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Voorwoord

Raeflex voert sinds 2002 professionele, onafhankelijke, externe visitaties bij
woningcorporaties uit; in totaal rondde Raeflex zo'n 260 visitatietrajecten af. Om onze
onafhankelijke positie ten aanzien van woningcorporaties te waarborgen, verrichten wij
geen overige advieswerkzaamheden. Onze visitaties worden merendeels uitgevoerd door
externe visitatoren. Dit zijn professionals uit de wetenschap, de overheid en het
bedrijfsleven die niet bij Raeflex in dienst zijn. Raeflex is geaccrediteerd door de Stichting
Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN).

Sinds 2007 is visitatie verplicht in de AedesCode; leden moeten zich iedere vier jaar laten
visiteren door een geaccrediteerd visitatiebureau. In 2014 is de vijfde versie van de
landelijk geldende visitatiemethodiek ingevoerd. Stichting Visitatie Woningcorporaties
Nederland bewaakt de kwaliteit van de visitaties en beheert de visitatiemethodiek. De
nadruk in de methodiek verschoof door de jaren heen van leren en verbeteren naar
verantwoording.

Wij zien visitatie als een belangrijk verantwoordingsinstrument voor corporaties. Daarnaast
is het een leerinstrument. Een externe commissie beoordeelt de prestaties, het
vermogensbeheer en de governance en geeft verbeterpunten mee. Wij zijn blij dat de
nieuwe visitatiemethodiek meer aandacht vraagt voor reflectie op de prestaties en
verbetermogelijkheden. Zo doet de commissie verbetersuggesties, maar krijgen ook
belanghebbenden ruimte om tijdens de visitatiegesprekken adviezen mee te geven. Zo
krijgen visitatierapporten een duidelijk toekomstgerichte functie. Ook juicht Raeflex de
meer prominente rol van huurders(organisaties) tijdens de visitatiegesprekken toe. Zij
moeten volgens de nieuwe visitatiemethodiek altijd face-to-face spreken met de
commissie. Dit is een werkwijze die Raeflex al langer hanteerde en die nu formeel is
voorgeschreven.

Met veel genoegen leveren wij dit rapport op dat uitgaat van de visitatiemethodiek 5.0. Wij
feliciteren Woonstichting SSW met het behaalde resultaat en hopen dat het rapport
aanknopingspunten biedt voor de eigen verbeteragenda. Ten slotte hopen wij dat ook de
belanghebbenden van Woonstichting SSW zich herkennen in het rapport en kritische
sparring partners zijn en blijven voor de corporatie.

Vanuit Raeflex willen wij iedereen die heeft bijgedragen aan deze visitatie en het
visitatierapport hartelijk danken!

Wilma de Water
directeur
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Deel 1 Beoordeling van de maatschappelijke prestaties, in het kort

A Recensie

Terugblik op visitatie 2010

In 2010 is bij Woonstichting SSW (hierna ook SSW) een visitatie uitgevoerd over de
periode 2006 - 2010. In het visitatierapport komen enkele verbeterpunten naar voren. In
de eerste plaats ontbrak op dat moment een heldere vastgoedstrategie. In 2012 heeft
SSW een strategisch voorraadbeleid opgesteld. De visitatiecommissie van 2010 adviseerde
daarnaast om meer werk te maken van duurzaamheid en energiebesparing. Hierover heeft
de corporatie in 2011 een dialoog met belanghebbenden gevoerd. In 2012 zijn ambities op
dit thema vastgelegd in het ondernemingsplan. In 2010 had de visitatiecommissie twijfels
over de feitelijke invloed van belanghebbenden op het beleid. Na een
belanghebbendenbijeenkomst in 2010 is die lijn doorgezet met bijeenkomsten in 2011 en
2014. De commissie maakte in 2010 ook een opmerking over het gebrek aan planning en
monitoring. In de afgelopen vier jaar heeft SSW regelmatig aanpassingen gedaan in de
wijze van monitoring via de balanced scorecard.

Resultaten visitatie 2014

Betrouwbaar, degelijk en zorgvuldig

Woonstichting SSW draagt volop bij aan de lokale opgave, vooral op het gebied van
huisvesting voor bijzondere doelgroepen. De corporatie wordt lokaal als een betrouwbare
partner gezien: afspraak is afspraak. Dat SSW ‘geen fratsen’ kent, past bij de lokale
cultuur. De corporatie wordt getypeerd als klassieke volkshuisvester. Consistentie in de
manier van werken is hierbij een belangrijk element. Woonstichting SSW is sterk lokaal
verankerd. In het ondernemingsplan van 2012 is benoemd dat de corporatie ook kansen in
de regio wil benutten.

Position paper: focus op de primaire doelgroep

In de position paper reflecteert Woonstichting SSW op de resultaten in de periode tussen
2010 en 2014. De position paper vormt ook een weerslag van de Toekomstvisie 2014-2019
die SSW onlangs opstelde. Een belangrijke aanscherping ten opzichte van het
ondernemingsplan uit 2012 is dat SSW zich nog sterker wil richten op de primaire
doelgroep en betaalbaar wonen voor deze doelgroep. De commissie is van oordeel dat deze
aanscherping past in de landelijke trend waarbij corporaties zich sterker richten op hun
kerntaak. Een belangrijke volgende stap is het uitwerken van deze visie in concrete doelen
en maatregelen.

Kanteling naar gebiedsgericht werken

Woonstichting SSW heeft in de afgelopen jaren veel werk verzet in de wijk. De
wijkbeheerders - die door de corporatie samen met de gemeente worden gefinancierd -
ondersteunen bewoners met initiatieven die de leefbaarheid bevorderen. De corporatie
streeft naar levensloopbestendige wijken: huurders worden gestimuleerd door te stromen,
desgewenst binnen de eigen, vertrouwde wijk. De commissie waardeert de wijze waarop
SSW doorstroming bevordert. De recente omslag naar gebiedsgericht werken wordt door
belanghebbenden al herkend.
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Wonen en zorg: sterk in conceptontwikkeling

Woonstichting SSW voelt zich sterk betrokken bij de huisvesting van bijzondere
doelgroepen. De commissie ziet dat de corporatie sterk is in het ontwikkelen van zeer
divers vastgoed voor wonen en zorg. Dit blijkt onder meer uit de grote diversiteit van
bijzondere doelgroepen die de corporatie met haar vastgoed direct of indirect bedient. Ook
de belanghebbenden herkennen deze betrokkenheid. De commissie is van oordeel dat de
corporatie voldoende oog heeft voor mogelijke risico’s bij het ontwikkelen van
zorgvastgoed.

Duurzaamheid: grotere inzet noodzakelijk

Naar aanleiding van het verbeterpunt uit de vorige visitatie om meer aan duurzaamheid te
doen, is SSW hierover in 2011 met belanghebbenden in gesprek gegaan. Uiteindelijk heeft
de corporatie iets meer dan vierhonderd woningen bij renovatie energiezuiniger gemaakt.
Er is gesproken over verdergaande maatregelen zoals zonnepanelen, maar de plannen
daartoe zijn niet geimplementeerd. De commissie is van oordeel dat op het gebied van
duurzaamheid meer van SSW verwacht mag worden. Wil de corporatie de landelijke
doelstellingen op het gebied van energiebesparing halen, is een grotere inzet noodzakelijk.
Uit de positon paper blijkt wel dat SSW zich ervan bewust is dat het tempo van
energiebesparing moet worden opgeschroefd. Dit waardeert de commissie.

Governance: voorsorteren op externe ontwikkelingen

De versterking van de financiéle organisatie, onder andere door de aanstelling van een
financieel bestuurder en het opstellen van een toekomstvisie, is een voortvarende reactie
op de externe ontwikkelingen. De raad van commissarissen is in een periode van een jaar
vrijwel geheel vernieuwd. Dat was onder andere noodzakelijk omdat de Governancecode
2011 een kortere maximale zittingsduur voorschrijft dan voorheen en dat ook dwingend
doet. De nieuwe raad heeft verder gewerkt aan de professionalisering van het toezicht. De
commissie ziet dat SSW hiermee een basis heeft gelegd om de planning- en controlecyclus
steviger invulling te geven. Naar haar oordeel kan het gebruik van de balanced scorecard
in de checkfase nog verbeterd worden. De keuze voor een tweehoofdig bestuur pakt tot nu
toe goed uit en wordt gewaardeerd door het management.

Belanghebbenden vragen transparantie en duidelijkheid

Woonstichting SSW is de enige corporatie in de gemeente De Bilt. Belanghebbenden zijn in
het algemeen tevreden over prestaties van de corporatie. De dienstverlening wordt door
huurders in metingen van KWH als ruim voldoende tot goed beoordeeld. Uit de gesprekken
met de belanghebbenden maakt de commissie op dat de corporatie transparanter kan zijn
in haar afwegingen. SSW zou de relatie met haar belanghebbenden kunnen verstevigen
wanneer zij ook haar uitdagingen opener op tafel legt.

De commissie ziet licht tussen de werkwijze van de nieuwe raad van commissarissen en de
beleving van belanghebbenden daarbij. De raad wil professionaliseren en bestuurders de
ruimte geven. De raad acht inbreng van belanghebbenden van belang. Belanghebbenden
zien vooral een raad die zichzelf op afstand plaatst. Ook hebben sommige
belanghebbenden het gevoel dat de raad dicht op beslissingen van het bestuur zit. Naar
het oordeel van de commissie kunnen deze perceptieverschillen verkleind worden door
belanghebbenden beter mee te nemen in de transitie die SSW momenteel doormaakt.
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Grote stappen gezet in financiéle sturing

Woonstichting SSW heeft een goede financiéle positie. In de sturing op financiéle ratio’s
heeft SSW in de afgelopen periode grote stappen gezet. Enkele jaren geleden was het
toetsen van de financiéle haalbaarheid van voorstellen nog het sluitstuk van de
besluitvorming. Inmiddels wordt op voorhand een financieel kader voor voorstellen bepaald
en wordt, mede met behulp van het begin 2014 vastgestelde financieel statuut, sterker op
financiéle ratio’s gestuurd.

Sterke punten

Woonstichting SSW heeft een aantal sterke punten die breed door zowel belanghebbenden

als de commissie worden herkend:

+ Betrokkenheid bij haar volkshuisvestelijke taak zit in de haarvaten van de
organisatie. Vooral de betrokkenheid bij het huisvesten van bijzondere doelgroepen
valt op. De corporatie is sterk in het ontwikkelen van vastgoedconcepten voor
bijzondere doelgroepen in samenwerking met belanghebbenden.

SSW heeft een goede financiéle positie.

+ De corporatie is goed in staat om te reflecteren op haar eigen functioneren. Dat blijkt
onder meer uit de position paper.
+ SSW sorteert voortvarend voor op externe ontwikkelingen door een financieel

bestuurder aan te stellen.

Beleidsagenda voor de toekomst

De commissie geeft Woonstichting SSW de volgende verbetersuggesties mee:

o Laat de toekomstvisie neerslaan in de planning- en controlecyclus. Met een nieuwe
toekomstvisie heeft Woonstichting SSW zich op veel onderwerpen ambitieuze doelen
gesteld. Belangrijke volgende stap is dat SSW deze doelstellingen in de tijd uitzet
zodat duidelijk wordt wat eerst moet en wat later kan. Ook heldere normen stellen,
deze monitoren en risico’s in kaart brengen maken hiervan onderdeel uit. De
werkorganisatie kan capaciteit inzetten om de monitoring op strategisch niveau vorm
te geven zodat de raad van commissarissen zich hier sterker op kan focussen.

o Neem belanghebbenden mee in de transitie die Woonstichting SSW momenteel
doormaakt. Niet alle belanghebbenden herkennen hoe Woonstichting SSW werkt aan
haar professionalisering. De commissie beveelt aan belanghebbenden hier steviger bij
te betrekken.

o Zet sterker in op energiebesparende maatregelen. Dit is noodzakelijk om de
landelijke (en eigen) doelstelling te halen en er is financieel ruimte voor.
) Formuleer beleid voor het breder inzetten van het vermogen. Gezien de financiéle

positie van Woonstichting SSW acht de commissie het logisch om beleid te
formuleren op de inzet van vermogen buiten het huidige werkgebied.

o Betrek belanghebbenden vaker als co-producent. De relatie met de belanghebbenden
kan hierdoor verder verdiept worden. Hiervoor is het noodzakelijk om transparant te
zijn over de uitdagingen waar SSW voor staat.

o Ga door met de professionalisering van de besturing volgens de PDCA-cyclus. De
komende jaren komen er wederom veel nieuwe ontwikkelingen op de corporaties af.
Een goed ingerichte PDCA-cyclus acht de commissie noodzakelijk om ook na
voltooiing van de huidige transitie snel in te kunnen blijven springen op nieuwe
ontwikkelingen.
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B Scorekaart

Beoordeling volgens Eindcijfer
Weging per

perspectief

Gemiddeld
cijfer

Perspectief meetschaal*)

2 3 4 5 6

Presteren naar Opgaven en 7,2
Ambities
Prestaties in het licht van
do oouaren 70180i70l70170 7,2 75%
Ambities in relatie tot de opgaven 7,0 25%
Presteren volgens 7,2
Belanghebbenden
Prestaties 7,318017017,0]7,2 7,3 50%
Relatie en communicatie 7,6 25%
Invioed op beleid 6,6 25%
Presteren naar Vermogen 6,6
Financiéle continuiteit 7,0 30%
Doelmatigheid 7,0 30%
Vermogensinzet 6,0 40%
Governance 6,1
Plan 6,5
Besturing Check 6,0 6,2 33%
Act 6,0
Functioneren RvC 6,3
Intern to ezicht Toetsingskader 6,0 6,1 33%
Toepassing Governancecode 6,0
Externe legitimatie 6,0
Externe legitimering en verantwoording 6,0 33%
Openbare verantwoording 6,0
1 Huisvesting van de primaire doelgroep 4 (Des)investeringen in vastgoed
2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen 5 Kwaliteit van wijken en buurten
3 Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 6 Overige/andere prestaties

*) Alleen in hele getallen
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C Samenvatting

Korte schets Woonstichting SSW

In juni 2014 heeft Woonstichting SSW te Bilthoven opdracht gegeven om een visitatie uit
te laten voeren. Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 5.0-versie van de Methodiek
Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties
Nederland, april 2014) en vond plaats tussen september en december 2014. De
visitatiegesprekken waren op 2 en 8 oktober 2014. Ter voorbereiding op de
visitatiegesprekken zijn de prestatietabel en de position paper van tevoren toegestuurd
aan de belanghebbenden. De visitatie betreft de periode 2010 tot en met 2013. In de
beleidsagenda en de recensie wordt ook vooruitgeblikt.

Woonstichting SSW is in 1998 ontstaan na een fusie van drie lokale woningcorporaties. De

corporatie beheert circa 5.000 woningen en werkt in de gemeente De Bilt. Bij
Woonstichting SSW werken 43 medewerkers; in totaal 39,2 fte. De leiding van de

corporatie berust bij een tweehoofdig directie-bestuur. Het interne toezicht bestaat uit vijf

leden, van wie twee huurdercommissarissen.

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

en dus ook aan corporaties. Hierdoor komt het voor dat een corporatie, die op ongeveer
hetzelfde niveau functioneert als vier jaar geleden, een lager cijfer krijgt in de visitatie.

Beoordelingen Woonstichting SSW

Totale beoordeling

Presteren naar Opgaven en

Ambities
10,0

Presteren volgens

ETUETEILES Belanghebbenden

Presteren naar Vermogen

Totale beoordeling

Perspectief m

Presteren naar Opgaven en Ambities 7,2
Presteren volgens Belanghebbenden 7,2
Presteren naar Vermogen 6,6
Governance 6,1
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Woonstichting SSW presteert voldoende. Per prestatieveld volgt hieronder een korte
samenvatting en beargumentering van de beoordelingen.

Presteren naar Opgaven en Ambities

De commissie waardeert Presteren naar Opgaven en Ambities met een 7,2.
-
Woonstichting SSW presteert ruim voldoende bij de huisvesting van de primaire doelgroep.
Het aantal sociale huurwoningen in bezit van Woonstichting SSW is tussen 2010 en 2013
met 73 woningen toegenomen. De prestatieafspraken over de kernvoorraad van
betaalbare woningen zijn gehaald.

De corporatie presteert goed bij de huisvesting van bijzondere doelgroepen. In de
afgelopen jaren werd naast nieuwe seniorenappartementen ook een dagcentrum voor
mensen met een verstandelijke beperking gerealiseerd.

De kwaliteit van de woningen en het woningbeheer is ruim voldoende. De waardering van
huurders is volgens de meting van het KWH stabiel rond gemiddeld een 7,5. In totaal 406
woningen zijn bij een renovatie ook energiezuiniger gemaakt.

Op het onderdeel (des)investeren scoort Woonstichting SSW ruim voldoende. Tussen 2010
en 2013 werden 104 huurwoningen en 18 sociale koopwoningen gebouwd.

De corporatie scoort ruim voldoende op kwaliteit van wijken en buurten. Met de inzet van
de wijkbeheerders komt de corporatie tegemoet aan de gestelde opgaven.

De ambities van Woonstichting SSW sluiten in ruim voldoende mate aan bij de opgaven in
het werkgebied.

Presteren volgens Belanghebbenden

De belanghebbenden beoordelen Woonstichting SSW met een 7,2.
-
Volgens belanghebbenden presteert de corporatie ruim voldoende op het huisvesten van
de primaire doelgroep. Zij zien dat SSW werkt aan de beschikbaarheid van voldoende
sociale huurwoningen. Op het onderdeel betaalbaarheid scoort Woonstichting SSW volgens
de belanghebbenden lager. Belanghebbenden beoordelen de prestaties voor bijzondere
doelgroepen als goed. SSW kent het lokale speelveld volgens hen goed en ontwikkelt veel
nieuwe concepten samen met zorginstellingen.
De belanghebbenden herkennen dat Woonstichting SSW veel oog heeft voor de kwaliteit
van haar woningbezit. Wel zien ze dat er de laatste jaren minder geld aan onderhoud is
besteed. De inspanningen van Woonstichting SSW op het gebied van duurzaambheid
worden door belanghebbenden herkend. Tegelijkertijd vinden ze dat de corporatie meer
ambitie zou moeten tonen op het gebied van energiebesparende maatregelen.

(Des)investeren beoordelen belanghebbenden als ruim voldoende. Woonstichting SSW
heeft in de afgelopen jaren veel nieuwbouwprojecten uitgevoerd en staat open voor
ideeén. De prestaties op het gebied van de kwaliteit van wijken en buurten vinden
belanghebbenden ruim voldoende.

Belanghebbenden beoordelen de relatie met de corporatie en de communicatie van
Woonstichting SSW als ruim voldoende tot goed. Woonstichting SSW biedt
belanghebbenden in (ruim) voldoende mate invioed op haar beleid.
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Verbetersuggesties belanghebbenden:

e Toon meer ambitie, ook nu dat onder druk van nieuwe regelgeving lastiger wordt.

e Blijf aandacht geven aan de afstemming tussen wonen, zorg en welzijn.

e Wees duidelijker in met wie SSW wil samenwerken en tot welke concrete resultaten die
samenwerking moet leiden.

e Zet sterker in op duurzaamheid en energiebesparing.

e Houd de hoge kwaliteit van de woningvoorraad op peil.

e Blijf investeren in de wijken.

e Communiceer transparanter en duidelijker naar belanghebbenden.

e Betrek belanghebbenden als co-producent in een vroeg stadium van de
beleidsvorming.

Presteren naar Vermogen

De commissie waardeert Presteren naar Vermogen met een 6,6.

A

amww/
De financiéle continuiteit van Woonstichting SSW is ruim voldoende. De corporatie voldoet
aan de externe en algemene toezichtseisen voor vermogen en kasstromen. De corporatie
heeft voortvarend ingezet op versterking van de financiéle kolom in haar organisatie door
een financieel bestuurder aan te stellen en een financieel verankerde toekomstvisie te
maken.
De doelmatigheid van de corporatie is ruim voldoende. De bedrijfslasten van Woonstichting
SSW liggen bijna 20 procent onder die van de referentiegroep.
De vermogensinzet van Woonstichting SSW is voldoende. De commissie constateert dat de
corporatie haar vermogen op afgewogen wijze inzet. Er heeft verschuiving plaatsgevonden
in de wijze waarop Woonstichting SSW afwegingen over de inzet van het vermogen maakt.
Bij beslissingen over de inzet van het vermogen zijn volkshuisvestelijke en financiéle
argumenten tijdens de onderzochte periode beter in balans gekomen. Voorstellen voor de
inzet van vermogen worden vanaf het begin vanuit zowel volkshuisvestelijke als financiéle
randvoorwaarden beschouwd.

Governance

4

De commissie waardeert het onderdeel Governance met een 6,1. »\aﬁmwy/
De besturing volgens de PDCA-cirkel (plan, do, check, act) scoort voldoende bij
Woonstichting SSW. De corporatie beschikt over een actueel ondernemingsplan, dat is
vertaald naar strategische en tactische doelen, operationele activiteiten en naar financiéle
randvoorwaarden. Woonstichting SSW maakt gebruik van kwartaalrapportages in de vorm
van een balanced scorecard (BSC).

Het intern toezicht van Woonstichting SSW is voldoende. De samenstelling van de raad van
commissarissen is voldoende evenwichtig en gebaseerd op een actuele profielschets. De
raad werft haar leden buiten de eigen kring en openbaar.

