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VOORWOORD

2018 was een jaar vol uitdagingen, waar we uiteindelijk sterker en slimmer uit zijn
gekomen. Door veranderende regelgeving en aanscherping van financiéle richtlijnen,
kwam onze financiéle manoeuvreerruimte verder onder druk te staan. Maar ook door
duurzaamheidsambities, stijgende bouwkosten en toenemende fiscale lasten. Scherpe
keuzes maken: ook in 2018 ontkwamen we er niet aan.

Wendbaar en digitaal

Eén ding staat vast: wij laten onze ambities niet temperen door de vele uitdagingen op
ons pad. Dat betekent wel dat we nog wendbaarder moeten worden. Het afgelopen jaar
hebben we gekeken hoe we alles nog strakker kunnen organiseren. Digitalisering speelt
daarin een belangrijke rol. We zetten in 2019 in op een optimale online dienstverlening.
Dat sluit niet alleen aan bij de verwachtingen van onze huurders, het geeft ons ook de
ruimte nog meer persoonlijke aandacht en service te bieden aan onze senioren.

Werelden samenbrengen

Hoe groter de uitdaging, hoe groter onze creativiteit. Wij kijken wat we wél kunnen met
de middelen en mensen die we hebben. Zo kunnen we met veel kleine initiatieven toch
een grote impact maken. Daarbij kijken we ook steeds meer over onze organisatie-
grenzen heen. We zijn bijvoorbeeld ontzettend trots op onze samenwerking met Vitalis
WoonZorg Groep. Het afgelopen jaar hebben we ons nog meer verdiept in elkaars
wereld. WoonincPlusVitalis is daarmee de perfecte blauwdruk voor het intensiveren van
andere samenwerkingsverbanden en het aangaan van nieuwe allianties.

Samen verduurzamen

Kijken we naar samenwerken, dan is duurzaamheid ook een sprekend voorbeeld. Begin
2018 sloegen we met het Duurzaamheidspact de handen ineen met andere Eindhovense
woningcorporaties, gezamenlijke klantraden en de gemeente. Het afgelopen jaar hebben
we hierin belangrijke stappen gezet. We hebben onze gezamenlijke CO,-impact in kaart
gebracht, een methodiek ontwikkeld voor ‘Eindhoven aardgasvrij’, plannen gemaakt om
onze krachten te bundelen op het vlak van onderhoud en renovatie en een ‘menukaart’
bedacht waarmee we het verduurzamen van woningen kunnen standaardiseren. Diederik
Samsom, supervisor van het pact, noemt onze samenwerking terecht een inspirerend
voorbeeld voor de rest van Nederland.

100 jaar in beweging

We werken op allerlei fronten hard aan de toekomst. Juist omdat we zo’n rijk verleden
hebben. Op 28 oktober 2019 bestaat Wooninc. 100 jaar. Een moment om op passende
wijze te vieren met onze huurders en medewerkers. Maar ook een moment van reflectie.
Want hoewel het dynamische speelveld van woningcorporaties de afgelopen eeuw volop
veranderde, is onze missie na 100 jaar nog altijd hetzelfde: goede en betaalbare
woningen beschikbaar stellen voor de sociale doelgroep. Zolang we dat niet uit het oog
verliezen en blijven meebewegen, zien we de komende 100 jaar vol vertrouwen
tegemoet.

Angela Pijnenburg, april 2019









1. BESTUURSKAMER

1.1 Ditis Wooninc.

Onze missie - dit willen we bereiken

Bij Wooninc. willen we zoveel mogelijk verschillende mensen met een beperkt inkomen
van een woning voorzien die past bij hun levensfase en inkomen. We richten ons met
name op senioren, daar ligt onze specialiteit en onderscheidend vermogen en dat maakt
ons dé seniorenhuisvester in de regio. We bieden een divers aanbod en bewegen zo goed
mogelijk mee met onze klanten. Met inkomen, wensen en levensfase. En dat bereik je
niet met standaardoplossingen. We willen er echt toe doen. Daarom werken we - samen
met anderen - elke dag aan passende woonconcepten.

‘We werken vandaag aan het wonen van morgen’

Onze visie — zo zien we onze taak

Kwaliteit van leven begint met kwaliteit van wonen. En hoe dat er precies uitziet, is voor
iedereen anders. Wij vinden dat iedereen prettig moet kunnen wonen. Dat is meer dan
een huis alleen. Het zijn ook de buurt, de voorzieningen en de verbinding met anderen.
Dat vraagt om een actieve en innovatieve rol als woningcorporatie. Blijven ontwikkelen,
durven en initiéren. We zien het als onze maatschappelijke verantwoordelijkheid.

‘Maatwerk in wonen vraagt om daadkracht’

Onze kernwaarden

Gezamenlijk dragen wij als Wooninc. onze identiteit uit met onze kernwaarden.

Menselijk

We werken mét mensen voor mensen. We gaan op een respectvolle manier met elkaar
en onze klanten om. Dat betekent dat we echt luisteren, de tijd nemen en begrip tonen.
We gaan altijd uit van de zelfredzaamheid van mensen. We zijn betrokken, geloven in
verbinding en de kracht van samen. We zijn benaderbaar en bereikbaar. Klanten kunnen
op ons rekenen.



Daadkrachtig

We denken in oplossingen. In alles wat we doen. We hebben visie en een proactieve
houding. Gedreven bepalen wij ons beleid en maken we bijbehorende keuzes. Daarbij
kijken we vooruit. We zorgen vandaag voor de woonconcepten van morgen. Daadkracht
betekent ook dat we het lef hebben om een eerste stap te zetten. Gewoon doen. Bij
voorkeur samen. Maar wij nemen graag het initiatief.

Eigenzinnig

We hebben een eigen visie op hoe wij onze kerntaken als corporatie invullen.
Vooruitstrevend als wij zijn, zoeken we in elke situatie naar passende antwoorden. We
zoeken grenzen op en durven zelf te denken, te beslissen en te regelen. Het doel:
oplossingen die mensen verder brengen. Iets wat niet alleen vraagt om flexibiliteit, maar
vooral ook om creativiteit. Door het op o6nze manier te doen, ontwikkelen we
woonconcepten waar iedereen zich meer dan thuis voelt.

