten aanzien
7 ’4 van de kwaliteit van de woningvoorraad met een ruim voldoende.

Huurdersbelangenvereniging WijZijn
De HBYV is tevreden over de prestaties van De Woonmensen ten aanzien van de kwaliteit van de
woningvoorraad. De HBV geeft aan dat De Woonmensen recent actiever de wijken en buurten in
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trekt om de kwaliteit van de woningvoorraad te beschouwen. Als voorbeeld wordt een bezoek aan
de wijk Griffiersveld benoemd, waarbij direct klachten zijn opgepakt. De HBV merkt wel op dat zij
regelmatig klachten ontvangt over de kwaliteit van de woningvoorraad, maar is zich er tevens van
bewust dat dat een vertekend beeld kan geven. De HBV geeft aan dat De Woonmensen inmiddels
de intenties laat zien om te versnellen en te voldoen aan de landelijke doelstellingen. De HBV ziet
ontwikkeling en spreekt de hoop uit dat De Woonmensen zichtbaar wordt voor de huurders en
meer inzet op het verduurzamen van de woningvoorraad. De nieuwe manager Vastgoed draagt bij
aan de positieve ontwikkeling, maar de HBV ziet dat één en ander tijd nodig heeft. De HBV geeft
voor de intenties een 8,0.

De HBV merkt voor de toekomst op dat het belangrijk is om de kwaliteit van de woningvoorraad in
kaart te brengen, omdat de HBV de indruk heeft dat er verschillen zijn in de kwaliteit van woningen.
De HBV merkt op dat de kwaliteit in de wijken De Maten en Apeldoorn Zuid bijvoorbeeld minder is.
Daarbij is het belangrijk dat sociaal consulenten, wijkbeheerders en technische medewerkers met
elkaar samenwerken. De zichtbaarheid ten zuiden van Deventerstraat is beperkter.

Gemeente Apeldoorn

De gemeente is tevreden over de prestaties van De Woonmensen ten aanzien van de kwaliteit van
de woningvoorraad. De gemeente geeft aan dat De Woonmensen onder andere in de wijk Orden
actief is met het verduurzamen van de woningvoorraad. Daarbij wordt aangegeven dat de
woningcorporatie heeft geprobeerd om een particuliere woningeigenaren eveneens te betrekken in
het betreffende project, waarop een aantal woningeigenaren daadwerkelijk aan het project heeft
deelgenomen. De gemeente ziet dat De Woonmensen op schema ligt op een gemiddeld
energielabel B voor de woningvoorraad te behalen; ‘De Woonmensen doet wat men mag
verwachten’.

Voor de toekomst is de gemeente benieuwd naar de wijze waarop De Woonmensen in zal zetten
op een gasloze woningvoorraad. Om deze reden verkrijgt de gemeente bij voorkeur meer inzicht in
de plannen van De Woonmensen.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn over het algemeen tevreden over de prestaties van De
Woonmensen ten aanzien van de kwaliteit van de woningvoorraad. Het algemene kwaliteitsniveau
van woningen wordt als relatief goed ervaren en de belanghebbenden zien dat De Woonmensen
actief is met de strategie voor het verduurzamen van de woningvoorraad. Tegelijkertijd wordt door
een aantal belanghebbenden zorgvastgoed als een blinde vlek binnen de betreffende strategie en
het proces van reparatieverzoeken ervaren.

Thema 4: Huisvesten van bijzondere doelgroepen

De belanghebbenden beoordelen de prestaties van De Woonmensen ten aanzien
6,9 van het huisvesten van bijzondere doelgroepen met een ruim voldoende.

Huurdersbelangenvereniging WijZijn

De HBV geeft aan onvoldoende zicht te hebben op het huisvesten van bijzondere doelgroepen. De
HBV krijgt niet of nauwelijks inzicht in de cijfers met betrekking tot het huisvesten van bijzondere
doelgroepen. Bovendien merkt de HBV op dat de samenwerking met betrekking tot wonen en zorg
ontwikkeling is. De HBV geeft aan dat er recent een portefeuillestrategie is opgesteld en dat er in
het verleden eigenlijk geen sprake is van een strategische visie of een jaarplan met betrekking tot
wonen en zorg. De HBV is van mening dat de visie met betrekking tot wonen en zorg moet worden
geimplementeerd in het nieuwe ondernemingsplan.

ECORYS A

30



2.3.5

Gemeente Apeldoorn

De gemeente is tevreden over de prestaties van De Woonmensen ten aanzien van het huisvesten
van bijzondere doelgroepen. De gemeente geeft aan dat De Woonmensen van oudsher heeft
ingezet op het aanbieden van zorgwoningen, hetgeen gezien de toenemende vraag als ‘een goede
zaak’ wordt aangemerkt. Bovendien ontvangt de gemeente geen klachten over de bijdragen van De
Woonmensen aan het huisvesten van andere bijzondere doelgroepen, zoals statushouders of
mensen die uitstromen uit beschermd wonen. De gemeente vindt het positief dat De Woonmensen
een stap heeft gezet in en risico heeft genomen bij het realiseren van Skaeve Huse.

Tegelijkertijd heeft de gemeente de indruk dat De Woonmensen geen sterk profiel heeft voor wat
betreft het huisvesten van senioren. Voor de toekomst zou de gemeente, vanwege de vergrijzing,
zien dat De Woonmensen zich actiever zou richten op de seniore doelgroep. Voor de gemeente is
De Woonmensen een keurige corporatie die doet de corporatie kent en heeft afgesproken, maar
minder eenvoudig buiten de gebaande paden treedt.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn over het algemeen tevreden met de prestaties van De
Woonmensen ten aanzien van het huisvesten van bijzondere doelgroepen. Daarbij worden de
aandacht voor het huisvesten van statushouders en de inzet van De Woonmensen voor Skaeve
Huse gewaardeerd. Tegelijkertijd zijn verschillende belanghebbenden kritisch op de prestaties voor
zorgbehoevenden. Daarbij is de indruk dat dat De Woonmensen de afgelopen jaren uitsluitend
woningen voor zorgbehoevenden heeft onttrokken. Bovendien werd een gebrek aan visie op de
opgave ervaren.

Thema 5: Leefbaarheid

De belanghebbenden beoordelen de prestaties van De Woonmensen ten aanzien
7,8 van de leefbaarheid in wijken en buurten met een goed.

Huurdersbelangenvereniging WijZijn

De HBYV is wisselend tevreden over de prestaties van De Woonmensen ten aanzien van de
leefbaarheid in wijken en buurten. De HBV geeft aan dat er een verschil zichtbaar is in de wijken
ten noorden en ten zuiden van de Deventerstraat. De HBV geeft een 8,0 op basis van de prestaties
van het noordelijke deel van Apeldoorn en hoopt op vergelijkebare prestaties in het andere deel
van Apeldoorn. De Woonmensen is in het noordelijke deel actief en zichtbaar. Bovendien is er
sprake van klankbordgroepen. De Woonmensen kent alle huurders en spreekt huurders aan. De
HBV wenst dat een dergelijke aanpak in alle wijken in Apeldoorn wordt doorgevoerd, hetgeen is
aangenomen door De Woonmensen. De nieuwe manager Wonen draagt bij aan de positieve
ontwikkeling, maar de HBV ziet dat één en ander tijd nodig heeft.

De HBV heeft met De Woonmensen een wijkschouw gedaan in Kerkschoten, waarbij de HBV werd
gewezen op de achteruitgang van de wijk en beperkte integratiebereidheid van andere
nationaliteiten. De HBV ziet dat het passend toewijzen daar debet aan is. De gemeente en De
Woonmensen zagen aanvankelijk de uitdaging niet, maar inmiddels wordt nagedacht over het
verbeteren van de leefbaarheid en differentiatie in de wijk. De Woonmensen probeert bijvoorbeeld
woningen te verbeteren, waardoor gestuurd kan worden op meer differentiatie. De HBV geeft als
alternatief om woningen aan zittende huurders te verkopen, waarmee bovendien een
maatschappelijk probleem wordt opgelost en een gedifferentieerde wijk ontstaat. De verkoop van
woningen is bovendien noodzakelijk om onrendabele toppen op nieuwbouwwoningen te dekken.
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2.3.6

Gemeente Apeldoorn

De gemeente is tevreden over de prestaties van De Woonmensen ten aanzien van de leefbaarheid
in wijken en buurten. De Woonmensen neemt deel aan verschillende programma’s in het sociaal
domein en signaleert problemen. De gemeente vindt het positief dat De Woonmensen samen met
de collega-corporaties een veerkrachtonderzoek uit heeft laten voeren en dat De Woonmensen
actief en zichtbaar is in de wijken en buurten. De Woonmensen schakelt snel en informeel met
huurders. Als voorbeelden van leefbaarheidsactiviteiten worden de samenwerking met de
gemeente voor het aanleggen van een trapveld, het tuinenproject in Orde en verschillende
opruimacties benoemd.

Tegelijkertijd geeft de gemeente aan dat de aandacht voor de leefbaarheid in wijken en buurten
een aantal jaren -als gevolg van de herziene Woningwet- beperkter is geweest. De Woonmensen is
inmiddels weer actiever. Bovendien geeft de gemeente aan dat de opgaven steeds meer
gezamenlijk met De Woonmensen worden verkend. Daarbij worden kwetsbare wijken bezocht en
wordt gewerkt met vitaliteitsagenda’s om de negatieve spiraal te doorbreken.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn erg tevreden over de prestaties van De Woonmensen ten
aanzien van de leefbaarheid in wijken en buurten. De belanghebbenden zien dat er sprake is van
korte lijnen tussen woonconsulenten en huurders. Daarnaast wordt het contact met huurders in de
buurthuizen en ontmoetingsruimten als positief ervaren, hetgeen zich uitbetaald bij duurzaamheids-
en renovatieprojecten waar draagvlak onder huurders cruciaal is. Als laatste waarderen
belanghebbenden de verschillende initiatieven die voor huurders worden ontplooid, waaronder de
Beter Buurtpot en opruimacties. Tegelijkertijd ziet een enkele belanghebbende dat De
Woonmensen soms minder zichtbaar is in overleggen van wijkteams.

Relatie en communicatie

De belanghebbenden beoordelen de relatie en de communicatie De Woonmensen

7’8 met een goed.

Huurdersbelangenvereniging WijZijn

De HBV geeft aan dat de relatie en de communicatie met De Woonmensen zich hebben
ontwikkeld. De komst van de nieuwe directeur-bestuurder heeft daar aan bijgedragen. De HBV
merkt op dat er voorheen minder sprake van openheid en transparantie, hetgeen mede voortkwam
uit de persoonlijke relatie met de voormalige directeur-bestuurder. De relatie en de communicatie
werd bepaald door inhoudelijke verschillen van inzicht. De directeur-bestuurder was destijds meer
star. De nieuwe directeur-bestuurder wil de huurders meer betrekken bij de keuzes en de prestaties
van de woningcorporatie. De Woonmensen toont meer de wil om de huurder in hun beleid te
betrekken. De HBV heeft bijvoorbeeld inspraak gekregen in de keuze voor het klantenportal in het
nieuwe primaire softwaresysteem.

De HBV merkt op dat De Woonmensen bovendien weer meer richting de reguliere huurders trekt.
De Woonmensen heeft vanuit de voorbije jaren geen gezicht naar de huurder. Het Woonmagazine
is gestopt en de contacten met de huurders verliepen bijvoorbeeld via ketenpartners. De HBV heeft
altijd aangedrongen op betrokkenheid van huurders, bijvoorbeeld bij planmatig onderhoud via
klankbordgroepen. De nieuwe directeur-bestuurder zet in op meer ‘naar buiten’ treden. De HBV
spreekt de hoop uit dat De Woonmensen in de toekomst weer dichterbij de huurders komt te staan.
Als laatste merkt de HBV op dat alles boven de Deventerstraat in het verleden reeds heel
voorspoedig verliep, maar alles onder de Deventerstraat verliep moeizaam. De HBV merkt op dat
dat met name afhankelijk was van de kwaliteit van de medewerkers aldaar.
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2.3.7

Gemeente Apeldoorn

De gemeente Apeldoorn is tevreden over de relatie en de communicatie met De Woonmensen. De
gemeente geeft aan dat de contacten op bestuurlijk niveau goed zijn en voornamelijk plaatsvinden
via het samenwerkingsverband met de woningcorporaties in Apeldoorn. De Woonmensen is
benaderbaar en staat ervoor open om een bijdrage te leveren aan de uitdagingen in de gemeente.
Daarnaast geeft de gemeente aan dat op tactisch en operationeel niveau eveneens sprake is van
een goede relatie. De gemeente en De Woonmensen ontmoeten elkaar bijvoorbeeld in de reguliere
overleggen van de buurtteams in de wijken Orden en Kerkschoten.

Tegelijkertijd geeft de gemeente aan dat de samenwerking tussen de woningcorporatie in
Apeldoorn met name op bestuurlijk niveau plaatsvindt, waarbij de agenda voornamelijk wordt
bepaald door strategische onderwerpen. De gemeente mist dat een overlegstructuur op
managementniveau en geeft aan dat bij het uitwerken van hetgeen bestuurlijk is afgesproken
minder in gezamenlijkheid wordt opgetrokken. Van daaruit wil de gemeente de woningcorporaties
het advies meegeven om op beleidsmatig en operationeel niveau intensiever te gaan
samenwerken, hetgeen nodig is om de opgaven te kunnen realiseren. Apeldoorn is immers een
grote stad met relatief kleine corporaties die via samenwerking de slagkracht kunnen vergroten.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn over het algemeen tevreden over de relatie en de communicatie
met De Woonmensen. Zij geven aan dat De Woonmensen goed bereikbaar is en open staat voor
omgeving. Binnen het VSW-verband wordt De Woonmensen eveneens als een goede
samenwerkingspartner gezien, waarbij wordt opgemerkt dat steeds meer afstemming en
samenwerking op gang komt, bijvoorbeeld met betrekking tot het verduurzamen van de
woningvoorraad.

De klankbordgroepen zijn zeer tevreden over de relatie en de communicatie met De Woonmensen.
De geluiden vanuit klankbordgroepen zijn louter positief. De Woonmensen betrekt en informeert
huurders op een passende wijze bij duurzaamheids- of renovatieprojecten, onder andere
doormiddel van nieuwbrieven. De klankbordgroepen zijn eveneens positief over de nazorg bij de
verschillende projecten.

Tegelijkertijd zien verschillende belanghebbenden dat de communicatie recent is verbeterd. Zij
merken op dat De Woonmensen in het verleden relatief terughoudend en kritisch was op het
aangaan van nieuwe samenwerkingen of het leveren van bijdragen aan nieuwe ontwikkelingen. Zij
ervoeren dat de deur van de organisatie van De Woonmensen altijd open heeft gestaan, maar dat
de organisatie vrij intern gericht was.

Invioed op beleid

De belanghebbenden beoordelen de invioed op het beleid van De Woonmensen
7’3 met een ruim voldoende.