De commissie waardeert de wijze waarop de raad van commissarissen in 2012 de
professionalisering van zowel de raad als het bestuur in gang heeft gezet. Woonstichting
SSW gaat adequaat om met de Governancecode.
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Woonstichting SSW scoort voldoende op het onderdeel externe legitimatie en
verantwoording. De corporatie voldoet aan de eisen van externe legitimatie conform de
Governancecode en de Overlegwet. In 2009 is een plan van aanpak voor het betrekken
van belanghebbenden vastgesteld waarmee gewerkt wordt. Woonstichting SSW
rapporteert in het jaarverslag over haar prestaties en licht daarbij de afwijkingen toe.
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D Reactie Woonstichting SSW

Reactie Woonstichting SSW op het visitatierapport

Bestuurlijke reactie

Meetperiode: 2010 -2013

Visitatie is zowel spannend als inspirerend. Spannend omdat de maatschappelijke omgeving
waarin wij actief zijn een oordeel geeft over onze prestaties.

Wij zijn de afgelopen jaren steeds in gesprek geweest met onze maatschappelijke partners over
welke inzet wij plegen en welke resultaten wij daarbij behalen. Natuurlijk is het dan spannend welk
rapportcijfer zij aan onze prestaties geven.

Inspirerend omdat het nieuwe inzichten en verbeterpunten oplevert waar wij ons voordeel mee
gaan doen. Wij luisteren goed naar wat onze omgeving ons meegeeft. Wij blijven in gesprek en zijn
transparant. Kortom, wij willen leren van onze omgeving om beter te presteren als corporatie.
Onze belangenhouders herkennen dit. Zij zien in SSW een corporatie die goed in staat is om te
reflecteren op haar eigen functioneren.

De visitatiecommissie geeft als eindoordeel een ruim voldoende op de vier prestatievelden. Ook
naar het oordeel van de belangenhouders heeft SSW ruim voldoende gepresteerd.

SSW wordt omschreven als “betrouwbaar, degelijk en zorgvuldig. SSW draagt volop bij aan de
lokale opgave en wordt gezien als een betrouwbare partner. SSW past bij de lokale cultuur en
wordt getypeerd als een klassieke volkshuisvester met een sterke lokale verankering”. We zijn blij
met deze recensie.

Onze belangenhouders en de commissie zijn tevreden over de manier waarop wij de primaire
doelgroep huisvesten, over de huisvesting van de bijzondere doelgroepen en over de kwaliteit van
het woningbezit. Ook herkennen zij de ontwikkeling in de financiéle sturing en de gezonde
financiéle positie van SSW. Zij waarderen de voortvarende manier waarop SSW voorsorteert op
externe ontwikkelingen op dit gebied door het aantrekken van een financieel bestuurder.

Natuurlijk waren er ook verbeterpunten. De belanghebbenden en de visitatiecommissie verwachten
een grotere ambitie op het terrein van duurzaamheid. En zij zien graag dat SSW blijft investeren in
de wijken en in leefbaarheid.

Ze willen een intensievere samenwerking met belanghebbenden door hen meer en eerder te
betrekken. Bijvoorbeeld in de rol van coproducent om invioed op het beleid te kunnen uit oefenen.
Ook kan SSW transparanter zijn. SSW kan haar relatie met belanghebbenden versterken wanneer
zij haar afwegingen en uitdagingen opener op tafel legt.

De visitatiecommissie daagt ons verder uit te onderzoeken hoe wij ons vermogen breder kunnen
inzetten.
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We beschouwen het visitatierapport als een waardevolle impuls om onze bedrijffsvoering verder te
verbeteren. De genoemde verbeterpunten herkennen wij en de aanbevelingen van de commissie
nemen wij over. De adviezen zijn in belangrijke mate opgenomen in onze nieuwe toekomstvisie
“Met bewoners naar vitale wijken”. We gaan er mee aan de slag, monitoren de voortgang en
zorgen dat we onze doelen halen. De uitkomst van de visitatie stimuleert SSW de vaart er in te
houden.

Tot slot willen wij alle gespreksdeelnemers bedanken voor de betrokken en openhartige wijze
waarmee zij aan dit visitatietraject hebben meegewerkt. We hebben de positief kritische houding
zeer gewaardeerd.

Ook willen wij de visitatiecommissie hartelijk danken voor het heldere en deskundige rapport en de
prettige manier van samenwerken.

Ad van Zijl Judith van der Bijl
Algemeen bestuurder financieel bestuurder
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Deel 2 Toelichting op de beoordelingen, per perspectief

1 Visitatie bij Woonstichting SSW

In juni 2014 heeft Woonstichting SSW te Bilthoven opdracht gegeven om een visitatie uit
te laten voeren. Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 5.0-versie van de Methodiek
Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties
Nederland, april 2014) en vond plaats tussen september en december 2014. De
visitatiegesprekken hebben plaatsgevonden op 2 en 8 oktober 2014.

Ter voorbereiding op de visitatiegesprekken zijn de prestatietabel en de position paper van
te voren toegestuurd aan de belanghebbenden.

De visitatiecommissie bestond uit mevrouw T. Booi (voorzitter), de heer ir. P. van Waning
en de heer dr. ing. R. Dankert (secretaris). In bijlage 2 zijn de curricula vitae van de
commissieleden opgenomen.

Naast vanzelfsprekend de verplichting om eens per vier jaar een visitatie te laten uitvoeren
was voor Woonstichting SSW het leereffect de belangrijkste reden om een visitatie te laten
uitvoeren. Woonstichting SSW hoopt dat de visitatie herkenbaar is voor haar
belanghebbenden.

Op basis van alle door Woonstichting SSW verzamelde informatie voerde de
visitatiecommissie gesprekken met interne en externe belanghebbenden. De commissie
schreef vervolgens een visitatierapport, dat in concept werd opgeleverd aan Woonstichting
SSW, waarna het rapport werd toegelicht en besproken. Na correctie van feitelijke
onjuistheden werd het visitatierapport ter beoordeling of de methodiek correct is toegepast
en de oordelen transparant tot stand zijn gekomen, voorgelegd aan de Stichting Visitatie
Woningcorporaties Nederland (SVWN) en vervolgens definitief opgeleverd.

De visitatie betreft de periode 2010 tot en met 2013. In de beleidsagenda en de recensie
wordt ook vooruitgeblikt.

Vanuit Raeflex constateren wij dat de oordelen in de vorm van rapportcijfers van de
verschillende visitatierapporten uit 2010/2011 en nu niet exact vergelijkbaar zijn. Dit komt
doordat er in de loop van deze periode verschillende visitatiemethodieken zijn gehanteerd.
Raeflex stelt verder vast dat de samenleving steeds hogere en andere eisen stelt aan
organisaties en dus ook aan corporaties. Hierdoor komt het voor dat een corporatie, die op
ongeveer hetzelfde niveau functioneert als vier jaar geleden, een lager cijfer krijgt in de
visitatie.

1.1 Schets Woonstichting SSW

Woonstichting SSW is in 1998 ontstaan na een fusie van drie lokale woningcorporaties.
Woonstichting SSW beheert circa 5.000 woningen en werkt in de gemeente De Bilt. Deze
gemeente telt 42.000 inwoners. Belangrijkste belanghebbenden zijn de huurders, de
gemeente en zorg-, onderwijs- en welzijnsinstellingen. In de gemeente De Bilt zijn ook
Stichting Woonzorg Nederland, Stichting Habion en Woonstichting De Key actief. Zij
beheren respectievelijk 253, 112 en 20 woningen.
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Bij Woonstichting SSW werken

43 medewerkers; in totaal 39,2 fte. De leiding van de corporatie berust bij een
tweehoofdig directie-bestuur. Het interne toezicht bestaat uit vijf leden, van wie twee
huurdercommissarissen.

1.2 Werkgebied Woonstichting SSW

Het werkgebied van SSW kenmerkt zich door zes dorpen (Bilthoven, De Bilt, Groenekan,
Hollandsche Rading, Maartensdijk en Westbroek) in een groene omgeving. De
woningmarkt in dit gebied bestaat voor meer dan twee derde uit koopwoningen (bron:
Syswov). Van de huurwoningen behoort twee derde tot de sociale sector en een derde tot
de particuliere huursector.

Het grootste deel van de woningen in de gemeente De Bilt is gebouwd tussen 1971 en
2000. Iets meer dan vijf procent van de woningvoorraad is gebouwd na 2000.

Het Centraal Fonds Volkshuisvesting deelt deze corporatie in de categorie 5 in, dat wil
zeggen: gemiddeld profiel. De referentiegroep waarmee Woonstichting SSW wordt
vergeleken bestaat uit corporaties uit deze categorie. Er zijn 124 corporaties in deze
categorie.
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2 Presteren naar Opgaven en Ambities

Dit hoofdstuk gaat enerzijds over de prestaties van Woonstichting SSW in relatie tot de
externe opgaven die zich in het werkgebied, en voor zover relevant, ook landelijk en
regionaal voordoen. Anderzijds beoordeelt de commissie of Woonstichting SSW eigen
ambities en doelstellingen voor de maatschappelijke prestaties heeft geformuleerd en of
deze passend zijn bij de externe opgaven in het werkgebied.

2.1 Beschrijving van de opgaven

De opgaven van Woonstichting SSW zijn voornamelijk beschreven in de lokale woonvisies
uit 2006 en 2013 en de prestatieafspraken voor de periode 2009-2014 met de gemeente.
De prestatieafspraken op gemeentelijk niveau sluiten aan bij de regionale
prestatieafspraken tussen gemeenten en corporaties in de bestuursregio Utrecht.
Daarnaast zijn er convenanten afgesloten over wijkdiensten, duurzaam bouwen en aanpak
van hennepteelt. Hieronder zijn de opgaven per onderwerp weergegeven.

Huisvesting van de primaire doelgroep

Volgens de woonvisie uit 2006 moet het aandeel sociale huurwoningen toenemen tot

30 procent van de totale woningvoorraad. Daarnaast is er een opgave om de doorstroming
in de sociale huurvoorraad te bevorderen zodat woningen vrijkomen voor de doelgroep.
Voor lokale middeninkomens moet 10 procent van de reguliere sociale huurwoningen
beschikbaar zijn. In de prestatieafspraken is opgenomen dat lokale doorstromers voorrang
krijgen bij de toewijzing van nieuwbouwwoningen. Verder is vastgelegd dat Woonstichting
SSW de gemeentelijke taakstelling voor het huisvesten van statushouders op zich heemt.
SSW heeft met de gemeente afgesproken dat minimaal 25 procent van de
eengezinswoningen en minimaal 40% van de meergezinswoningen tot de kernvoorraad
(tot de eerste aftoppingsgrens) blijven behoren. Om de woonlasten voor huurders te
beperken heeft SSW zich in de prestatieafspraken verder vastgelegd op een gematigd
huurverhogingsbeleid.

Huisvesting van bijzondere doelgroepen

Nieuwbouw wordt vooral gerealiseerd voor de doelgroepen senioren en (in mindere mate)
starters. In de woonvisie uit 2006 staat dat nieuwbouw voor senioren niet voldoende is.
Ook in de bestaande voorraad zijn meer nultredenwoningen nodig. Gemeente en SSW
onderzoeken daarnaast de mogelijkheden die er in de gemeente De Bilt zijn voor de
opvang van dak- en thuislozen dan wel de mogelijkheden die er zijn om (ex) dak- en
thuislozen verder te helpen op weg naar zelfstandig wonen.

Kwaliteit van woningen en woningbeheer

In de prestatieafspraken zijn afspraken gemaakt over de veiligheid en duurzaamheid van
de sociale huurwoningvoorraad. Het woningbezit van SSW wordt volgens deze afspraken
op het niveau van het Politiekeurmerk Veilig Wonen gebracht. Ook is afgesproken dat de
corporatie ernaar streeft om haar woningbezit gemiddeld op energielabel C te brengen.
In 2010 is het convenant Duurzaam Bouwen (Dubo) afgesloten tussen de gemeente

De Bilt, Provincie Utrecht, Woonstichting SSW, BNA, Bouwend Nederland en
Hoogheemraadschap de Stichtse Rijnlanden.
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Een van de afspraken in het convenant Dubo is om de nationale pakketten duurzame
stedenbouw en grond-, weg-, waterbouw en GPR-Gebouw te gebruiken bij
nieuwbouwprojecten. Er zijn twee pilotprojecten aangewezen: het nieuwbouwproject
cultuur educatief centrum in Bilthoven en de renovatie van de 190 woningen in het
Burgemeester Heemstrakwartier in De Bilt.

(Des)investeren in vastgoed

Tussen 2005 en 2014 wil de gemeente 1200 nieuwbouwwoningen realiseren, waarvan 35
procent (420 woningen) sociaal (5 procent koop en 30 procent huur). De gemeente De Bilt
concludeerde in 2010 overigens al in haar evaluatie van de woonvisie dat de ambitieuze
opgave om in een periode van tien jaar 420 sociale woningen te bouwen bij lange na niet
haalbaar lijkt. Woonstichting SSW is preferente partner van de gemeente voor het
realiseren van sociale huur- en koopwoningen.

Om het aantal sociale huurwoningen in de gemeente De Bilt op peil te houden hebben
gemeente en SSW afgesproken dat de corporatie geen woningen verkoopt.

Kwaliteit van wijken en buurten

MENS De Bilt is de Biltse organisatie voor maatschappelijke ondersteuning. De aanpak
volgens het project MENS krijgt volgens de prestatieafspraken een permanente status en
wordt uitgerold naar andere wijken.

De gemeente en SSW hebben verder afgesproken bewoners te betrekken bij de
verbetering van leefbaarheid in de wijken zowel op beleidsmatig als op uitvoerend niveau.
Ook ligt er voor SSW een opgave om de sociale cohesie te verhogen door deelname aan
‘Samen voor De Bilt’ en het Platform respectvol samenleven.

Landelijk Energieconvenant

Aedes en de Woonbond beogen met hun landelijke energieconvenant in 2020 ten minste
een gemiddelde Energie-Index van 1,25 (gemiddeld energielabel B) te bereiken voor de
totale huurwoningenvoorraad van de corporaties. Dat komt overeen met een besparing op
het gebouw gebonden energieverbruik van bestaande corporatiewoningen van 33 procent
in de periode 2008 tot en met 2020. Deze ambitie betreft het gebouw- en installatie-
gebonden energiegebruik voor met name ruimteverwarming, warm tapwater en ventilatie.

De prestaties, zoals door Woonstichting SSW geleverd, worden beoordeeld in het licht van

de opgaven in het werkgebied, ingedeeld volgens de vijf meetpunten van de methodiek. In
bijlage 5 is deze onderverdeling nader uiteengezet.
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2.2 Beoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Opgaven

Presteren naar Opgaven

1. Huisvesting van de

primaire doelgroep
10

8

5. Kwaliteit van wijken en 4 2. Huisvesting van
buurten 2 e | bijzondere doelgroepen
[
4. (Des)investeringen in 3. Kwaliteit van de
vastgoed woningen en woningbeheer

Presteren naar Opgaven

Prestaties in het licht van de opgaven 7,2 75%
1. Huisvesting van de primaire doelgroep 7,0
2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen 8,0
3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 7,0
4. (Des)investeringen in vastgoed 7,0
5. Kwaliteit van wijken en buurten 7,0

2.3 Conclusies en motivatie: Presteren naar Opgaven

De commissie beoordeelt het Presteren naar Opgaven met een 7,2. Woonstichting SSW
scoort goed op de huisvesting van bijzondere doelgroepen. De andere velden beoordeelt de
commissie met een 7,0. De commissie heeft de prestaties binnen elk veld integraal
beoordeeld met een cijfer.

Huisvesting van de primaire doelgroep
De commissie waardeert dit onderdeel met een 7,0.

Het aantal sociale huurwoningen in bezit van Woonstichting SSW is tussen 2010 en 2013
met 73 woningen toegenomen. Daarmee heeft de corporatie een belangrijke bijdrage
geleverd aan het op peil houden van de sociale huurwoningvoorraad. Uit de evaluatie van
de woonvisie blijkt dat het aandeel sociale huur- en koopwoningen in de gemeente De Bilt
is toegenomen tot circa 29 procent. Daarmee is de opgave vrijwel bereikt.
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Maximaal 10 procent van de vrijgekomen huurwoningen wordt verhuurd aan
middeninkomens. Ook is voldaan aan de taakstelling voor het huisvesten van
statushouders. Door het realiseren van nieuwbouw en het aanstellen van een consulent
voor het bevorderen van de doorstroming onder senioren, is Woonstichting SSW erin
geslaagd om de mutatiegraad in haar bezit te verhogen van 5,9 procent in 2010 tot

7,5 procent in 2013.

Eind 2013 heeft bijna 35 procent van de eengezinswoningen een huurprijs onder de eerste
aftoppingsgrens. Bij de meergezinswoningen is dat bijna 80 procent. Daarmee voldoet
Woonstichting SSW ruimschoots aan de opgave. De gemiddelde huurprijs is gestegen van
451 euro in 2010 tot 469 euro in 2013.

Op basis van het bovenstaande is de commissie van oordeel dat de prestaties van
Woonstichting SSW op dit onderdeel overeenkomen met de opgave.

Huisvesting van bijzondere doelgroepen
De commissie waardeert dit onderdeel met een 8,0.

De commissie is van oordeel dat Woonstichting SSW op dit onderdeel goed presteert.
Woonstichting SSW beschikt over bijna 1.200 nultredenwoningen voor senioren. In 2013
zijn in totaal 54 voor senioren geschikte appartementen opgeleverd. Om senioren te
verleiden om te verhuizen naar een geschikte woning biedt de corporatie actief
maatwerkondersteuning aan. Dit betreft een keuzepakket met activiteiten die ontzorgen
tot en met individuele begeleiding. Hiervoor heeft SSW een medewerker vrijgespeeld.
Daarmee overstijgen de prestaties van Woonstichting SSW de opgave.

Woonstichting SSW heeft voor diverse zorginstellingen en diverse cliéntgroepen vastgoed
in bezit. In 2011 werd bovendien een dagcentrum voor mensen met een verstandelijke
beperking gerealiseerd. De corporatie speelt naar het oordeel van de commissie goed in op
de risico’s in de exploitatie van zorgvastgoed. De corporatie heeft voornamelijk aanbod
voor kleinschalige vormen van zorg in hogere zorgzwaartes. De Reiger in Bilthoven is een
voorbeeld van een project waar de woningen zo zijnh gebouwd dat deze ook als reguliere
huurwoningen verhuurd zouden kunnen worden. Woonstichting SSW kiest bewust niet voor
het overnemen van zorgvastgoed in verpleeg- en verzorgingshuizen. De commissie acht
dat - gezien de risico’s — een goede keuze.

Kwaliteit van de woningen en woningbeheer
De commissie waardeert dit onderdeel met een 7,0.

Het planmatig onderhoud van SSW wordt ingepland op basis van conditiemetingen. In de
afgelopen periode heeft SSW de normen op het gebied van onderhoud bijgesteld. Ging de
corporatie eerst voor een 9, nu is SSW van oordeel dat een rapportcijfer 7 voor het
onderhoud ook een mooi cijfer is. Naast het planmatig onderhoud zijn in het strategisch
voorraadbeleid onderhoudsmaatregelen ter verbetering van woningen opgenomen. Het
aantal reparatieverzoeken is tussen 2010 en 2013 licht afgenomen bij een stijgend aantal
woningen. De waardering van huurders is volgens de meting van het KWH stabiel rond
gemiddeld een 7,5. Bij een intensieve schilderbeurt of bij renovatie brengt SSW
inbraakwerend hang- en sluitwerk aan dat voldoet aan het niveau van het Politiekeurmerk
Veilig Wonen. Daarmee komt SSW tegemoet aan de opgave.
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In totaal 406 woningen zijn bij een renovatie ook energiezuiniger gemaakt. Tussen 2008
en 2013 is de gemiddelde energieprestatiecoéfficiént (EPC) in het bezit van SSW mede
daardoor gedaald van 1,72 naar 1,69. Daarmee zit SSW eind 2013 precies op het landelijk
gemiddelde. Wel daalt de EPC landelijk sneller. Een EPC van 1,69 komt overeen met het
D-label. Dat is iets lager dan de opgave. Bij nieuwbouw past de corporatie het convenant
Duurzaam Bouwen conform de opgave toe.

De corporatie presteert op basis van het bovenstaande ruim voldoende op dit onderdeel.

(Des)investeren in vastgoed
De commissie waardeert dit onderdeel met een 7,0.

Om het aantal sociale huurwoningen op peil te houden heeft Woonstichting SSW conform
de opgave geen woningen verkocht. Wel zijn in de nieuwbouw zowel huur- als
koopwoningen gerealiseerd. In totaal werden tussen 2010 en 2013 104 huurwoningen en
18 sociale koopwoningen gebouwd.

Daarmee is de - volgens de gemeentelijke evaluatie uit 2010 onhaalbare - opgave voor
driekwart ingevuld. Dit punt is onderdeel van overleg geweest tussen de corporatie en
gemeente bij het tussentijds evalueren van de prestatieafspraken. In de woonvisie van
2013 zijn de ambities van de gemeente opnieuw geformuleerd voor de periode 2013-2020.
In de woonvisie is ook geconstateerd dat het percentage sociale woningbouw is
toegenomen tot 29% van de gehele woningvoorraad in de gemeente. Dat percentage ligt
in lijn met de eerder gestelde opgave. In het licht van de zeer ambitieuze opgave
beoordeelt de commissie de prestaties van SSW als passend.

In het najaar van 2013 is Het Lichtruim opgeleverd. In het gebouw hebben - naast
woningen - een basisschool, een kinderdagverblijf, een peuterspeelzaal, de buitenschoolse
opvang, de bibliotheek, het Kunstenhuis, dagopvang Reinaerde en het Centrum voor Jeugd
en Gezin onderdak gekregen.

Naar het oordeel van de commissie heeft Woonstichting SSW bij het ontwikkelen van
maatschappelijk vastgoed een scherp oog voor multifunctionaliteit en flexibiliteit.