Onze belofte

Wij vinden dat iedereen prettig moet kunnen wonen, zoals hij of zij dat wil. We werken
elke dag aan duurzame woonconcepten die passen bij inkomen en levensfase. Daarin
bewegen we graag mee. We kennen de weg, maken zaken overzichtelijk, gaan graag het
gesprek aan en werken vandaag op een daadkrachtige manier aan het wonen van
morgen. Want een goed leven, begint bij goed wonen.

'‘Wij bewegen met je mee’

Ons werkgebied

Dagelijks werken wij aan goed wonen in de Metropool Regio Eindhoven (MRE), waar wij
bezit hebben in elf gemeenten. Het zwaartepunt daarvan ligt in Eindhoven, Geldrop-
Mierlo en Oirschot. Verder hebben we bezit in Bergeijk, Best, Bladel, Heeze-Leende,
Nuenen, Reusel-De Mierden, Veldhoven en Waalre.



1.2 Vooruitblik

Onze ambities en maatschappelijke inzet zijn al jaren lang onveranderd. Maar dat geldt
niet voor onze omgeving en de wijze waarop wij daarop inspelen, zowel extern als intern.
Onderstaande ontwikkelingen en factoren zijn mede van invloed op de keuzes die wij,
soms noodgedwongen, maken:
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De noodzaak om sneller te verduurzamen om de uitstoot van CO, terug te dringen
naar uiteindelijk CO,-neutraal in 2050. Daardoor blijven de woonlasten voor huurders
op de lange termijn betaalbaar.

De (dubbele) vergrijzing in combinatie met langer zelfstandig thuis wonen. Het
aandeel kwetsbare senioren neemt steeds meer toe, en de samenleving doet steeds
vaker een beroep op de zelfredzaamheid van mensen. Hierdoor is er een toenemende
manifeste behoefte aan woningen die geschikt zijn voor senioren. Bij voorkeur in de
eigen sociale omgeving met welzijn- en zorgvoorzieningen op maat.

De beschikbaarheid van voldoende sociale huurwoningen.

Voldoende aanbod via Stayinc. voor mensen met een middeninkomen die niet in
aanmerking komen voor een sociale huurwoning en niet kunnen kopen.

De stijging van de bouwkosten die onder andere vraagt om andere vormen van
samenwerkingen en innovatief bouwen. Ook Wooninc. ondervindt steeds vaker de
gevolgen van capaciteitsproblemen in de bouw, met hogere prijzen, langere
doorlooptijden en hogere faalkosten tot gevolg.

De nadere uitwerking van het regeerakkoord van het kabinet Rutte III, waarin
ingezet wordt op meer nieuwbouw, meer betaalbare woningen en verduurzaming.
Uiteraard onderschrijven wij deze doelstellingen, maar de realiteit is dat we keuzes
moeten maken.

Het grondprijsbeleid van gemeenten en de duurzaamheidsambities in relatie tot de
noodzaak om vooral goedkopere huurwoningen te bouwen.

De ontwikkeling van de digitale dienstverlening en de automatisering van
werkzaamheden.

De toenemende krapte op de arbeidsmarkt.

Het nieuwe beoordelingskader van onze toezichthouders Autoriteit woningcorporaties
(Aw) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) is van toepassing.

De financiéle normen van het Aw en de WSW die mogelijk stringenter worden,
waardoor onze investeringscapaciteit verder onder druk komt te staan.

Nadere uitwerking van de nieuwe waardering van ons vastgoed op beleidswaarde en
de verslaggevingsregels omtrent onderhoud, waardoor Wooninc. tegen de grenzen
van haar leencapaciteit oploopt.

De toenemende belastingdruk vanuit de verhoging van het lage btw-percentage en
beperkingen van de renteaftrek voor de vennootschapsbelasting. Dit vraagt om
verdere fiscale optimalisaties.



Focus op senioren

Met de vergrijzingsgolf en het overheidsbeleid om mensen zo lang mogelijk thuis te laten
wonen, staat de woningmarkt voor een grote uitdaging. In 2040 is één op de vier
Nederlanders 65 jaar of ouder, schat het CBS. Binnen deze groep is een derde ouder dan
80 jaar. Door de vergrijzing neemt ook het aantal mensen met dementie toe: van
270.000 in 2017 naar meer dan een half miljoen in 2040.

Variatie in huisvesting en omgeving

Al deze ontwikkelingen hebben gevolgen voor de woonbehoeften en de woningmarkt. De
variatie in huisvesting neemt toe doordat mensen langer thuis wonen en het aantal
verzorgingshuizen afneemt. Woonvormen die tussen thuis en het verpleeghuis inzitten,
zijn belangrijker geworden. Door heel Nederland ontstaan zorgcodperaties van groepen
mensen die zelf voorzieningen regelen, ook op het gebied van huisvesting.

Dat mensen steeds langer thuis blijven wonen, betekent niet alleen dat woningen anders
moeten worden ingericht. Ook op wijkniveau zijn maatregelen nodig om de omgeving zo
toegankelijk mogelijk te maken. Het sociale aspect van langer thuis wonen, betekent dat
er plaatsen moeten komen waar mensen elkaar kunnen ontmoeten. Voor deze opgave
zijn verschillende partijen verantwoordelijk, zoals gemeenten, woningcorporaties, zorg-
en welzijnsorganisaties en wijkplatforms.

Veilige woonomgeving

Binnen onze focus op seniorenhuisvesting heeft het zorgen voor een veilige
woonomgeving een van onze hoogste prioriteiten. We zetten een breed pakket van
diensten in en zien continu toe op de kwaliteit daarvan. Het doel van onze (preventieve)
veiligheidsmaatregelen is om de integrale veiligheid in woongebouwen en woningen te
bevorderen en de veiligheidsbewustwording bij bewoners en hun mantelzorgers te
vergroten.

Manifest ‘toekomstvast wonen’

In maart 2018 hebben de corporaties in ons werkgebied, de MRE het manifest
‘toekomstvast wonen’ opgesteld. Hierin zijn drie thema’s benoemd die voor de
corporaties cruciaal zijn. Deze gaan wij samen met gemeenten en overige stakeholders
voortvarend oppakken.