Huurdersbelangenvereniging WijZijn

De HBV geeft aan dat de invioed op het beleid zich evenals de relatie en de communicatie heeft
ontwikkeld. De HBV heeft laagdrempelig contact met De Woonmensen, hetgeen altijd van
toepassing was. In het verleden werd er alleen niet daadwerkelijk geluisterd naar de HBV. Eén van
de oorzaken was gelegen in de beperkte financiéle middelen van de corporatie.
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2.4

24.1

De HBV merkt dat De Woonmensen inmiddels open staat voor beleidsbeinvloeding vanuit de HBV.
Een voorbeeld van betrokkenheid betreft de beleidskeuzes die De Woonmensen maakt met
betrekking tot de huurverhoging. De HBV heeft ingezet op een gedifferentieerde huurverhoging,
hetgeen is overgenomen door De Woonmensen. Een andere voorbeeld is het uitstellen van
huurverhoging bij het verduurzamen van woningen. De HBV was van mening dat de streefhuur
automatisch aan werd gepast door de kwaliteitsverbetering, waardoor de huurinkomsten toch
stijgen.

Bovendien trekt De Woonmensen inmiddels, zoals de HBV wenste, de wijken en buurten in om de
tevredenheid en de behoeften van huurders te peilen. HBV trekt daar samen met De Woonmensen
in op.

Gemeente Apeldoorn

De gemeente is positief over de rol die De Woonmensen speelt binnen de volkshuisvesting in
Apeldoorn. De gemeente ziet dat De Woonmensen open staat voor de inbreng van buiten en
ervaart altijd een gezamenlijk zoeken naar samenwerking en draagvlak. De gemeente en de
woningcorporaties in Apeldoorn zijn samenwerkingspartners. Bovendien ziet de gemeente een
ontwikkeling bij De Woonmensen; een transitie van passief en afwachtend naar actief bijdragend
aan de opgaven in Apeldoorn.

Tegelijkertijd is de gemeente van mening dat De Woonmensen vanuit de proactievere houding
meer initiatief mag tonen. De gemeente geeft aan dat De Woonmensen teveel ‘kijkt’ naar de
gemeente voor kansen in de Apeldoorn, terwijl verschillende kansen liggen die De Woonmensen
zelfstandig kan benutten. De gemeente ziet namelijk dat het speelveld sterk veranderd is omdat de
gemeente niet of nauwelijks grondposities heeft die men beschikbaar kan stellen aan De
Woonmensen.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn wisselend tevreden over invloed op het beleid van De
Woonmensen. Enerzijds zien de belanghebbenden bereidwilligheid tot acteren als een signaal
wordt afgegeven aan De Woonmensen. Anderzijds wordt ervaren dat De Woonmensen
voornamelijk reageert op geinstitutionaliseerde of breed gedragen signalen, maar dat zij minder
snel reageert als een onderwerp buiten ‘de lijntjes’ valt. Bovendien wordt bij de invioed op het
beleid wederom een interne gerichtheid opgemerkt door verschillende belanghebbenden.

De klankbordgroepen zijn tevreden over de invloed op het beleid van De Woonmensen. De
klankbordgroepen ervaren een corporatie die handelt als een signaal wordt afgegeven. Zij geven
aan dat de huurders worden gehoord als zij tegen problemen aanlopen bij renovatieprojecten en
dat de geleerde lessen worden meegenomen in volgende renovatieprojecten.

Boodschap

De visitatiecommissie heeft de belanghebbenden, aan de hand van een aantal open vragen, in
staat gesteld om leer- en verbeterpunten en een boodschap aan de corporatie mee te geven.

Goede punten
Samenvattend geven de belanghebbenden de volgende ‘goede punten’ mee:

Huurdersbelangenvereniging WijZijn

o« De Woonmensen is open, transparant en laagdrempelig benaderbaar. Bovendien is de HBV
bijvoorbeeld betrokken bij een samenwerkings- of lean-bijeenkomst met de aannemer.
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24.2

243

Gemeente Apeldoorn
e De relatie met De Woonmensen is goed; er is sprake van korte lijnen.
e De Woonmensen levert ‘keurige’ volkshuisvestelijke prestaties.

Overige belanghebbenden

e De Woonmensen is in de brede zin een traditionele club waarvan de volkshuisvestelijke
onderwerpen goed zijn afgedekt.

e Er bestaat vertrouwen in het partnerschap met De Woonmensen.

e De Woonmensen zet goed in op de huurderstevredenheid en het sturen hier actief op.

e De Woonmensen zijn terughoudend in het verhogen van de huren.

e De Woonmensen heeft een groot respect voor de bewoner.

e De Woonmensen heeft op operationeel niveau goede medewerkers aangetrokken.

Leer- en verbeterpunten

Samenvattend geven de belanghebbenden de volgende ‘leer- en verbeterpunten’ mee, waarmee zij

aangeven op welke wijze de corporatie nog kan/moet verbeteren om aan de verwachtingen te

voldoen.

Huurdersbelangenvereniging WijZijn

e De Woonmensen moet aandacht blijven houden voor de toenemende schuld per woning bij
nieuwbouwwoningen.

Gemeente Apeldoorn

e De gemeente ziet bij voorkeur een proactievere houding bij De Woonmensen, waarbij de
gemeente wordt uitgedaagd en De Woonmensen zelf plannen aandraagt en kansen signaleert.
De gemeente zal dan waar mogelijk faciliteren.

¢ De Woonmensen zou de gemeente tijdiger mogen betrekken bij de ontwikkeling van beleid en
bovendien voorgenomen beleid mogen toelichten in plaats van uitsluitend e-mailen.

e De gemeente ziet bij voorkeur meer samenwerking op ambtelijk niveau, waarbij
beleidsvoorstellen gezamenlijk worden besproken.

Overige belanghebbenden

o De Woonmensen zou zichtbaar iets kunnen veranderen voor de buitenwereld. Denk aan de
naam of de uitstraling van het kantoor om het begin van een verandering te markeren;

o De Woonmensen mag meer proactief zijn op woningcomplex niveau voor wat betreft onderhoud
en brandveiligheid,;

e De werknemers van De Woonmensen krijgen niet altijd voldoende ruimte om een eigen
invulling te geven aan hun rol of zelf verantwoordelijkheid te nemen;

e Het kantoor van De Woonmensen kan een intimiderende werking hebben op kwetsbare
huurders die in de wachtruimte zitten;

o De Woonmensen mag zorg- en welzijnsorganisaties meer en eerder betrekken bij het
ontwikkelen van het beleid;

e De Woonmensen zou iets meer daadkracht mogen laten zien bij het realiseren van ambities,
bijvoorbeeld ten aanzien van het versnellen van de nieuwbouw;

e De Woonmensen mag daadkrachtiger zijn; het duurt soms vrij lang voordat men tot een
beslissing komt. Dit komt wellicht ook door de wisselingen in het personeel.

Boodschap of advies
Samenvattend geven de belanghebbenden de volgende 'boodschappen’ mee.
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2.5

Huurdersbelangenvereniging WijZijn
e Geen

Gemeente Apeldoorn

e Onderzoek de mogelijkheid om op het tactische en operationele niveau samen te werken met
de gemeente én de collega-corporaties;

o Koester de medewerkers in wijken en buurten en houdt hen stevig in positie. De gemeente
geeft aan dat de medewerkers in de wijken en buurten erg waardevol zijn en heeft de indruk dat
zij minder waardering en positie krijgen dan verdiend. De betreffende medewerkers maken dat
snel met belangrijke partijen geschakeld worden, hetgeen van groot belang is.

Overige belanghebbenden

e Focus meer op het externe en zorg ervoor dat je iets minder intern bent gericht;

e Kleur meer buiten de lijnen. De Woonmensen kan aan kracht winnen door een extra stap te
doen;

e Maak de transitie van een traditionele beheercorporatie naar een vooruitstrevende corporatie;

e Zorg ervoor dat werknemers blijven;

e Formuleer een duidelijke strategie passend bij van het woonzorgprofiel;

e Durf er te zijn en denk out-of-the-box om de opgaven op een goede manier invulling te kunnen
geven.

Beoordeling kwaliteit van de prestatieafspraken en het proces

De visitatiecommissie heeft de huurders en de gemeente, aan de hand van een aantal open
vragen, gevraagd om hun mening te geven over de kwaliteit van de prestatieafspraken en het
proces om te komen tot prestatieafspraken in de lokale driehoek.

Proces tot het komen van en kwaliteit van de prestatieafspraken
Huurdersbelangenvereniging WijZijn

De HBV Wijzijn ervaart daadwerkelijk inbreng en alle organisaties zijn actief betrokken. De HBV
merkt dat de gemeente en De Woonmensen open staan voor vragen vanuit de HBV. Voor de
toekomst ziet de HBV bij voorkeur dat zorg- en welzijnsorganisaties eveneens betrokken worden.

De HBV geeft aan dat de kwaliteit van de prestatieafspraken zich continu heeft verbeterd; de
prestatieafspraken zijn verder geconcretiseerd. Als voorbeeld wordt het realiseren van nieuwbouw
genoemd, waarbij rekening gehouden dient te worden met alle voorwaardelijke procedures. De
HBYV blijft daar wel aandacht voor vragen, omdat de HBV met de nieuwe prestatieafspraken voor
nieuwbouw wederom vraagtekens heeft bij het daadwerkelijk realiseren van woningen.

Gemeente Apeldoorn

De gemeente geeft aan dat het proces om tot prestatieafspraken te komen soepel is verlopen,
overeenkomend met de bedoeling vanuit wet- en regelgeving. Tegelijkertijd merkt de gemeente op
dat de werkwijze niet helemaal voldoet, met name vanwege de intensiteit. Om deze reden is
besloten om prestatieafspraken voor een periode van twee jaar op te stellen. Bovendien worden
andere wijzigingen onderzocht.

De gemeenten vindt dat De Woonmensen zich erg afhankelijk opstelt in het proces en volgens de
letter van de wet handelt. Daarbij kijkt De Woonmensen naar de gemeente om inzicht te geven in
de opgaven voordat de woningcorporatie een bod uitbrengt. De Woonmensen komt niet met een
eigen visie of een bod dat de gemeente uitdaagt. De Woonmensen zou bijvoorbeeld meer of
andere zaken kunnen benoemen dan die de gemeente weergeeft. De gemeente ziet wel dat De
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Woonmensen een positieve ontwikkeling heeft ingezet, waarbij wordt gewezen op het initiatief van
De Woonmensen om een rapport over vitaliteit en veerkracht in wijken op te stellen.

De gemeente is van mening dat de kwaliteit van de prestatieafspraken in orde is; de
prestatieafspraken zijn compleet. De meeste onderwerpen of aandachtspunten vanuit de gemeente
zZijn overgenomen in de prestatieafspraken en alle onderwerpen zijn bespreekbaar. Tegelijkertijd
vindt de gemeente het opvallend dat zodra onderwerpen buiten de reguliere exploitatie of werkwijze
vallen, de gesprekken om tot een prestatieafspraak te komen moeizamer verlopen. Als voorbeeld
worden de gesprekken over flexwoningen of woonwagens genoemd.
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3 Presteren naar Vermogen




3.1

3.2

3.3

Inleiding

Het derde perspectief van waaruit het presteren van De Woonmensen wordt beoordeeld is
‘Presteren naar Vermogen'. De visitatiecommissie beoordeelt de ‘vermogensinzet’, dat wil zeggen
of de corporatie voor het realiseren van maatschappelijke prestaties haar vermogen verantwoord
inzet en optimaal gebruik maakt van haar financiéle mogelijkheden, gebaseerd op een
onderbouwde visie en zonder het voortbestaan op het spel te zetten.

Beoordeling voor visitatiecommissie

De onderstaande tabel geeft de beoordeling vanuit het perspectief ‘Presteren naar Vermogen’
weer. In de volgende paragrafen wordt een toelichting gegeven op de beoordeling.

Tabel 3.1: Presteren naar Vermogen

J1ayfiopuig

Perspectief

plIepplwesD

Perspectief 3: Presteren naar Vermogen

Vermogensinzet 8,0 100% 8,0

Vermogensinzet

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de

8 O corporatie de inzet van haar beschikbare vermogen voor maatschappelijke
’ prestaties passende bij de externe opgaven en de vermogenspositie

verantwoordt en motiveert. De visitatiecommissie constateert dat wordt voldaan
aan het ijkpunt voor 6. De visitatiecommissie acht een hogere waardering gerechtvaardigd
vanwege de aandacht die Woonmensen geeft aan het gedetailleerd en navolgbaar
onderbouwen van haar vermogenskeuzen. Hierbij krijgen bovendien de diverse
maatschappelijke aspecten op het gebied van duurzaamheid, leefbaarheid en
beschikbaarheid van woningen een duidelijke en belangrijke rol.

De Woonmensen heeft de strategische doelstellingen vertaald naar jaarplannen

De Woonmensen stelt ieder jaar een jaarplan op waarin ook een begroting met een
voortschrijdende meerjarenbegroting voor de komende 10 jaar is opgenomen. Het jaarplan kan
worden beschouwd als een nadere uitwerking van missie en strategie en een beginpunt voor de te
maken maatschappelijke keuzen. Om de relatie tussen strategie en doelstellingen in het
betreffende jaar duidelijk te maken, start het jaarplan met een uitgebreide en heldere uiteenzetting
van de opgaven en doelstellingen. De speerpunten in het Koersplan 2021-2025 zijn betaalbaarheid,
duurzaamheid en bewonersinvioed. Door de gekozen opzet is een goede relatie te leggen tussen
de speerpunten in het koersplan en de geplande inzet van De Woonmensen.

De gedetailleerde en goed opgezette begroting die in het jaarplan is opgenomen kent echter een
veel meer financieel gerichte insteek waarbij de verschillende kostensoorten afzonderlijk aan bod
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komen. Hierdoor is minder goed een zichtbare relatie te leggen tussen de maatschappelijke
opgaven en de uitwerking daarvan als kostensoorten in de begroting.

De Woonmensen kan haar vermogenskeuzen goed toelichten

Op basis van de portefeuillestrategie worden ieder jaar als start van de begrotingsronde
doorrekeningen gemaakt. Jaarlijks worden met het MT en staf varianten en mogelijkheden
besproken en keuzes gemaakt waar de beschikbare middelen voor worden ingezet zoals
verduurzaming of nieuwbouw. Afgelopen jaar is dit met een brede delegatie vanuit De
Woonmensen herijkt in een zogenoemde ‘tweedaagse’. Hierbij krijgen de maatschappelijke
aspecten een duidelijke en belangrijke positie.

De Woonmensen zet in op vermogensverruiming

De Woonmensen monitort het voldoen aan de door de externe toezichthouders vastgestelde
normen voor kasstromen en vermogen aan de hand van haar periodieke rapportages. Voor het
weergeven van de financiéle continuiteit van De Woonmensen aan het einde van 2021 worden de
volgende ratio’s gebruikt:

e Loan-to-Value (beleidswaarde): 49 % (norm Aw < 85%)
e Interest Coverage Ratio (ICR): 2,1 (norm Aw = 1,4)
e Solvabiliteit (beleidswaarde): 65 % (norm Aw = 20%)

De Loan-to-Value (LTV) is een maatstaf om de schuldenlast van de corporatie in relatie tot de
waarde van de woningen te beoordelen. Als vanzelfsprekend is gunstiger als woningen met minder
hoge leningen kunnen worden aangetrokken. Daarom is een lagere score op de LTV beter. De ICR
is een maatstaf om te bepalen hoe makkelijk de corporatie in staat is de rentelasten te betalen uit
de operationele kasstroom. Het is daarmee bovendien een kengetal dat inzicht geeft in de liquiditeit
van de corporatie. Een hogere score voor de ICR is beter. De solvabiliteit geeft aan of de corporatie
op de middellange tot lange termijn haar verplichtingen kan voldoen. Een hogere score is beter.