Op basis van het bovenstaande beoordeelt de commissie het presteren van Woonstichting
SSW op dit onderdeel als ruim voldoende.

Kwaliteit van wijken en buurten
De commissie waardeert dit onderdeel met een 7,0.

Samen met de gemeente werkt Woonstichting SSW aan de sociale cohesie en het
betrekken van bewoners bij de buurt. De wijkbeheerders ondersteunen bewoners met
initiatieven die de leefbaarheid bevorderen. Ze hebben veel contacten met andere
organisaties, zoals de gemeente, het jongerenwerk, buurthuizen en de politie. De aspecten
schoon, heel en veilig staan centraal in hun werk. De functie van wijkbeheerder is in nauwe
samenwerking tussen corporatie en gemeente tot stand gekomen. Activiteiten omvatten
0.a. schoonmaak algemene ruimten, servicegesprekken met nieuwe huurders,
zwerfvuilteams, bewonerscontact rondom renovatie en bouwprojecten. Met de inzet van de
wijkbeheerders komt de corporatie tegemoet aan de gestelde opgaven.
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De wijkconsulenten houden zich onder andere bezig met de leefbaarheid achter de
voordeur. Het gaat daarbij om bemiddeling in burenconflicten, bewoners die (dreigen te)
vervuilen of bewoners met psychische klachten die voor overlast zorgen. In 2013 is het
overlastprotocol herschreven. Hierin is vastgelegd hoe de corporatie handelt bij overlast.
Als er sprake is van overlast door bewoners met psychosociale problemen werkt de
corporatie samen met een netwerk van hulpverleningsinstanties.

Woonstichting SSW presteert op basis van het bovenstaande ruim voldoende op dit
onderdeel.

2.4 Beschrijving van de ambities in relatie tot de opgaven

In 2012 heeft Woonstichting SSW een ondernemingsplan opgesteld waarin zij haar
ambities beschrijft. Om voorbereid te zijn op de novelle van minister Blok heeft de
corporatie in 2014 een Toekomstvisie voor de periode 2014-2019 vastgesteld. Omdat de
visitatie de periode tot 2013 bestrijkt, bespreken we hier eerst de ambities uit het
ondernemingsplan.

In haar ondernemingsplan uit 2012 beschrijft SSW haar missie als volgt:

Woonstichting SSW is een maatschappelijke onderneming met een publieke taak gericht op

het wonen in de zes kernen van de gemeente De Bilt. Wonen in de breedste zin van het

woord. Een leefbare en duurzame woonomgeving hoort hier ook bij. Woonstichting SSW

wil niet alleen een maatschappelijk ondernemer zijn maar wil ook maatschappelijk

ondernemend zijn. Wij kiezen daarbij nadrukkelijk voor een brede maatschappelijke

oriéntatie bestaande uit:

e Fen fysieke component waarbij het realiseren van sociale woningbouw en
maatschappelijk vastgoed centraal staat: investeren in stenen.

e FEen sociaal-maatschappelijke component waarbij wij mede zorg dragen voor een goed
en duurzaam woon- en leefklimaat in wijken en buurten: investeren in mensen.

Deze missie is vervolgens vertaald in drie ambities en twee voorwaarden:

Ambities:

1. Dynamiek in lokale woningmarkt: Woonstichting SSW wil haar woningvoorraad meer
passend maken voor haar klanten, de schaarste eerlijker verdelen en doorstroming
bevorderen.

2. 'Normaal’ wonen: deze ambitie wordt door de corporatie ingevuld als een goede prijs-
kwaliteit verhouding van de woning, de dienstverlening en de woonomgeving.

3. Duurzaamheid voor woning en bewoner: hiermee doelt de corporatie op duurzaamheid
op het gebied van energieverbruik, levensloopbestendige woningen en vitale wijken.

Voorwaarden:

1. Financiéle continuiteit en vindingrijkheid: Woonstichting SSW wil de financiéle
continuiteit blijven garanderen en daarom nieuwe manieren zoeken om de
verdiencapaciteit te vergroten en meer kostenefficiéntie te bereiken.

2. Doeltreffende organisatie: de corporatie wil verder professionaliseren, onder meer door
een coachende en inspirerende stijl van leidinggeven, een professionele cultuur en
efficiénte processen en procedures.
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In de position paper beschrijft Woonstichting SSW hoe zij in de periode na vaststelling van
het ondernemingsplan uit 2012 invulling heeft gegeven aan nieuwe landelijke
ontwikkelingen. Dit is gedaan door het schrijven van een nieuwe Toekomstvisie 2014-
2019. Hierin ziet de corporatie de volgende uitdagingen: scheefheid, tekort aan betaalbare
woningen, toename van eenpersoonshuishoudens en een forse groei van het aantal
senioren (scheiden wonen en zorg).

De ambities in de Toekomstvisie zijn:

1. De klant krijgt de regie, onder meer door digitalisering van de dienstverlening.

2. Betaalbare woningen en gedifferentieerde wijken. De corporatie hanteert daarbij het
credo ‘geen levensloopbestendige woningen maar levensloopbestendige wijken’.
Inzetten op doorstroming past bij deze ambitie.

3. Eerlijkere woningverdeling om starters meer kansen te geven en goedkope en dure
scheefheid te voorkomen.

4. De kwaliteit van de woningvoorraad blijft op peil, en de corporatie staat positief
tegenover nieuwe ontwikkelingen op het gebied van duurzaamheid. De corporatie
onderzoekt investeringsmogelijkheden in Utrecht en Zeist.

5. 0og voor kwetsbare klanten: Woonstichting SSW zet actief in op vroege signalering en
zorgt voor stevige schakels in de keten van wonen zorg en welzijn.

6. Een slanke en fitte organisatie: Grotere slagvaardigheid en efficiénter en effectiever
presteren is waar de corporatie op inzet.

2.5 Conclusies en motivatie: Ambities in relatie tot de opgaven

Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie beoordeelt
de Ambities in relatie tot de opgaven met een 7.

De ambities van Woonstichting SSW passen bij de opgaven in haar werkgebied. De
ambities, zoals beschreven in paragraaf 2.4, zijn grotendeels uitwerkingen van en
aanvullingen op de opgaven die in het werkgebied spelen.

De commissie ziet een pluspunt in het feit dat Woonstichting SSW bij het formuleren van
haar ambities veel oog heeft voor de vergrijzing in het gebied. De focus op doorstroming
van senioren is hiervan een voorbeeld. Een tweede pluspunt is de actieve wijze waarop
SSW is omgegaan met de veranderende context. Naar het oordeel van de commissie heeft
de corporatie zich beweeglijk getoond om snel op nieuwe ontwikkelingen in te spelen door
het versterken van de financiéle ambities en het formuleren van een nieuwe Toekomstvisie
2014-20109.
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2.6 Totaalbeoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Opgaven
en Ambities

De totaalbeoordeling voor Presteren naar Opgaven en Ambities bedraagt 7,2.
Dit cijfer komt tot stand door weging van de beoordelingen Presteren naar Opgaven
(75 procent) en Ambities in relatie tot de opgaven (25 procent).

Presteren naar Opgaven en Ambities
Cijfer | Weging

Prestaties in het licht van de opgaven 7,2 75%
Ambities in relatie tot de opgaven 7,0 25%
Gemiddelde score 7,2
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3 Presteren volgens Belanghebbenden

Belanghebbenden van woningcorporaties zijn alle partijen, individuen, groepen en
organisaties waarvan rechten en belangen in het geding zijn. Deze partijen kan er
aanspraak op maken dat in de bestuurlijke besluitvormingsprocessen hun rechten en
belangen in beeld zijn gebracht. Belanghebbenden zijn bijvoorbeeld huurders, de
gemeente en zorg- en welzijnsinstellingen. Dit hoofdstuk gaat over het oordeel dat
belanghebbenden geven ten aanzien van de prestaties van Woonstichting SSW.

Alle geinterviewde personen zijn door de voltallige commissie tijdens in totaal zeven face-
to-face gesprekken geinterviewd over de prestaties van Woonstichting SSW (zie bijlage 4).

3.1 De belanghebbenden van Woonstichting SSW

Huurdersorganisatie

De Biltse Bewonersvereniging Woonspraak is de huurdersvereniging van SSW en heeft
ruim 800 leden. Woonspraak overlegt een aantal keren per jaar met SSW over
beheerzaken en beleidsmatige zaken. Onderwerpen die aan de orde komen zijn onder
meer de jaarlijkse huurverhoging, de onderhoudsbegroting, dienstverlening en beleid. Ook
is met de huurders gesproken over de prestatieafspraken met de gemeente. Woonspraak
volgt Woonstichting SSW kritisch. De huurdersvereniging vindt dat de corporatie zich in het
overleg sterk beperkt tot de minimale vereisten van de Overlegwet. In gesprek met de
commissie geven de huurders aan dat de persoonlijke relaties tussen bestuursleden van de
huurdersvereniging en managers van SSW uitstekend zijn, dat SSW de huurdersvereniging
ook serieus lijkt te nemen maar dat in de uiteindelijke keuzes van SSW te weinig terug te
zien is van de suggesties van de huurders.

Naast het overleg met Woonspraak is Woonstichting SSW ook regelmatig in gesprek met
vier bewonerscommissies. Bewonerscommissies behartigen de belangen van bewoners uit
een of meerdere wooncomplexen. Zij zijn voor de corporatie het aanspreekpunt in de wijk.
Minimaal eenmaal per jaar vindt overleg plaats tussen de afzonderlijke
bewonerscommissies en SSW. Woonstichting SSW ondersteunt bewonerscommissies met
een financiéle bijdrage gebaseerd op het aantal woningen dat de commissie
vertegenwoordigt. Daarnaast kunnen bewonerscommissies of andere bewonersgroepen
een beroep doen op het leefbaarheidsbudget van SSW voor speciale activiteiten.

Gemeente De Bilt

De gemeente De Bilt heeft in 2006 en in 2013 een woonvisie vastgesteld. Daaropvolgend
zijn in 2009 en 2014 prestatieafspraken tussen SSW en de gemeente opgesteld. Jaarlijks
maken gemeente en SSW op basis van de prestatieafspraken een activiteitenoverzicht. De
uitwerking monitoren beide partijen gedurende het jaar. Het bestuur van SSW en de
wethouder(s) spreken elkaar regelmatig. Daarnaast is er op ambtelijk niveau regelmatig
overleg. De gemeente ziet Woonstichting SSW als een betrouwbare, degelijke, consistent
opererende partner die geen gekke dingen doet. De corporatie is overduidelijk ‘van’ de
gemeenschap: men kent elkaar, dat wil zeggen: de inwoners kennen de corporatie, de
corporatie kent de gemeente. De gemeente beoordeelt dat in het algemeen positief, maar
heeft vooral bij het realiseren van nieuwbouw vaak meer wensen dan waar de corporatie in
mee wil gaan.
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Zorg- en Welzijnspartijen

Woonstichting SSW verhuurt diverse gebouwen aan zorginstellingen. Met deze organisaties
is regelmatig overleg over het beheer van de gebouwen. Verder heeft de corporatie met
een aantal van de zorg- en welzijnspartijen regelmatig overleg in het kader van het
signaleren van problemen bij bewoners met psychosociale problemen. Ook worden zorg-
en welzijnspartijen betrokken bij belanghebbendenbijeenkomsten van de corporatie en is
er veel informeel overleg.

De zorg- en welzijnsinstellingen die de commissie gesproken heeft zijn over het algemeen
zeer tevreden over de samenwerking met Woonstichting SSW. Ze zien bij de corporatie
een intrinsieke betrokkenheid bij en interesse voor de doelgroep van de zorg- en
welzijnsorganisaties. De corporatie wordt betrouwbaar gevonden en er is waardering voor
de zakelijke wijze van opereren: de corporatie is kritisch in de keuze van projecten maar
als keuzes eenmaal gemaakt zijn wordt er consciéntieus naar gehandeld. Wel zien de zorg-
en welzijnsorganisaties dat de slagkracht van SSW sterk afhankelijk is van enkele
sleutelpersonen in de organisatie. Ook wordt vanuit de zorg- en welzijnsorganisaties
aangegeven dat de samenwerking met de corporatie verder kan gaan dan bij het
ontwikkelen van zorgvastgoed. Men wil graag co-maker zijn binnen het sociale domein.

Overige partijen

Samenwerking van de corporaties in de BRU-regio gebeurt via het Regio Platform
Woningcorporaties Utrecht (RWU). De woonruimteverdeling is door de samenwerkende
RWU-corporaties regionaal uitbesteed aan Woningnet.

Op operationeel niveau wordt door Woonstichting SSW onder meer overleg gevoerd met de
gebruikersraad van Het Lichtruim. Deze partijen beoordelen de samenwerking met SSW als
zeer positief. De corporatie luistert goed naar hun wensen en komt daar binnen de grenzen
van wat mogelijk is ook aan tegemoet.

3.2 Beoordeling belanghebbenden

Presteren volgens Belanghebbenden

Prestaties
10

Invloed op beleid Relatie en communicatie
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Presteren volgens Belanghebbenden
Cijfer Cijfer Weging

Prestaties 7,3 50%
1. Huisvesting van de primaire doelgroep 7,3
2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen 8,0
3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 7,0
4. (Des)investeringen in vastgoed 7,0
5. Kwaliteit van wijken en buurten 7,2
Relatie en communicatie 7,6 25%
Invioed op beleid 6,6 25%
Gemiddelde score 7,2
Detailbeoordeling belanghebbenden Huurders Gemeente Overige Gem_l_ddelde
belanghebbenden cijfer
Tevredenheid over de
maatschappelijke prestaties van de
corporatie
) ) o 6,3 6,9 8,6 7,3
1. Huisvesting van de primaire doelgroep
) ) s 7,5 7,9 8,6 8,0
2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen
3. Kwaliteit van de woningen en 70 58 83 7.0
woningbeheer ! ! ! !
. . . 6,8 6,5 7,8 7,0
4. (Des)investeringen in vastgoed
5. Kwaliteit van wijken en buurten 6.5 7.0 8,2 7,2
Tevredenheid over de relatie en de
wijze van communicatie met de 7,3 7,5 8,0 7,6
.corporatie
Tevredenheid over de mate van
invioed op het beleid van de 5,5 6,8 7,5 6,6
.corporatie

3.3 Verbeterpunten belanghebbenden

Belanghebbenden is gevraagd om verbeterpunten mee te geven aan de corporatie. De
door belanghebbenden genoemde verbeterpunten zijn hieronder weergegeven.

Ambitieniveau

De gemeente geeft aan dat SSW naast betrouwbaar en degelijk ook iets meer schwung
en lef mag tonen. De gemeente hoopt tevens dat SSW de Biltse partner blijft die ze nu
is, en haar middelen binnen de gemeente blijft aanwenden.

Andere belanghebbenden geven de corporatie mee zich onder druk van nieuwe
regelgeving niet uitsluitend te beperken tot haar kerntaak, maar te blijven investeren
in wijken en leefbaarheid.

Vooral de huurders vragen zich af waarom Woonstichting SSW - gezien haar goede
financiéle positie — op onderhoud bezuinigt en de maximale huurverhoging toepast.
Belanghebbenden geven SSW mee om met een visie op de ideale verhouding tussen
kwaliteit, betaalbaarheid en beschikbaarheid te komen.
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Wonen, zorg en welzijn

e De zorg- en welzijnspartijen vragen Woonstichting SSW aandacht te blijven geven aan
de afstemming tussen wonen, zorg en welzijn. Zij zien dit overigens als een
aanbeveling die alle partijen met een rol in het sociale domein aangaat.

e Zorg- en welzijnspartijen waarderen het dat de corporatie veel contacten met partijen
aangaat. Wel bevelen ze aan om duidelijker te maken hoe die contacten leiden tot
concrete resultaten.

Duurzaamheid en energiebesparing

e De huurders geven aan dat Woonstichting SSW sterker zou kunnen inzetten op
energiebesparing. Hierbij kan de corporatie volgens de huurders meer gebruik maken
van landelijke subsidies. Een andere belanghebbende geeft aan blij te zijn met de
voorgenomen investeringen op dit gebied en te hopen dat de voornemens worden
gerealiseerd.

e Een andere belanghebbende sluit hierbij aan door aan te bevelen om als ambitie te
formuleren om lokaal koploper te worden op het gebied van energiebesparing. Volgens
deze belanghebbende heeft de corporatie de potentie om lokaal koploper te zijn en
daarmee een voorbeeldfunctie te vervullen.

Kwaliteit van de woningvoorraad

e Een aantal belanghebbenden geeft aan zeer tevreden te zijn over de manier waarop
Woonstichting SSW de afgelopen jaren heeft gepresteerd op dit onderwerp. Zij geven
dan ook als aanbeveling om de kwaliteit van de woningen op peil te houden.

Investeren in wijken

e Het blijven investeren in de wijken wordt door een aantal belanghebbenden als wens
genoemd.

e Verder bevelen belanghebbenden aan om door te gaan met zorgvuldig wijkbeheer, ook
als de financiéle ruimte hiervoor minder wordt.

Inzet van belanghebbenden

e Belanghebbenden vragen SSW om in gesprekken met belanghebbenden transparanter
te zijn over de problemen waar de corporatie in haar werk tegen aanloopt.

e Daarnaast vragen belanghebbenden aan de corporatie om duidelijker aan te geven hoe
zij haar belanghebbenden wil inzetten. Zorg- en welzijnspartijen geven aan daarbij
graag als sparringpartner te fungeren waarbij over en weer kennis en uitdagingen
gedeeld worden.

e Enkele belanghebbenden geven verder aan dat ze graag eerder in het proces bij de
beleidsontwikkeling van Woonstichting SSW betrokken willen zijn. Zij zouden graag
meer van begin af aan als co-producent willen meedenken in plaats van reageren op al
min of meer uitgekristalliseerde voornemens.

3.4 Conclusies en motivatie

De belanghebbenden hebben hun oordeel gegeven op drie terreinen. Dat zijn de
maatschappelijke prestaties van de corporatie, de tevredenheid over de relatie en de wijze
van communicatie met de corporatie en de tevredenheid over de mate van invloed op het
beleid van de corporatie.
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Gemiddeld scoort Woonstichting SSW een 7,2 op het Presteren volgens Belanghebbenden.
Het huisvesten van bijzondere doelgroepen krijgt bij alle belanghebbenden de hoogste
score, gemiddeld een 8,0. Belanghebbenden zijn kritisch over hun invioed op het
corporatiebeleid. Dit onderdeel scoort bij alle groepen belanghebbenden relatief laag.

a. Maatschappelijke prestaties

Bij de maatschappelijke prestaties geven de belanghebbenden een oordeel op de vijf
prestatievelden. Wanneer belanghouders geen ervaring hebben op bepaalde
deelgebieden onthouden zij zich van een oordeel.

Huisvesting van de primaire doelgroep
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,3.

Belanghebbenden zien dat SSW werkt aan de beschikbaarheid van voldoende sociale
huurwoningen. De lange wachtlijst kan de corporatie volgens de gemeenten niet
aangerekend worden. Wel had de gemeente graag gezien dat SSW eerder was begonnen
met haar verkoopbeleid.

De huurders zijn het eens met de voorgenomen verkoop van woningen in de toekomst.
Wel hebben zij zorgen over de besteding van de opbrengsten. Zij zouden graag zien dat
SSW opbrengsten investeert in nieuwe sociale huurwoningen. Belanghebbenden zijn
positief over de wijze waarop de corporatie de doorstroming probeert te bevorderen om zo
meer woningen beschikbaar te krijgen voor woningzoekenden.

Op het onderdeel betaalbaarheid scoort Woonstichting SSW volgens de belanghebbenden
lager. De corporatie maakt maximaal gebruik van de wettelijke mogelijkheden voor
huurverhogingen en het doorberekenen van kosten. Volgens de huurders zou de corporatie
de huurders met lagere inkomens moeten ontzien bij de huurverhogingen, mede gezien
haar financiéle positie.

Huisvesting van bijzondere doelgroepen
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 8,0.

Volgens belanghebbenden kent SSW het lokale speelveld goed en werkt men veel samen
met zorginstellingen aan het ontwikkelen van nieuwe concepten. Hier steekt SSW zijn nek
uit. Verschillende belanghebbenden hebben wel zorg over de toekomst. Over het beleid en
de wijze van meedenken door SSW zijn zij positief, maar deze belanghebbenden zien ook
dat corporaties het in het algemeen moeilijker krijgen om aan de wensen van zorgpartijen
tegemoet te kunnen komen.

De zorginstellingen zijn positief over hoe de corporatie omgaat met huuropzeggingen van
aangepaste woningen. Woonstichting SSW gaat dan op zoek naar nieuwe huurders die
dezelfde aanpassingen nodig hebben. Volgens de huurdersorganisatie is er op dit punt nog
verbetering mogelijk omdat afspraken over wat te doen bij een huuropzegging niet altijd
helder zijn.
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Kwaliteit van de woningen en woningbeheer
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,0.

Het onderhoud van haar woningen heeft de corporatie goed op orde. De fysieke kwaliteit

van de woningen wordt daarom als goed beoordeeld. Wel zien belanghebbenden dat er de
laatste jaren minder geld aan onderhoud is besteed. Dat is voor enkele belanghebbenden
een punt van zorg.

De inspanningen van Woonstichting SSW op het gebied van duurzaamheid worden door
belanghebbenden herkend. De renovatie in het Van Heemstrakwartier wordt daarbij als
voorbeeld genoemd. Tegelijkertijd vinden belanghebbenden dat de corporatie meer ambitie
zou moeten tonen op het gebied van energiebesparende maatregelen. Vooral de gemeente
mist een stevige ambitie op het gebied van duurzaamheid. Dit komt tot uitdrukking in het
cijfer dat de gemeente voor dit onderdeel geeft.