Werken aan een inclusieve samenleving

De corporaties willen bestaande en verwachte tweedelingen in de maatschappij zoveel
mogelijk tegengaan. Wij willen dat iedereen in diverse en gemengde wijken woont.
Bovendien willen we mensen faciliteren om zo lang mogelijk zelfstandig te wonen in een
vertrouwde omgeving. De komende jaren bedenken wij, samen met al onze
stakeholders, nieuwe oplossingen om diversiteit in de wijk, flexibiliteit van wonen en
maatwerk voor onze huurders te bevorderen.
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Realiseren van voldoende betaalbare woningen

De corporaties blijven de komende jaren werk maken van een betaalbaar aanbod, dat
gericht is op de toekomstige vraag. We besteden meer aandacht aan het realiseren van
flexibele en passende woonvormen. En we stimuleren en faciliteren initiatieven vanuit de
samenleving, zoals nieuwe (collectieve) woonvormen en coOperatieve woonzorg-
oplossingen.

Verduurzamen van de gebouwde omgeving

De komende jaren gaan de corporaties meters maken om de doelstelling van CO,-
neutraal wonen in 2050 te halen. Eén van de eerste stappen is om zo snel mogelijk
woningen in de MRE ‘van het gas’ te halen. Aanvullend investeren wij in het energie- en
milieubewustzijn van onze huurders en stimuleren we actief gedragsverandering.

1.3 Risicomanagement

In 2018 hebben wij belangrijke stappen gezet in de verdere optimalisering van het

risicomanagementsysteem door een koppeling tot stand te brengen tussen de kritieke

prestatie-indicatoren (kpi's) en risico-indicatoren (kri’'s). Daarmee legt Wooninc. op een

gestructureerde en uniforme wijze verbinding tussen strategie en risico’s op elk niveau

van de organisatie. Hierbij krijgen risicobewustwording en risicoalertheid expliciete

aandacht in de hele organisatie. De uitdagingen in 2019 zijn:

e het verder borgen van dit integrale risicomanagementsysteem in het denken en doen
van alle medewerkers;

e het continu verbeteren van het systeem;

e het frequent inventariseren en actualiseren van de risico’s en het actualiseren van
beheersmaatregelen.

1.4 Duurzaamheid

In 2018 is een belangrijke basis gelegd voor de duurzaamheidstransitie: landelijk, lokaal
én in onze eigen organisatie.

Landelijk

Er kwam een nationaal Klimaatakkoord met een ambitieuze opdracht aan corporaties om
als startmotor de energietransitie op gang te brengen.

Lokaal

In Eindhoven hebben we met de corporaties, de gemeente en de huurdersorganisaties
het Duurzaamheidspact gesloten om samen sneller te verduurzamen.
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Duurzaamheidspact

In september 2018 hebben wij, samen met de andere Eindhovense corporaties, de
huurdersorganisaties en de gemeente, onze handtekening gezet onder het Duurzaam-
heidspact. Daarmee worden de uitgesproken ambities in het eerder gepresenteerde
duurzaamheidsmanifest ‘Gewoon Doen!’ officieel bevestigd en geconcretiseerd. Door
samen te investeren, innoveren en implementeren, willen we een natuurlijke, CO2-
neutrale stad realiseren, waar gebouwd wordt met duurzame materialen en gesloten
kringlopen, en met aandacht voor bewoners.

Nog voordat de handtekeningen onder het pact stonden, was de eerste mijlpaal al
bereikt: een team met medewerkers van Wooninc., Woonbedrijf, ‘thuis en de gemeente
bedacht het winnende idee voor de eerste duurzaamheidschallenge van het pact. Het
idee is slimme menukaarten, waarmee corporaties, maar ook particuliere eigenaren,
makkelijk duurzame keuzes kunnen maken. 'Bijzonder door de eenvoud’, vond de jury.
In de tweede helft van het jaar hebben we de totale vastgoedvoorraad van de vier
corporaties geanalyseerd en menukaarten ontwikkeld voor CO2-neutrale woningen.

Jury: '‘De verduurzamingsmenukaart is bijzonder
door de eenvoud’

Onder leiding van de gemeente werken we bovendien intensief samen om via een
buurtenaanpak de mogelijkheden van een aardgasvrije stad te verkennen. En we hebben
samen met de andere corporaties en de gemeente de daadwerkelijke CO2-uitstoot door
energieverbruik in onze woningen en gebouwen in kaart gebracht om zo een gezamenlijk
vertrekpunt te hebben om het resultaat van onze inspanningen te meten.

In onze eigen organisatie

We zijn aan de slag gegaan om volgens de principes van The Natural Step onze eigen
duurzaamheidsambities vorm en inhoud te geven. We hebben onze nieuwbouw- en groot
onderhoudsprojecten nog eens kritisch tegen het licht gehouden, onder meer met
betrekking tot duurzaamheid. Zo mogelijk leveren we alle nieuwbouwprojecten op zonder
gasaansluiting, ook die gestart zijn voor de wetswijziging per 1 juli 2018. Bij renovatie
verbeteren we de energieprestaties van de woningen tot gemiddeld minimaal label B. En
we hebben in 2018 samengewerkt met Babette Porcelijn, auteur van het boek ‘De
Verborgen Impact’, om te onderzoeken hoe we nog effectiever kunnen verduurzamen.
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De Verborgen Impact

Onze aandacht voor duurzaamheid richt zich tot nu toe met name op energie, aandacht
voor beperking van het energieverbruik door isolatie van de woning en het gebruik van
zuinige installaties en duurzame energiebronnen, bijvoorbeeld zonnepanelen. De totale
impact van onze activiteiten omvat echter veel meer en een groot deel daarvan is
‘onzichtbare’ impact. Eind 2017 hebben we onze (zichtbare en onzichtbare) impact in
kaart gebracht. We houden ons het gemakkelijkst bezig met zichtbare impact, maar
daarmee gaan we voorbij aan meer effectievere manieren om te verduurzamen.