Uit de beoordeling tijdens de huidige visitatie blijkt dat De Woonmensen op alle onderdelen aan de
goede kant van de norm zit. Ook blijkt uit de scores dat er mogelijkheden zijn het vermogen extra in
te zetten, de zogenoemde vermogensverruiming. De Woonmensen monitort deze ruimte en stelt
ook diverse scenario’s op. De ruimte is voor een groot deel al ingezet voor de huidige en
toekomstige opgaven op het gebied van nieuwbouw en verduurzaming.

De Woonmensen scoort onder het gemiddelde in de Aedes-benchmark
De Woonmensen heeft over de periode van 2018 tot en met 2021 de volgende scores behaald in
de Aedes-benchmark op het onderdeel bedrijfslasten.

e 2018: C (€ 931 per vhe);

e 2019: C (€ 1.180 per vhe);
e 2020: C (€ 1.104 per vhe);
e 2021: C (€ 962 per vhe);

e 2022:B

Uit het overzicht blijkt dat De Woonmensen in ieder jaar een C-beoordeling heeft ontvangen. Een A
is de hoogst haalbare score en een C de laagste. Van daaruit kan geconcludeerd worden dat in
principe ruimte is de beheerkosten te verlagen, waardoor meer financiéle middelen beschikbaar
komen voor de maatschappelijke opgaven.
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De Woonmensen heeft geen opmerkingen vanuit Aw over financiele positie ontvangen

De Autoriteit Woningcorporaties (Aw) rapporteert jaarlijks via brieven over de uitkomsten van haar
toezicht op De Woonmensen. Er zijn daarbij in de meeste recente beoordeling geen opmerkingen
gemaakt waaruit blijkt dat de financiele positie van De Woonmensen in gevaar is.

ECORYS A 41



4 Governance van maatschappelijk presteren
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4.1

4.2

4.3

431

Inleiding

Het vierde perspectief van waaruit het presteren van De Woonmensen wordt beoordeeld is
‘Governance van maatschappelijk presteren’. De visitatiecommissie beoordeelt drie onderdelen:
e Strategievorming en sturing op prestaties;

e Intern toezicht;

e Externe legitimatie en verantwoording.

Beoordeling door visitatiecommissie

De onderstaande tabel geeft de beoordeling vanuit het perspectief ‘Governance van
maatschappelijk presteren’ weer. In de volgende paragrafen wordt een toelichting gegeven op de
beoordeling.

Tabel 4.1: Governance van maatschappelijk presteren

o m
3 2
: o el
Perspectief = )
o
Perspectief 4: Governance van maatschappelijke presteren
Strategievorming en Strategievorming 8,0
. . ) i 8,0 33%
prestatiesturing Prestatiesturing 8,0
Maatschappelijke oriéntatie
; . 8,0 33% 7,8
raad van commissarissen
Externe legitimatie en Externe legitimatie 8,0
) i 7,5 33%
openbare verantwoording Openbare verantwoording 7,0

Strategievorming en prestatiesturing
De visitatiecommissie beoordeelt de strategievorming van de corporatie als organisatie met een

maatschappelijke functie en positie in het lokale netwerk (plan) en kwaliteit en de resultaten van het
proces van prestatiesturing (check en act).

Strategievorming

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de
8’0 corporatie een actuele langetermijnvisie op haar eigen positie en toekomstig

functioneren voor het realiseren van maatschappelijke prestaties heeft en deze

zodanig vastgelegd en vertaald is naar doelen en activiteiten dat deze te monitoren zijn. De
visitatiecommissie stelt vast dat wordt voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De
visitatiecommissie acht een hogere waardering gerechtvaardigd vanwege de uitgebreide
onderbouwing van de ambities, de vertaling van de ambities in SMART-geformuleerde
doelstellingen en de uitwerking in een jaarplan.

De Woonmensen werkt met koersplannen

De Woonmensen heeft een visie op haar eigen positie en toekomstig functioneren vastgelegd in
koersplannen. In de periode van 2018 tot en met 2022 waren twee koersplannen van kracht:
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Koersplan ‘Goed en betaalbaar wonen voor iedereen’ (2016-2020) en Koersplan ‘Goed, betaalbaar
en duurzaam wonen voor iedereen’ 2021-2025. Het eerste koersplan is uitgewerkt aan de hand van
een zogenaamd ‘bouwstenenmodel’, waarbij aan de hand van tien bouwstenen de organisatie, het
verdienmodel, de klanten, de relaties en de leveranciers worden beschreven. Het betreffende
koersplan is tot stand gekomen aan de hand van verschillende analyse; een analyse van de
politieke, regionale en marktontwikkelingen, een analyse van de behoeften van de organisatie en
een analyse van de behoeften van de belanghebbenden. De huurders(vertegenwoordiging), de
gemeente Apeldoorn en andere belanghebbenden hebben hun mening mogen geven. De
Woonmensen gaf presentaties op het kantoor, bezocht belanghebbenden en organiseerde een
themamiddag over de invloed van belanghebbende op het beleid.

Op basis van de verschillende analyses zijn drie speerpunten benoemd; het zorgdragen dat meer
huurders hun huur kunnen betalen, het vergroten van de invloed van huurders op het werk van De
Woonmensen en het verkrijgen van meer financiéle ruimte voor het realiseren van de missie. leder
speerpunt is uitgewerkt in een ambitie, de verschillende doelstellingen, de belangrijkste uitdagingen
en de strategie om de doelstellingen te behalen. De doelstellingen zijn overwegend SMART
geformuleerd.

Koersplan ‘Goed, betaalbaar en duurzaam wonen voor iedereen’ kent een vergelijkbare structuur,
waarbij op vier speerpunten ambities zijn geformuleerd: betaalbaarheid, duurzaamheid,
bewonersinvloed en een sterke organisatie. Op alle speerpunten zijn verschillende SMART
geformuleerde doelstellingen vastgesteld. Onder het speerpunt betaalbaarheid zijn bijvoorbeeld de
volgende doelstellingen benoemd:

e We hebben geen huisuitzettingen door huurachterstanden;
e We bouwen minimaal 300 nieuwe sociale huurwoningen;
e We helpen 50 senioren passender wonen.

De Woonmensen maakt gebruik van jaarplannen

De Woonmensen heeft de doelstellingen uit de Koersplannen uitgewerkt in jaarplannen. In het
jaarplan is voor ieder thema uit het Koersplan een beschrijving gegeven van de ambitie, de
doelstellingen, de voortgang op de ‘ideeén’ van het afgelopen jaar en de ideeén voor komende jaar.
Daarbij zijn tevens verschillende kritische prestatie-indicatoren benoemd. Bovendien wordt een
overzicht gegeven van de verschillende (interne) projecten. Het jaarplan bevat tevens de meerjaren
begroting en financiéle overzichten.

De Woonmensen heeft het jaarplan in 2021 aangepast. Het jaarplan is ingekort, waarbij de
herhaling van de missie, de visie en de speerpunten uit het Koersplan zijn weggelaten. Bovendien
is de indeling op basis van de speerpunten uit het Koersplan loslaten en is een indeling op basis
van processen gemaakt. De processen zijn gerubriceerd tot vijf categorieén: Klant & wonen,
Onderhouden, Verkopen, Ontwikkelen & verbeteren en Bedrijfsvoering. De doelstellingen die zijn
benoemd onder de verschillende categorieén komen overeen met de doelstellingen uit het
Koersplan. In de nieuwe structuur is echter minder zichtbaar op welke wijze wordt gestuurd op het
realiseren de speerpunten. Daarnaast is geen verantwoordelijke afdeling benoemd.
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4.3.2

4.4

44.1

Sturing op prestaties

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de
8’0 corporatie periodiek en systematisch de vorderingen van de voorgenomen

maatschappelijke prestaties volgt en indien zij afwijkingen heeft geconstateerd

bijstuurt. De visitatiecommissie stelt vast dat wordt voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De
visitatiecommissie acht een hogere waardering gerechtvaardigd vanwege de
gestructureerde wijze waarop de voortgang op de doelstellingen uit het Koersplan worden
gemonitord en afwijkingen worden toegelicht.

De Woonmensen monitort de prestaties aan de hand van periodieke rapportages

De Woonmensen monitort de voortgang op de voorgenomen prestaties aan de hand van
periodieke rapportages. De betreffende rapportages zijn verschillende keren gewijzigd in de
periode van 2018 tot en met 2022. In 2018 en 2019 werd gebruik gemaakt van tertiaalrapportages,
terwijl in de periode vanaf 2020 is overgegaan op kwartaalrapportages. In de tertiaalrapportages
zijn de belangrijkste ontwikkelingen geschetst en is de voortgang op de ambities en speerpunten uit
het Koersplan kort en bonding toegelicht.

In 2020 zijn de kwartaalrapportages gestructureerd op basis van de verschillende afdelingen
binnen De Woonmensen: Wonen, Vastgoed en Bedrijfsvoering. De kwartaalrapportages openen
met een toelichting op de interne en externe ontwikkelingen, waarna voor iedere afdeling een
beschrijving van de belangrijkste prestaties wordt gegeven. In de betreffende kwartaalrapportages
wordt de koppeling met de ambities en speerpunten uit het Koersplan niet of nauwelijks gelegd.

Vanaf 2021 zijn kwartaalrapportages gestructureerd aan de hand van de processen of categorieén
uit het jaarplan. Daarbij wordt op een overzichtelijke wijze -in een tabel- de voortgang op de
doelstellingen uit het Koersplan inzichtelijk gemaakt. Via een kleurensystematiek wordt in één
oogopslag zichtbaar in hoeverre De Woonmensen voldoet aan de doelstellingen. Bovendien
worden eventuele afwijkingen toegelicht. Als laatste geven de periodieke rapportages inzicht in de
‘financiéle vertaling’ (winst- en verliesrekening, het kasstroomoverzicht, de treasury en de
fiscaliteiten) en het risicomanagement.

Maatschappelijke oriéntatie raad van commissarissen
De visitatiecommissie beoordeelt hoe actief, zorgvuldig en transparant de raad van commissarissen
(of raad van toezicht) vorm geeft aan zijn functie als toezichthouder van een maatschappelijke

organisatie in het lokale netwerk.

Maatschappelijke oriéntatie van de raad van commissarissen

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de RvC zich
8’0 aantoonbaar bewust is van zijn maatschappelijke rol als toezichthouder van een

maatschappelijke organisatie in een lokaal netwerk en deze professioneel vorm

geeft. De visitatiecommissie stelt vast dat wordt voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De
visitatiecommissie acht een hogere waardering gerechtvaardigd vanwege de actieve wijze
waarop de RvC invulling geeft aan de maatschappelijke rol. De RvC betrekt de
maatschappelijke opgaven continu in het toezicht en beziet de ontwikkeling van de
organisatie in het licht van de betreffende opgaven.

De RvC heeft een gedeelde visie op de maatschappelijke rol als toezichthouder

De RvC heeft een gedeelde visie op zijn maatschappelijke rol als toezichthouder. De visie op
bestuur en toezicht is generiek van aard, maar de visitatiecommissie concludeert op basis van het
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gesprek met de commissarissen dat zij allen intrinsiek gemotiveerd zijn om een bijdrage te leveren
aan de maatschappelijke opgaven van De Woonmensen. De intrinsieke motivatie en de drijfveren
zijn met name vertaald in de visie van waaruit de RvC in de dagelijkse praktijk werkt. De
commissarissen houden elkaar scherp en bekijken de ambities nadrukkelijk in het licht van de
mogelijkheden van De Woonmensen.

De RvC is voornemens om een nieuwe toezichtsvisie opstellen zodra het nieuwe
ondernemingsplan van De Woonmensen is vastgesteld. De toezichtsvisie is vooralsnog geen
‘levend document’ en moet tevens gaan over besturen en samenwerken. De RvC is namelijk van
mening dat meer dan voorheen samenwerking moet worden gezocht met de ‘buitenwereld’, met
name na een tijd waarin De Woonmensen intern gericht was.

De RvC ziet toe op de borging van maatschappelijke doelen in strategisch beleid

De RvC is recent actief betrokken bij de ontwikkeling van het nieuwe ondernemingsplan, onder
andere in de verschillende bijeenkomsten. De RvC heeft daarbij zelf thema’s aangedragen, zoals
de inclusiviteit in wijken en buurten, de ontwikkeling naar een toekomstgerichte organisatie en het
strategisch personeelsbeleid. Daarnaast heeft de RvC het proces van en de betrokkenheid van alle
belanghebbenden bij de ontwikkeling van het ondernemingsplan gevolgd, zowel intern als extern.

Daarbij merkt de RvC op dat de raad geleerd heeft van het verleden, waarbij het opstellen van het
ondernemingsplan meer een ‘kunstje van de bestuurder’ is geweest en de RvC onvoldoende was
aangehaakt. Voor de toekomst ziet de RvC dat het ondernemingsplan als gevolg van de continue
ontwikkelingen in de omgeving en de corporatiesector in ontwikkeling zal blijven.

De RvC neemt zijn rol bij het volgen van en besluiten over de maatschappelijke prestaties
De RvC volgt de maatschappelijke prestaties aan de hand van de overleggen met de directeur-
bestuurder en de verschillende documenten, waaronder het ondernemingsplan, de
portefeuillestrategie en de periodieke rapportages. De RvC geeft aan dat de informatievoorziening
betrouwbaar en tijdig is.

Het ondernemingsplan en de portefeuillestrategie maken dat de RvC zicht heeft op de transitie en
de uitbreiding van de bestaande woningvoorraad. Van daaruit is RvC betrokken bij de
besluitvorming over onder andere nieuwbouwprojecten en herstructureringsprojecten. Voor ieder
project wordt de afweging gemaakt tussen de hoogte van het financiéle rendement en het
maatschappelijke rendement. De voortgang op de voorgenomen maatschappelijke prestaties wordt
gemonitord aan de hand van periodieke rapportages. De RvC geeft aan dat de betreffende
rapportages uitgebreide informatie bevatten, maar wenst meer strategische informatie in de
periodieke rapportages. De RvC heeft de informatiebehoefte besproken met de organisatie, waarop
de periodieke rapportages op basis van het nieuwe jaarplan worden aangepast.

Naast de aandacht voor de maatschappelijke prestaties heeft de RvC de aandacht nadrukkelijk
gericht op de maatschappelijke en organisatorische capaciteit van De Woonmensen. De RvC vindt
het belangrijk dat de ‘basis op orde is’ en dat de organisatie in staat is om de opgaven in Apeldoorn
te realiseren. De RvC kijkt naar de strategische personeelsplanning en de toekomstbestendigheid
van de organisatie in het licht van de prestatieafspraken met de gemeente en de nationale
prestatieafspraken. Van daaruit maakt de RvC zich zorgen over de personele bezetting binnen De
Woonmensen, waardoor samenwerking noodzakelijk is. De RvC ziet dat de samenwerking tussen
de Apeldoornse woningcorporaties functioneert, maar merkt op dat in de toekomst wellicht andere
organisaties in het netwerk worden betrokken.
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4.5

45.1

De RvC neemt zijn rol in het lokale netwerk zichtbaar en toegankelijk

De visitatiecommissie concludeert dat RvC zichtbaar is voor en toegankelijk is in het lokale netwerk
van De Woonmensen. De RvC heeft structureel overleggen met medewerkers van De
Woonmensen, HBV WijZijn en de ondernemingsraad. De overleggen met de andere
belanghebbenden zijn primair de verantwoordelijkheid van de directeur-bestuurder/de organisatie.
De RvC vervult de toezichthoudende rol door de samenwerking met de belanghebbenden te
bespreken met de directeur-bestuurder, maar wordt mede gevoed door de eigen contacten met de
belanghebbenden. De RvC probeert op een laagdrempelige wijze tevens zelf zichtbaar te zijn in de
wijken en buurten. Als voorbeeld wordt een lunch in één van de Pluspunten van De Woonmensen
genoemd, waarbij voor de commissarissen duidelijk werd dat een Pluspunt optimaal past bij de
behoeften van de bewoners en de sociale cohesie in een wik.