De maatschappelijke organisaties die de commissie heeft gesproken geven aan dat SSW
hierin nog zoekende is. De huurders geven juist aan dat zij een lagere huur in sommige
gevallen prefereren boven een (nog) hoger energielabel.

(Des)investeren in vastgoed
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,0.

Woonstichting SSW heeft in de afgelopen jaren veel nieuwbouwprojecten uitgevoerd. De
realisatie van het multifunctionele centrum Het Lichtruim valt daarbij positief op.

De corporatie staat volgens belanghebbenden open voor ideeén en denkt proactief mee bij
het ontwikkelen van nieuwe concepten, bijvoorbeeld op het gebied van wonen en zorg. De
realisatie van projecten gaat volgens belanghebbenden soms langzaam. De gemeente
noemt daarbij het voorbeeld van het project Melkweg, waarin onder meer middeldure
woningen worden gerealiseerd. De corporatie dacht volgens de gemeente na het bekend
worden van nieuwe wetgeving lang na over de vraag of voortzetting van dit project in het
licht van die nieuwe regelgeving nog haalbaar is.

Als het gaat om het realiseren van maatschappelijk vastgoed gaat SSW volgens
belanghebbenden creatief en ambitieus om met de mogelijkheden die er zijn.

Kwaliteit van wijken en buurten
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,2.

De belanghebbenden zijn tevreden over de functie die de wijkbeheerders vervullen. Zij zijn
toegankelijk en onderhouden goede contacten met de huurders. De gemeente ziet
daarnaast dat de nieuwe gebiedsteams binnen SSW ervoor zorgen dat de corporatie beter
aan de kwaliteit van wijken en buurten kan werken. Belanghebbenden geven aan dat de
corporatie ruim voldoende meedraait in het lokaal overleg over overlast. Ook is er
waardering voor het initiatief om regelmatig met zwerfvuilteams de wijk schoon te maken.
Huurders zien tegelijkertijd wel dat de corporatie terughoudender is geworden in de taken
die zij in de wijk opneemt. Het maatschappelijk vastgoed en de invulling daarvan werken
positief voor de leefbaarheid. Als voorbeeld wordt het project met dagbesteding voor
cliénten van Reinaerde in Het Lichtruim genoemd. Het multifunctionele centrum Het
Lichtruim faciliteert daarnaast ook dat mensen van verschillende maatschappelijke
organisaties meer met elkaar in gesprek komen, omdat ze nu samen onder een dak zitten.
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Enkele belanghebbenden geven aan wel zorgen te hebben over De Leijen en Brandenburg-
West. In De Leijen is het volgens belanghebbenden noodzakelijk om meer aan onderhoud
te doen. In Brandenburg-West zijn er zorgen over de woningtoewijzing. Volgens een
belanghebbende dreigt de wijk af te glijden omdat er veel nieuwe huurders komen zonder
sociale binding.

b. Relatie en wijze van communicatie met de corporatie
De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel gemiddeld met een 7,6.

Alle belanghebbenden geven aan dat de persoonlijke relatie met de algemeen bestuurder
goed tot zeer goed is. De gemeente ziet daarbij wel een verschil tussen het contact met de
algemeen bestuurder (zeer goed) en de werkorganisatie (net voldoende). De huurders zijn
tevreden over de informatie die men krijgt.

Wel maken zij de kanttekening dat opmerkingen die wijkbeheerders horen van bewoners
niet altijd terechtkomen bij het management van SSW. Een voorbeeld daarvan is een
klacht van een bewoner die zich niet respectvol benaderd voelde door een medewerker van
de corporatie.

Andere belanghebbenden vinden dat de corporatie soms transparanter en meer proactief
kan communiceren. De nieuwe opstelling van de raad van commissarissen geeft bij
sommige belanghebbenden het gevoel dat de raad zichzelf op afstand van
belanghebbenden wil plaatsen en tegelijkertijd sterk sturend is richting de bestuurders. De
commissie ziet dat dit beeld niet overeenkomt met de bedoeling van de nieuwe werkwijze.

c. Mate van invloed op het beleid van de corporatie
De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel gemiddeld met een 6,6.

Belanghebbenden hebben het gevoel dat zij goed worden betrokken bij het opstellen van
beleid. Zij zien de corporatie als partner. SSW maakt goed gebruik van de tijd van
belanghebbenden om input te vergaren, daar zou je volgens belanghebbenden meer van
terug mogen zien in het beleid. De gemeente is van oordeel dat SSW hierin bij het
opstellen van de toekomstvisie een steek heeft laten vallen.

De huurders vinden dat SSW snel teruggrijpt naar de minimale vereisten van de
Overlegwet. De invloed van huurders wordt naar hun gevoel zo tot het minimum beperkt.
Een voorbeeld hiervan is het overleg over de prestatieafspraken. Huurders hebben hierover
wel meegepraat, maar hebben uiteindelijk de definitieve versie niet meer gezien.

Bij de realisatie van projecten en in het dagelijks (sociaal) beheer is de invloed volgens

belanghebbenden in de zorg en vanuit Het Lichtruim groter. Dan is de invloed van
betrokken belanghebbenden groot. En als iets niet kan wordt dit door SSW goed toegelicht.
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4 Presteren naar Vermogen

Dit hoofdstuk gaat over de financiéle prestaties van Woonstichting SSW, gemeten naar
visie en prestaties op het gebied van financiéle continuiteit, financieel beheer,
doelmatigheid en de vermogensinzet.

4.1 Beoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Vermogen

Presteren naar Vermogen
Financiéle

continuiteit

10

Vermogensinzet Doelmatigheid

Presteren naar Vermogen

Financiéle continuiteit 7,0 30%
Doelmatigheid 7,0 30%
Vermogensinzet 6,0 40%
Gemiddelde score 6,6

4.2 Conclusies en motivatie

Financiéle continuiteit
Bij dit onderdeel beoordeelt de commissie of de corporatie haar financiéle positie als
maatschappelijk ondernemer in voldoende mate duurzaam op peil houdt.

Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. Op basis van bijkomende
pluspunten waardeert de commissie dit onderdeel met een 7.

De commissie ziet dat Woonstichting SSW waarborgen heeft om langdurig in staat te

blijven haar maatschappelijke functie uit te oefenen. De corporatie voldoet aan de externe
en algemene toezichtseisen voor vermogen en kasstromen.
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Woonstichting SSW heeft over de jaren 2010 tot en met 2012 steeds een positief
continuiteitsoordeel (A1) van het CFV ontvangen. Daarmee stelt het CFV vast dat de door
de corporatie voorgenomen activiteiten passen bij haar financiéle situatie. Ook de
solvabiliteit wordt door het CFV voldoende geacht. In 2013 is een nieuwe
beoordelingssystematiek van kracht geworden. Uit de toezichtsbrief over 2013 blijkt dat er
op basis van het onderzoek van het CFV geen reden is om te twijfelen aan de financiéle
continuiteit van Woonstichting SSW.

Door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) wordt jaarlijks een oordeel gegeven
over de rentedekkingsgraad (ICR). De rentedekkingsgraad geeft aan hoe vaak uit de
operationele kasstroom de verschuldigde rente over aangetrokken leningen kan worden
betaald. Met de operationele kasstroom moet volgens het WSW minimaal 1,3 (wordt 1,4)
keer de verschuldigde rente betaald kunnen worden. Bij Woonstichting SSW steeg de
rentedekkingsgraad tussen 2011 en 2013 van 1,4 naar 2,3. Dat is ruim boven de eis van
het WSW. De Loan to Value (LTV) drukt het totaal van de leningenportefeuille uit in een
percentage van de bedrijfswaarde van het vastgoed. Het beleid van WSW is dat dit
percentage maximaal 75 procent mag zijn. Bij Woonstichting SSW lag dit sinds 2011 steeds
rond de 70 procent, waarmee de corporatie aan de eisen van het WSW voldoet.

Het WSW beoordeelt ook de debt service coverage ratio (DSCR): een kengetal dat aangeeft
of er voldoende operationele kasstromen worden gegenereerd voor de rente en aflossing
die SSW moet betalen. Bij Woonstichting SSW ligt de DSCR in 2012 met 1,6 boven de
minimumeis van het WSW (1,0). Alvorens borgingsruimte vrij te geven voor het
aantrekken van leningen bekijkt het WSW of de corporatie voldoet aan de daarvoor
geldende criteria. Op basis van deze analyse heeft het WSW niet elk jaar de voor alle
komende jaren gewenste borgingsruimte vrijgegeven. Dit heeft de uitvoering van de
plannen van de corporatie niet belemmerd.

Naast het voorgaande ziet de commissie een pluspunt waardoor Woonstichting SSW het
ijkpunt overstijgt. De corporatie heeft voortvarend ingezet op versterking van de financiéle
kolom in haar organisatie. Door de toenmalige raad van commissarissen is in 2012
onderkend dat het belang van financiéle sturing toeneemt. De raad heeft vervolgens het
besluit genomen om een financieel bestuurder aan te stellen. Daarna is gewerkt aan het
versterken van de financiéle prognoses. Inmiddels heeft dat onder meer geleid tot een
geactualiseerde toekomstvisie die ook financieel verankerd is.

Doelmatigheid

Bij dit onderdeel wordt door de commissie beoordeeld of de corporatie een gezonde, sobere
en doelmatige bedrijfsvoering heeft en efficiént omgaat met de beschikbare middelen.
Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. Op basis van bijkomende

pluspunten waardeert de commissie dit onderdeel met een 7.

Netto bedrijfslasten per vhe €1.122 € 1.359 € 1.396
Toename netto bedrijfslasten (2009-2012) 4,7% 2,1% -0,5%
Aantal vhe per fte 135 95 89
Personeelskosten per fte € 71.952 € 69.246 €66.128

Bron: CFV, Corporatie in Perspectief (2012)
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Ondanks dat tussen 2009 en 2012 de bedrijfslasten iets meer stegen dan bij de
referentiegroep en het feit dat de personeelskosten per fte in 2012 iets hoger zijn dan bij
de referentiegroep en het landelijk gemiddelde, ziet de commissie duidelijke pluspunten.
De bedrijfslasten van Woonstichting SSW liggen namelijk ruim onder die van de
referentiegroep en het landelijk gemiddelde. Bovendien heeft SSW in 2012 veel minder
personeel in dienst dan corporaties uit de referentiegroep. Op basis van deze pluspunten
komt de commissie tot het oordeel ruim voldoende.

Vermogensinzet

De commissie beoordeelt bij dit onderdeel of en op basis waarvan de corporatie de inzet
van haar vermogen voor maatschappelijke prestaties verantwoordt en/of zij haar financiéle
mogelijkheden benut voor het realiseren van prestaties.

Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie beoordeelt
dit onderdeel daarom met een 6.

De commissie constateert dat de corporatie haar vermogen op afgewogen wijze inzet en
dat goed motiveert. Ze doet dit zowel in de schriftelijke verslaglegging als in de
gesprekken met de commissie. De commissie ziet dat er een verschuiving heeft
plaatsgevonden in de wijze waarop Woonstichting SSW afwegingen over de inzet van het
vermogen maakt. Aan het einde van de onderzochte periode is de afweging tussen
volkshuisvestelijke en financiéle elementen van investeringsvoornemens beter in balans,
omdat de financiéle sturing is versterkt. Voorstellen voor de inzet van vermogen worden
nu vanaf het begin vanuit zowel volkshuisvestelijke als financiéle randvoorwaarden
beschouwd. In de verantwoording van de vermogensinzet mist de commissie nog wel de
afweging om het vermogen van de corporatie breder in te zetten, bijvoorbeeld buiten het
huidige werkgebied.
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5 Governance

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

5.1 Beoordeling visitatiecommissie: Governance

Governance

Besturing
10

8

Externe legitimering en

. Intern toezicht
verantwoording

Governance
Cijfer Cijfer Cijfer

Besturing 6,2
- Plan 6,5

Visie 7,0

Vertaling doelen 6,0
- Check 6,0
- Act 6,0
Intern toezicht 6,1
- Functioneren RvC 6,3

Samenstelling van de RvC 6,0

Rolopvatting als toezichthouder, werkgever en klankbord 7,0

Zelfreflectie 6,0
- Toetsingskader 6,0
- Toepassing Governancecode 6,0
Externe legitimering en verantwoording 6,0
- Externe legitimatie 6,0
- Openbare verantwoording 6,0
Gemiddelde score 6,1
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5.2 Conclusies en motivatie

Besturing

Bij besturing vormt de commissie zich een oordeel over de kwaliteit van het
besturingsproces: prestatiesturing en strategievorming. De besturing omvat de onderdelen
Plan, Check en Act. De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 6,2. Dit cijfer komt tot
stand door de subonderdelen plan, check en act.

Plan

De commissie beoordeelt dit subonderdeel met een 6,5. Bij de planfase beoordeelt de
commissie twee onderdelen: visie en vertaling doelen. Deze twee onderdelen worden
hieronder toegelicht.

. Visie

Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat de corporatie een
actuele visie heeft vastgelegd op haar eigen positie en toekomstig functioneren. Deze visie
is vastgelegd in het ondernemingsplan. Op basis van bijkomende pluspunten waardeert de
commissie dit meetpunt met een 7.

Woonstichting SSW heeft in 2012 een ondernemingsplan opgesteld. Daarbij is rekening
gehouden met de aanbevelingen uit de vorige visitatie. De commissie ziet een pluspunt in
de wijze waarop de corporatie na 2012 haar visie is blijven actualiseren. Woonstichting
SSW is voortvarend ingesprongen op de landelijke ontwikkelingen. Met een kernteam van
bestuur, managementteam en sleutelfiguren uit de organisatie is gewerkt aan een
geactualiseerde toekomstvisie. Ook zijn er voor verschillende onderwerpen werkgroepen
actief geweest. Dit heeft inmiddels geleid tot een nieuwe toekomstvisie.

o Vertaling doelen

Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat zij haar
ondernemingsplan heeft vertaald naar strategische en tactische doelen, operationele
activiteiten en naar financiéle randvoorwaarden. Deze komen terug in concrete
doelstellingen in het ondernemingsplan. In de jaarplannen per afdeling komen de doelen uit
het ondernemingsplan herkenbaar terug en worden deze verder gespecificeerd. De
commissie beoordeelt dit meetpunt daarom met een 6.

Check

Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De corporatie beschikt
over een monitoring- en rapportagesysteem waarmee periodiek gevolgd en gemeten wordt
hoe de voorgenomen prestaties (volkshuisvestelijk, financieel en op het gebied van de
bedrijfsvoering) vorderen. De commissie beoordeelt dit meetpunt daarom met een 6.

Woonstichting SSW maakt gebruik van kwartaalrapportages in de vorm van een balanced
scorecard (BSC). Met de BSC wordt de voortgang van doelen uit het ondernemingsplan
gemeten. De commissie merkt hierbij op dat de BSC nog beter kan aansluiten bij het
ondernemingsplan.
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Act

Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat de corporatie
bijstuurt indien zij afwijkingen heeft geconstateerd. In eerste instantie door acties om
doelen alsnog te realiseren en in tweede instantie door de doelen te heroverwegen en als
daar aanleiding voor is gemotiveerd aan te passen. De commissie beoordeelt dit meetpunt
daarom met een 6.

In de periode tot 2012 is het voor de commissie onvoldoende duidelijk hoe actie werd
ondernomen om bij te sturen bij afwijkingen. De commissie heeft waardering voor de wijze
waarop daarna voortvarend is gewerkt aan de voorwaarden om beter te kunnen bijsturen.
Door een zakelijkere houding van de raad van commissarissen en het toevoegen van een
financieel bestuurder wordt op alle niveaus in de organisatie scherper op (afwijkingen van)
de gestelde normen gestuurd.

Intern toezicht

De beoordeling van het Intern Toezicht bestaat uit drie meetpunten. Dit zijn: het functioneren
van de raad van commissarissen, het gebruik van een toetsingskader en het naleven van de
Governancecode. De commissie beoordeelt het intern toezicht met een 6,1.

Functioneren raad van commissarissen

Bij het functioneren van de RvC beoordeelt de commissie drie onderdelen. Het gaat om de
samenstelling van de RvC, de rolopvatting van de RvC en de wijze van zelfreflectie.
Hieronder worden deze onderdelen besproken en het oordeel toegelicht.

De commissie beoordeelt dit subonderdeel met een 6,3.

o Samenstelling van de raad van commissarissen
Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie beoordeelt
dit meetpunt daarom met een 6.

De raad van commissarissen bestaat uit vijf leden, van wie twee leden op voordracht van
de huurders. De raad heeft in 2010 een profielschets vastgelegd waarin vijf
kwaliteitsprofielen zijn benoemd: voorzitter, maatschappij en wonen, financieel-
economisch, bedrijfsvoering en vastgoed en projectontwikkeling. De leden van de raad
hebben diverse professionele achtergronden waardoor zij als team alle onderdelen van de
profielschets kunnen afdekken. De raad bestaat uit twee vrouwen en drie mannen.

Eind 2013 bestond de raad van commissarissen tijdelijk uit zes leden. Hiervoor is gekozen
omdat tussen september 2012 en juli 2013 vijf nieuwe leden tot de raad zijn toegetreden.
Door de raad tijdelijk uit zes leden te laten bestaan kon de overdracht over een langere
periode plaatsvinden. De opeenhoping van wisselingen was het gevolg van het feit dat de
leden aan het einde van hun maximale zittingstermijn waren gekomen. De nieuwe raad
heeft als aandachtspunt om een nieuwe opeenhoping van wisselingen in de toekomst te
voorkomen.

De raad van commissarissen werft nieuwe leden conform haar eigen reglement buiten de
eigen kring en openbaar.

De raad besteedt aandacht aan de deskundigheid van haar leden, onder meer door het
bezoeken van bijeenkomsten van de Vereniging Toezichthouders Woningcorporaties (VTW).
In het kwaliteitsprofiel van de raad is opgenomen dat leden tien uur per jaar besteden aan
scholing.
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Naar het oordeel van de commissie voldoet Woonstichting SSW hiermee aan het ijkpunt
voor een voldoende.

o Rolopvatting als toezichthouder, werkgever en klankbord
Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. Op basis van bijkomende
pluspunten waardeert de commissie dit meetpunt met een 7.

De RvC is zich bewust van haar rollen als toezichthouder, werkgever van de bestuurder en
klankbord. In 2010 bestond de raad voor een deel uit leden die eerder bestuurlijk
betrokken waren bij een van de rechtsvoorgangers van Woonstichting SSW. Ook had de
raad in 2010 intensieve formele en informele contacten met belanghebbenden. Na de
wisselingen in de periode 2012/2013 is de raad van commissarissen meer op afstand gaan
staan om de rol van toezichthouder te benadrukken. De raad kent een
remuneratiecommissie die de werkgeversrol invult. Daarnaast is er een audit- en
riskmanagementcommissie.

De commissie ziet een pluspunt in de wijze waarop de raad van commissarissen in 2012 de
professionalisering van zowel de raad als het bestuur in gang heeft gezet. Er is in korte tijd
een volledig nieuwe bezetting van de raad gerealiseerd en het bestuur is uitgebreid met
een financieel bestuurder.

o Zelfreflectie
Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie beoordeelt
dit onderdeel daarom met een 6.

De raad van commissarissen evalueert eenmaal per jaar buiten aanwezigheid van de
bestuurder zowel het eigen functioneren als dat van de individuele leden van de raad. Er
wordt individueel en gezamenlijk gereflecteerd. Ook gaat de raad bewust om met de inzet
van externe begeleiding bij de zelfevaluatie. Verder wordt ook de wijze van zelfreflectie
kritisch bekeken door de raad. De thema’s die de raad tijdens de zelfevaluatie aan de orde
stelt worden intensief voorbereid. De commissie ziet dat de resultaten van de evaluaties op
een goede manier worden gekoppeld aan verbeteracties. Een voorbeeld hiervan is het
aanscherpen van de profielschets.

Toetsingskader

Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat de raad van
commissarissen een actueel toetsingskader hanteert en daar inzicht in kan geven. De
commissie beoordeelt dit onderdeel daarom met een 6.

Het toetsingskader van de raad van commissarissen omvat onder andere het
ondernemingsplan, het strategisch voorraadbeleid, de meerjarenbegrotingen, de
jaarplannen en jaarbegrotingen, het treasury statuut, het financieel statuut (eigen normen
financiéle ratio’s), de portefeuillestrategie en het toetsingskader investeringsbeslissingen.
Externe elementen in het toetsingskader zijn de (financiéle) ratio’s van het CFV en het
WSW.

Toepassing Governancecode

Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie beoordeelt
dit onderdeel daarom met een 6.
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De commissie is van oordeel dat de raad van commissarissen adequaat omgaat met de
Governancecode. Op meerdere momenten in de gevisiteerde periode is de corporatie
kritisch nagegaan of SSW voldoet aan alle onderdelen van de code. In 2013 is naar
aanleiding hiervan het risicomanagement aangescherpt en is er een directiereglement
opgesteld. De verantwoording van de beloning van de directeur-bestuurder is aanwezig.

De commissie heeft opgemerkt dat de in de Governancecode 2011 dwingend bepaalde
maximale zittingsduur door een lid van de raad van commissarissen met een kleine twee
jaar is overschreden. In het jaarverslag 2011 is deze overschrijding toegelicht, met een
beroep op de overgangsregeling. De overschrijding zou wenselijk zijn geweest om de
continuiteit van het intern toezicht te waarborgen. Het bestuur en de huidige raad hebben
aan de commissie het continuiteitsargument nader toegelicht. Het was gebaseerd op de
combinatie van drie omstandigheden: het ging om de sleutelfunctionaris van voorzitter.
Deze was tevens de financieel specialist binnen de raad. Ook zouden er in 2012 al
gelijktijdig drie commissarissen aftreden. Het continuiteitsargument is daarmee in de ogen
van de commissie een valide argument. De commissie is van mening dat de corporatie
voldoende transparant is geweest over de overschrijding van de maximale zittingsduur.
Daarmee voldoet de corporatie aan het ijkpunt. Wel is de commissie van oordeel dat de
corporatie langer dan gewenst een beroep op de overgangsregeling heeft gedaan.