De impact die wordt veroorzaakt binnen de interne organisatie, dus op kantoor en
onderweg, is met 1% klein. De overige 99% van de impact van Wooninc. is toe te
schrijven aan het primaire vastgoedproces (het bouwen en onderhouden van woningen).
De impact die wordt veroorzaakt door de huurder als consument is bijna drie keer zo
groot als de impact van het primaire proces. Het betreft consumentengedrag op het

gebied van:
e spullen, data en kleding
e voeding

e autorijden, openbaar vervoer en vliegen

Voorlichten, niet opleggen

Wooninc. heeft indirect invloed op het consumentengedrag van de huurder. Hier willen
we werk van maken. Wij geloven dat dit het beste kan door voor te lichten, in plaats van
op te leggen. Informeren en inspireren, dus. We zijn ervan overtuigd dat dit het beste
werkt in een een-op-een aanpak, liefst peer-to-peer.

Met Babette Porcelijn hebben we een gerichte aanpak bedacht om, samen met koplopers
onder de huurders, een positieve impact te bereiken. De aanpak is gebaseerd op het
concept van een train-de-trainer-cascade, waarin kennis van hoog naar laag door het
hele netwerk stroomt. Door middel van een training en een e-learning leiden we enkele
experts op. Zij gaan vervolgens koplopers (peers) onder de huurders werven, faciliteren
en trainen. Deze koplopers of ambassadeurs vormen de brug naar de belevingswereld
van de bewoners. Hun rol is kennis overdragen aan de huurders. Het zijn motivators voor
gedragsverandering, ze organiseren huurdersactiviteiten over verduurzaming en kunnen
met behulp van de expert lokaal initiatieven opzetten en uitvoeren. In het voorjaar van
2019 starten we met de eerste training.
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1.5 Stayinc.

Het commerciéle vastgoed van Wooninc. is, met de hybride scheiding, ondergebracht in
Stayinc. B.V. Eind 2018 vierde Stayinc. haar eerste verjaardag. De activiteiten van
Stayinc. bestaan uit het beheren, verhuren en ontwikkelen van huurwoningen in het
middensegment. Stayinc. focust zich nadrukkelijk op de middeninkomens, waarbij
logischerwijs een portefeuille past met een focus op woningen met een huurprijs in het
middenhuursegment tussen de € 720 en € 1.000. In aanvulling op de strategie van
Wooninc. is de uitbreiding van de portefeuille van Stayinc. grotendeels gericht op de
doelgroep senioren. Stayinc. gaat hierbij uit van het optimaliseren van het financiéle
rendement van haar vastgoedportefeuille.

In de MRE-regio is uitbreiding van het middenhuursegment wenselijk, gezien de grote
vraag van de doelgroep middeninkomens. Daarom zijn in de prestatieafspraken met de
gemeente Eindhoven, de corporaties en huurdersorganisaties afspraken gemaakt over
het behoud van niet-DAEB-woningen in het middenhuursegment. Hierin is overeen-
gekomen dat de niet-DAEB-portefeuille van corporaties die deze wensen af te stoten,
onder gebracht kan worden bij één van de juridisch afgesplitste bv’s van onder andere
Wooninc. Hierover worden gesprekken gevoerd tussen Stayinc. en de betreffende
corporaties.

De werkzaamheden van Stayinc. worden uitgevoerd door Wooninc. Met andere woorden:
Stayinc. neemt diensten voor onder andere verhuur en beheer af bij Wooninc. In 2019
investeren we in de positionering en kwaliteit van de samenwerking.

‘Excellent voor senioren en goed voor de andere
doelgroepen’

1.6 Portefeuillesturing

Centraal in onze portefeuillestrategie staat: ‘Excellent voor senioren en goed voor de
andere doelgroepen’. Onze doelstellingen als corporatie worden voor een belangrijk deel
gerealiseerd door het vastgoed. Daarom hebben we het proces van portefeuillesturing
verder geprofessionaliseerd. De eerste stap in dit proces is de aanscherping van de
portefeuillestrategie met daarin de geactualiseerde wensportefeuille en de
transformatieopgave. In de portefeuillestrategie geven we prioriteit aan de betaalbare
sector. De vrije sector huur is de primaire verantwoordelijkheid van Stayinc. Verder zijn
in 2018 het assetmanagement en de complexbeheerplannen verder uitgerold, waaronder
de implementatie van een portfolio- en assetmanagementtool.
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1.7 Maatschappelijk presteren

Elke vier jaar moet een corporatie zich laten visiteren. Deze verplichting komt voort uit
de Woningwet. Visitatie is een belangrijk instrument om ons maatschappelijke presteren
te beoordelen en te verbeteren. In september 2018 is het visitatietraject van start
gegaan. In het voorjaar van 2019 publiceren we de eindrapportage.

1.8 Samenwerken aan goed wonen

In onze strategie vormen allianties een belangrijk instrument. Ook in 2018 hebben we
onze samenwerkingen verbreed en versterkt. Onder andere met zorginstellingen om
senioren een integraal aanbod te kunnen doen binnen het domein wonen-welzijn-zorg.
De innovatieve samenwerking met Vitalis WoonZorg Groep is daar een goed voorbeeld
van. Zowel regionaal als landelijk is er veel interesse voor de alliantie die Wooninc. met
Vitalis heeft.

Voor vraagstukken rondom de oudere doelgroep is met name de combinatie van het
gezamenlijke klantencentrum met het ‘volledige assortiment’ dat door deze
samenwerking kan worden aangeboden, uniek in zijn soort. Van zelfstandige
55+-woningen tot intramurale oplossingen en revalidatie, met daartussen de
gezamenlijke woonzorgconcepten WoonincPlusVitalis Extra en Compleet.

Inmiddels zijn de medewerkers van beide organisaties goed op elkaar ingewerkt. Het
klantencentrum is uitgegroeid tot een volwaardig advies- en bemiddelcentrum voor
potentiéle klanten en klanten met een veranderende vraag op het gebied van wonen,
zorg en welzijn. Eenmaal bemiddeld worden zij klant bij Wooninc. en/of Vitalis.

In 2018 zijn ook nieuwe of verdergaande samenwerkingen ontstaan. Met JorisZorg
hebben we een visie op samenwerking geformuleerd, samen met Sint Annaklooster
nemen we in 2019 woonzorgcomplex Antonius in Eindhoven over en met RSZK werken
we samen in ‘De Slimme Wijk’ in Waalre.