Tegelijkertijd voelt de RvC dat de Coronapandemie beperkend heeft gewerkt, want voorheen zag
de RvC de belanghebbenden in de omgeving van De Woonmensen regelmatig. Van daaruit
hebben de overleggen digitaal plaatsgevonden en/of hebben managers van De Woonmensen
toelichting gegeven op projecten. De RvC heeft de wens uitgesproken om weer projectbezoeken te
doen en daarbij in gesprek te treden met huurders. Hoe is het project verlopen? Hoe heeft De
Woonmensen de nazorg georganiseerd?

Externe legitimatie en openbare verantwoording

De visitatiecommissie beoordeelt de wijze waarop de corporatie belanghebbenden betrekt bij
beleidsvorming en voert met hen een dialoog over de uitvoering van het beleid (externe
legitimering). Daarnaast beoordeelt de visitatiecommissie de wijze waarop de corporatie geeft
inzicht geeft in de realisatie van de beleidsdoelstellingen en hierover communiceert met relevante
belanghebbenden.

Externe legitimatie

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de
8,0 corporatie zich maatschappelijk verantwoordt en beleidsbeinvlioeding door

belanghebbenden mogelijk maakt. De visitatiecommissie stelt vast dat wordt

voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De visitatiecommissie acht een hogere waardering
gerechtvaardigd vanwege de uitgebreide wijze waarop De Woonmensen belanghebbenden
betrekt. De aandacht voor huurdersparticipatie springt daarbij in het oog.

De Woonmensen is zich ervan bewust dat ‘prettig wonen’ meer is dan een goede woning. Om deze
reden zoekt de woningcorporatie samenwerking met verschillende samenwerkingspartners,
bijvoorbeeld voor wat betreft de leefbaarheid in wijken en buurten en het creéren van een aanbod
aan zorg- en welzijnsdiensten.

De Woonmensen werkt samen met de Huurdersbelangenvereniging WijZijn
Huurdersbelangenvereniging WijZijn is de formele vertegenwoordiging van de huurders en
derhalve dé gesprekspartner voor De Woonmensen. De huurdersbelangenvereniging is een
belangrijke gesprekspartner voor wat betreft het strategische beleid en een klankbord over
bijvoorbeeld de communicatie naar en de dienstverlening aan huurders en het onderhoud aan
woningen. De huurdersbelangenvereniging heeft onder andere formeel advies gegeven op de
portefeuillestrategie en het beleid voor inkomensgrenzen voor sociale huur in de regio
Stedendriehoek. Bovendien is de huurdersbelangenvereniging betrokken bij het proces om te
komen tot prestatieafspraken.
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45.2

Naast de samenwerking met de huurdersbelangenvereniging betrekt De Woonmensen
bewonerscommissies en/of actieve huurders op wijk-, buurt- of complexniveau. De Woonmensen
kijkt vanaf 2021 naar het aantal actieve huurders in plaats van naar het aantal
bewonerscommissies. De Woonmensen ziet een groei in het aantal actieve huurders als gevolg
van de renovatie- en duurzaamheidsprojecten die de woningcorporatie in uitvoering heeft. Zij
worden actief betrokken bij de betreffende projecten.

Als laatste betrekt De Woonmensen de Corporatieraad, hetgeen is ontstaan uit een experiment van
vijf woningcorporaties. De Corporatieraad bestaat uit mensen die op persoonlijke titel deelnemen
en de ‘rauwe werkelijkheid’ naar binnen brengen.

De Woonmensen werkt samen met de gemeente en collega-corporaties

De Woonmensen werkt samen met de gemeente Apeldoorn en de collega-corporaties in Apeldoorn
aan de volkshuisvestelijke opgaven. De samenwerking krijgt onder andere gestalte aan de hand
van de prestatieafspraken.

De Woonmensen werkt samen met zorg- en welzijnsorganisaties

De Woonmensen werkt met verschillende organisaties aan voldoende zorg- en welzijnsdiensten in
de gemeente, bijvoorbeeld aan buurt- en ontmoetingsruimten. De Woonmensen heeft bijvoorbeeld
drie ontmoetingsruimten waarbij samen wordt gewerkt met de Passerel, Siza, GGNet, Philadelphia,
Riwis, ‘s Heeren Loo, IrisZorg, Stimenz, SU International, KleinGeluk en Zorggroep Apeldoorn.

Daarnaast zet De Woonmensen zich samen met andere oganisaties in voor huurders die hulp
nodig hebben. De woningcorporaties werkt onder andere samen met de Stadsbank, Stimenz,
Bureau Buurtbemiddeling, werkbedrijf Lucrato, Kids College Apeldoorn en de sociale wijkteams. In
2021 is de samenwerking gestructureerd aan de hand van een nieuwe samenwerkingsmethode; de
routekaart. De betreffende routekaart is bedoeld om per gevraagde zorg, de juiste instantie of
overlegvorm te benaderen.

De Woonmensen maakt van de overleggen met HBV WijZijn, de gemeente, de collega-corporaties
en de zorg- en welzijnsorganisaties gebruik om een terugkoppeling te geven over het beleid en de

inbreng van de belanghebbenden daarbij.

Openbare verantwoording

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de
7’0 gerealiseerde prestaties staan vermeld in een openbare publicatie, waarbij ook

belangrijke afwijkingen worden toegelicht. De visitatiecommissie stelt vast dat

wordt voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De visitatiecommissie acht een hogere waardering
gerechtvaardigd vanwege de transparante en leesbare wijze waarop de volkshuisvestelijke
prestaties worden toegelicht.

- De openbare verantwoording vanuit De
Ezipaouschitionde s shearploiosian e Syl '/,o Woonmensen vindt met name plaats de website en
0 jaarverslag. In het jaarverslag worden de
15
10

We zijn 2021 geéindigd met 20 zelfbe- 2
heerprojecten (zie tekst bij 2.3.3 voor R R .. 3
— ontwikkelingen en de maatschappelijke prestaties
in het betreffende jaar toegelicht. Bovendien wordt
5 zichtbaar en overzichtelijk teruggeblikt op de
0 voortgang op de doelstellingen die zijn vastgelegd

2020 2021 2022 2025

in het Koersplan. Daarbij wordt gebruik gemaakt
van afbeeldingen en figuren, hetgeen de leesbaarheid ten goede komt. Vermeldenswaardig is dat
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tevens verschillende huurders aan het woord komen in het jaarverslag. De koppeling met de
prestatieafspraken wordt in het jaarverslag niet of nauwelijks gelegd.

Naast het jaarverslag is de website een belangrijk kanaal voor de openbare verantwoording. De
Woonmensen heeft in 2022 een nieuwe website ontwikkeld. De website geeft het belangrijkste
nieuws vanuit De Woonmensen en verschillende publicaties, zoals het jaarverslag. Als laatste
maakt De Woonmensen gebruik van verschillende sociale media kanalen, zoals Linkedin en
facebook.
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Deel 3: Bijlagen
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Bijlage 1: Position Paper

Wie zijn we?

De Woonmensen is een woningcorporatie met zo’'n 5000 sociale huurwoningen. We zijn actief in de
stad Apeldoorn. We bouwen, verhuren, onderhouden en beheren sociale huurwoningen. Daarbij
richten we ons niet alleen op de stenen. Juist niet. We maken wonen prettig en dat doen we samen
met bewoners, partners en een groot aantal vrijwilligers. Een buurt wordt gemaakt door de mensen
die er wonen. We vinden het belangrijk dat bewoners elkaar kunnen ontmoeten om de leefbaarheid
in een wijk te verbeteren.

Ook maatschappelijke verankering vinden we essentieel. Huurdersbelangenvereniging WijZijn is de
wettelijke vertegenwoordiger van al onze huurders. Voor ons is WijZijn een belangrijke
gesprekspartner voor beleid (0.a. strategie, huurbeleid en leefbaarheid). Daarnaast is WijZijn ons
klankbord als het gaat over communicatie naar huurders, dienstverlening, onderhoud en
verduurzaming. We zien WijZijn als een positief kritische partner die ons continu een spiegel
voorhoudt. En zo hoort het ook. Voorzitter Eddy Anneveldt over onze samenwerking:

“De samenwerking met De Woonmensen loopt goed. Wat natuurlijk niet wil zeggen dat we het altijd
met elkaar eens zijn. Wij proberen met een gezamenlijke insteek tot een oplossing te komen. Waar
ik het meest blij mee ben, is dat we het vertrouwen van De Woonmensen hebben gekregen. In het
begin keken ze toch een beetje kritisch tegen ons aan. Maar we hebben hetzelfde doel. ledere euro

die wordt uitgegeven, is de euro van de huurder.”

De maatschappelijke verankering die we zo belangrijk vinden komt ook tot uiting in de
corporatieraad. Toen dit landelijke experiment in 2018 stopte, besloten wij door te gaan. De
corporatieraad bestaat uit mensen die allemaal op persoonlijke titel in de raad zitten. Gezamenlijk
dragen ze maatschappelijke thema’s aan waar we iets mee kunnen. De leden wonen en werken in
Apeldoorn en weten wat er lokaal speelt. Tijdens de coronajaren stond de corporatieraad op een
laag pitje, maar de komende jaren gaan we weer actief met elkaar praten over wat er speelt in
Apeldoorn en hoe De Woonmensen daaraan een bijdrage kan leveren.

Waar staan we voor?
Missie
Een missie geeft aan waar we voor staan:

Mensen uit de regio Apeldoorn met beperkte kansen op de woningmarkt. Daar richten we ons op.
We willen ze goed, betaalbaar en duurzaam laten wonen met uitstekende dienstverlening. Samen
zorgen we voor een prettige buurt. Een buurt die bewoners zelf maken waarbij we op zoek gaan
naar hun ideeén. Ze zijn medeverantwoordelijk voor hun woning en woonomgeving en hebben

invioed op keuzes die we maken. Onze corporatie is voor en van bewoners.

Die laatste zin lichten we graag nog even toe. Want De Woonmensen is niet letterlijk van
bewoners, maar bewoners hebben een flinke stem in ons beleid. Niet alleen via de
huurdersbelangenvereniging of bewonerscommissies, maar ook tijdens onderhouds- of
verduurzamingsprojecten. We richten dan werkgroepen of klankbordgroepen op om samen te
kijken naar de werkzaamheden. Daarnaast steken we energie om bewoners te bewegen tot
zelfbeheerprojecten. Dus: welke taken kunnen bewoners van de corporatie overnemen. Denk aan
schoonmaak van de gezamenlijke ruimte. Een ander voorbeeld is onze BetereBuurtPot. Een potje
met leefbaarheidsgelden die bewoners zelf kunnen besteden. Voorwaarde is dat het bedoeld is
voor een initiatief dat hun buurt beter maakt. Tot slot geven we ook bij nieuwbouw bewoners
keuzemogelijkheden waar dat wenselijk en haalbaar is.
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De bewonerscommissie van Nieuw Zuidzicht heeft al dankbaar gebruikgemaakt van de
BetereBuurtPot. Riet van Silfhout: “We hebben een prachtige overkapping gerealiseerd bij onze jeu
de boulesbaan. Het ziet er heel erg mooi uit. Het aanvragen van het geld uit de BetereBuurtPot ging
heel soepel. Ik heb gewoon een formuliertje ingevuld met de reden erbij. Ook bij De Woonmensen

vonden ze het een goed idee en een verrijking voor de buurt!”

Cultuurwaarden

In onze kleine organisatie kunnen we snel handelen. Medewerkers zijn teamspelers die veel eigen
verantwoordelijkheid hebben en elkaar inspireren. De volgende kernwaarden geven invulling aan
onze cultuur:

e We maken concrete afspraken en komen die na
e We nemen en waarderen initiatief

e We ondernemen verantwoord en transparant

e We spreken elkaar persoonlijk aan

Wat willen we bereiken?
Visie
Een visie geeft aan waar we voor gaan:

Onze droom is goed, betaalbaar en duurzaam wonen voor iedereen.

ledereen? Ja, want in een ideale woningmarkt heeft iedereen een fijne woning die hij kan betalen.
Voor sommige mensen betekent dit een koopwoning, anderen kiezen (of moeten kiezen) voor een
huurwoning. Maar een dak boven je hoofd is een basisbehoefte. Voor iedereen dus, waarbij we ons
richten op de mensen die daarbij hulp nodig hebben.

De afgelopen jaren hebben we ons vooral ingezet op de thema’s betaalbaarheid, beschikbaarheid,
duurzaamheid en bewonersinvloed. Dat gaan we de komende jaren niet ineens anders doen, maar
de maatschappelijke context vraagt ons wel een nog om stapje harder te lopen. We moeten
versnellen. Dit doen we door slimmer en beter samen te werken met bewoners, partners en
stakeholders.

Betaalbaarheid

Onze ambitie is dat meer huurders hun woonlasten kunnen betalen. We spreken bewust over
woonlasten, want er is meer dan alleen de huur. Bewoners van complexen betalen vaak

ook servicekosten. Bijvoorbeeld voor elektra in de algemene ruimte, een huismeester of
gezamenlijk groen. Daarnaast zijn tegenwoordig de energielasten natuurlijk een erg groot deel van
de maandelijkse woonlasten. We vinden dat we hierin als corporatie ook een verantwoordelijkheid
hebben richting bewoners: hoe krijgen we samen die rekening omlaag? Dat maakt dat we in de
afgelopen jaren al fors hebben geinvesteerd in de duurzaamheidsingrepen in de woningen en daar
nu zelfs een versnelling in aanbrengen. Daarnaast kijken we samen met partners wat huurders zelf
kunnen doen aan energiebesparingen.

Beschikbaarheid

Onze ambitie is dat meer huurders een geschikte woning kunnen vinden in Apeldoorn. Ook dit past
naadloos bij onze missie. In de afgelopen jaren hebben we onze ambitie op beschikbaarheid
onvoldoende kunnen waarmaken door beperkte financiéle ruimte (stijgende lastenverzwaring van
de verhuurhuurderheffing, ATAD en VPB). We besloten om wel door te zetten op de
verduurzamingsopgave, maar beperkt nieuwbouw te plegen. Dit neemt niet weg dat we al veel
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voorbereidingen hebben kunnen treffen. Samen met de afschaffing van de verhuurderheffing
kunnen we nu weer werken aan extra sociale huurwoningen. Alle woningcorporaties in Apeldoorn
hebben met de gemeente afspraken gemaakt over beschikbaarheid. De Woonmensen heeft daar
een forse ambitie neergelegd van ruim 600-700 te bouwen nieuwbouwwoningen in de komende
jaren.

Duurzaamheid

De energieprijzen zijn hoog. We maken ons er allemaal zorgen over. Gelukkig hebben we enkele
jaren terug al volop ingezet op verduurzaming van ons woningbezit. De nadruk ligt hierbij op
isoleren. Later maakten we afspraken met een partner om ons complete bezit stapsgewijs te
voorzien van zonnepanelen waar dat kan. Hierdoor profiteren veel huurders al van een lager
energieverbruik. Helaas kunnen we niet alle woningen tegelijk aanpakken en vragen we ook
huurders om nog geduld te hebben. Het goede nieuws is dat we ook hier gaan versnellen.
Overigens werken we hiermee niet alleen aan betaalbaarheid, maar ook aan verdere reductie van
CO2-uitstoot. We zijn ons nu aan het organiseren om drie jaar eerder klaar te zijn met onze
ambitie, zodat al onze woningen in 2027 minimaal energielabel b hebben.