Externe legitimering en verantwoording

Bij externe legitimering beoordeelt de commissie in hoeverre de corporatie de
belanghebbenden betrekt bij beleidsvorming, in hoeverre er sprake is van een dialoog over
de uitvoering van het beleid. Dit onderdeel valt uiteen in twee meetpunten: Externe
legitimatie en Openbare verantwoording. De commissie beoordeelt dit onderdeel met een
6,0.

Externe legitimatie

Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat zij voldoet aan de
eisen van externe legitimatie conform de Governancecode en de Overlegwet. De commissie
beoordeelt dit onderdeel daarom met een 6.

Woonstichting SSW voert regelmatig overleg met huurdersorganisatie Woonspraak.
Daarnaast is er overleg met bewonerscommissies en met andere belanghebbenden. Een
overzicht van belanghebbenden is door de corporatie op haar website geplaatst. In 2009 is
een plan van aanpak voor het betrekken van belanghebbenden vastgesteld waarmee
gewerkt wordt.

Openbare verantwoording
Woonstichting SSW voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende omdat ze haar prestaties in
het jaarverslag presenteert en daarbij de afwijkingen toelicht. De commissie beoordeelt dit
onderdeel daarom met een 6.
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Deel 3 Bijlagen bij het rapport

Bijlage 1 Onafhankelijkheidsverklaringen

Onafhankelijkheidsverklaring Raeflex

Latharesingel 58

f’ 3511 GE UTRECHT
raeir.ex cests 3068

3503 RB UTRECHT

‘ Tal, (030} 230 31 5

e raefen nl
sacratarizaniraafias nl

ONAFHANKELLIKHEIDSVERKLARING RAEFLEX B.V.

Maam corporatie : Woonsbehting SSW

Jaar visitatie L2014

FRaeflex verklaart hierbl dat de bovengenoemde visitatie In volledige onafhankedjkhaid
heeft plaats gevonden,

Raaflex haefl gean enkel belang bij da uitkomsl van de visitatia.
in de twee kalendesjaren veorafgaand aan de visitatie heeft Raeflex geen enkefe zakedijke

relatie mat betreffande corporatie gehad. In de komenda bwes kalenderjaran na afloop van
de visitatie zal Reeflex geen enkele zakelijke relatie met Wooenstichting S5W habben.

MNaam de heer dr. EV, Schalkwijk
Furnctia ! algamean directaur Raeflax
Datum . 28 okiober 2014

Handbekening

1BAN: NL12ABNADZAZIEZTH

Standaand onafanesijrsdsendating, ve 2.0 | © Reslay Kwke 30233756
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Onafhankelijkheidsverklaringen visitatiecommissie

me:;!ex —

Onafhankelijkheldsverklaring lid van de visitatiecommissie
Ondergetekende, kd van do visitatiscommissie van:
Weoanstichling 55W te De Bilt

verklaart hiarbij dal de visitabe van de corporatie in 2014 in volledige onafhankelijkheid heaft
plaats gevondan. Ondergetekends heeft geen enkel bedang by de wikomst van da vigitatie.

In da vier kalenderjaren voorafgaand aan de visitatie heeft ondergetekands geen ankele
zokalifos danweld pargoonlijke relatie met da betreffenda corporatie gehad, In de komende
twee kalenderaren na alioop van de visitatie zal ondergelekende geen adviesopdrachlen of
werkzaamheden uitvoaran bij daze corporatie. Daarmaast verklaart andergetakende de
afgalopen vier kalenderjaren ook geen adviesopdrachien te hebben verricht voor de
belangrijkste gemeenten waar de corporalie warkzaam is.

Ondergetekende verplicht zich eroe om, zowel tljdens da uitvoering van de werkzaamheden
als na bebindiging daarvan, gahaimhouding te bewaren omirent alle gegevens betreffendes
{enig deel van) de aangelegenhaden van Rasflax en'of de betrokken opdrachigever waarvan
het vertrouwelijiie karakter hem bekend i of had moeten zijm,

Maam : meviouw T. Booi

f

| v

Geboortedatum . A0=F=lONS

=3
Handiekening o T R e T S e R e R i i

e

ATM AMAT: 242262 791

Bancaming e vi. ve 28 | & FReafox kwk: 30233756
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Onathankelijkheidsverklaring lid van de visitatiecommissie
Ondergetakenda, Bd van da visitatiscommissie van:
Woanstichling S5W ta De Bilt

verklaart hierbij dat de wvisitate van de corperatie in 2014 in velledige onafhankelijkheid heefi
plaatsgevonden, Cndergetekende heefl geen enkel befang hij de uvitkomst van de visitatie,

In da vier kalenderjaren voorafgaand aan de visitatie heeft ondergetekende gean enkals
zakelke damwel persconiijke relatie met de betrefiende corporatie gehad, In de komande
hwea kalenderjaren na sfloop van de visitatie zal ondergetekende geen adviesopdrachion of
werkzaamheden uitvoeren blj deze corporatie. Daamaast varkiaart ondergetekenda de
afgalopen vier katenderjaren cok gean adviesopdrachtan te habben vamicht voor de
belangrijkste gemeentan waar de corporatie werkzaam is,

Ondergetekende verplicht zich ertoa om, zowel tijdens de witvoering van de werkzaamheden
als na bedindiging daarnvan, geheimhouding te hewaren omirent alle gegevens belreffends
{enig desl van) de aangelegenheden van Raeflex en'of de batrokkan cpdachigever waarvan
het vertrouwelijke karakier nem bekend is of had mostan zipn.

Maam : de haar ir. P, van Waning

i, |7 A

Gaboortedatum

Harndtekening S L s e s o e EETER

Datum S, E?"_blzl""%["‘? .....................

ABK AMRO 23262 797

Bencaming vo og, ve 2.8 | & Rasfiay Wl 3003356
it 3022375
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Onafhankelijkheidsverklaring lid van de visitatiecommissie
Ondergetekaenda, lid van da visitaliescommissie van:
Woonstichting SSYW te De Bilt

varklaan higrbij dat de visitatie van da corporatie in 2014 in volledige onafhankebjkheid heaft
plaats gevonden. Ondergetekende heeft gean enkel balang bij de uitkomst van da visitatie.

In de vier kalenderjaren voorafgaand aan da visitatie heeft ondergetekende geen ankabs
zakedljke danwel persconiijke retatie mat de batraffande corporatie gehad. In da komende
twee kalendararen na afloop van de visitatie zal cndergetekends geen adviesopdrachien of
warkzaamhaden uitvoeran bij deza corporatie. Daamaast verklaart ondergelekende de
afgelopen vier kalenderjaren ook geen adviesopdrachtan te habben verrichl voor da
belangrijksle gesneanten waar de corporatie werkzaam Is,

Ondergstekende verplicht zich ertoe om, zowel tijdens de vibvoering van da werkzaamhedan
als na bedtindiging daaran, gaheimhouding te bewaren omtrent alle gegevens betreffende
{enig deed van) de sangelegenheden van Raeflax enfol de betrokken opdrachigever waanan
het verrouwealifke karakter hem bekend B of had moatan zijn.

Maam ;de hear dr.ing. R. Dankert
Geboortedatum : “_3- i Jﬂ&?l ................................
_ﬂ'"f.f- _,-'-""--'--'L'— =
Handtakening IR ¥ 1, d_,qﬂ"!{ﬁ P P PRUeTy
(]
Dratum |6hé ....... 20‘% ............................ i
Banoeming v 8ect, vi 1.6 | & Raslexr - hh‘l‘h(}zu;:i::;._‘:-.:.j':j:.
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Bijlage 2 Curricula vitae

Raeflex werkt met een netwerk van onafhankelijke visitatoren. Dit zijn professionals uit de
wetenschap, de overheid en het bedrijfsleven. Een brede managementervaring en veel
kennis en expertise op de gebieden financieel, bestuurlijk, volkshuisvesting, wonen en
zorg, management, organisatieontwikkeling of corporate communicatie is bij onze
visitatoren aanwezig. Raeflex hanteert een gedragscode voor alle visitatoren en
secretarissen. Naast onze visitatiemethodiek borgen onze visitatoren de kwaliteit van onze
visitaties.
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Voorzitter

T. Booi (Tineke)

Korte kennismaking

In mijn werkzame leven heb ik veel voor en met corporaties gewerkt. Als zelfstandig
adviseur houd ik me bezig met beleidsmatige vraagstukken, zoals woonmarketing, het
opstellen van woonvisies, het ontwikkelen van prestatieafspraken en het vormen van
samenwerkingsverbanden tussen corporaties en andere partijen. Ook ben ik actief op het
gebied van governancevraagstukken en ontwikkeling van ‘moresprudentie’. Daarnaast
vervul ik diverse toezichthoudende functies bij corporaties, het merendeel op voordracht
van huurdersorganisaties. De affiniteit met huurdersbelangengroepen stamt uit het begin
van mijn loopbaan. Ik ben na mijn studie begonnen als consulent bij het LOBH, een van de
voorlopers van de Woonbond. Vervolgens ben ik overgestapt naar het NCIV,
koepelorganisatie voor corporaties, die later samen met de NWR op is gegaan in Aedes.
Daarna heb ik gewerkt als directeur bij de Werkgroep ‘2Duizend en Laagland’Advies. Door
mijn werk heb ik een brede kennis van de volkshuisvesting en het werken van corporaties
in verschillende omstandigheden. Mijn huidige functie is zelfstandig adviseur binnen het
netwerk ORKA-advies, werkzaam op het gebied van stedelijke ontwikkeling en wonen.

Visitaties

Bij visitaties kijk ik met een generalistische blik naar de prestaties van corporaties. Ik kijk
naar het integrale functioneren en ga op zoek naar het verhaal achter de documentatie en
cijfers. Ik vind het belangrijk om door te vragen bij de gesprekspartners om een goed
inzicht te krijgen in de gevisiteerde corporatie en de wijze waarop de belanghebbenden de
prestaties waarderen. Daar ligt voor mij de basis van de beoordeling en de uiteindelijke
rapportage. Een goede visitatie biedt een corporatie leerpunten waarmee zij verder
stappen kan zetten in haar ontwikkeling. Ook hebben belanghebbenden uiteindelijk een
rapport in handen, waarmee zij verder in gesprek kunnen gaan met hun corporatie. Zo kan
de verantwoording van corporaties meer inhoud krijgen.

Reeds gevisiteerd

2002 Huis & Erf, Schijndel

2005 Stichting Tablis Wonen, Sliedrecht

2005 Stichting Wooncom, Emmen

2007 Hengelose Bouwstichting Ons Belang (Midterm Review), Hengelo
2010 De Vooruitgang, Volendam

2011 Stichting Zaandamse Volkshuisvesting, Zaandam
2011 Welbions, Hengelo

2013 Bernardus Wonen, Oudenbosch

2014 Woonstichting Vooruitgang, Sassenheim

2014 Woonstichting SSW, De Bilt

2014 Pré Wonen, Velserbroek
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Specifieke deskundigheid

Uitgebreide kennis van de corporatiesector
Uitgebreide kennis en ervaring met toezichthoudende functies

Kort CV

Geboren in 1955

Opleiding: Sociale academie (Arbeidsverhoudingen)

1979-1981 Consulent bij LOBH (nu Woonbond)

1981-1989 Adviseur bij NCIV (huidige Aedes)

1989-2001 Codrdinator Wonen, na 1991 directeur, bij Werkgroep '2Duizend (het
latere Laagland’Advies, overgegaan in Atrivé)

2001-heden Senior Consultant bij ORKA-advies

Nevenfuncties

1999-2007 Voorzitter raad van commissarissen bij Woningstichting Dudok en
Dudok Wonen te Hilversum

2006-heden Bestuurslid stichting Standplaats Driebergen

2009-2010 Lid raad van commissarissen bij Poort6 te Gorinchem

2010-heden Voorzitter raad van commissarissen bij Woningstichting Viveste te
Houten

2011-heden Bestuurslid 100% Heuvelrug

2012-heden Vicevoorzitter raad van commissarissen bij WSG te Geertruidenberg

Meer informatie: http://www.linkedin.com/pub/tineke-booi/3/104/742
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Algemeen commissielid

Ir. P. van Waning (Paul)

Korte kennismaking

Mijn kennis in de volkshuisvesting heb ik in eerste instantie opgedaan in mijn functie als
voorzitter van een raad van commissarissen, bij een corporatie in het oosten van het land.
Daarvoor was ik vooral actief in het bedrijfsleven. Daarna hebben mijn werkzaamheden
zich verbreed naar de corporatiesector. Van huis uit ben ik bedrijfskundige. Ik heb later in
mijn loopbaan deze kennis aangevuld met een opleiding voor mediation. In mijn werk
combineer ik de *harde’ kanten van strategie en financiering met de ‘zachte’ kanten van
organiseren, zoals samenwerking en verbinding. Deze deskundigheid op beide terreinen
zet ik in bij mijn werk als adviseur, bijvoorbeeld het leiden van beleidsbijeenkomsten en
zelfevaluaties van RvC’s. Daarnaast bemiddel ik bij arbeids- en zakelijke geschillen. Verder
richt ik mij meer en meer op bestuurlijke en toezichthoudende functies.

Visitaties

Mijn focus bij visitaties ligt in dezelfde lijn als mijn werkzaamheden en kennis. Ik
concentreer me dan ook vooral op Governance en Presteren naar Vermogen, maar ook op
Presteren naar Opgaven en Ambities. Wat neemt een corporatie zich voor, hoe SMART
formuleert men de doelstellingen en wat weet een corporatie daarvan te realiseren? Dat
zijn belangrijke vragen om inzicht te krijgen in het functioneren van een corporatie.
Daarover verantwoording afleggen is een van de functies van visitaties. Daarmee wordt
duidelijk aan de buitenwereld wat een corporatie ambieert en waarmaakt, en wat men voor
de toekomst kan verwachten. Visitaties zijn verder de basis voor verdere ontwikkeling van
een corporatie zelf. Persoonlijk vind ik de functie van leren en verbeteren bij visitaties
minstens zo belangrijk.

Reeds gevisiteerd

2008 IJsselsteinse Woningbouwvereniging, IJsselstein
2010 SSH Utrecht, Utrecht

2010 Woningstichting Hellendoorn, Hellendoorn

2011 Destion, Gennep

2011 Wonen Midden-Delfland, Maasland

2011 Woningstichting Ons Doel, Leiden

2014 Woonstichting SSW, De Bilt

2014 Ressort Wonen, Rozenburg

Specifieke deskundigheid
¢ Kennis van bedrijfseconomische vraagstukken bij corporaties
e Kennis en ervaring in toezichthoudende functies
e Gespreksvaardigheden op basis van de mediation opleiding
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Kort CV

Geboren in 1948

Opleiding: Bedrijfskunde en mediation opleiding

1975-1979 Consultant bij NEHEM

1979-1987 Diverse functies bij Kluwer, waaronder directeursfunctie bij een Duitse
vestiging (1983-1987)

1987-1992 Diverse functies op managers- en directieniveau bij uitgevers
1992-2013 Partner bij Claassen, Moolenbeek & Partners

2008-2012 Organisatieadviseur (en associé) bij Vannimwegen

2002-heden Partner bij Mediation Plus

Nevenfuncties

2004-2012 Voorzitter raad van commissarissen bij Woningstichting

De Groene Waarden te Gorssel

2009-2013 Lid financiéle commissie VTW - Vereniging van Toezichthouders in
Woningcorporaties

2010-2015 Vicevoorzitter Vereniging Het Zonnehuis (ouderenzorg)

2012-heden Lid (vanaf 2014 voorzitter) raad van commissarissen Wonion te Ulft
2013-heden Vice-voorzitter raad van commissarissen Woningbedrijf Warnsveld

Meer informatie: http://nl.linkedin.com/pub/paul-van-waning/4/a82/808
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Secretaris

Dr. ing. R. Dankert (Ritske)

Korte kennismaking

In mijn werk houd ik me bezig met onderzoek, advisering en training op het brede terrein
van ruimte en wonen. Gemeenten en vooral corporaties behoren tot mijn opdrachtgevers.
Ik heb bij corporaties veel ervaring en kennis in de praktijk van de volkshuisvesting
opgedaan. Ik heb als onderzoeker en adviseur gewerkt bij onder meer het OTB in Delft en
Companen in Arnhem. Een van de opdrachten bij het laatste bureau betrof het houden van
een evaluatieonderzoek naar het woonbeleid in opdracht van het ministerie. Daarnaast heb
ik onderzoek gedaan naar buurtgericht werken door corporaties, onderzoek naar
energiebesparingsmaatregelen en het ontwikkelen van strategisch voorraadbeleid bij
corporaties. In 2011 ben ik gepromoveerd. Ik heb een proefschrift geschreven over de
implementatie het Strategisch Voorraadbeleid met als titel ‘Balanceren tussen uitvoering
en bewuste afwijking van het beleid’. Vanaf 2012 werk ik als zelfstandig
onderzoeker/adviseur in mijn eigen bureau. Ik ben daarnaast deeltijddocent Ruimtelijke
Ordening en Planologie bij de Hogeschool Utrecht. Ook schrijf ik regelmatig blogs over
corporaties en de ontwikkelingen in de volkshuisvesting.

Visitaties

Bij visitatiecommissies vervul ik de rol van secretaris. Ik bewaak de voortgang van het
visitatietraject. Mijn taak is om ervoor te zorgen dat een traject goed verloopt en de
commissie over voldoende informatie beschikt om tot een goed oordeel te komen. Ten
slotte ben ik penvoerder van het rapport. Mijn ervaring als onderzoeker en adviseur in
ruimte en wonen komt mij bij visitaties van pas. Ik beschik over voldoende kennis om de
gegevens snel te kunnen doorgronden en de commissie te ondersteunen bij haar
oordeelsvorming. Visitaties hebben een dubbele functie: verantwoording, gericht op de
buitenwereld en verbetering, gericht op de eigen organisatie. Mijn motivatie om te
visiteren ligt vooral in de mogelijkheid tot verbetering die visitaties bieden, hoe belangrijk
ik verantwoorden ook vind.

Reeds gevisiteerd

Ritske Dankert werkt sinds begin 2013 als secretaris voor visitatiecommissies bij Raeflex
en heeft daarbij een inwerktraject doorlopen.
2014 Wovesto, Sint-Oedenrode

2014 Woningstichting Putten, Putten

2014 Heuvelrug Wonen, Doorn

2014 Woonstichting SSW, De Bilt

2014 Ressort Wonen, Rozenburg

2014 Oosterpoort, Groesbeek

2014 Rondom Wonen, Pijnacker

2014 Rhenense Woningstichting, Rhenen
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Specifieke deskundigheid

Kennis van (beleids)processen bij corporaties

Brede blik op het terrein van ruimtelijke ordening en wonen opgedaan door
opdrachten bij corporaties, gemeenten, projectontwikkelaars, provincie en
Rijksoverheid.

Kort CV

Geboren in 1981

1998-2002 Ruimtelijke Ordening en Planologie aan de NHTV internationale
hogeschool Breda

2002-2005 Sociale Geografie en Planologie aan de Rijksuniversiteit Groningen
2006-2010 Onderzoeker/adviseur bij het OTB, TU Delft

2010-2012 Onderzoeker/adviseur bij Companen, Arnhem

2011 gepromoveerd op implementatie strategisch voorraadbeleid

2012-heden Docent Ruimtelijke Ordening Hogeschool Utrecht

2012-heden Eigenaar/adviseur bij Ritske Dankert Ruimte en Wonen in Nijmegen

Meer informatie: www.ritskedankert.nl en http://nl.linkedin.com/in/ritskedankert
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Bijlage 3 Bronnenlijst

Geraadpleegde literatuur en schriftelijke bronnen

Perspectief Documenten

Presteren naar e Position paper
e Jaarplannen per afdeling 2010-2013

e Activiteitenoverzichten 2010-2013

e Balanced Scorecard kwartaalrapportages 2010-2013

(PnOA) o Jaarverslagen 2010-2013

e Huurprijsbeleid 2010-2014

e Ondernemingsplan 2012-2015

e Toekomstvisie 2014-2019

e Portefeuillestrategie en wijkstrategie (2012)

e Complexbeheerplannen (2013)

e Doelgroepenbeleid (2010, 2012)

e Duurzaamheidsbeleid (2011)

e Kwaliteitsvisie (2012)

e Notitie bewonersparticipatie (2012)

e Notitie bevordering doorstroming senioren (2013)

e Huurincassobeleid (2011) en evaluatie (2013)

e Faseplan slagingskansen en wachttijden (2013)

e Overlastprotocol (2013)

e Verkoopbeleid huurwoningen (2014)

e Woningbehoefteonderzoek De Bilt

e Woonvisie De Bilt 2006-2015

e Woonvisie De Bilt 2013-2020

e Prestatieafspraken BRU 2005-2015

e Regionale huisvestingsverordening (2008)

e Regionale woonvisie 2030 (2009)

e Regionale woningmarktmonitor (2013)

e Regionaal Hennepconvenant (2010-2014)

e Prestatieafspraken SSW en gemeente De Bilt 2009-2014 en
voortgangsrapportages

e Convenant wijkdiensten (2010)

e DUBO convenant (2010)

e Corporatiebenchmarkcentrum: indicatoren en overzichten

Presteren volgens e Plan van Aanpak belanghebbenden (2009)

e Huurderblad (2012, 2013)

e Bewonersinformatie aanpak Heemstrakwartier

¢ Notulen ambtelijk en bestuurlijk overleg met gemeente (2010-2013)

e Relatiemagazine (2010-2013)

e Verslagen klantenpanels (2012-2013)

e \Verslagen belanghebbendenbijeenkomsten (2010, 2011, 2014)

e \Verslagen belanghebbendenbijeenkomsten over ondernemingsplan (2012)

e Verslagen overleg met huurdersbelangenorganisatie Woonspraak (2010-2013)

e Samenwerkingsovereenkomst SSW - Woonspraak (2009).