Een tevreden huurder: 'Ik voelde me serieus genomen, er is
snel actie ondernomen en alles is netjes afgehandeld.’
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1.9 Kwaliteit van dienstveriening

Tevreden huurders

Kwaliteitsmanagement begint en eindigt bij de klant. Wij hebben graag tevreden klanten.
Heeft een klant toch wat op te merken over onze dienstverlening? Dan nemen wij hem
serieus en proberen wij hem alsnog zo goed mogelijk te helpen.

Wij registreren en behandelen klachten en geschillen. Onze klanten kunnen ons ook
benaderen met complimenten en ideeén. In 2018 hebben we 81 klachten behandeld.
Vergeleken met 2017 is het aantal klachten met 19% afgenomen. Die afname heeft
onder andere te maken met het bevorderen van klantgericht denken en handelen in de
organisatie en het vereenvoudigen van onze klachtenprocedure. In 2018 zijn er geen
klachten bij de Geschillencommissie ingediend.

Wij voeren gedurende het hele jaar klanttevredenheidsmetingen uit onder nieuwe
huurders, vertrokken huurders en onder huurders die een reparatieverzoek indienden.
De organisatiedoelstelling is een waardering van minimaal een 7 voor onze
dienstverlening op alle onderdelen. In 2018 hebben wij die doelstelling ruim behaald.
Gemiddeld beoordeelden klanten onze dienstverlening met een 7,4.

Klanttevredenheid 2018 2017
Vertrekkende huurders 7,2 7,2
Nieuwe huurders 7,7 7,5
Reparatieverzoeken 7,5 71
Totale dienstverlening 7,4 7,3

Resultaten klanttevredenheid

IS0 9001:2015

Wooninc. staat voor kwaliteit. Om deze kwaliteit tastbaar en beheersbaar te maken,
hebben wij sinds 2004 het kwaliteitscertificaat ISO 9001:2015. In onze
procesbeschrijvingen staat hoe wij het werk in de organisatie willen uitvoeren, sturen en
beheersen. We stimuleren de medewerkers om tekortkomingen te signaleren en
verbetersuggesties te doen door:

e de toegankelijkheid van het systeem

e periodiek auditen

e onderlinge gesprekken voeren over kwaliteitsbewustzijn

Jaarlijks vindt er een audit plaats door een extern bureau. Sinds we het certificaat
hebben, zijn er nooit non-conformiteiten of andere afwijkingen geconstateerd.
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1.10 Onze organisatie

Betrokken medewerkers

Medewerkers vormen de belangrijkste succesfactor voor het realiseren van de
organisatiestrategie. Wooninc. wil een aantrekkelijke werkgever en vitale organisatie zijn
met medewerkers die plezier hebben in hun werk en die zich lichamelijk en geestelijk fit
voelen. Betrokken medewerkers die zich verbonden voelen met de organisatie zijn
tenslotte de ambassadeurs van onze organisatie.

Waardering medewerkers: 7,7

We meten jaarlijks hoe we ervoor staan. Hiermee bepalen we wat er nog verbeterd kan
worden. We zetten het medewerkersonderzoek in als middel om het gesprek met elkaar
aan te gaan en daarin vervolgens concrete afspraken te maken.

Uit het medewerkersonderzoek van 2018 blijkt dat medewerkers Wooninc. een
aantrekkelijke werkgever vinden. Ze ervaren plezier in hun werk en voelen zich
betrokken. Wij zijn er trots op dat onze medewerkers het werken bij Wooninc. waarderen
met een 7,7.

Personele kengetallen

Aantal medewerkers

Gedurende 2018 waren gemiddeld 104 medewerkers (95 fte) werkzaam bij Wooninc.
Hiervan werkt 62% fulltime en 38% parttime. 52% is vrouw en 48% man. De
gemiddelde leeftijd van onze medewerkers is 47 jaar.

Vacatures
In 2018 zijn tien vacatures ingevuld die zijn ontstaan ter uitbreiding van het
personeelsbestand en ter vervanging van (pensioengerechtigde) medewerkers.

Verzuim

Het totale verzuimpercentage in 2018 is 2,6%. Een toename van 0,1% ten opzichte van
2017. De doelstelling van Wooninc. is een verzuimpercentage (exclusief zwangerschap)
lager dan 3%.

Opleiding en ontwikkeling

Wooninc. reserveert jaarlijks 4% van de loonsom voor opleiding en ontwikkeling. In 2018
is het opleidingsbudget voor 85% benut. Er wordt veel aandacht besteed aan
persoonlijke ontwikkeling. Medewerkers zijn steeds bewuster bezig met employability.
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In 2018 zijn er 120 individuele en collectieve opleidingen voor medewerkers gepland,
waarvan er 21 (gedeeltelijk) uit het persoonlijk loopbaanbudget zijn bekostigd, dus
loopbaangericht. De scholing bestaat uit kortlopende trainingen, coaching, langdurige
opleidingen, congressen en seminars of andersoortige vormen van deskundigheids-
bevordering en persoonlijke ontwikkeling.

Vitaliteit

Al enkele jaren is Wooninc. bewust en actief bezig met vitaliteit. Onder de naam
Wooninc.fit stimuleren wij onze medewerkers om gezond, productief en met plezier te
werken, maar ook te (leren) ontspannen. Er is ruimschoots aandacht voor personal
branding, loopbaanplanning, samenwerking en gezondheid. In het vitaliteitsprogramma
ligt de focus op drie pijlers waarvoor verschillende activiteiten geinitieerd zijn:

e mentale vitaliteit

e sociale vitaliteit

e lichamelijke vitaliteit

Strategische personeelsplanning

Vooruitkijken is voor Wooninc. een centraal intern thema. Een goed voorbeeld hiervan is
het traject strategische personeelsplanning (SPP) dat wij in 2018 doorlopen hebben en
jaarlijks herijken. SPP maakt het mogelijk om tijdig te anticiperen op de verwachte
personeelsbehoefte (kwantitatief en kwalitatief). Dat is onder andere nodig vanwege de
toenemende vergrijzing, ontgroening, krapte op de arbeidsmarkt en andere steeds
sneller veranderende externe omstandigheden. Wooninc. behoudt haar slagkracht
doordat het personeelsbestand sneller en beter aansluit op ontwikkelingen. De juiste
mensen op de juiste plek, die op het juiste moment de juiste dingen doen. Wij zien het
als een goede ontwikkeling dat ook de corporatiebranche hier de toegevoegde waarde
van inziet waardoor strategische personeelsplanning een vast onderdeel is in de cao
Woondiensten.