Invloed voor bewoners

Weten wat onze bewoners belangrijk vinden, daar begint het mee. Maar ook onze ogen en oren
open hebben voor wat zij zelf kunnen bijdragen aan het beheer van woningen en de leefbaarheid
van de buurt. Bewonersinitiatieven moedigen we daarom ook al jaren zeer aan. De werkwijze van
onze buurt- en sociaal beheerders is gericht op het ondersteunen van initiatieven van bewoners.
Door meer invloed te geven aan huurders kunnen we op een meer prettige wijze met ze
samenwerken. We weten wat hun wensen zijn en kunnen ons beleid hierop afstemmen. De
komende jaren gaan we door met deze buurtgerichte aanpak van werken. Uiteraard proberen we
dat steeds slimmer en efficiénter te doen. Door ons te organiseren op vragen van bewoners in onze
gebieden, versterken we de contacten en sluiten we optimaal aan bij bestaande informele en
formele netwerken. Zo werken we met elkaar aan de veerkracht van buurten.

Slotwoord bestuurder

“We zijn erin geslaagd om in de afgelopen jaren vanuit een lastige positie te komen tot waar we nu

staan. De Woonmensen heeft veel bereikt:

¢ De financiéle positie is goed, de bedrijfslasten zijn op een acceptabel niveau en de
bedrijfsvoering is geoptimaliseerd.

e Het huurbeleid houdt meer rekening met de smalle beurs van veel van onze huurders.

e We werken actief en prettig samen met huurders, partners en stakeholders.

e De interne organisatie staat in dienst van onze maatschappelijke opgave.

e De voorbereiding, vastlegging en uitvoering van besluitvorming is sterk verbeterd.

e Na een lange periode van beheren investeren we in energieneutrale nieuwbouw en
verduurzaming van het woningbezit.

Ik kan dan ook niet anders dan tevreden zijn over de huidige positie en prestaties van de
Woonmensen. Achterover leunen doen we echter nooit. We zijn namelijk ook heel realistisch al het
gaat om onze verbeterpunten:

e Van optimistisch naar realistisch plannen van werkzaamheden.

e Van afstemmen met bewoners naar verplaatsen in bewoners.
e Verdere verbetering van dienstverlening.
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e Vergroten van efficiency en effectiviteit van bedrijfsprocessen met oog voor huurders en
woningzoekenden.

e Verdere implementatie van risicomanagement (op strategisch, tactisch én operationeel niveau).

e Nauwer samenwerken met zorginstellingen aan vitale buurten.

e Met externe oriéntatie meer aandacht voor innovatie en sociale experimenten.

Kortom, we liggen op koers en we doen veel dingen goed, maar er komt veel op ons af. Het
sleutelwoord is wat mij betreft samenwerken. Hoe kunnen we in een uitdagende markt slim en
efficiént samenwerken met de partijen om ons heen. De focus ligt immers niet langer op beheren,
maar op ontwikkelen. En dan bedoel ik niet alleen de stenen, maar ook de mensen en de relaties
die we met ze hebben. In mijn kennismakingen de afgelopen periode als nieuwe bestuurder heb ik
dit nieuwe geluid vertolkt. Ik hoop dat onze belanghouders dat herkennen. Gelukkig kan ik bij deze
opgave rekenen op een groep hardwerkende, ambitieuze en sociale collega’s. Daarom kijk ik met
veel vertrouwen naar wat we Apeldoorn in de nabije toekomst nog kunnen bieden.”

Sven Turnhout
Apeldoorn, september 2022
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Bijlage 2: Bestuurlijke reactie

‘De nieuwe energie van de Woonmensen’

De visitatiecommissie verwijst in haar rapport naar de nieuwe energie van de Woonmensen. Zij
noemt daarbij: ‘van beheren naar ontwikkelen’ en ‘van intern naar extern gericht’. Wij zijn blij dat
deze nieuwe koers door de belanghebbenden wordt herkend. Met nieuwe energie focussen we ons
de komende tijd op het realiseren van nieuwbouwwoningen, het versneld verduurzamen van
bestaande woningen, het verdiepen en/of intensiveren van de samenwerking met huurders en
partners en het vergroten van de zichtbaarheid en nabijheid in onze buurten. En dat allemaal om
maatschappelijk en volkshuisvestelijk het verschil te maken. We blijven onszelf daarbij de vragen
stellen: Doen we de goede dingen en doen we de dingen goed?

Ondernemingsplan

Parallel aan de visitatie hebben we gewerkt aan een nieuw ondernemingsplan. In overleg met
Ecorys hebben we de belanghebbenden in het visitatieproces gevraagd om goede punten, maar
ook leer- en verbeterpunten aan ons mee te geven. Deze waardevolle inzichten hebben we
verwerkt in ons nieuwe ondernemingsplan. Dit heeft geresulteerd in onze volgende droom:

De Woonmensen geeft thuis aan jou. Met een gezond, energiezuinig en betaalbaar huis in
Apeldoorn. En omdat we iedereen zo’n fijn huis gunnen, bouwen we extra.

In onze buurten kijken we naar elkaar én naar jou om. We denken graag mee en lossen gewoon
op.

Fijn wonen krijgen we alleen samen voor elkaar. Daarbij hebben we jou dus hard nodig!

Beoordeling in vergelijking met de vorige visitatie

2014-2017 2018-2022
Presteren naar Opgaven en Ambities 7,4 7,1
Presteren volgens Belanghebbenden 6,8 7,3
Presteren naar Vermogen 6,7 8,0
Governance van maatschappelijk presteren 7,7 7,8

De visitatiecommissie geeft de Woonmensen gemiddeld een ruime 7,5 als eindcijfer. Uitschieter
naar boven is ‘presteren naar vermogen’ met een 8,0. Het is mooi dat alle inspanningen die de
Woonmensen afgelopen jaren heeft geleverd om naar vermogen te presteren tijdens deze visitatie
zichtbaar zijn geworden.

Trots op de resultaten

Als bestuurder en Raad van Commissarissen zijn we trots op de uitkomsten van de visitatie.
Samengevat is de Woonmensen een betrokken, betrouwbare en lokaal verbonden
woningcorporatie. Wel kunnen we ons op onderdelen proactiever en creatiever opstellen.

De Woonmensen is de afgelopen vier jaar gegroeid in haar maatschappelijk presteren. Dat neemt
niet weg dat we klaar zijn voor de volgende stap. En die zetten we graag!

We gaan de komende tijd aan de slag om de goede prestaties van de afgelopen jaren voort te
zetten én te verbeteren. Dit doen we samen met onze huurders en partners.

We zijn vooral trots op de waardering voor de betrokkenheid van huurders via werkgroepen en
klankbordgroepen, bijvoorbeeld bij onderhouds- en verduurzamingsprojecten. Maar ook op de
goede leefbaarheid in onze buurten. En, niet onbelangrijk in deze tijd, ons sociale incassobeleid
waarbij altijd ruimte is voor maatwerk.
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Verbeterpunten voor de toekomst
De visitatiecommissie heeft ons de volgende punten meegegeven voor de toekomst:

e Gebruik de ontwikkeling van de woonzorgvisie, onder verantwoordelijkheid van de gemeente en
in samenwerking met de Apeldoornse corporaties en zorg- en welzijnsorganisaties, om de
samenwerking met zorg- en welzijnsorganisaties te structureren en op meer strategisch niveau
te brengen.

e Zet de beweging naar meer naar buiten treden door en geef aandacht aan de samenwerking
met de collega-corporaties door explicieter te maken waar de corporaties zich op
specialiseren/focussen.

e Onderzoek de mogelijkheid om op het tactische en operationele niveau nauwer samen te

e werken met de gemeente én de collega-corporaties.

e Houd - na een periode van personeelswisselingen - aandacht voor de toekomstbestendigheid
en continuiteit in de organisatie.

Een aantal van bovenstaande punten zijn ook al in onze position paper genoemd. Wij herkennen
dan ook de zaken die de commissie naar voren heeft gebracht. De komende periode geven we
invulling aan de door de visitatiecommissie genoemde punten. Dit doen we uiteraard naast de weg
die we al hebben ingezet, zoals het versnellen van onze verduurzamingsopgave, het verbeteren
van onze dienstverlening en het vergroten van onze zichtbaarheid en nabijheid in buurten. Daarbij
is versteviging van onze samenwerkingen cruciaal.

We herkennen ook de opmerkingen van de visitatiecommissie en de belanghebbenden over
beschikbaarheid van de woningvoorraad. Als gevolg van beperkte financiéle middelen hebben we
de afgelopen jaren minder ingezet op het realiseren van nieuwbouw dan gewenst. We begrijpen in
dat licht de opmerkingen van de belanghebbenden dat de Woonmensen de aanwezige kansen
beter kan benutten door meer ondernemerschap én creativiteit te tonen. We voelen ons hier zeker
toe uitgedaagd!

Dankwoord

We willen alle betrokkenen, en in het bijzonder onze stakeholders die hebben meegewerkt aan de
visitatie, bedanken. De uitgesproken waardering voor onze prestaties en de verbeterpunten voor de
komende jaren helpen ons om invulling te blijven geven aan de prioriteiten vertaald in ons nieuwe
ondernemingsplan. Ze vormen daarmee de opgave voor de komende jaren.

Tot slot bedanken we de visitatiecommissie voor de fijne samenwerking, het constructief
meedenken en het helder geschreven rapport.

Sven Turnhout Maud Groenberg
Directeur-bestuurder Voorzitter RvC
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Bijlage 3: Geinterviewde personen

Tabel 4.2: De Woonmensen
NEE]

Mevrouw M. Groenberg
Mevrouw |. de Jong

De heer F. Sterk

De heer M. Derksen

De heer F. Roerdinkholder
De heer S. Turnhout
Mevrouw T. van den Hout
Mevrouw A. Gosewehr
Mevrouw D. Ladrak

De heer A. Hengeveld

Mevrouw M. Verdegaal

De heer D. ‘t Hoen

Functie

Voorzitter RvC

Lid RvC

Lid RvC

Lid RvC

Lid RvC
Directeur-bestuurder
Bestuurssecretaris
Manager Bedrijfsvoering
Manager Wonen
Manager Vastgoed a.i.
Beleidsadviseur

Assetmanager

Tabel 4.3: Belanghebbenden
Organisatie Functie

De heer Peter Messerschmidt
De heer Wim Bergink

De heer Eddy Anneveldt

De heer Huub van Alphen
Mevrouw Monique Sietsma
Mevrouw Carla van der Sluis
De heer Murat Aksoy
Mevrouw Aukina de Bruin
De heer Bert Blauw
Mevrouw Marloes Pen

De heer Wim ter Beek

De heer Rob van Beek

De heer Arjen Jongstra

De heer Vincent Buitenhuis
De heer Bob Lenferink

De heer Roel-Jan Koelewijn

Mevrouw Gerda Kamphuis

Wethouder gemeente Apeldoorn
Stadsdeelmanager

Voorzitter HBV WijZijn

Lid HBV WijZijn

Lid Klankbordgroep Warmtenet Kerschoten
Lid Klankbordgroep Verduurzaming Koninginnelaan
Voorzitter Corporatieraad

Bestuurder Stichting de Passerel
Bestuurder KleinGeluk

Codrdinator Stichting Present

Coordinator VSW en BWSA
Directeur-bestuurder De Goede Woning
Directeur-bestuurder Ons Huis
Directeur-bestuurder Veluwonen

Directeur Onderpand

Technisch directeur Coen Hagedoorn

Sociaal werker en programma codrdinator Stimenz
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Bijlage 4: Onafhankelijkheidverklaring Ecorys en visitatoren
Onafhankelijkheidsverklaring Ecorys

Ecorys verklaart hierbij dat de visitatie van De Woonmensen in 2022 in volledige onafhankelijkheid
heeft plaatsgevonden.

Ecorys heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie. In de twee kalenderjaren
voorafgaand aan de visitatie heeft Ecorys geen zakelijke relatie met de betreffende corporatie
gehad. In de komende twee kalenderjaren na afloop van de visitatie zal Ecorys geen enkele
zakelijke relatie met De Woonmensen hebben.

Rotterdam, 1 augustus 2022

Maarten Nieland
Director en coérdinator maatschappelijke visitaties

Onafhankelijkheidsverklaring voorzitter

Maarten Nieland verklaart hierbij dat de visitatie van De Woonmensen in 2022 in volledige
onafhankelijkheid heeft plaatsgevonden.

Maarten Nieland heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie. In de vier kalenderjaren
voorafgaand aan de visitatie heeft Maarten Nieland geen zakelijke relatie met de betreffende
corporatie gehad. In de komende twee kalenderjaren na afloop van de visitatie zal Maarten Nieland
adviesopdrachten of werkzaamheden uitvoeren bij De Woonmensen.

Rotterdam, 1 augustus 2022

Maarten Nieland

Onafhankelijkheidsverklaring secretaris

Robert Kievit verklaart hierbij dat de visitatie van De Woonmensen in 2022 in volledige
onafhankelijkheid heeft plaatsgevonden.

Robert Kievit heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie. In de vier kalenderjaren
voorafgaand aan de visitatie heeft Robert Kievit geen zakelijke relatie met de betreffende corporatie
gehad. In de komende twee kalenderjaren na afloop van de visitatie zal Robert Kievit geen
adviesopdrachten of werkzaamheden uitvoeren bij De Woonmensen.

Rotterdam, 1 augustus 2022

Robert Kievit
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Onafhankelijkheidsverklaring commissielid

Tim van Doorn verklaart hierbij dat de visitatie van De Woonmensen in 2022 in volledige
onafhankelijkheid heeft plaatsgevonden.

Tim van Doorn heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie. In de vier kalenderjaren
voorafgaand aan de visitatie heeft Tim van Doorn geen zakelijke relatie met de betreffende
corporatie gehad. In de komende twee kalenderjaren na afloop van de visitatie zal Tim van Doorn
geen adviesopdrachten of werkzaamheden uitvoeren bij De Woonmensen.

Rotterdam, 1 augustus 2022

Tim van Doorn
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Bijlage 5: Curricula Vitae van de visitatoren
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Voorzitter
Maarten Nieland

Naam, titel, voorletters:
Nieland, Drs., RA, M.

Geboorteplaats en —datum:
Hilversum, 26 februari 1968

Huidige functie:
Director

Onderwijs:
1994 — 1998 Postdoctoraal Registeraccountant, VU Amsterdam
1990 - 1994 Doctoraal Bedrijfseconomie, VU Amsterdam

Loopbaan:

Sinds april 2017 Director Ecorys Regions & Cities, voorzitter en projectleider visitaties
woningcorporaties

2012 - 2016 Senior Manager EY, branchgroep Woningcorporaties

2011 - 2011 Senior Manager Deloitte Real Estate

1994 - 2011 Principal Manager PwC

Profielschets:

Na zijn afstuderen aan de faculteit Bedrijfseconomie is Maarten gaan werken bij
PricewaterhouseCoopers (PwC). Daar heeft hij ook de postdoctorale opleiding tot
Registeraccountant voltooid. In 1998 is Maarten overgestapt naar de adviespraktijk van PwC en
heeft zich daar gericht op met adviesopdracht bij instellingen in de gehandicaptensector. Hij was
betrokken bij een aantal landelijke benchmarks die in de gezondheidszorgsector en
woningcorporatiesector die door PwC werden uitgevoerd.