Presteren naar e Publicaties CFV: de Continuiteitsbrief, Solvabiliteitsbrief, Toezichtsbrief (2010-
2013)

e De Oordeelsbrief van de minister van BZK (2010-2013)

e Corporatiebenchmarkcentrum (CBC): overzicht kengetallen en verloop daarin
(2010-2012)

e Van het WSW: het Cijfermatig Perspectief en de Uitslagbrief (2010-2013)

e Jaarrekeningen en jaarverslag (2010-2013)

e Meerjarenbegrotingen en financiéle meerjarenramingen (2010-2013)

Opgaven en
Ambities

Belanghebbenden
(PvB)

Vermogen
(PnV)
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Analyse begroting - jaarcijfers (2010-2013)
Accountantsverslagen en Managementletters (2010-2013)
Kwartaalrapportages (2010-2013)

Governance

Uitvoeringsmatrix ondernemingsplan (2013-2014)
Integriteitsbeleid

Klokkenluidersregeling

Procuratieregeling

Reglement raad van bestuur (2013)

Statuten

Verslagen zelfevaluaties RvC

Verslagen strategiedagen RvC

Verslagen RvC vergaderingen

Verslagen auditcommissie RvC

66
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Bijlage 4 Lijst geinterviewde personen

Geinterviewde personen
Alle geinterviewde personen zijn door de voltallige commissie tijdens in totaal zeven face-
to-face gesprekken geinterviewd over de prestaties van Woonstichting SSW.

Raad van commissarissen

De heer R.B. de Haas
Mevrouw G.J].J. Prins
De heer E.A. Dijkstra

Bestuur

De heer A. van Zijl
Mevrouw J. van der Bijl

Managementteam

De heer M. Jeths
De heer M. Rodigas
De heer S. Sukhraj

Biltse Bewonersvereniging Woonspraak

De heer R. van Zwol
Mevrouw S. van der Zee

Gemeente De Bilt

Mevrouw A.E. Brommersma
Mevrouw J.L. van Hulst-Mazirel
De heer H.J.M.A. Mieras
Mevrouw T. Maas

Zorg- en welzijnsinstellingen

De heer G. Kaaij (Stichting Reinaerde)

De heer H. Hoekstra (Bestuur Stichting De Bilthuysen)

Mevrouw E. Ribbens (Stichting MENS)
Mevrouw I. Verhey (Samen voor De Bilt)

Overige partijen

Mevrouw H. Brosi (wijkraad De Leijen)

Mevrouw A. Hoornsman (directeur basisschool Wereldwijs)
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Bijlage 5 Prestatietabel

1. Huisvesting van de primaire doelgroep 7,0
Woningtoewijzing en doorstroming
e Beschikbaarheid woningen
2010 2011 2012 2013
Goedkoop 1039 1015 859 647
Betaalbaar 2859 2867 2908 2891
Duur 899 903 1032 1332
Duur > toeslaggrens 93 105 86 93
Bron: CFV, SSW
e Passend toewijzen
Passend toegewezen
2010 97,5%
2011 87,4%
2012 62,6% Mogelijk mede gevolg van ingezet beleid huurharmonisatie
Bron: CFV
e Tegengaan woonfraude
In 2010 is een convenant met de gemeente afgesloten om te borgen dat SSW de gemeentelijke
basisadministratie kan inzien bij vermoedens van woonfraude en illegale bewoning.
e Wachtlijst/slaagkans
SSW streeft naar evenwichtige slaagkansen voor verschillende doelgroepen en het verkorten van de
wachttijden. (jaarverslag 2013).
Slaagkans Gemiddeld aantal reacties
2010-4 4,4 155
2011-1 4,8 127
2011-2 7,2 131
2011-3 7,3 127
2011-4 7,7 117
2012-1 6,3 123
2012-2 6,3 99
2012-3 9,5 82
2012-4 14,6 45
2013-1 4,3 46
2013-2 1,84 52
2013-3 3,4 51
Bron: SSW *Vanaf 2012 (ook) minder reacties door nieuwe systematiek woonruimteverdeling en door
regelgeving rondom toewijzing aan middeninkomens.
Mutatiegraad
2010 5,9%
2011 6,1%
2012 7,2%
2013 7,5%
Bron: CFV, SSW
e Leegstand
Huurderving Huurderving
marktomstandigheden | projectleegstand Huurderving totaal
2010 1,01%
2011 1,23%
2012 0,4% 1,4% 1,89%
2013 0,57% 0,62% 1,19%
Bron: CFV, SSW
e Maatregelen voor specifieke doelgroepen als starters, statushouders of jongeren
Jongeren tot 23 jaar en starters:
Er zijn 12 nieuwbouwappartementen voor jongeren gebouwd (jaarverslag 2012).
Bij het vaststellen van de complexbeheerplannen zijn een aantal woningen specifiek voor jongeren /
starters gelabeld. (jaarverslag 2012).
SSW biedt daarnaast sociale koopwoningen aan onder het label van KoopGoedkoop. (jaarverslagen)
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Geleverde prestaties op de prestatievelden

2010-2013
Statushouders:
Aantal woningen Aantal gehuisveste Taakstelling
voor statushouders personen (personen)
2010 10 20 26
2011 26 26
2012 8 21 12
2013 5 11
Bron: SSW

Betaalbaarheid
e Huurprijsbeleid

Gemiddelde huurprijs / maand
2010 € 451,00
2011 € 462,00
2012 € 460,00
2013 € 469,00

Bron: CFV, SSW

SSW maakt gebruik van de mogelijkheid om de huur voor midden- en hogere inkomens extra te
verhogen (jaarverslag 2013).

SSW heeft op basis van haar huurbeleid een streefhuur per complex bepaald. De huurprijs wordt altijd
geharmoniseerd tot ten minste 72% maximaal redelijk (het landelijke gemiddelde). In 2013 is 76,4%
van maximaal redelijk gerealiseerd bij nieuwe verhuringen. (kwartaalrapportage)

e Kernvoorraad(beleid)
SSW heeft met de gemeente afgesproken dat minimaal 25% van de eengezinswoningen en minimaal
40% van de meergezinswoningen tot de kernvoorraad (tot de eerste aftoppingsgrens) blijven behoren.

e Overige woonlasten
Huurders kunnen voor het huurdersonderhoud een serviceabonnement afsluiten voor € 5 per maand.
Ook zijn abonnementen voor het schoonmaken van dakgoten en het ontstoppen van de riolering.

e Aanpak huurachterstanden

Huurachterstand t.o.v. bruto jaarhuur
2010 0,77%
2011 0,83%
2012 0,83%
2013 1,02%
Bron: SSW

In 2012 heeft SSW het incassobeleid aangescherpt: aan de ene kant gaat de corporatie sneller naar de
deurwaarder. Aan de andere kant biedt de corporatie ook sneller hulp aan (samen met andere partijen).
In 2013 heeft een eerste evaluatie van het nieuwe beleid plaatsgevonden. De strenge incassoprocedure
heeft stabiliteit van de achterstand opgeleverd. Het aantal huurders bij de deurwaarder is afgenomen en
het aantal huurders dat hulp krijgt (o0.a. schuldhulpverlening) is in 2013 toegenomen. Het aantal
ontruimingen is in 2013 vergelijkbaar met vorige jaren. (jaarverslag 2013).

2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen 8,0
Ouderen met specifieke zorg- en huisvestingsbehoefte

SSW beschikt over 1.179 nultredenwoningen (Bron: CFV).

In 2013 zijn in totaal 54 voor senioren geschikte appartementen opgeleverd.

SSW heeft in bezit:

- Woonzorgcentrum Dijckstate: 61 zelfstandige seniorenappartementen, met de mogelijkheid van 24-
uurs zorgverlening, gemeenschappelijke ruimten en een restaurant;

- Toutenburg: 33 seniorenappartementen met zorgverlening vanuit Dijckstate en een
gemeenschappelijke recreatieruimte met activiteiten verzorgd door Stichting MENS;

- Planetenbaan Zonnepleinflat: 79 levensloopbestendige appartementen (gerenoveerd).

Senioren en huurders met een lichamelijke beperking kunnen voor kleine klussen in huis, sinds de zomer
van 2010, een beroep doen op de servicemedewerker van SSW. Er zijn voor de huurder geen kosten
verbonden aan de inzet van de servicemedewerker. (jaarverslag 2010).

Personen met een (lichamelijke, psychiatrische of verstandelijke) beperking

SSW heeft in bezit (jaarverslag 2013):
- Wooncentrum Zideris Bilthoven: woonruimte (verschillende woningen) voor 26 volwassenen met
een verstandelijke beperking. Zideris Bilthoven begeleidt ook een aantal verstandelijk
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Geleverde prestaties op de prestatievelden
2010-2013

gehandicapten die zelfstandig wonen;

- multifunctioneel zorgcentrum Rinnebeek: huisartsenpraktijk, oefenruimte Rode Kruis, dagopvang
voor cliénten met dementie en 28 wooneenheden voor psychogeriatrische cliénten (kleinschalige
verpleeghuiszorg) in samenwerking met De Biltse Hof nu De Bilthuysen;

- Thomashuis Maartensdijk: kleinschalige woonvoorziening voor 8 bewoners met een verstandelijke
(en lichamelijke) beperking;

- De Reiger: 26 zorgappartementen voor mensen met een verstandelijke en/of lichamelijke

beperking, cliénten van Reinaerde.

Dagcentrum Reinaerde (dagbesteding voor 24 mensen met een verstandelijke beperking) in 2011
opgeleverd. (jaarverslag)

Op initiatief van Stichting De Bilthuysen zijn gemeente, zorg- en welzijnspartijen in gemeente De Bilt
bezig met het ontwikkelen van een webportal waardoor deelnemers via een eenvoudige druk op de knop
in contact komen met hulp- of zorgverleners. SSW is betrokken bij de voorbereidingen. (jaarverslag
2013).

Overige huishoudens die zorg en/of begeleiding nodig hebben of speciale eisen aan hun
woning stellen

Wmo-aanpassingen
2010
2011 41
2012 24
2013 32
Bron: SSW
3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 7,0
Woningkwaliteit
e Prijs-kwaliteitverhouding
Huur als % van
Puntprijs (EUR) WOZ-waarde
2010 €3,17 2,4%
2011 € 3,25 2,6%
€ 2,76 (Daeb) en
2012 € 3,27 (niet-Daeb). 2,7%
€ 3,07 (Daeb) en
2013 € 3,54 (niet-Daeb).
Bron: CFV, SSW
e Conditie en onderhoudstoestand
SSW baseert haar onderhoudsbegroting op conditiemetingen.
2010 2011 2012 2013
Reparatieonderhoud [€/vhe] 181 203 151 130
Planmatig onderhoud [€/vhe] 778 782 241 740
Mutatieonderhoud [€/vhe] 209 272 163 125
Onderhoud (totaal) [€/vhe] 1168 1257 555 995
Bron: SSW
Aantal reparatieverzoeken Kosten per reparatieverzoek
2010 3171 € 280
2011 3164 € 314
2012 2772 € 292
2013 2887 € 245
Bron: SSW
o Differentiatie en aanbod naar woningsoort en uitrustingsniveau
Kwaliteit dienstverlening
KWH Huurlabel 1.0 2010 2011 2012
Klantoordeel over klachten behandelen (ontevredenheid) 6,1 5,6 5,6
Klantoordeel over klantcontact 7,9 7,8 7,4
Klantoordeel over uitgevoerd onderhoud 7,6 7,5 7,6
Klantoordeel over uitgevoerde reparaties 8,0 8,0 8,6
Klantoordeel over verhuizen 8,6 8,3 8,0
Bron: KWH
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Geleverde prestaties op de prestatievelden

2010-2013

KWH Huurlabel 2.0 2012 2013
Totaalscore over kwaliteit en beleving van dienstverlening 7,5 7,5
Score over de Bereikbaarheid 7,8 7,7
Score over de Communicatie 7,5 7,1
Score op Woning zoeken 7,4 7,6
Score op Nieuwe woning 7,6 7,5
Score op Huur opzeggen 8,6 8,3
Score op Reparaties 8,1 7,7
Score op Onderhoud 7,6 7,7
Score op Klachten behandelen (ontevredenheid) 5,8 6,6
Bron: KWH

Energie en duurzaamheid
e Voldoen aan energienormen/beleid inzake energielabels

Energie-index

2011 1,76
2012 1,75
Bron: Shaere

Energielabels op 2010 2011 2012 2013
31 december

A 22 22 22 149
B 881 914 934 817
C 1012 1056 1060 1153
D 1573 1644 1664 1652
E 888 779 777 731
F 287 274 246 210
G 172 138 126 116
Bron: SSW

e Beleid en uitvoering duurzaamheidsmaatregelen

Bij renovatie streeft SSW naar een sprong in het energielabel van ten minste twee stappen en bij

voorkeur label C of hoger. Daarom:

- plaatst SSW bij het vervangen van kozijnen altijd HR++-glas. Tegelijkertijd optimaliseert SSW de
ventilatie en legt zo nodig mechanische ventilatie aan;

- plaatst SSW standaard een hoogrendementsketel bij het vervangen van c.v.-ketels. Huurders
kunnen de ketel tegen een huurverhoging laten uitrusten met een warmwatervoorziening. De boiler
(grootverbruiker van stroom) of de geiser vervalt in dat geval;

- gebruikt SSW bij alle onderhoudswerkzaamheden zoveel mogelijk duurzame producten. In 2007
heeft SSW het landelijk convenant voor het gebruik van FSC-hout ondertekend.

In 2013 is SSW begonnen met het ontwikkelen van beleid voor het plaatsen van zonnepanelen op
eengezinswoningen.

Op verzoek van huurders kan in hun slaapkamerramen isolatieglas geplaatst worden. (jaarverslag)
Bij project Het Lichtruim is een WKO-installatie gerealiseerd (Jaarverslag 2013).

4. (Des)investeringen in vastgoed 7,0
Nieuwbouw
Nieuwbouw
Huur Koop
2010 20 12
2011 0 0
2012 8 4
2013 78 2

Bron: CFV, SSW

Sloop, samenvoeging
SSW heeft tussen 2010 en 2013 geen bestaande huurwoningen gesloopt. (jaarverslagen)

Verbetering bestaand woningbezit (renovatie/groot onderhoud)
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Geleverde prestaties op de prestatievelden
2010-2013

Verbeteren en renovaties
2010 48
2011 117
2012 296
2013 190
Bron: CFV, SSW

Maatschappelijk vastgoed

In het najaar van 2013 is Het Lichtruim opgeleverd. In het gebouw hebben een basisschool, een
kinderdagverblijf, een peuterspeelzaal, de buitenschoolse opvang, de bibliotheek, het Kunstenhuis,
dagopvang Reinaerde en het Centrum voor Jeugd en Gezin onderdak gekregen. Op de bovenste
verdieping van het gebouw zijn 20 seniorenappartementen gerealiseerd waarvan 8 in de sociale huur.

Verkoop

SSW heeft tussen 2010 en 2013 geen bestaande huurwoningen verkocht. In 2013 zijn wel 79 woningen
aangewezen voor verkoop (aan zittende bewoners of bij mutatie). (Jaarverslagen)

5. Kwaliteit van wijken en buurten

7,0

Leefbaarheid

SSW heeft een budget beschikbaar voor diverse leefbaarheidsinitiatieven (deels gaat het om initiatieven
van bewoners). Dit wordt besteed aan zaken zoals groenonderhoud, schoonmaak, een training,
begeleiding bij een laatste-kans plaatsing (jaarverslagen)

Sociaal Warenhuis: Het bedrijfspand aan de Molenkamp 48 in De Bilt is enige jaren geleden aangekocht
om er in de toekomst woningbouw te kunnen plegen. Omdat de herontwikkeling van het hele gebied nog
een aantal jaar duurt, en om leegstand te voorkomen, is een maatschappelijke functie voor het pand
gevonden in de vorm van een sociaal warenhuis. Diverse maatschappelijke organisaties hebben hier een
ruimte gevonden van waaruit zij hun werkzaamheden kunnen verrichten. (jaarverslag 2010) De kosten
die SSW hiervoor maakt zijn t/m 2013 niet opgenomen in de leefbaarheidsuitgaven.

Wijk- en buurtbeheer

De wijkbeheerders ondersteunen (met raad en daad) bewoners met initiatieven die de leefbaarheid
bevorderen. Ze hebben veel contacten met andere organisaties, zoals de gemeente, het jongerenwerk,
buurthuizen en de politie. De aspecten schoon, heel en veilig staan centraal in hun werk. De functie van
wijkbeheerder is in nauwe samenwerking met de gemeente tot stand gekomen. Activiteiten omvatten
o.a. schoonmaak algemene ruimten, servicegesprekken met nieuwe huurders, zwerfvuilteams,
bewonerscontact rondom renovatie en bouwprojecten. (jaarverslagen)

Aanpak overlast

De wijkconsulenten houden zich onder andere bezig met de leefbaarheid achter de voordeur. Het gaat
daarbij om bemiddeling in burenconflicten, bewoners die (dreigen te) vervuilen of bewoners met
psychische klachten die voor overlast zorgen.

In 2013 is het overlastprotocol herschreven. Hierin is vastgelegd hoe wij handelen bij overlast en welke
instrumenten wij daarvoor gebruiken. Ook ligt vast wanneer we stoppen met bemiddelen en andere
instrumenten zoals buurbemiddeling of een gerechtelijke procedure inzetten. (jaarverslag 2013)

Als er sprake is van overlast door bewoners met psychosociale problemen werken we vaak samen met
ons uitgebreide netwerk van hulpverleningsinstanties (hiermee wordt meestal 1x per kwartaal overleg
gevoerd). (jaarverslagen)
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Bijlage 6 Meetschaal

Het beoordelingskader is gebaseerd op het model voor maatschappelijke visitatie versie 5.0.
Deze versie beschrijft dat de beoordeling plaatsvindt over vier prestatievelden te weten:

1. Presteren naar Opgaven en Ambities;

2. Presteren volgens Belanghebbenden;

3. Presteren naar Vermogen;

4. Governance.

(o)) {-14 Benaming

zeer slecht

slecht

zeer onvoldoende
ruim onvoldoende
onvoldoende
voldoende

ruim voldoende
goed

zeer goed
uitmuntend

O|O(N|O|U|R|[WIN|-

-
o

Voor de beoordeling van de Ambities, Presteren naar Vermogen en Governance wordt
gebruik gemaakt van bovenstaande uniforme meetschaal met rapportcijfers van 1-10. In het
beoordelingskader is per meetpunt in woorden aangegeven wat minimaal noodzakelijk is om
een voldoende te scoren: dat is het zogenaamde ijkpunt en dat levert een 6 op. De
visitatiecommissie beoordeelt eerst of de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 voldoet.
Vervolgens beoordeelt zij in hoeverre de corporatie in positieve of negatieve zin afwijkt van
het ijkpunt (plus-/minpunten).

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

Voor de beoordeling van Presteren naar Opgaven wordt ook bovengenoemde meetschaal
gehanteerd, waarbij in het beoordelingskader aan de cijfers als volgt een kwantificering van
de mogelijk marges is gekoppeld:

Benaming Kwantitatieve prestatie Afwijking
1 zeer slecht er is geen prestatie geleverd > -75%
2 slecht er is vrijwel geen prestatie geleverd -60% tot -75%
3 zeer onvoldoende |de prestatie is zeer aanzienlijk lager dan de opgaven -45% tot -60%
4 ruim onvoldoende |de prestatie is aanzienlijk lager dan de opgaven -30% tot -45%
5 onvoldoende de prestatie is significant lager dan de opgaven -15% tot -30%
6 voldoende de prestatie evenaart in belangrijke mate de opgaven|-5% tot -15%
7 ruim voldoende de prestatie is gelijk aan de opgaven -5% tot +5%
8 goed de prestatie overtreft de opgaven +5% tot +20%
9 zeer goed de prestatie overtreft de opgaven behoorlijk +20% tot +35%
10 uitmuntend de prestatie overtreft de opgaven aanzienlijk > +35%
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Bijlage 7 Checklist Governancecode

Bijgaande Checklist Governancecode is ingevuld door Woonstichting SSW
d.d. 6 september 2014.