Algemene verordening gegevensbescherming (AVG)

Sinds 25 mei 2018 is de Algemene verordening gegevensbescherming (AVG) van kracht.
Om privacyproof te worden, heeft Wooninc. onder andere verwerkingsregisters, een
informatiebeveiligingsbeleid, een datalekprotocol en privacyvoorwaarden opgesteld. AVG
en privacy zijn de verantwoordelijkheid van iedereen in de organisatie. Daarom hebben
we awareness-sessie georganiseerd voor alle medewerkers. Het werken aan
bewustwording en bewustzijn is een continu proces.
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Integriteit

In ons dagelijkse doen en laten vormt de integriteitscode het kader voor ons gedrag.
Niettemin is integriteit veel meer dan het vastleggen van gedragsregels in een
gedragscode. Daarom hebben medewerkers en leden van de raad van commissarissen in
de Week van de Integriteit (1 tot en met 9 december 2018) samen het integriteitsspel
gespeeld. Aan de hand van dit spel, voerden we het gesprek over praktijksituaties, 'grijze
gebieden' en situatieafhankelijke casussen. Dit heeft levendige gesprekken en
verhelderende inzichten opgeleverd. De bijeenkomst werd hoog gewaardeerd. Daarom
willen we hem, al dan niet in aangepaste vorm, jaarlijks herhalen.

Organogram
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Verbindingen

Vanaf 2005 beschikt Wooninc. over een nevenstructuur. Motieven voor de inrichting zijn
fiscaal van aard, maar houden ook verband met risicospreiding, bescherming van
maatschappelijk verbonden vermogen en juridische verankering van samenwerkings-
verbanden. De nevenstructuur is in lijn met de Woningwet en past bij de strategie van
Wooninc.

De toegelaten instelling Stichting Wooninc. kent enkele groepsmaatschappijen:
e Stayinc. B.V. te Eindhoven: 100%-deelneming

e Wooninc. Holding B.V. te Eindhoven: 100%-deelneming

e Wooninc. Producten en Diensten B.V. te Eindhoven: 100%-deelneming

e Wooninc. Participatie B.V. te Eindhoven: 100%-deelneming

Stichting Wooninc.

Stayinc. B.V. Wooninc. Holding B.V.

Wooninc. Producten & Wooninc. Participatie
Diensten B.V. B.V.

V.O.F. Centrumplan
Leende

Aandeel 33,3%
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2. MAATSCHAPPELIJKE KAMER

‘Keuzes maken’ was het motto van 2018 en voor de maatschappelijke kamer betekent
dit dat beschikbaarheid voorgaat op betaalbaarheid. We concentreren ons nog scherper
op onze kerntaak. We richten ons primair op senioren en dan met name op mensen met
een relatief laag inkomen. Voor de overige doelgroepen nemen wij ons ‘fair share’ wat
zich vertaald in een optimalisatie van de wensportefeuille.

'‘Kiezen om naar vermogen te blijven presteren’

2.1 Woningmarkt en woningvoorraad

De woningmarkt in de MRE-regio is gunstig met positieve vooruitzichten. Volgens de
provinciale prognose groeit de woningbehoefte in deze regio tot ten minste 2025. Er is
sprake van een toenemende vraag naar woonruimte, vooral in het betaalbare segment
en het middensegment. In de verschillende gemeenten leveren wij naar vermogen onze
bijdrage aan uitbreiding van de woningvoorraad. In de nieuwbouw richten wij ons daarbij
vooral op de verdere transformatie van onze voorraad naar (meer) wooneenheden voor
senioren, het segment waarin volgens het CBS en de bevolkings- en woningbehoefte-
prognose van Noord-Brabant (2017) de woningbehoefte verder toeneemt.

We hebben een veelzijdig aanbod woonruimten, naar doelgroep, woningtype, kwaliteit,
prijs en locatie. Door verkoop, aankoop, sloop, nieuwbouw en transformatie werken wij
toe naar de wensportefeuille zoals wij die hebben vastgesteld voor 2028.

Woningbezit per 31 december 2018, exclusief Stayinc.
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Onze wensportefeuille

Met de wensportefeuille zetten we een stip op de horizon om onze koers voor de
(middel)lange termijn te kunnen bepalen. De uitgangspunten voor onze wensportefeuille
zijn onze maatschappelijke doelstellingen, de demografische- en woningmarkt-
ontwikkelingen in ons werkgebied en de prestatieafspraken. Op basis hiervan hebben we
de gewenste inzet bepaald. Dit leidt tot een wensportefeuille van 11.000 wooneenheden
in 2028 waarmee Wooninc. in de regio naar rato een bijdrage levert aan de
maatschappelijke woonopgave.

Portefeuillesturing

Binnen deze portefeuille sturen we op doelgroep, vastgoedtype, huurklasse,
duurzaamheid en kwaliteit. Per segment hebben we de huidige omvang vastgesteld.
Daarnaast is op basis van de marktomstandigheden en onze ambitie de gewenste
omvang bepaald voor 2028. Dit leidt tot de conclusie dat een verdere transformatie naar
wonen voor senioren een realistische en wenselijke strategie is. Tegelijkertijd willen we
ook voldoende passende woningen behouden om de vrije doelgroep te kunnen bedienen.
De extra uitbreiding, ten opzichte van onze huidige plannen, richt zich dan ook
voornamelijk op het segment seniorenwoningen en in mindere mate op reguliere
woningen. De focus ligt hierbij vooral op het uitbreiden van het segment van woningen in
het betaalbare segment (onder de tweede aftoppingsgrens), uiteraard met een goede
kwaliteit en minimaal energielabel B.