Sinds 2005 is Maarten betrokken bij de ontwikkeling en uitvoering van visitaties. Inmiddels heeft hij
ongeveer 70 visitaties uitgevoerd. Naast visitaties heeft Maarten zich gericht op beleidsmatige en
strategische vraagstukken bij woningcorporaties. In 2006 is hij verantwoordelijk geworden voor de
door PwC uit te voeren visitaties. In 2012 heeft hij deze rol bij EY ook op zich genomen en daar
ongeveer 30 visitaties begeleid. Sinds april 2017 is Maarten verbonden aan Ecorys, alwaar hij zich
ook op de maatschappelijke visitaties richt.

Bij Ecorys werkt Maarten als Principal Consultant op de afdeling Location Development. Met zijn
achtergrond in maatschappelijke visitaties en advieservaring met beleidsmatige, strategische en
financiéle vraagstuk bij woningcorporaties vormt hij een belangrijke schakel in het uitvoeren van de
maatschappelijke visitaties bij woningcorporaties. Maarten beheerst alle onderdelen van de
visitatie.

Kernvaardigheden waarover Maarten beschikt zijn onder andere het procesmatig begeleiden van

complexe processen, het optreden als facilitator bij verandertrajecten, het functioneren als
klankbord en sparringpartner voor Raden van Bestuur en Raden van Toezicht.
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Secretaris
Robert KievitRobert Kievit

Naam, titel, voorletters:
Kievit, Ir./MSc, R.H.A.

Geboorteplaats en —datum:
Zwijndrecht, 30 september 1985

Huidige functie:
Principal consultant

Onderwijs:

2011 - 2013 Master Real Estate & Housing, Technische Universiteit Delft
2005 - 2011 Bachelor Bouwkunde, Technische Universiteit Delft

1998 - 2004 Vwo, Walburg College Zwijndrecht

Loopbaan:

Sinds 2015 Senior Consultant Regions & Cities, Ecorys
2014 - 2015 Vastgoedadviseur, PVM Rotterdam

2013 - 2014 Projectmedewerker Vastgoedbeheer, Portaal

Profielschets:

Robert is na zijn studie aan de Technische Universiteit Delft als projectmedewerker aan de slag
gegaan bij woningcorporatie Portaal te Utrecht. Binnen Portaal is Robert actief geweest op de
afdeling Vastgoedbeheer, alwaar hij zich onder andere heeft beziggehouden met de ontwikkeling
van beleid. Na zijn overstap naar PVM Rotterdam is Robert zich gaan inzetten voor de ontwikkeling
van risicomanagement binnen woningcorporaties. Robert is coauteur van het boek Code Rood:
Risicomanagement voor woningcorporaties. Het boek is ontwikkeld in samenwerking met een
achttal woningcorporaties. Daarnaast heeft hij gefunctioneerd als projectleider van verschillende
projecten voor woningcorporaties en overheden.

Als principal consultant binnen Ecorys voert Robert verschillende advies- en onderzoeksopdrachten
uit op het gebied van woningmarkt, volkshuisvesting en leefbaarheid voor woningcorporaties,
gemeenten en ministeries. Daarnaast is hij betrokken bij het uitvoeren van maatschappelijke
visitaties. Op basis van zijn achtergrond in de volkshuisvesting en zijn bredere kennis van de
woningmarkt levert hij een belangrijke bijdrage aan het doorgronden van woningcorporaties en de
volkshuisvestelijke opgaven waar zij voor staan.

Kernwaarden waarover Robert beschikt zijn onder andere het functioneren als spin in het
web/teamspeler, het functioneren als (kritisch) klankbord, het samenbrengen van personen en het
behouden van overzicht. Robert is zorgvuldig, verantwoordelijk, omgevingsbewust, sociaalvaardig
en kritisch.
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Commissielid
Tim van Doorn

Naam, titel, voorletters:
Van Doorn, MSc., T.J.H.

Geboorteplaats en —datum:
Roermond, 17 december 1996

Huidige functie:
Junior consultant

Onderwijs:

2020 - 2021 Master Finance, Tilburg University
2019 - 2020 Master Economics, Tilburg University
2015-2019 Bachelor Economics, Tilburg University
Loopbaan:

Sinds december 2021 Junior Consultant Regions & Cities

Profielschets:

Tim is als junior consultant werkzaam bij Ecorys. Hij heeft een bachelor en een master in de
algemene economie (Economics) behaald, alsook een master in financiering (Finance), allen aan
Tilburg University. Binnen Ecorys werkt Tim aan een breed pallet aan opdrachten. Op het gebied
van wonen voerde hij een evaluatie uit naar woon cofperaties in de Gemeente Rotterdam, en is hij
onderdeel van het visitatieteam.

Daarnaast houdt hij zich ook bezig met maatschappelijke kostenbatenanalyses, het maken van
dashboards, business cases en andere financieel-economische vraagstukken zoals het adviseren
en monitoren van grondexploitaties en werk- en kantorenlocaties. Ook werkte hij mee aan de
Regionale Investeringsagenda (RIA) van de Regio Hart van Brabant waar grootschalige
investeringen op het gebied van wonen, werken en natuur in beeld werden gebracht.
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Bijlage 6: Bronnenlijst

Tabel 4.4: Bronnenlijst
Geraadpleegde documentatie

Ambities en
Presteren naar
Opgaven

Position paper

Prestatieafspraken

Ondernemingsplan(nen)

Jaarplannen en werk- of activiteitenplannen
Jaarverslagen

Periodieke rapportages

Beleidsdocumenten over specifieke onderwerpen
Woonvisie(s)

Lokale, regionale of landelijke convenanten

Presteren volgens
Belanghebbenden
(PvB)

Documenten met opvattingen van belanghebbenden
Verslagen van overleg met belanghebbenden
Onderzoeken naar klanttevredenheid

Presteren naar

Vermogen (PnV)

Oordeels-/beoordelingsbrieven Aw en WSW

Aedesbenchmarkcentrum (ABC): kengetallen

Jaarverslagen en jaarrekeningen

Meerjarenbegrotingen en financiéle meerjarenramingen

Periodieke rapportages

Managementdocumenten met betrekking tot financiéle risicoanalyses en scenario’s,

financiéle sturing, efficiency en visie op vermogensinzet

Governance van
maatschappelijk

presteren

Documenten met betrekking tot de PDCA-cyclus: ondernemingsplannen,
jaarplannen en werk- of activiteitenplannen, periodieke rapportages en
jaarverslagen

Documenten met betrekking tot toezicht: toezicht visie, zelfevaluatie, jaarverslagen

en relevante notulen van RvC-vergaderingen
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Bijlage 7: Prestatietabel

Thema 1: Betaalbaarheid

Opgaven Prestaties Cijfer

Huurprijsbeleid

De Woonmensen houdt rekening met de totale De Woonmensen verhuurt in de periode 2018-2022 ruim 8

woonlasten van huurders met een kleine portemonnee binnen de gestelde aftoppingsgrenzen en voldoet daarmee

door een gematigd huurprijsbeleid te voeren dat past aan de kaders van het Sociale Huurakkoord. Ook vallen de
binnen de kaders van het Sociale Huurakkoord 20182, jaarlijkse huuraanpassingen binnen de grenzen van de

Dit betekent onder andere dat er voldoende woningen streefhuur.

per huurprijscategorie tot de aftoppingsgrenzen wordt

aangeboden. Elk jaar ligt de gemiddelde streefhuur van woningen van De
Woonmensen op 77% van de maximale huur.

Concrete afspraken omtrent huurprijsbeleid zijn: Voor isolerende maatregelen is geen huurverhoging

e Woningtoewijzing vindt plaats binnen gevraagd. Echter werd een klein bedrag van €2 per

betaalbaarheid: 10% van de toewijzingen zit binnen zonnepaneel per maand gevraagd in 2021.
de goedkope huurprijsklasse tot €432,51. De Woonmensen biedt huurders de mogelijkheid om

e Jaarlijkse huurprijsaanpassingen mogen de huurverlaging of huurbevriezing aan te vragen. Ook hebben

streefhuur (‘aftopping’) niet overschrijden. zij meegewerkt aan grootschalige huurbevriezing en

e Huurders hebben de mogelijkheid om huurverlaging | huurverlaging tijdens de coronaperiode.

of huurbevriezing aan te vragen.

 De Woonmensen vraagt geen huurverhoging als Huurbevriezing:

gevolg van energetische verbetering. Energetische e 2020: 1384 huurders

verbeteringen hebben juist als doel de totale e 2021: 4227 huurders

woonlasten van de huurders positief te beinvioeden. | e 2022: 1018 huurders

Inkomensafhankelijke huurverhoging (anno 2020) Huurverlaging:

moet daarentegen volledig geinvesteerd worden in e 2020: 29 huurders

het verduurzamen van de woningvoorraad, of in de e 2021: 717 huurders

betaalbaarheid van de woningvoorraad. e 2022: 6 huurders
De Woonmensen heeft de huurverlaging en huurbevriezing
in het kader van het sociale huurakkoord toegepast, evenals
de eenmalige huurverlaging in 2021. Daarnaast past De
Woonmensen huurverlaging toe na inkomensdaling in geval
van inkomensafhankelijke huurverhoging. De Woonmensen
wil qua huurbeleid maatwerk leveren, wat waar nodig
huurverlaging of het zoeken van een passende woning
betekent. Bovendien wordt rekening gehouden met de
stijgende energieprijzen voor huurders met lage energie
labels.

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021, 2020, 2018 De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe vanwege het
voldoen aan de opgave, het verlagen van een aantal huren
tijdens de coronaperiode en het rekening houden met
energielabels in het toepassen van huurveranderingen.
Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018
en interview De Woonmensen

Woonlastencheck

3 Aedes (2018). Sociaal Huurakkoord 2018-2021
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Opgaven Prestaties Cijfer

De Woonmensen biedt een woonlastencheck aan via De woonlastencheck wordt via Woonkeus Stedendriehoek 7
Woonkeus Stedendriehoek bij het reageren op een aangeboden, echter is centraal door alle deelnemende
vrijkomende woning. partijen besloten om dit tijdelijk stop te zetten. Reden

hiervoor is de verschillen in energieprijzen per contract, wat

de uitkomsten van de check minder accuraat maakte.

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021 De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het

voldoen aan de opgave.

Bron: Interview De Woonmensen

Sociaal en preventief incassobeleid

De Woonmensen voert sociaal en preventief Sinds 2018 is het aantal bewoners van De Woonmensen 8
incassobeleid, gericht op het minimaliseren van met een huurachterstand teruggelopen van 140, naar 133 in
huurachterstanden en het aantal ontruimingen als 2019 en 24 in 2021. Echter betreft het in 2021 om 24
gevolg van oplopende huurachterstand en het regelen bewoners die langer dan 2 maanden huurachterstand

van overige schulden. Ook voert De Woonmensen bij hebben van tenminste €200 en geen betalingsregeling
woningtoewijzingen een betaalwaardigheidscheck uit. hebben. Na 2021 is dit de gehanteerde meetmethode, met
De betaalwaardigheidscheck levert informatie op over als doel dit aantal niet boven de 25 te laten komen.

0.a. negatieve betaalervaringen en incassoregistraties. In totaal zijn slechts 23 huurders uit hun woning geplaatst
Als de check hiertoe aanleiding geeft, gaat De sinds 2018, waarvan 19 vanwege huurachterstanden.
Woonmensen in gesprek met de woningzoekende. De Overige redenen bestonden uit fraude, hennepteelt of
informatie gebruiken we om kandidaat huurders te overlast.

beschermen voor betaalproblemen. De totale huurachterstand per jaar is:

e 2018:0,63%
e 2019:0,63%
e 2020: 0,68%
e 2021:0,63%
o 2022:0,61%.

Wanneer daar reden toe is (onduidelijk woonverleden,
Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021, 2018 overlast etc.) wordt een betaalwaardigheidscheck uitgevoerd

en gebruik gemaakt van een gesprek.

De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe vanwege het
voldoen aan de opgave en de inzet van De Woonmensen op

het voorkomen van huurachterstand.

Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

en interview De Woonmensen

Beoordeling visitatiecommissie
De visitatiecommissie oordeelt dat De Woonmensen ten aanzien van de betaalbaarheid van de woningvoorraad goed heeft
gepresteerd. De Woonmensen voerde een sociaal huurbeleid en een preventief incassobeleid met oog voor maatwerk.

Gemiddelde beoordeling 7.7
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Thema 2: Beschikbaarheid

Opgaven Prestaties Cijfer

500 woningen extra voor de primaire doelgroep in

gemeente Apeldoorn

In de prestatieafspraken staat dat 500 sociale De Woonmensen heeft in 2020 52 nieuwe sociale 6

huurwoningen netto in de periode 2019/2023 huurwoningen gerealiseerd. Dit betreft woningen op De

toegevoegd moeten worden aan de Apeldoornse Dovenetel, welke volgens prestatieafspraak zijn opgeleverd.

woningvoorraad. De Woonmensen levert een bijdrage Echter heeft deze oplevering twee jaar na het afgesproken

aan deze 500 woningen, volgens het afgestemde jaar (2018) opgeleverd. In de andere jaren is er geen

kwalitatieve en kwantitatieve programma®*, en maakt nieuwbouw toegevoegd aan de woningvoorraad.

actief personele capaciteit vrij om dit te bereiken. De Woonmensen heeft als doelstelling om de
woningvoorraad uit te breiden met 300 nieuwe sociale

Naar rato van de bestaande sociale huurvoorraad zou huurwoningen in 2025.

De Woonmensen haar woningvoorraad moeten Om deze uitdaging te realiseren zal er een versnelling

vergroten met 150 woningen. Hierbij richt De worden ingezet in 2024. Hiervoor wordt de samenwerking

Woonmensen zich alleen op sociale huur, niet op met gemeente Apeldoorn opgezocht. Ook bij de gemeente

middenhuur, tenzij marktpartijen dit niet oppakken. wordt meer beweging gemaakt om locaties beschikbaar te
stellen.

De Woonmensen keek (samen met de gemeente en Andere redenen waarom projecten beoogd in 2022 zijn

andere corporaties) in 2021 vooruit betreft de behoefte uitgesteld, is gebrek aan alternatieve huisvesting door

aan nieuwbouwwoningen. Dit gebeurde conform de zittende zorgpartij of het feit dat de bouwplannen

Woonagenda Cleantech Regio 2020-2030. Hierin werd onvoldoende haalbaar bleken tijdens het proces.

ook de behoefte aan sociale huur in het kader van de

beoogde schaalsprong ambitie uit ‘Apeldoorn 2040’

meegenomen. Zij stelden samen vast dat er behoefte is

aan 2400 additionele sociale huurwoningen tot en met

2030, wat grofweg 702 nieuwbouwwoningen betekent

voor De Woonmensen.

Waar mogelijk is het aantal opleveringen in deze tabel

opgenomen, specifiek voor De Woonmensen.

2023: 114 woningen, waarvan 18 onder de 500

vastgestelde nieuwbouwwoningen (De Woonmensen)

2022: 10 woningen (De Woonmensen)

2021: 0 (De Woonmensen)

2020: 0 (De Woonmensen) De visitatiecommissie kent geen pluspunten toe. De

2019: 0 woningen (De Woonmensen) Woonmensen heeft nieuwbouw gerealiseerd in de

2018: 50 woningen (De Woonmensen) visitatieperiode, maar heeft niet voldaan aan de opgave tot
en 2023.