HULPINSTRUMENT EVALUATIE GOVERNANCECODE WONINGCORPORATIES (1 jun 2014)

Toagepast &

Actepunt: oo El-il..r:ﬁ-'iL':L?'ql

Uit te leggen [ 3 |_.|.,..-,_|.gq1 Oy Lalaile
Bespreskpunt Ryl & ok Ll;u'i‘ﬂilad o, Pul,
Miat van loepassing (8]

| Maleving en handhaving van de code

Uitwerking Stojus
1. Hooldinen governance strucluur wordan in jaarversiag uileengesel.
De acluele volledige gowernance strucius wordl op de website geplaatst.
2. Cpyolging en uilwerking governance code is aangegeven.
Vioor de volgende drie principes geddt dat ze onverkort worden toegepast:
Seclorbrads beloningscode beshrurdears woningoorporaties
= Homorering Commissarissen
- Zittngstermijnen van Commissarissen
Voor de overige bepalingen geld! “pas toe of leg uit”
3. Elke verandering in de governance streciuur en in de nabeving van de code wondt
ter goedkeuring aan de Rvl voorgelegd.

oo

2 90003

Il.  Het bestuur

IL1  Taak en werkwlijze

Uitwerking
1. Het bestuur legl vooraf ter goodkeuring voor aan de Rvl:
a) da volkshuisvesteliike an maatschappelijke doedsiellingan;
b} de operabonele an financigle doelstellingan;
¢l de straiege die moet lelden fod het realiseren van de doslsislingen;
d} darandvoonwaarden die bl de sirategee worden gehanteerd:
&} wige van vormgeying hocizantale veranbwoording,
f} indien aanwezsg het bestuursreglement
De hoofd zaken hiervan worden vermeld in hel jaarverstag,

20 Hed bestuur beal ter goedkeuring aan de Ry G voor bl jaarverskag, de
jEarrekening &n de begrating, aksmede vaoral, de ultaafning van stemrachl in
deelnemingen

3. Hed bestuur begt ten minste de volgende majeure besluiten vooral tef goedkeuring
voor aan de Ryl

i o o B B %

aQ
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a) halaangaan en varbroken van duwrzame samenwerking met een andere
rechlspersonn;

b} @an vioorsied tot wijziging ven de sfatuten;

o) ean voorstel totb antoinding van de woningoorporatie;

d} aangifte van faillissemeant en aanvwaag van surseance van belaling,

e} bDedindiging van de arbeldeovereankamst van een aanmekelik aantal
werknemers tegelikeniyd of binnen ean ko ljdsbestek,

fi  lngrijpende wijziaing van ge aibedsomstandigheden van een asnmarkelijk

aantal werknemaers van de woningoorporatia;

de opdrachl 1ol het vilveeren van visitatio bij de woningeorporatie en da wijze

AR uivoering en verslaglegging over de visitatie;
h} waststeling van een toeisingskader voar verbindingen of imesieringen,

4. Op bedriffsvoering toegesneden intern risicobeheersings- en conlrolesysteam
aanwezig (in ieder geval):
a} nisicoanalyses van de operationele en knancisie doslsialingen;
b} eenmtegriteitecde, geplaats) op de wabsibe,
o) kwaliteltszorg en zelfevaluatie mel het oog op visitatio;
d} handledingen voor da mwichling van de financéls verslaggeving alsmede

de voor de opstellng daardan te volgen procedures;
e} een sysleem van periodiske monitoring en rapportenng;
1} een leetsingskader (in geval van verbindingen) waarin wordt vastgelegd welke
criteria worden gehamtesrd bij het aangaan en beéindigen van verbindingen;

gb een loelsingskader mat de i hanteren criteria voor doen van mvesieringen.

3. In het jaarverslag gesft het bestuur inzicht in de Interne risicobeheersing- en
controlesysiemen, de werking hlervan en met name de wize waarop hel
risicomanagement en de mierne beheersing van verbindingen zijn geregald

. Hel bestuur drasgt er zorg voor dat werknemers zomger gevaar voor hun
rechtsposie de mogelijkheid habben te rapporleren over vermesnde
onregeimatigheden.
Vermeende onregelmatigheden die het funclioneran van leden van het bestuur
betretfen worden garapporiesnd aan de voorziller van de RvC.
[t wardt geregeld in een kiokkenluidersregeding die in ieder geval op ce website
van ¢ corporafie wordt geplaalst,

7, Hel bestuur stefl sen etsingskader vast voor verbindingen alsmede ean
loetsingskadar voor imsesiermgen.
[z RvC keurt beice ioetsingskaders goed en ziet ios op de naleving hendan,

8 Hel bestuur doat ten minste een maal per (sar verslag aan de RvE over
werkzaamheden van de klachtencommissie ex art. 16 BEEH (mel melding i hel
|zarverslag).

oae.

aQ

o

g

aop @ © @ o CeEO0D 200 OO0

@

L2 Rechizpositie en bezoldiging bestuur

Uihwerking
1. Een lid van het bestuur wordl benocemd voor een periode van mamimaal wer @ar
(hersenoeming & mogesijk), De RvC beoordesl jaarlijks hat functioneren van

(2]
&
5
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e bestuurder

2. Dewoningeorporatie verstrekl aan de ledon van het bastuur geen persoon|ijke
leningen, garanties, an dergalijke.

3. Hsetremuneratierapport van de RvC bevat een varslag van de wijze waarop hel
beoordelings- en bezoldigingsbeleid in het afgelopan boekjaer in de praktijk is
gebrachs,

Bijzonders vengoedingen aan (voormalige) bestuursleden worden in het
remuneratierappor, vermeld en topgedichl

Hel remuneralerapport beval levans een overzicht van hel bezoldigingsbeleld dat
hel komende Boekjaar en de dasropyolgende jaren door de RvG word] voorzien.

4, Het overzichi dat in het voorgaande lid is bedoeld beval in etk geval bepalingen
over de verhouding tussan vasta en variabels beloningscomponentan, het belesd
ten aanzien van de duur van confracten van leden van het bestuur en de
geldende opzegiermijnen en efvioeiingsregelingan, overge arbeidevocrwaarden
&n de regeling en financiering van de pensioenioezegaingen.

5, D hoofdijnen van het remuneraterapgort van de Ryl worden in ieder geval op
de websie van de corporalie gaplaalsl,

IL3  Tegenstrijdige belangen en nevenfuncties bestuur

Uitwerking
1. Ben bestuurder zak:
a) niet in concurrentie raden mef de woningcorporatie;
b) geen subsiantidie schenkingen vragen of aannemen van de corporatie
of van e=n relevanie derde (inclusief familie);
¢} ten laste van de woningoorporatis derden geen ongerechbvasrdhgde
voordelen verschaffen,
d) geen zakelike kansen die aan de woningoorporalie Loekomen benitien
(inclusied famiis)

2. Een lid van het bestour meld! (patentieel} legenstrijdig betang terstond aan
voorziter RvG en aan de ovenge leden van hel bestuur en verschalt dasrover alle
relavante informatie.

D RviC beshuil buiten aanwezigheid van betrokken fid van het bestuur of sprake
Is wan sen tegensinidig belang.

3. Eenlid van het bestuur neemt niet deel aan de dscussie en de beslulvarming
owar gen ondenwerp of transactie waarbl] het bd van het bestuur (potentiesd) sen
tegenstrijdig belang heeft,

4, Beslufes ol hel aangaan van transacties waachl| legenstrljdige belangen van
lercden van bt bestuur spelen bahoeven goedksenng BvG an worden
gepublicesrd in het jparersiag.

Dergelijke transacties worden gepubdicesrd in hel @anarslag met vermelding van
hen tesgensirijdig betang an toalichiing,

5. Een lid van het bestuur is niet in de vijf jaar voorafgaand aan de benoeming ot
bestuurder lid gewsast van de RvC ven de woningcorporatio
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.  Rasd wvan Commissarissen

lil.1 Taak en werkwijze

Slwerking Stats

1. Delsskverdeling van de RvC, alsmeds werkwljze = neargelegd In een reglement. [ ]
Da RvC neamt in het reglement een passage op voor zin omgang mel hel
bestuur en de OFR. ]
Hat reglement is n leder geval op de website van de woningoorparatio geplastst. &

2. In jaarsiukken I8 versiag RyC opgenomen, met verslag werkzaamheden in het
beskizar en de speciieke opgaven en vermeldingen die de bepalingen van de
governance code verlangen &

3. Van ek lid van de RvC wordt in het verslag van RvC opgave gedaan van:

a} geskachlt ]
b} lesfijd: &
c) hoofdhenctie; .1
d} mevenfunchies voor zover deze relevant ziin voor de vervuliing van de laak als

lid van de rasd van commigsarissen, waaronder in ieder geval anders

toezichthoudande taken; @
e} tjdstip van eerste benoeming en eventues! herbenoaming; @
fi  de lopende termijn waarvoor hij is bencemd; L
g} het lidemastschap van een kermoommissie van de rasd van Commissarssan; L
h} de vasisieling of hel lid cnafhankelijk is. L

4, Bij frequent afwerng zipn bij vergaderingen worden leden van de ReC daarop L
aangesproken.

5, Een lid van de RvC treed! tussentijds &f bij onwoldoende functioneren, struciurels
onvarenigbaarhesd van belangen of wanneer dit anderszins naar hel oordeal van L]
da RvC is geboden,

6. Het toezicht van de RwC op het besluur omval in ieder geval
a) de reallsatie van de doelstelingen; i
b} de strategle en de ralco's verbonden aan de activitelten; a2
¢} de opzet en de werking van de intarme risicobefeersing: en controfesyslemen; -
d) het kwaktedsbeleld, L]
&) de kwaliteil van de maatschappelijke verantwoording; &
fi - het fanciiie verslaggevingproces: =
4} de nalaving van loepasselijke wel- en regelgeving; i3
h) het risicomanagemant en de interne behearsing van verbindingan. i

T, Dw Rvi bespreekt ten minste é&nmaal per jaar buiten aanwezighsid yan het
bestuur zowed zijn eigen funclionaren als dat van de individuale |eden van de RvC
an de conclusies die hieraan mosten wordan verbonden, i)
e RvC wraagt hiertoe witdrukkedijk de vigse van hel bestuur [ ]

Tevens wordt het gewenste profiel en de samensteling en competentic van de
RvC beeproken atsmeds de concluties die hieraan moelen worden verbonden,
D= RvC bepreeki ten minste @enmaal per |aar buiten aanwezigheld van het
bestuur zowed hel funciionanen van het bestuur als coffege als dat van de
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Imdinviduele leden van het bastuwr, 8n de conclusies die hieraan moeten wordan
warbonden en bespreekt deze conclusie met het bestuur en de bestuurdars, (0]
B. D& RvC heefl sen sigen verantwoordeligkhedd om van het bestur en de exieme
accountant de informate te verlangen die de ReC bahoefl am 2in 1aak als
toazichthoudend crgaan goed te kunnen uipefenan o

.2 Cnafhankelijkheid

Uiswerking Statug
1) De RvC waakt ervoor dat de meerdertssid van de leden RvC near zijn cordeal in
farmele zin enafrankelijk is. [
[ RwC maakt hiervan meiding in het jsarversiag. o]

2. De Rvi stell ten aanzien van iedere commizsaris vast of deze in een 2odanige

relatia ol de corporatie stast of heefl gestaan dat hif in formese 2in niet geacht

kan worden onafhankelljk te zijn, waarbi| de RvC: ten minste de hieronder

gencemce onafhankesjkheldoriteria In gijn Beoordeling betrekt. Do

veranbwoordelifkheld voor een onafhankelijke en krilische bijdrage aan de

besluitvorming binmen de RvC rust ook op commissanissen waaran de ReC

vaststell dat zij in formele zin niet onafhankedijk zijn. Bedoedde

alhankelikheidscritera zijn dat kel betrokken iid van de RvC, dan wel zijn

achigenool, geregisiresrde parner of esn andere levenasgezsl, pleegkind of

bioed- of sanveryant 1ol in de lweeds graad:

a) b e il jaar voorafgaande aan de benoeming werknemeriid van het bastuur

wan de woningoorporatie’aan haar gelieerde rechispersonen is peweast:

By ean persoonlijke financiale vergoeding van de woaningeorporalie/aan haar o]
gelieerde rechtsgersoon ontvangt, anders dan de vergoeding voor de als lid
van de RvC vermchie werkzaamheden en voor zover zij niel past in de
normale utoefening van bedrij;
bestuurslid & van sen vennootschapirechispersoon waarin een lid van hat 8
bestuur van de wonngeorporatse bd van de Ryl is;
In de viif jpar voorafgaand aan de benoeming sen belangrijke zakelijka relatie a
med de woningcorporatisdaan haar gabesrde rechispersoon heeftiheeft gehad,
Daarande wordl in iéder goval begrepen het geval dat de commissarls of een
kanfoor waarvan hij aandeslhouder, vennoot, medewerker of adviseur is, is
cppetreden als adwseuwr van de woningoorporstie en hel geval dat de
commissaris bestuurder of medewerker is van een bankinstefiing waarmes da
woningoorporatie sen duurzame en significante relatle onderbaudt;
&} lid is van de gemeenteraad of Provinciale Stalen van een gemesents of o]

provincis wazr de woningeorporatie feielk warkzsam is dan wed in diensl is

wan een zodanige gemaente of provingie en feitalijk betrokken bij

wolkahulevestingaaangetegenhedan;
f} warkzaam is by het ministerie waaronder de zorg voor valkshuisvesting o

ressorieen, of bij het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting, het

Waarborglonds Sodale Woningbouw of voor de wolkshuisvesting relevante

C

d

-
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belangenbahardigingsorganisaties an feitelijk batrokken is b

vilkghaisveslingaangaleganheden; a
@] lid is wan het management, het bestuur of de RwC van een woningoorporatie
die hinnen hetzsifde warkgesied werkzaam Is; =]

h

aandalen houwdt, of bestuurder of commissaris van een rechispersoon is ke
aandelen howdt, in een aan de woningeorporatie gelisssde vannoolschap, of
vennool is dan wel bestuurder of commissaris s van een vannool in ean

contrachuele vennontachap waann ook de worlngos poratie vennoot is, (2]
i} gedurende de voorgaands twaall maanden Hdelil heetl voorzien in het
bestuur bij belet en ontsienbens van bestuusders o

.3 Deskundigheid en samenstelling

Uitwerking Slats
1. De RvC heeh een profielschels voor Zijn omvang en samensteding. 5]
De profelschels & algemmesn verkrijghaar gesteld an is in ieder geval op de
website gepiaatst o

De profielschels Beval de voor de woningcorporatia relevante aspecten van
divarsited in de samenstalling van de RvC en vermeld weilka concrele kwalilatiove
en kwantitatieve doslstelngen de Rvl daarvoor hanteert.
Indizn bestaande silvate atwijkl van gencemde doelsielingen dan legl ReC
hisrvoor verantwoording af in jearversiag.
Da leden van de Rvl worden op openbane wWize geworven
2. Minimaal &&n lid van de ReC eeafll arvaring B volkshuisvestingsaangelegenheden,
3. Minimzal en lid van de RvC is een rogenoemde linancies! axpen
4. Alle commissarsgan voipen na banoeming een infredocisgrogramma owar
algemens financigle en jurdische zaken, de inancidle verslaggeying door de
womngeorgatatie, de specifioke aspecton die sigen zijn aan de betreffends
corporatie an haae activiteiben en de verantwoordelijkheden van een commissaris. o
De RvC becordeet! jaarijks op welke orderdelon laden van de RvC gedurende
hun benoemingsperade behoefte hebben aan nadere introductie of opleiding. o
5. Een lid van ga RvC kan maxemaal tweemaal voor ean periods van vier jasr zitlimg
fEhben m de Hyl:, 8]
6. De Ry heeft een rooster van afireden om zoves! mogelijk te voorkomen dat veed
leden van de RvC tegelijk aftreden. (]
Hat rooster van aftreden waord? in eder geval op de website van de
woningcorporatie geplasatst, Q

ceee @

i Rolvan de vooreitter van de Raad van Commissarissen

Ulibwerking Status
1. De voorziter van de RvC ziel er op toe dat;
a) deleden van de Ryl lidig e infarmatie onlvangen die nodig is voor de goede
Glloerening van hus taak; o
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b} woldoende tijd bestast voor de berasdelaging en peslultvorming door de Byl

c) de commissies van da RvC naar behoren functioneren;

d} deleden van het bestuur en de leden van de RvD len minste @arlijks worden
benordesld op hun funclioneren;

e} de contaclen van de RvC met hel besluur en ondermemingsraad naar behoren
werlopen;

i de commissasssen hun infreductie- en opleidings- of trainingsprogramma
volgen;

2. [wa vooszitber van da RvC s gean voormakg besluwrder wvan de woningeorporalie,

.5 Samenstelling en rol van twee kerncommissies van de Raad van
Commissarissen

Uitwesking

1, De Ryl stell voor isders commissia een regament op. Het reglement geeft aan
wal de rol en verantwoordelijkheid van de betreffende commissie is, haar
samenstelling an op walka wijze zij haar teak witoefent.

4. e RvC vermeldt in hel parversiag de samenstelling van de afzondedijue
commissies, hel santal vergaderingen van de commissies, alsmede de
belangrijkste onderwerpen die san de orde zijn gekomen

3. De RvC ontvangl van elk van de commssies een versiag van de hersadslagingen
&n bevindingen

Audifcomirnissig

4, De auditcemmissie richl rich in ledar geval op hel toezicht op het bestuur ten
EANZHEN Van
a) de werking van de interne risicobeheersings- en controlesystemean, waaronder

het ioezicht ap de naleving van de relevanie wet- en regelgeving en hat

loezichi op de werking van de integnteiicode;

de fmanchale inormatieverschaffing (keuze van accountingpodicies, toapassing

an beocordeling van effectan van nisuwe regels, prognoses, werk van in- en

externe scocountants ter zake, eic )
c} de naleving van aanbevelingen en opyolging van opmerkingen van in- en
exlerng aocountanis,
d) de voorgeschreven linancéle informatieverschaffing aan de externe
Iezschinaudes,

8  De audiicommissie s hel esrste aanspreskpunt van de exierme accountant
wanneer deze onregelmabgheden constaleart in de inhoud van da financigle
berichten of in de gevolgde procedures ten behoeve van de financisle
werslaggeving.

6. Hetvoorziterschap van de auditcommissie wordt niet vervuld door een veormalig
licd wan het bestuur van de woningcorparatie.

7. Wan de audicommissse mazkt len minate een financiesal expert gael uit,

8. De suditcommissie bapaalt of en wanneer de voorzitter, het bd van hed besluur

b
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verantwoondelijk voor financigie zaken enfofl de exteme accountant bi de

vargatering van de commissle aanwezlg #in @
9. De auddcommissie averlegt 20 vaak als zij dil noodzakelijk acht, doch ten minsie

eanmasl per jgar builen saswezigheid van eden van het bestuur mat da extems

accountant L]

Selectio- e remuneratigrammissio
10. De sedeciis- en remunaratiscommissie heaft in leder gaval da volgende taken:
a} bl dowsn van sen voorstel voor selectiecriteria en benoemingsprocedurs
mzake de leden van de BvC en leden van hel bestuur;
b} het doen van een voorstel voor een profislschets van de Rvg;
c] hetwersen, selecteren en voordragen van leden van de Rul ter banoeming
door de Rve;
d} het doen van een voorstel aan de RvD betreffende het te voaran
bezoldigingabeleid.
e} hel doen van een voorstel inzake de bazoldiging van de individuale ledan van
el bestuur ter vaststelling door de RvC;
fi  het opmaken van het remunersiierappor.
11, Hel voorzitlerschag van de selectie- en ramuneratiecommigse woed! nie! vereubd
door een voormalig lid van het beatuur, &

2 @ ee

B8

IiLE6 Tegenstrijdige belangen

Uiswerking Stalus
1. Een lid van de RvC meddt een (potantisel ) begenstrijdig belang terstond aan de

voorzitter van de RvC en aan de overige leden van de RvC en verschaft dasrover

alle relevante informatie. De RvG beslu buiten sanwezigheid van betrokien i of

sprake i van esn legenstrijdig betang [ 7]
2. Een lid van de RvC neemt réet deel aan de discussle en de beslulvormving owar

ean ondenverp of ransactie waarbij het lid {potentieel} een tegenstr|dig belang

heeft, ®
3. Besluiten tol hef aangsan van fransacties waarbi| tegenstnijdige betangen van

leden van de RvC spelen behoeven goedkeuring van de RvC. 3]

Dwergelife transactiea worden gepubiicserd in hel [samerstag mel vermelding van

het tegensiricig belang en foskichiing &

4. Hat reglament van de RvC bevat regeds ten ansen van de omgang mal
(potentieel) tegenstrjdae belangen bij leden van het beshour, leden van de RvC
en de axterns accounlant in ekl 0! de woringoorporstis, en voor walke
fransacties goedkeuring van ¢¢ Ry nodig is. 2]

5. Een gedelegeard lid van de Rvl is e lid met een bijzonders taak. De delegatie
kan mel verdes gaan dan de taken die de RvC zelf heeft en omvat niet het
besleran van ge woningeorparatio. Zij strekt tol intensiever toazicht en advies en
meer garegald averleg mot et bestuur,

De dedegatie is slechts van Gidelije aard,

&8
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6. Het lid van de RvC dat tijdefijk voorziet in het bestuur bl betel en onistentenis van
laden van hel bestuur ireedt voor dere periode uil de RyC om de besiuurstaak op
zich ta neman.

LT Beroldiging Raad van Commissarissen

Lilweriing
1. De woningeorporatle wversirekt aan de leden van de ReC gean persoonlijke
beningen ol garanlies.

IV, Do audit van de financiile vérslaggeving en de pogitie van de interne
control functie en van de externs accountant

V.1 Financiéle verslaggeving

Liitwariing

1, Hel opstellen en de publicatie van net jaarsersieq, de jaarrekenmg en andera
financidhe berichlen g worden gepublicesnd vergan zorgywuldige nterne
procedures. De RvC houd! feerichl ap hed velgen van deze procedures.

2. De RvC beoordeslt of en hoe de externes accoumant wordl betrokken bij de
inhoud en publicatie van financitie barichten, anders dan de jaarekaning

3. Het bestuur is verantwoordelijk voor hed insle®an en handhaven van Interns
procedures die ervoor zorgen dat alle belangrijke inancéle infarmatie bij het
bestuur bekend s, zodal de tijdigheid, vofiedighaid an juisthaid van de inberne &n
externe financigss verslaggeving worden gewaarborgd (inclusiel desinemingen)
De RyC houdt teezicht op de instelling en handhaving van deze interns
procedures.