Parkeerplaatsen, bijzonder vastgoed en woonwagenlocaties

Wooninc. is ook eigenaar van 2.746 parkeervoorzieningen (2.511 van Wooninc. en 235
van Stayinc.) en bijzondere vastgoedobjecten (157). Verder bezitten en/of beheren wij
23 woonwagenlocaties, verspreid in stad en regio. Hier zijn wij verantwoordelijk voor 80
woonwagenwoningen en 166 standplaatsen. Van deze standplaatsen zijn er 111 in ons
bezit en beheren wij er 55 namens de gemeente Eindhoven. In 2018 is de uitbreiding
van de Alblasstraat in Eindhoven voorbereid.

2.2 Beschikbaarheid

Onze kerntaak is het verhuren van woningen, met de focus op betaalbaarheid,
beschikbaarheid en passendheid. Met andere woorden: wij willen over voldoende
woningen beschikken met een aanvaardbare huurprijs, bestemd voor woningzoekenden
met een relatief gering inkomen, volgens de wettelijke richtlijnen van het passend
toewijzen.

Eind 2018 heeft Wooninc. een voorraad van 10.495 woningen (exclusief Stayinc.),
waarvan een groot gedeelte voor huishoudens die een beroep (moeten) doen op
huurtoeslag. Voor deze huishoudens gelden maximale huren van € 597 (een- en
tweepersoonshuishoudens) en € 640 (meerpersoonshuishoudens). Dit zijn de
aftoppingsgrenzen voor huurtoeslag in 2018.
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In 2018 is 82% van het bezit van Wooninc. van 9.769 woningen (exclusief Stayinc.,
exclusief zorgwoningen) als ‘betaalbaar’ aan te merken (onder de tweede
aftoppingsgrens van € 640). Binnen dit segment hebben we 1.672 ‘goedkope’ woningen,
met een huurprijs onder de kwaliteits-kortingsgrens (van € 417). Van ons bezit is 13%
‘bereikbaar’ (tot liberaliseringsgrens van € 710). Ongeveer 5% van de voorraad zijn
commerciéle woningen (boven € 710).

Verhuringen

In 2018 heeft Wooninc. 1.098 woningen verhuurd. Deze zijn grotendeels verwerkt via
Wooniezie, het gezamenlijke internetportaal voor woningzoekenden voor de regio
Helmond en Eindhoven. Er is 300 keer het lotingmodel gebruikt. Voor de huisvesting van
senioren is 253 keer het model inschrijfduur gebruikt. De overige verhuringen zijn via
directe bemiddeling verhuurd. Hieronder verstaan we urgenties, co6ptatie, doorstroming,
woningruil, nieuwbouw, omzetting van extra- naar intramuraal en omklappen na een
DOOR!-traject.

Doorstroming

Wooninc. bevordert de doorstroming van huurders naar meer passende woningen. Dat
doen we door in gesprek te gaan met bewoners. Dit heeft in 2018 geleid tot 21
verhuizingen.

VERHURIN GEN 2017 2018 Stayinc. 2018
EGW-woningen 94 73 4
appartementen met lift 352 219 33
appartementen zonder lift 146 113 4
studio's 73 94 25
klantencentrum WoonincPlusVitalis 521 525 0
kamers jongeren 67 68 0
woonwagens/standplaatsen 2 6 0
Totaal 1.255 1.098 66
Eindhoven 888 807 33
Bergeijk 17 18 0
Best 11 14 0
Bladel 9 8 0
Geldrop-Mierlo 98 108 2
Heeze-Leende 37 9 0
Nuenen CA 0 1 0
Oirschot 94 40 1
Reusel-De Mierden 20 20 0
Veldhoven 38 36 30
Waalre 43 37 0
Totaal 1.255 1.098 66

Verhuringen naar woningtype en woonplaats
In 2018 hebben wij 836 woningen verhuurd aan eenpersoonshuishoudens (76%), 191

woningen aan tweepersoonshuishoudens (17%) en 71 woningen aan gezinnen,
bestaande uit drie of meer personen (7%).

26



Bijzondere verhuur

Flexwonen

Soms hebben woningenzoekenden met spoed (tijdelijk) woonruimte nodig. Wooninc.
voorziet in deze behoefte met het concept flexwonen. We hebben 383 flexwoningen:
Genderhof en Kortonjo (Laag) in Eindhoven, Josephinehof in Geldrop en de tiny houses in
Veldhoven (Stayinc.). In 2018 hebben we via ons flexwonen-concept 109 spoedzoekers
(voor maximaal twee jaar) gehuisvest. Vanaf september 2018 zijn de eerste
aanzeggingen verstuurd naar flexwoners waarvan de tijdelijke huurovereenkomst
eindigt. Bijna alle bewoners zijn actief op zoek en vinden zelf andere woonruimte.

Flexwoner: ‘Na mijn scheiding kon ik nergens terecht. Daarom
woonde ik een tijdje in een caravan. Gelukkig hoorde ik van
flexwonen, een mooie kans! En ik kan er ook nog wat terug

doen voor mijn mede-flexwoners.’

Urgentie

In het gehele stedelijk gebied (gemeenten Best, Eindhoven, Geldrop—Mierlo, Helmond,
Nuenen, Oirschot, Son en Breugel, Veldhoven en Waalre) kunnen mensen een beroep
doen op de urgentieregeling. Er zijn vier soorten urgentie: maatschappelijk, medisch,
volkshuisvestelijk en sociaal.

Van de 1.098 verhuringen werden 1.043 woningen (waarvan 986 sociale verhuringen)
verhuurd in het stedelijk gebied. Daarvan is 9% direct toegewezen aan urgent woning-
zoekenden, grotendeels binnen de daarvoor gestelde termijnen.
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Dit zijn de urgente verhuringen van 2018:

e 26 woningen aan maatschappelijk urgenten

e 4 woningen aan medisch urgenten

e 34 woningen aan sociaal urgenten

e 33 woningen aan volkshuisvestelijke urgenten (huisvesting van 93 statushouders)

DOOR!