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2022 en 2023,

2021, 2020, 2019, 2018 Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018
en interview De Woonmensen

Verhogen van de slaagkansen

in de sociale huur naar 25 procent

Uit onderzoek blijkt dat de gemiddelde slaagkans voor De Woonmensen zet zich in voor het verhogen van 7

huishoudens op zoek naar een sociale huurwoning 22% | slaagkansen in de sociale huur. Zo houden zij zich

4 Gemeente Apeldoorn (2019). Afwegingskader woningbouw 2018-2027.
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Opgaven

is in Apeldoorn. De doelstelling in de prestatieafspraken
is deze te verhogen naar 25%.

De Woonmensen draagt hier o.a. aan bij door de binnen
Woonkeus Stedendriehoek afgesproken verdeling
(60/20/20°) aan te houden, wat gelijke slaagkansen
tussen woningzoekenden van verschillende
achtergronden waarborgt.

Daarnaast wordt tussen de 10% en 25% van de
woningen aangebonden volgens het lotingmodel. Hierbij
speelt inschrijftijd geen rol en heeft iedere

woningzoekende even veel kans op de woning.

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021, 2020

Prestaties

structureel aan de 60/20/20 verhouding van Woonkeus
Stedendriehoek.

Voor 2018-2022 heeft De Woonmensen tussen de 10 en

15% van de woningen aangeboden volgens het lotingmodel.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het

voldoen aan de opgave.

Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

en interview De Woonmensen

Cijfer

Verkoop, liberalisatie en sloop

De Woonmensen voert een terughoudend
verkoopbeleid. Woningen die specifiek zijn aangewezen
voor verkoop worden verkocht bij mutatie en zittende
bewoners kunnen deze woning kopen. Overige
woningen worden aangeboden aan middengroepen,
mits deze niet nodig zijn voor het huisvesten van
primaire en secundaire doelgroepen. Zorg en
maatschappelijk vastgoed blijft onderdeel van het bezit
van De Woonmensen. De Woonmensen zet dus in op
het behoud van de omvang van de Sociale Huur.

Ook zet De Woonmensen in op het volledig afstoten van
vrije sector woningen en Maatschappelijk Onroerend
Goed en Bedrijfs Onroerend Goed dat niet aan de
portefeuillestrategie voldoet (tot 2025 45 eenheden).

2023, 2022, 2021 en 2020:

Geen afspraken

2019: Totaal onttrekking van 69 woningen (26 verkoop,
43 sloop)

2018: Totaal onttrekking van 61 woningen (18 verkoop,

43 sloop)

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2019, 2018

De Woonmensen heeft in de periode 2018-2022 67
woningen verkocht.

Netto verkochte woningen:

e 2022: 6 (6 DAEB)

e 2021:9 (9 DAEB)

e 2020: 17 (12 DAEB)

e 2019: 17 (15 DAEB)

e 2018: 18 (9 DAEB)

Alleen in 2019 heeft De Woonmensen (42) woningen
gesloopt. In 2022 is een deel van een zorgcomplex op de

Nobelstraat gesloopt.

De visitatiecommissie kent geen pluspunt toe, omdat het
verkoopbeleid niet als terughoudend wordt beoordeeld. De
Woonmensen heeft meer woningen onttrokken dan dat er

nieuwbouw is gerealiseerd.

Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

en interview De Woonmensen

Beoordeling visitatiecommissie

voor woningzoekenden in Apeldoorn.

als voldoende. Gezien de beperkte gerealiseerde nieuwbouw en het aantal onttrekkingen heeft De Woonmensen netto geen

De visitatiecommissie beoordeelt de prestaties van De Woonmensen ten aanzien van de beschikbaarheid van de woningvoorraad

woningen toegevoegd aan de Apeldoornse woningmarkt. Wel zette De Woonmensen zich in voor het verhogen van de slaagkans

Gemiddelde beoordeling

6.3

560% van de toegewezen huurwoningen heeft een huur onder de 1° aftoppingsgrens (t/m €619,01), 20% tussen de 1° en 2°
aftoppingsgrens (van €619,02 t/m €663,40), en 20% tussen de 2° aftoppingsgrens en de maximale huurtoeslaggrens (van

€663,41 t/m €737,14).
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Thema 3: Kwaliteit van de woningvoorraad
Opgave

Nieuwbouw energieneutraal en circulair

Alle nieuwbouwwoningen die worden opgeleverd in
opdracht van De Woonmensen voldoen aan de BENG-
eisen, of wanneer wenselijker (aan de hand van
voorbeeldprojecten) NOM, NOM ready, bouwbesluit+ of
gewoon bouwbesluit. Ook wordt alle nieuwbouw gasloos
opgeleverd. Daarnaast bespreekt De Woonmensen
actief op welke manier circulariteit beleidsmatig

uitgewerkt kan worden.

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021, 2019

De Woonmensen werkte mee aan drie
circulariteitsinitiatieven in 2021 en aan één in 2022. Het
initiatief in 2022 betrof de sloop van de woningen op de
Nobelstraat. De initiatieven betreffen het meenemen van
circulariteit in sloopprojecten, en het onderzoeken van de
mogelijkheden van circulariteit in onderhoud.Het beleid van
De Woonmensen omtrent nieuwbouw is NOM (nul op de
meter) opleveren. Echter wordt in de praktijk de afweging
gemaakt of dit kostentechnisch optimaal is. Alle woningen
worden energetisch beter dan BENG opgeleverd. Daarnaast
is circulariteit in het onderhoud onderzocht door De
Woonmensen in samenwerking met de huisaannemer voor

reparatie- en mutatieonderhoud.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het

voldoen aan de opgave.

Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

en interview met De Woonmensen

Afspraken over verduurzaming sociale voorraad

De Woonmensen investeert in hun vastgoed door de
kwaliteit op peil te houden. Duurzaamheidsinvesteringen
worden bij voorkeur samen met groot onderhoud
uitgevoerd. Denk aan isolatie, installeren van
ledverlichting of het leggen van zonnepanelen, maar ook
aan het klimaatadaptief en natuurinclusief maken van de
woningvoorraad. De Woonmensen geeft inzicht in de
hoeveelheid zonnepanelen die gerealiseerd zijn en die
op de planning staan. Daarnaast ambieert De
Woonmensen het om in 2021 gemiddeld energielabel B
te hebben. Huizen met een E, F en G label krijgen hierin
voorrang (tenzij er verkoop- of sloopplannen zijn binnen
een termijn van 5 jaar).

Alle inkomensafhankelijke huurverhoging (anno 2020)
wordt rechtstreeks geinvesteerd in (energetische)
verbetering van de bestaande woningvoorraad, of in de
betaalbaarheid van de woningvoorraad.

Ook gaat De Woonmensen aan de slag met het
informeren van huurders via energiecoaches.

De Woonmensen maakt haar woningen asbestvrij.

De Woonmensen draagt bij aan het warmtenet
Kerschoten en zorgt mede dat deze tussen 2025 en

2030 is gerealiseerd.

Afspraken woningen te verduurzamen:
2022 & 2023: 676

2021: -

2020: -

De Woonmensen hanteert een duurzaamheidsstrategie,

waarbij bij investeringen de afweging wordt gemaakt of dit te
combineren is met grootschalig onderhoud, om efficiéntie te
waarborgen en huurders te ontlasten. Dit heeft geleid tot het

verduurzamen van 1.057 woningen:

e 2022: 213
o 2021: 347
e 2020: 377
e 2019:120
e 2018:0

In 2021 ervaart 83% van de huurders van deze
verduurzaamde woningen meer wooncomfort door de
verduurzamingen. Het gemiddelde energielabel van de
woningvoorraad van De Woonmensen ligt nu tussen B en C.
Tijdens de visitatieperiode zijn 1.050 woningen asbestvrij

gemaakt.

Vooruitkijkend stelt De Woonmensen een aantal ambities in
het jaarverslag 2021. Zo willen zij in 2029 minimaal
energielabel B hebben in hun woningen. Ook zet De
Woonmensen als doel om in 2025 1.600 woningen van
zonnepanelen te hebben voorzien. Hiervoor is een
raamovereenkomst gesloten met een marktpartij. Bij een
paar complexen zijn reeds zonnepanelen aangebracht.

De Woonmensen voorziet de verduurzaming van 1000
woningen tot en met 2025, vanaf 2020. Ook hebben zij als

doel om tussen 2025 en 2030 500 woningen op het
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Opgaven
2019: 385 (aangeboden)
2018: 250 (aangeboden)

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2022 en 2023,
2021, 2020, 2019, 2018

Prestaties

warmtenet Kerschoten aan te sluiten, wat al concretere
vormen begint aan te nemen. Voor 2025 wil De
Woonmensen met 80% van de huurders Samen voor
Energie gesprekken hebben. Dit is nu met enkele huurders

gebeurd.

Onder de paraplu van de gemeente is in 2022 een
energiearmoede project gestart waar alle drie corporaties
aan deelnemen. In dit project worden huurders die in een E,
F en G woning wonen bezocht door energiecoaches.
Daarnaast heeft De Woonmensen door de stijgende
energieprijzen ook met behulp van andere
communicatiemiddelen contact gezocht met huurders
(bijvoorbeeld door het uitdelen van huis aan huis folders met
energiebesparende maatregelen en 1 opl huisbezoeken in
het kader van verduurzamingsprojecten). Als gevolg van de
energiecrisis ziet De Woonmensen dat de focus zich minder
richt op het doel om 80% huisbezoeken af te leggen, naar
focussen op maatwerk en kwaliteit voor diegene die advies
en hulp nodig heetft.

De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe vanwege het
voldoen aan de opgave en het toewerken naar eigen

ambitieuze duurzaamheidsambities voor de komende jaren.

Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

en interview De Woonmensen

Cijfer

Verkenning samenwerking met Vereniging van

Eigenaren

De Woonmensen staat positief tegenover het
verduurzamen van woningen in VVE verband waarvan
het gewenst is de woningen te behouden voor sociale
huur. Deze woningen worden verduurzaamd tot
energielabel B, wat onder de verantwoordelijkheid van
de VVE valt.

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021

De Woonmensen werkt proactief mee aan het verduurzamen
van woningen in VVE verband net zoals bij hun eigen
woningen. Zo is een VWE complex (63 woningen) al
verduurzaamd en wordt hier samen naar een duurzame

warmtebron gezocht.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege

het voldoen aan de opgave.

Bron: Interview De Woonmensen

Beoordeling visitatiecommissie

De visitatiecommissie beoordeelt de prestaties van De Woonmensen ten aanzien van kwaliteit en duurzaamheid als ruim voldoende.

De Woonmensen houdt zich aan de prestatieafspraken en heeft ambitieuze doelstellingen gezet voor de komende jaren op het

gebied van duurzaamheid.

Gemiddelde beoordeling

7.3
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Thema 4: Huisvesting bijzondere doelgroepen

Opgaven Prestaties Cijfer
Opstapregeling intramuraal wonen
De Woonmensen zorgt mede voor het beschikbaar In de periode 2018-2021 heeft De Woonmensen voor 102 7
stellen van circa 27 woningen (100 over de breedte van personen uit intramurale instellingen een woning
alle corporaties, per jaar) voor personen die nu beschikbaar gesteld:
verblijven in een instelling (“intramuraal”) en de stap o 2022:21
kunnen maken naar zelfstandig wonen, met begeleiding | ¢ 2021: 18
(extramuralisering) kunnen gebruik maken van de o 2020: 24
opstapregeling. e 2019:15
e 2018:24
Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021, 2020, 2019
De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege
het voldoen aan de opgave.
Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018
Verhuur aan instellingen en zorgwoningen
De Woonmensen biedt verschillende vormen van wonen | De Woonmensen heeft in de periode 2018-2022 in totaal 7
in combinatie met zorg aan, zelfstandig wonen met 183 mensen met zorgvraag gehuisvest:
begeleiding of verhuur van woningen en o 2022: 46
wooncomplexen aan instellingen ca. 216 woningen per e 2021:41
jaar (800 woningen en wooneenheden, over de breedte e 2020: 36
van alle corporaties). Hierbij kan het gaan om een e 2019:31
individuele woning die op naam staat van een instelling e 2018: 29
tot een intramuraal woongebouw gericht op integrale
zorgdienstverlening. De Woonmensen heeft in de periode 2018-2021 de
volgende hoeveelheden huurovereenkomsten met
Over zorgwoningen is het volgende afgesproken: zorginstellingen®:
e  Aanbieden van zorgwoningen in de buurt van e 2022: 237
verpleeghuizen aan mensen die verzorging nodig e 2021: 142
hebben en niet meer in hun huidige woning kunnen | ¢ 2020: 140
of willen wonen. Hierin vindt samenwerking plaats e 2019: 201
met zorgorganisaties. e 2018:213
e  Het aantal zorgwoningen (778 in 2019, alle
woningcorporaties) moet op peil worden gehouden. | Tijdens de visitatieperiode zijn er geen aanpassingen
gedaan omtrent de hoeveelheid of locatie van zorgwoningen.
De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege
het voldoen aan de opgave.
Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021 Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018
en interview De Woonmensen
Urgent woningzoekenden
De Woonmensen voert de urgentieregeling van de De Woonmensen maakt gebruik van de urgentieregeling. 7
gemeenten uit via de Woonkeus Stedendriehoek.
De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege
het voldoen aan de opgave.
Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021
% n de jaarverslagen (2020, 2021) zijn niet alle zorgpartijen meegeteld. Zo is bijvoorbeeld Stichting Timon niet meegeteld.
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Opgaven

Prestaties

Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

Cijfer

Beschikbaarstelling daklozen

De Woonmensen spreekt samen met de andere De Woonmensen heett tijdens de visitatieperiode elk één 7
corporaties af dat er maximaal 1 dakloze aan een dakloze via Housing first aan een woning geholpen.
woning wordt geholpen (4 gemeente breed), welke valt
binnen het contingent opstapwoningen. De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege
het voldoen aan de opgave.
Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021
Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018
Onderzoek woningbehoefte jongeren en studenten
De Woonmensen zorgt dat 10% van de beschikbare Aan deze voorwaarde voldoet De Woonmensen elk jaar 7
voorraad een prijs heeft onder de maximale huurgrens sinds 2018. In 2020,2021 en 2022 zijn elk jaar 10 woningen
jongeren < 23 jaar (2020: €432,15). Een aantal via een tijdelijk jongerencontract beschikbaar gesteld.
woningen wordt specifiek gelabeld voor jongeren.
De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege
Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021 het voldoen aan de opgave.
Bron; Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018
Wonen met Kansen: De Goede Hoop
Wonen met Kansen betreft jongeren die door middel van | De Woonmensen heeft in 2018 3 en in 2022 2 jongeren aan 6
een leerwerktraject weer perspectief krijgen in hun een woning geholpen die uitstromen uit het project Wonen
leven. De Woonmensen zorgt dat de +/- 10 jaarlijkse met Kansen.
uitstromers uit De Goede Woning voorrang krijgen
doormiddel van het aanbieden van een woning. De visitatiecommissie kent geen pluspunt toe vanwege
het beperkte aantal personen dat in deze context een
Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021 woning heeft verkregen in relatie tot de afspraak.
Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018
Een goede plek voor statushouders
De Woonmensen gaat door met het uitvoeren van het De Woonmensen heeft in de periode 2018-2022 91 7

huidige beleid omtrent statushouders tot 1 juli 2021,
wanneer het nieuwe beleid is opgesteld. Dit betekent
dat:

e De invulling van de gemeentelijke taakstelling met
betrekking tot huisvesting van statushouders van de
gemeente Apeldoorn wordt mede uitgevoerd door
De Woonmensen doormiddel van het aanleveren
van woningen.