V.2 Rol, benoeming, beloning en beoordeling van het functioneren van de
extorne accountant

1. De externs accounart kan over zijn verklasing omirent de getrouwheld van de
|eamekening worden bevraagd door de R,

2. Het bestuur en de auditcommissie rapporteran jaarfijks alzonderfjk aan de RvC
over de ontwikkelingen in de relatie met de exerne accountant, waaronder in bl
bijzonder zijn onafrankeljkheid (met inbegrp van de weneelijkheid van hol
vesrfichlen van niel-controlewerkzaamheden voor de woningeorporats vamichl
door helzalfde kantoor). Mede op grond hiervan bepaalt de RvC zign benoeming
van een exlerne accoumant,

3 D externe accountkanl word! benoamd voor een perode van maamaal vier jaar
waarbij herbenoeming telkens voor een penode van maxmmaal vier jaar kan
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plaalsvinden,

Het pestuur en de auditcommisssa maken isder tan minste é2nmaal in de vier jaar
wsan grondige bacordaling wan het functioneren van de externe accountant in de
divarse antiteiten en capaciieden waann de exterme accaountant fungeer.

De bacordeling worct besproken in de Rvl.

De RvC maakt van zijn belangrijkate bevindingen melding in het [aarverstag van
o8 woningoorporate.

De opdrachtverening tat en de bezoldiging van het uilvoeren van niel-
confrolewerkzaambeden door de externe accoumant worden, na oveshig mael hel
bestuur, goedgekeurd door de RvG

.3 Interne controke functie

Uitwerking

1

De exlerne accountant en de auditcommissi worden betrakken bi) hel opstellen
van het werkplan van de imlerne accountant, Zi memen ook kennis van de
bevindingen van de interne accowntan! c.q. controber. De Ry beoordesd of en in
hosverre de externe accountant wordl gevraagd zijn bevindingen ter 2ake aan de
Ry te rapporteren

V.4 Relatie eh communicalie van de externe actountant mel de arganen van

1

de woningcorporatia

Hat verslag van de axterne accountant ingevolge artikel 2:383 lid 4 BW beval
dalgens wat de externe accountant met betrekking tod e contrale van de
jgarrekening en de daaraan gerelateerde controles onder de aandacht van het
bestuur en de RvC wil brengen.

Daarbij komen tan minste de volgende onderwerpen agn de orde:

A Met betrekking tot de accountanisconirobe:

& Informatie cver zaken die van belasg zin voor de becordeing van de
onafnankel|khesd van de externe accountant;

v Informate over de gang van zaken fijdens de controle als ook de
samenwerking med interne accountants en eventues! andere extamsa
accourdants, discussiepunian met hal bastvur, ean overzicht van nial
aangepasie corroobes, eho.

B Mol betrekking tot de financiéle cijfers:

* Analyses van onbaiklkelingen van het vermogen en resultaat, die niet In e
publiceren ciffers voorkomen en de naar de mening van de exlemns
accountant bijdragen aan het inzicht in de financiéle postie en resultaten
van de woningoorporatie;

» Commentaar op de venserking van esnmalige poglen, de effecten van
schattevgen en de wize waarop deze tol sland zijn gekomen, de keuze
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van accountingpelicies wannesr ook andere keures mogellk waren,
alsmede bijzondere affectan als gavalg daarvan,

« Oprmerkingen over de kwalied van prognoases en budgetien

C  Met betrekking 1of de werking van de interne risicobahesrsings- en
cantrotesystemen {inclusief batrouwbaarheid en continuiteil van de
geautomatisesrde gegevensverwerking) en de kwaliteit van de interna
nformathey corzaning:

» Verbalerpunlen, geconstateerde leemten en kwaliteitsbeoordelingan,

+ Opmerkingan over bedrelgingen en risico's voor de wonngeorporate en
de wijze waasrop daarover In e publiceren gegevens gerapporteend dient
te wordan;

¢ Maleving van statuten, inslrucliss, regelgeving, venssien van exleme
toazichihouders, atc.

V., Maatschappelijke verantwoording en beleidsbeinviceding door
belanghebbanden

V.1 Belanghebbenden bij visie, missie en doeisteliingan

Litwerking

1. Hel bestuur betrekt de in z2ijin ogen relevanie betanghebbenden by het beledd an
ondeszoekl periodiek of 7 nog wel mel de meest relevante belanghebbenden in
gesprek s,

2. Hel bestuur maakl in zijn verantwoording zichibaar mel wie en hoe de
belanghebbendendialoog is gevoard on ot welke aanpassingen in hal beleld de
dialoog sanisiding heeft gegevan.

3. Hel bestuur verantwoordt zich hiarover aan de RvC.

V.2 Visitatic

Hitwgrking

1. Vesitatie heeft belrekking op hel volkshusvesteljk en maatschappelifk presteren,
op de wijze waarop belanghebbenden in oe gelegenheid 2in gesteld mvioed uil te
gefenen op hel beledd en op de kwaliled van de governance,

2. Hat visitatisrapport, alsmeds hat standpunt terzake van bestuur én RAvC, word] ap
de website van de wonlngoorporatie geplaaist.

3. Het visitatierapport wordt besproken in het overleg met belanghebbenden op
bagis wan het standpunt van bestuur en de RvC.
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MISSION STATEMENT

Wi zijn hard nedig om mensen met een smalle beurs te helpen aan betaalbare woonruimte in
een leefbare omgeving. Wij zijn sterk verbonden met onze wijken en buurten en spelen een
actieve maatschappelijke rol in onze samenleving.

De hieraan verbonden ambities liggen vast in onze niewwe Toekomstvisie.
Ons doel: tevreden klanten, toekomstbestendig bezit. een financieel gezonde positie en
deskundig, op resultaat gerichte medewerkers.

1 MISSIE ( VISIE | EEDRIJFSCULTUUR

‘Woonstichting S5W is een maatschappe’ ke cnderneming met een publieke taak gericht op het
wonen in de zes kerren van de germeente Ds B Wenen in de breedste zin van het woord. Een
lesfhare en duwrzame woonomgeving hoort hier ook bij

Woonstichling S5W is niet a'een een maatschappelijk ondemamear, maar 5 ock maatschaopelijk
cadernemeand. ¥We kiezen daarbij voor esn brede masischappelijke orientatie; we mnvesteren in stenen
en we nvesteren in mensen. D4 komt tot uitdrukking = de diversite® van projecten en een goeds
lokale verankering in de werschillends netwerken.

Huurders en toekomstge huurders zijn onze belangnjiste befangenhouders. Oit zjn onze klanten en
daar ontlensn wi| ons bestaansrecht aan. Ons handelen richten wij primair op hun belangen. Wy
stelien onze klanen centraal en zijn daarop aanspreskbaar.

De pemeente is een belangrse belangenhcuder en parner in volkshuisvesting. Wy werken opbmasal
met hen samen in het verwezenken van onze doslstellingen. Dat doen wij en de gemeents vanuit
ieders eigen verantwoordet kheid,

Wi Zijn weraniwoordelijk. betrokken en verbinaend. Cpen en fransparant. Serlijk en duidelijk. Wij zijn
een positieve organisate met de blik gericht op de buitenwereld. Deskundigheid, durf en plezier staan
daarbij centraal. Wi zijn ook =2n lerende organsatie die haar kennis bongt en waar initiatief en
werscheidenheid van medewerkers worden gewaardeerd en gestimuleerd. De kemwaarden van onze
bedrijfscultuur vertalen zich in de wize waarop wi met onze kianten en met elkaar omgaan.

2 BESCHRIJWING VAN DE ORGAMISATIE

SEW iz een middegrote woningeorporate met reim 5300 verhuureenheden, actisf in o2 zes kemen
van de gemeente Ce Bilt. Wij bizden goede waningen aan, in leefbare wiken en buurten begen een
befaabare prijs voor huurdess mat een smalle beurs. Onze core business onderscheidt zich van esn
belegger doordat wi vanuit onze maatschappeljke doelstelling woningsn cnder de kostprijs verhuren
aan onze doelgroepen.

SEW is de enige sociale verhuurder in Oe B% en de aangewezen gesprekspariner voor de gemesnte

oo het gebied van huisvesting wan de lagere inkemens en bijzondere doelgroepsn. Dok in het

realiszren van maatschappel k vasigoed en het zorgen voor een goeds leefbaarheid trekken 55W an

de gemesnte samen op. Er s een recente Woonvisie en de wederzijdse prestatieafspraken 2014-

2018 zijn in een vergevorderd stadum:

S5W iz stevig werankerd in de lokae samenleving en heeft een breed soczal en zakelijk netwerk.
SW is KWH gecertificesrd &n hecht san een goede diensteerening.

S5W heeft een stevige posite op de lokale- en regicnale wonmgmarkt. Er is veel wraag naar onze
huurweningen. De woningvoomaad bestaat ut 80% gestapelde woningen [met en zonder it} en 40%
esngezinswonngen. Ce kwaliteit van de wonngvoorraad is gosd, de woningen hebben refatief vesl
punten voor een redelijke prijs {28% van maomaa’ redeljk inclusief schaarste punien. gemiadelde

ka3
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huur van € 462). Cok wverhuurt 35W bedrifspanden, garages. maatschappelijk vastgoed en diverse
complexen voor bijzondere doelgroepen.

S5W iz een kleine. siagvaardige organisatie (40 fie) en financieel gezond. De bedrifslasien per
woning zijn relatief laag. Vanwege de toenemende druk op de financieringsstroman en de wens tot
werbetenng van de planning en contred cyclus & er in 2013 naast de algemeen bestuerder een tweede
bestuurder aangenomen. met =en financieel profiel. De planning en control cyclus is sterk in
ocotwikkefng (0.a. kwartaalrapportages. integraal risicomanagement)

Wi wiien plivend aansgraak kunnen maken op de borgingsfaciliteiten van het WSW vwoor exteme
financiering.

Befrouwbaarheid. miegrieit, goed bestuur en good govemnance zn belangrijke waarden voor 35W.
D& Razd van Commissarissen is samengeste’d ud civerse discplines en beschikt over kenn's op de
woor ons re'svante deelgebieden; wo'kshuisvesting, zorg, vastgosd en financién. De Raad neemt haar
weranwoordeljkhed, is kritsch en gefikiijdig gercht op een gosde samenwerking met het bestuur. De
Raad heeft het ondernemingsplian, de meerjarenbegroting en het fnancieel statuut als hekier
besordelingskader voor haar toezicht op het bestuur.

SEW heeft regeimatig structureel overieg over haar befeid met e huurdersvereniging en de
gemesnte. We denken na over nieuwe vormen van samenwerking en beinvioeding. Hiemaast
consultzert 35 haar belangenhouders bij belangrijke thema's zoals cnder andere het
cadermnemingsplan, de toekomsivisie, het langer zelfsiandig wonen en duwzaamhed. De ‘opgehazde’
informatie aan de voorkant maakt onderdesl uit van de uitsndelijke afweging van belangen. Op deze
rmanier [aat S5W zich beinvioeden. S5W zet kisntenpanels in om een betere diensteerlening fe
realiseren.

3 BESCHRIWING VAN DE WONINGMARKT

S5W maakt deel wit van de BRU regio. Utrechi en omfiggende gemeenten. Samenwerking van de
corporaties in de BRU-regio gebeurt via het Regio Platform Woningcorperaties Utrecht (RWU). De
woonruimieverdeling is door de samenwerkende RWU-corporaties regicnaal wibesieed aan
Woningnet.

SEW actesrtin 2en sterke, maar overspannen woningmarkt Er zijn 7200 ngeschreven
woningzoekenden m De Bilt en 220 000 ingeschrevenen in de regic. Van de rem 7.000
woningzoekenden m De Bilt zijn 1.200 actief woningzoekend. De wachtiijden voor een wonng Sggen
rond de 7 jaar woor 2en apparement en § jaar woor esn esngezinswonng.

D& vraag naar onze huuwrwoningen is greot en neemt de komende jaren alleen maar tos. Volgens het
Cenfraal Planbureau voor de Leefomgeving neemt de doe'groep foe vanwege inkomenssiagnatie en
werkeloosheid. Dasrnaast heeft het scheiden van wonen en zorg een fors effect op de
beschikbaarheid! wikomen van wonngen

Cindanks de toch al grote fekorien en lange wachttijden s de laatste jaren een forse vermingdering van
nEUwDoUW- en rencvatieprogramma’s zichtbaar in de regio. De eccnomizche tegenwind en de
werhuurdersheffing zijn hiervoor de belangrijkste oorzaken.

Momenteel zijn er crca 12.700 huishoudens in gemeente De Bil: (totaal 43 000 mwoners). D= BRU-
rmonior voorspet de komende 15 jaar een toename van 1.300 huishoudens. De Bilt s bowendien een
sterk wergrijsde’ gemeente. De komende 15 jaar groed het aantal 65 plussers van 22% naar ruim
303, Tegelijkertijd daalt het aantal gezinnen fors en groeit het zantal aleenstaanden naar 40%. Een
derde van de Bitse bevolking hoort 1ot de primairz doeigroep met een inkomen onder de € 34.000. In
de gemesnte De B is er beperkie nieuwbouw mogelik vanwege de rode coniouren, D zin door de
prowvincie vasigeste’de grenzen waarbuiten nist mag wordsn gebouwd. Herontwikkelng van
bestaande locaties biedt ruimte voor klenschalige nievwhouw.
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4 BESCHRIJVING VAN OPGAVEN.

'n de prestatieafsoraken 2014-2018 met de gemeente De B3 beschriven we onze gezamenlijke
cogaven. We focussen op 4 thema's. In ge uswerking van onze tossomstvizie vulen we de thema's
concrest in,

D& gezamenlijke cpgaven concentreren zch op

HKwalitatief hoogwaardig woonmilieu vasthouden

Om de groei op te vangen real'seren we wonngen die tegemost komen 3an de wensen van huidige
en nigvwe inwoners. We zorgen voor een bljvend gosde kwalite® van de bestaande woningwoomaaa.
Met de gemesnte De B9t frekken we samen op om ook de openbare ruimte schoon, heel en veilig te
howden.

Leefbare vitale kernen

Een gedifferenfiesrde bevelkingsopbouw draagt bij aan een hoogwaardig woonmilisw. In de grote
kemean is sprake van een gedifferentieends bevokingsopbouw en voldoende voorzienngen. In de
kleine kemen staat de vitaliteit onder druk. Het aantrekken van jonge gezinnen vinden we van belang
om de vitaliteit en leefhbaarheid te behouden of te versierken.

Dynarmiek lokale woningmarkt

Het passend huisvesten van verschillende doelgroepen is een belangrijke, volkshwsvesiel ke ambibe.
Echter, niet iedere doe’groep heeft evenveel kans op de Bitse woningmarkt Bepaalde dosignoepen
maeten gericht benaderd en’ of geholpen worden.

Cynamiek op de woningmarkt betekent cok doorstroming. Door lokaz! maatwerk en
woorrangsregelingsn kunnen we deze bavorderen.

Duurzaamheid

'n het Dubo- convenant zijn afspraken gemaakt over de toepassing van duwrzame matzrialen en de
duurzaambeid van het vastgoed. In 2014 za' dit conwvenant herzien worden en zulen de ambities oo
het gebied van duurzaamheid worden vengroot.

Energisbesparende maatregelen hebben zowel 2en postief effect op het milieu masr ook op de
betaakaarheid van de wooniasten

3 RESULTATEN 2010 - 2014

De aanbevelingen uit de wisitatiz in 2010 sloten goed aan bij onze doslstellingen van de ingezette
crganisatieverandering in 2008, Ze waren een exira stimulans voor de verders professionalisering. 'We
rmaakten e=n endememingsplan met ambities en randvoorwaanten. Wi vertaaiden dezs in
j3arplannen en in individue's afspraken. Een nieuwe worm van huurdsrsparticipatie en beimdosding
hebben wy gevonden door het inschakeien van kiantenpanels.

D& bouwproductie 2n het energiezumniger maten wan wonmgen kon volgens de Visitatizcommissie wel
e=n tandje scherper. Hiermee gingen we aan de slag.

'n de [3atste vier jaar bouwden wij 124 huwr- en koopwoningen voor starters op de wonngmarkt en
cudere doorstromers. Door een woorrangsregeling voor cuderen stimuleerden wi, bewegng in de
woningmarkt. Hiernaast rea’seerden we een paramedisch centrum in Maarnensdik en Het Lichtrum
ean cultureel educatief centrum in De B5. Het Lichtruim is naast een voorzening woor de hele
gemesnte een stevige impuls woor de wik.

Gelijktijdig met het renoveren van 406 woningen hebben wij deze cok energiszuiniger gemaakt 35W
is zich =r van bewust dat het tempo waarin wij d2 woningesn energiezuinig maken ocpgeschrosfd moet
worden om onze doelstelling op dit gebied e berefen.
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B STRATEGISCHE KEUZES: AMBITIES EM 5TIP OF DE HORIZON

'] wien de komende jaren succesvol en veraniwoord blijven ondemsmen binnen onze
kemaopdracht Diat s een vitdaging. want er is de afgelopen vier j3ar veel veranderd oo poltiek,
economisch en maatschappslik viak.

COmnze ambitie voor de kemende jaren is zoves! mogs Jk huishoudens met een smale beurs onder dak
te helpen, de woningen =erlijk te verdelen en de woonlasten zo lasg mogei te houden. Hierby
hewden we de organisatiekosten laag. Wi houden vast aan onze taakopvating: we leveren wonen,
leafbare wijken en 2en duurzams woonomgeving. 0 op =en mastschappelijk ondememende wijze.

Ruirm 20% van onzi sociale huurweningen wordt bewoend door mensen met een inkomen boven de
23 000 euro. Dok wonen relatief ves! oudere bewoners n eengeznswoningen. S5W w bewoners die
qua rumie of inkomen scheef wonen verleiden om te varhuizen. De wnjkomends woningen worden
dan besternd voor gezinnen met een [aag inkomen.

Bninen onze woningmarkt zien we o= volgende uidagingen: scheefheid, iekort aan beaabare
woningsn, toename van eenpersoonshuishoudens en een forse groe® van senioren {scheiden wonen
en zorg)

Onze nieuwe Toskomstasie (2014 -2012) geeft antwoorden op o2 vraagstukken. Daarm hebben wi
onze ambites en opgaven beschreven alsmeds een financiéle doomekening hiervan. In de komende
jaren gaan wi| deze visie nader uitwerken en implementeren.

Onze ambities:

1 De klant krijgt de regie

De kianten zijn mondiger en meer zelfredzaam en hebben andere wensen dan vrosger. Wi spelen
daar op in door een andere klantbenadering en meer focus ie 'eggen op de digitalisering van de
diznstveriening (selfsernvice [ zelfredzaamheid | minder gensrigk [ virueel dichizi).

2 Betaalbare woningen! gedifferentieerde wijken

Betaalbaarheid en stijgng van de woonlasien is 2en wgent maatschappelijk en politiek vraagstuk. Wy
kiezen wvoor een behoud van een substanfiee! dee’ van de scciale voorraad die betaalbasr en
beschikbaar is woor de primare doelgroep (FO% van onze wonmgvoorraad heeft een betaabare huur
tot € 567)

Wij kizzen voor gediffersntiesrde, levensloopbestendige wijken =n buurten. Een goed evenwicht
tussen verschiende inkomensgrospen in een wilk, versterk! de sociale cohasie.

3 Eerlijke woningverdeling

Miet iegereen heeft geljke kansen oo de woningmarkt. Starters maken nauwei ks een kans = onze
regio. S3W gaatfinancieel passend foewijzen om goedkope- en dure scheefheid te voorkomen.
Cok focussen we op gelike kansen voor verschillends dosigroepen cp de woningmarkt. We gaan
scheefwoners (scheef qua grootte en'of imkomen) verleiden te werhuizen naar e=n passends woning
Hierdoor antstaat doorstroming.

Clok gaan we via het inzetten van lokaal mastwerk jongeren en starters op de woningmarkt en
gezinnen voorrang geven om de kansen op een woning te wergroten.

We wien onderzoeken hos we kunnen ingrijpen by de woningicewijzing waar dat nodig en mogelijk
is. We maken hierowver afspraken met gemeeante en regio (huur  inkomen taoel).

4 Kwalitatief en kwantitatief investeren in onze woningvoorraad

‘We houden de kwa'ite van onze woningwoorraad op peil We staan positie tegencwver de nieuwe
cmiwikkefngen op het terrein van duurzaamhbeid en hebben een open nieuwsgienge howding. We zijn
geen koplopers maar wel geinieresseerde wolgers. Om onze doe'steling t= ha'en geven wij een exira
investeningsimpuls in het ensrgiezuinig maken van onze wonmgen.

Ce groel van het aantal huishoudens in onze primaire doeigroep vangen we op door het bouwen van
circa 450 woningen @ 10 jaar.

B voldoende financigle ruimte maar lokaal bz weinig bouwruimte, onderzosken we
investeringsmogelijkheden in onze overcopgebieden (Utrecht en Zeist). Uteraard past ons
investeringsprogramma binnen de WSW normen.
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3 Oog voor kwetsbare klanten

Als gevolg van het scheiden van wonen en zorg treden grote veranderingen cp. Mensen die minder
zware zorg nodg hebben komen niet meer in aanmerking woor =en intramurale zorg piek. Zi) blijven
dus langer zelfstandig wonen.

Bnnen deze groep s een categorie onvoidoende zelfredzaam wat zich manifestesr in 2enzaamheid,
werwaarlezing en gevaar voor zichzelf. 55W zet actief in op vroeg signalering en zorgt voor stevige
schakels in de keten van wonen zorg en welzijn (ketensamenwerking).

[ Een slanke en fitte organisatie

Groters slagvaardigheid en effic@nter en effectiever presteren is waar we op inzetten. Zo groot als
noodzakel k. zo kien a's mogelijk. We kiezen voor het uitvoersn van primaire taken door een vaste
kembszeitng. Met een flewibele schil kunnen we snel reageren op extra taken of speciale projecten.
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