- 2022: 57 (218 gemeente breed)

- 2021: 62 (228 gemeente breed)

- 2020: 30 (111 gemeente breed)

- 2019: 31 (114 gemeente breed)

- 2018: (niet meer beschikbaar op
rijksoverheid.nl)

e In 2020 levert De Woonmensen een actieve en
zichtbare bijdrage aan het project “Welkom in de
Wijk”.

o De toewijzing van woningen vindt zoveel mogelijk

over een verspreid gebied plaats.

woningen aan statushouders beschikbaar gesteld:
o 2022:32

e 2021:13
e 2020: 14
e 2019:12
e 2018: 20

Dit betekent dat er meer statushouders dan deze 91 een
woning hebben toegekend gekregen. De exacte hoeveelheid
statushouders is onduidelijk. Jaarlijks voldoen alle
Apeldoornse woningcorporaties gezamenlijk aan de
taakstelling van de gemeente. De Woonmensen hanteert
een termijn van 10 weken voor het beschikbaar stellen van
een huis aan statushouders, wat soms met minder gangbare

woningeisen (zoals grote gezinnen) niet lukt.

Het project Welkom in de Wijk wordt zoveel mogelijk
opgepakt met stichting Vluchtelingenwerk en Stimenz. De
Woonmensen wil inzetten op het meenemen van

nieuwkomers naar ontmoetingsplekken (of buren met
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Opgaven

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021, 2020

Prestaties

dezelfde culturele achtergrond) en om hen te informeren
over de activiteiten in de wijk en hun daarin mee te nemen..

Hier is een medewerker verantwoordelijk voor.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege

het voldoen aan de opgave.

Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

en interview De Woonmensen

Cijfer

Aanbod voor woonwagenbewoners en

kermisexploitanten

De Woonmensen verhuurt bestaande standplaatsen, De hoeveelheid woonwagens van De Woonmensen (met 7
woonwagens en werkterreinen via BWSA (Beheer standplaats sinds 2016) staat al op 11 sinds 2014. Dit is een
Woonwagens en Standplaatsen Apeldoorn) en houdt de | naar rato verdeling binnen het BWSA.

bestaande woonwagenvoorraad in stand. Standplaatsen | De uitkomsten van het behoeftenonderzoek worden centraal

met een eigen wagen (geen huurwoonwagen) en in het beleid van BWSA meegenomen.

werkterreinen blijven behouden, maar mogen van

eigenaar wisselen (omzetting van huur naar koop). De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege

In een behoefteonderzoek anno 2019 is vastgesteld dat het voldoen aan de opgave.

er een behoefte is aan 115 extra standplaatsen, met of

zonder huurwoonwagen. Verwacht wordt dat corporaties

daar maximaal 30 huurwagons op standplaatsen voor

kunnen realiseren, waar De Woonmensen mede in Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

overleg over gaat. en interview De Woonmensen

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021

Flexibel en levensloopbestendig wonen

Het project Kleiner Wonen wordt actief aan seniore De Woonmensen heeft 31 senioren via het project Kleiner 7

huurders aangeboden. Dit bevordert de doorstroming
van woningen, met een in 2019 ingeschatte
doorstroming van 20-40 huishoudens naar een

gelijkvloerse woning per jaar (alle woningcorporaties).

Omtrent de toegankelijkheid van de woningen is het

volgende afgesproken:

. De Woonmensen levert in samenwerking met de
gemeente (WMO) maatwerk per bewoner bij het
toegankelijk maken van huizen voor seniore
huurders.

e  De toegankelijkheid van seniorenwoningen wordt

waar nodig verbeterd.

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021, 2020, 2019,
2018

Wonen een nieuwe woning aangeboden:

e 2022:5
e 2021:14
e 2020: 2
e 2019:7
e 2018:3

De Woonmensen heeft 26 woningen aangepast of
beschikbaar gesteld aan mensen die onder begeleiding

staan van een stichting:

e 2022:5
o 2021:4
e 2020:3
e 2019:9
e 2018:5

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege

het voldoen aan de opgave.

Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

Beoordeling visitatiecommissie
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Opgaven

De visitatiecommissie beoordeelt de prestaties van De Woonmensen op het gebied van leefbaarheid als ruim voldoende. De

Prestaties

Cijfer

Woonmensen houdt zich aan het overgrote deel van de gestelde afspraken en draagt haar verantwoordelijkheid in het huisvesten

van statushouders.

Gemiddelde beoordeling 6.9
Thema 5: Leefbaarheid
Opgaven Prestaties Cijfer
Directe allocatie middelen
De Woonmensen stelt concrete hoeveelheden middelen | De Woonmensen zet in op leefbaarheid in de vorm van vele 8
beschikbaar op het gebied van leefbaarheid. Deze verschillende vlakken. Zo voeren zij jaarlijks wijkschouwen
middelen worden ingezet ten behoeve van: uit. Ook stuurt De Woonmensen actief op
e Het uitvoeren van wijkschouwen. zelfbeheerprojecten, wat tot een toenemend aantal
o Zelfbeheer via website en contacten met huurders zelfbeheerprojecten heeft geleid:
onder de aandacht brengen. e 2022:20
e Gerichtere informatievoorziening voor huurders met e 2021:20
leefbaarheidsproblemen. o 2020:13
e Samen met bewoners en gemeente aanpak e 2019:10
gebieden met verwaarloosde woonomgeving. e 2018:9
e Het promoten van de subsidiepot voor fysieke Bewonersvereniging WijZijn wordt elk jaar uitgenodigd om
leefbaarheidsinvesteringen voor mee te spreken over belangrijke ontwikkelingen, zoals
bewonersinitiatieven (“Beter buurtpot”) bij bewoners | duurzaamheid, huurbeleid en onderhoud. De Corporatieraad
die nu nog niet georganiseerd zijn. is elk jaar samengekomen, op 2021 na wegens redenen
e Het voortzetten van de Corporatieraad. omtrent Corona.Ook wordt De “Beter buurtpot”, welke is
e Fysieke maatregelen die onderhoud technisch niet opgericht in 2018, jaarlijks gebruikt door bewoners:
noodzakelijk zijn, maar wel gewenst vanuit het e 2022: 22 aanvragen goedgekeurd, totaal €30K.
oogpunt van verhuurbaarheid, leefbaarheid en e 2021: 17 aanvragen goedgekeurd, totaal €12K.
veiligheid e 2020: 18 aanvragen goedgekeurd, totaal €22K.
e Bewonersinitiatieven en huurdersparticipatie. e 2019: Totaal €15K, (opgemaakt).
o Extra inzet ‘achter de voordeur’ en sociaal beheer, Het materiaal-uitleeninitiatief (met collega corporaties) zorgt
zoals buurtbemiddeling, stichting Present e.d. jaarlijks voor veelvuldig gebruik van materiaal voor
e Het maken van extra schoonmaakkosten. bijvoorbeeld feesten of verhuizen:
e De inzet van onder andere woonconsulenten en o 2022:40
complexbeheerders. e 2021: 36
* Investeren in leefbaarheidsactiviteiten. e 2020:30
o De codperatieve gedachte in e 2019:93
appartementencomplex Zonnedauw verder e 2018:126
uitbouwen. De Woonmensen is in 2021 eigenaar van 3 van de 10
ontmoetingsplekken en buurthuizen, en denkt na met diverse
zorgpartijen over het voortzetten van deze initiateven.
Daarnaast heeft werkbedrijf Lucrato 5 medewerkers bij De
Woonmensen gedetacheerd om te ondersteunen in de
buurten waarin zij actief zijn.
Appartementencomplex de Zonnedauw is in 2021 opgezegd
wegens verschil van inzicht onder de bewoners.
De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe vanwege het
voldoen aan de opgave, het significante aantal
bewonersinitiatieven dat wordt gesteund en de inzet van De
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Opgaven

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2020, 2019, 2018

Prestaties

Woonmensen om bij te dragen aan de leefbaarheid in de

wijken.

Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

Cijfer

Sterkere invloed bewoners

De Woonmensen zet in op het versterken van de invlioed | In 2022 is door tevreden.nl een enquéte gehouden onder 8

van bewoners. Het doel is om actieve samenwerking huurders over de tevredenheid van het

met 80% van de huurders in 2020 te bereiken. Dit wordt | verduurzamingsproject en of de leden van de

gemeten aan de hand van de vraag of huurders het klankbordgroep genoeg invloed hebben in het project. De

gevoel ervaren dat ze meer invloed op het werk van De klankbordgroep heeft een 9 gegeven in dat interview. Voorts

Woonmensen hebben gekregen. is besloten dat De Woonmensen de tevredenheid van
huurders met betrekking tot de dienstverlening en de mate
waarin ze invloed ervaren diepgaander gaat meten met

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2019, 2018 KWH. Dit is een bureau dat hen begeleidt bij het objectief
meten en het verbeteren van hun dienstverlening. De eerste
metingen vinden vanaf 2023 plaats. Daarnaast bezochten in
2022 alle medewerkers één of meerdere huurders. De
resultaten daarvan zijn onderdeel van het nieuwe strategisch
plan. Ook is eind 2022 gestart met de voorbereidingen voor
buurtgericht werken, waarvan wordt verwacht dat de
signalen van huurders eerder worden gehoord en er meer
preventief kan worden gehandeld.
De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe vanwege het
voldoen aan de opgave en de inspanningen die De
Woonmensen levert om de invloed van huurders te
verbeteren.
Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

Vitaliteitsagenda’s

In 2022 heeft de gemeente in samenspraak met de Een leefbaarheidsagenda is opgesteld voor de wijk Orden en 7

corporaties een aantal gebieden aangewezen waar wordt reeds in uitvoering gebracht door De Woonmensen. In

extra inzet en aandacht nodig is. Door middel van deze leefbaarheidsagenda wordt in de vier pijlers sociale

vitaliteitsagenda’s wordt de leefbaarheid van deze aanpak, herpositionering, herstructurering en leefomgeving,

gebieden verbeterd. concrete aandachtspunten geidentificeerd en bijbehorende
oplossingen vastgelegd.

De vitaliteitsagenda’s in Orden, Sprenkelaar, de Horsten

en de Donken zijn al klaar of worden opgesteld. De De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege

Woonmensen belooft (samen met de andere het voldoen aan de opgave.

corporaties) deze afspraken na te komen.
Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

Bron: Prestatieafspraken 2022 en 2023 en interview De Woonmensen

Gemengde wijken

In complexen waar de leefbaarheid onder druk staat, De Woonmensen zoekt afstemming met de buurt en maakt 7

houdt De Woonmensen intake gesprekken en bekijkt zij
zorgvuldig of het verstandig is om in dergelijke
complexen vrijgekomen woningen te verhuren aan

zorgbehoevende huurders. Ook wordt binnen een aantal

gebruik van intake gesprekken bij het toewijzen van huurders

in complexen waar de leefbaarheid onder druk staat.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege
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Opgaven
complexen gedifferentieerd in huurprijzen, om een mix

aan inkomensgroepen te creéren.

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021

Prestaties

het voldoen aan de opgave.

Bron: Interview De Woonmensen

Cijfer

Uitstroommogelijkheid voor overlast gevende personen

De Woonmensen zoekt mede naar oplossingen
betreffende overlast gevende huurders. Er zijn personen
die dusdanige overlast veroorzaken waardoor het
woongenot van andere huurders fors onder druk komt te
staan. Om het woongenot van andere huurders te
waarborgen treden woningcorporaties hierin streng op,
wat kan leiden tot huisuitzetting.

Omnizorg is hiervoor niet geschikt. Gemeente Apeldoorn
heeft in 2019 besloten om tot realisatie van Skaeve

Huses te gaan. De realisatie staat gepland voor 2021.

Bron: Prestatieafspraken Apeldoorn 2021, 2020, 2019

De Woonmensen doet haar best oplossingen te zoeken voor
overlastmeldingen. Waar nodig worden buurtbewoners
doorgestuurd naar Bureau Buurtbemiddeling. In de periode
2018-2022 zijn de volgende nieuwe overlastmeldingen
gedaan:

2022: 298

2021: 288

2020: 237

2019: 184, 75% binnen 2 maanden opgelost

2018: 366, 70% binnen een jaar opgelost

Voor 2025 staat de nieuwbouw van 10 Skeave Huses
gepland, wat in het BSWA samenwerkingsverband

uitgevoerd gaat worden.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege

het voldoen aan de opgave.

Bron: Jaarverslag De Woonmensen 2021, 2020, 2019, 2018

Beoordeling visitatiecommissie

De visitatiecommissie beoordeelt de prestaties van De Woonmensen op het gebeid van leefbaarheid als ruim voldoende. De

Woonmensen is op verschillende wijze actief in de wijken en zet zich in om de invloed van huurders te verbeteren. Ook stellen zijj

capaciteit beschikbaar om huurdersinitiatieven te ondersteunen.

Gemiddelde beoordeling

7.4
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Over Ecorys

Met ons werk willen we een zinvolle bijdrage leveren aan maatschappelijke thema’s. Wij bieden
wereldwijd onderzoek, advies en projectmanagement en zijn gespecialiseerd in economische,
maatschappelijke en ruimtelijke ontwikkeling. We richten ons met name op complexe markt-,
beleids- en managementvraagstukken en bieden opdrachtgevers in de publieke, private en not-for-
profit sectoren een uniek perspectief en hoogwaardige oplossingen. We zijn trots op onze 80-jarige
bedrijffsgeschiedenis. Onze belangrijkste werkgebieden zijn: economie en concurrentiekracht;
regio’s, steden en vastgoed; energie en water; transport en mobiliteit; sociaal beleid, bestuur,
onderwijs, en gezondheidszorg. Wij hechten grote waarde aan onze onafhankelijkheid, integriteit en
samenwerkingspartners. Ecorys-medewerkers zijn betrokken experts met ruime ervaring in de
academische wereld en adviespraktijk, die hun kennis en best practices binnen het bedrijf en met
internationale samenwerkingspartners delen.

Ecorys voert een actief MVO-beleid en heeft een 1ISO14001-certificaat, de internationale standaard
voor milieumanagementsystemen. Onze doelen op het gebied van duurzame bedrijfsvoering zijn
vertaald in ons bedrijfsbeleid en in praktische maatregelen gericht op mensen, milieu en opbrengst.
Zo gebruiken we 100% groene stroom, kopen we onze COz-uitstoot af, stimuleren we het ov-
gebruik onder onze medewerkers, en printen we onze documenten op FSC- of PEFC-gecertificeerd
papier. Door deze acties is onze CO2z-voetafdruk sinds 2007 met ca. 80% afgenomen.

De vastgoedexpertise binnen ons bedrijf bestaat uit ca. 30 specialisten op het gebied van wonen,
winkels, leisure, kantoren, bedrijventerreinen en maatschappelijk vastgoed, inclusief grond- en
vastgoedstrategie, financiéle advisering, contractering, project-, proces- en interim-management,
organisatieadvies (inclusief maatschappelijke visitaties), communicatieadvies en gebiedsbranding.
We werken onder meer voor ontwikkelaars, beleggers, financiéle instellingen, woningcorporaties,
gemeenten, regio’s, provincies en nationale overheden in binnen- en buitenland.
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