Onder sociale urgentie valt ook het project ‘DOOR!’. Een samenwerkingsverband met de
andere Eindhovense woningcorporaties en de organisaties Blijf van m'n lijf, GGzE,
Housing First, Jeugdzorg, Kleine Zorgaanbieders, Leger des Heils Lunetzorg, NEOS,
Senzer, Sint Annaklooster en Amarant. Samen leveren we maatwerk op het gebied van
huisvesting en woonbegeleiding van kwetsbare individuen, zoals dak- en thuislozen. Het
eerste jaar staat het huurcontract op naam van de zorgorganisatie. Daarna wordt het
huurcontract omgezet van de zorgorganisatie naar de cliént, wordt de cliént langer
begeleid (maximaal drie jaar) of wordt de huisvesting en begeleiding stopgezet.
Kandidaten die voor ‘ROOD’ in aanmerking komen, krijgen een driepartijencontract op
hun naam.

DOOR!-cliént: 'Ik voel voor het eerst dat ik geholpen word en
durf weer naar de toekomst te kijken.’

Begeleid wonen en groepswonen

Op een aantal locaties werken wij actief mee aan kleinschalige initiatieven voor

(begeleid) (groeps)wonen. Daarmee geven we bijzondere aandacht aan mensen met een

fysieke of ontwikkelingsbeperking, of mensen die gezamenlijk willen wonen. Het gaat om

de volgende locaties:

e Aquarius, een woongroep van senioren in Eindhoven.

e Fokuswonen in Eindhoven, waaronder twee Fokusprojecten met een 24-uurs ADL-
unit.

e Ons Plekje in Geldrop. Een vorm van groepswonen voor jongeren met een licht
verstandelijke beperking.

e Wooninitiatief in Waalre (WiW). Een vorm van begeleid groepswonen voor jongeren
met een beperking.

e We beheren het Blijf-van-m’n-Lijfhuis voor vrouwenopvang.

e Aan de Fakkellaan in Eindhoven realiseerden we 21 woningen die verhuurd worden
aan GGzE De Boei. Zij huisvesten er mensen met een psychiatrische achtergrond. De
woningen zijn begin 2019 opgeleverd.

e Centraal Wonen Lismortel (CWL) in Eindhoven. CWL is een vorm van
gemeenschappelijk wonen waarbij ieder huishouden over een zelfstandige woning of
wooneenheid beschikt en daarnaast gemeenschappelijke voorzieningen en ruimten
met elkaar deelt. Wooninc. participeerde in 2018 samen met CWL in een pilot van
Platform 31, waarin de mogelijkheid en haalbaarheid van oprichting van een
wooncolperatie is verkend. CWL ziet echter af van een dergelijke oprichting.
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‘Een goede buur is beter dan een verre vriend.” Daar zijn de
bewoners van Centraal Wonen Lismortel (CWL) van overtuigd.

Leegstand

De totale leegstand van woonruimte in 2018 bedraagt 1,4%. Dit percentage bevat 0,6%
frictieleegstand, zoals verkoop en moeilijk te verhuren woningen. In 2017 was dit 0,8%.
De overige 0,8% is leegstand door groot onderhoud. Dit ging om het grootonderhouds-
project in De Horst. Deze woningen werden hier ingezet als wisselwoning, of ze zijn leeg
gehouden totdat de werkzaamheden waren afgerond.

Toewijzen van betaalbare woningen

Bij het toewijzen van onze sociale huurwoningen moeten wij ons aan bepaalde wettelijke
regels houden. Wij mogen en willen betaalbare huurwoningen niet aan iedereen
verhuren.

Toewijzen volgens staatssteunregeling

Woningcorporaties moeten tenminste 90% van de vrijkomende sociale huurwoningen

(met in 2018 een huurprijs tot € 710,68) toewijzen aan hun doelgroepen.

e De belangrijkste doelgroep van woningcorporaties zijn huishoudens met een inkomen
beneden € 36.798 (prijspeil 2018). De woningcorporatie moet jaarlijks ten minste
80% van de vrijkomende sociale huurwoningen aan die groep toewijzen.

e Daarnaast mogen corporaties tot 2021 10% van de vrijkomende woningen toewijzen
aan huishoudens met een inkomen tussen € 36.798 en € 41.056 (prijspeil 2017).

e Het overige deel, maximaal 10% van de vrijkomende woningen, mogen
woningcorporaties vrij toewijzen. Zolang er maar wordt voldaan aan de 80%-regel.

Wij zetten onze sociale voorraad bijna helemaal in ten behoeve van de sociale doelgroep.
In 2018 hebben wij 98% van onze sociale woningen met een huurprijs van maximaal

€ 710,68 toegewezen aan mensen met een inkomen onder de inkomensgrens van

€ 36.798.

Passend toewijzen

Woningcorporaties moeten extra aandacht geven aan huishoudens met de laagste
inkomens die recht hebben op huurtoeslag. Deze moeten een betaalbare woning krijgen
toegewezen onder de aftoppingsgrens die voor hen geldt. Elke corporatie moet aan ten
minste 95% van de huishoudens die recht hebben op huurtoeslag een passende woning
toewijzen. Dit is een woning met een kale huur onder de aftoppingsgrens. Voor een- en
tweepersoonshuishoudens is dit € 597,30. Voor drie- en meerpersoonshuishoudens is dit
€ 640,14. Deze bedragen gelden in 2018.
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De passendheidsnorm geldt voor huishoudens met een inkomen binnen de
maximuminkomensgrenzen van de huurtoeslag. Die grenzen zijn in 2018: € 22.400 /
€ 22.375 (onder de AOW-grens / boven AOW-grens) voor eenpersoonshuishoudens en
€ 30.400 voor twee- en meerpersoonshuishoudens (voor alle leeftijden).

Wooninc. voldoet ruim aan de passendheidsnorm. Wij hebben in 2018 98% passend
toegewezen aan de primaire doelgroep. Daarmee is het doel van de passendheidsnorm -
voorkomen dat huishoudens met de laagste inkomens in te dure woningen terechtkomen
- ruimschoots behaald.

2.3 Betaalbaarheid

Huurprijzen

Wooninc. zet zich in voor betaalbaarheid. In 2018 is de gemiddelde maandhuur € 555.
We hebben woningen in alle huurprijssegmenten. De meeste woningen, 82%, zijn
bestemd voor mensen met de laagste inkomens.

Huurprijs Segment TI DAEB Tl niet-DAEB Stayinc. Totaal
<€417,34 Goedkoop 1.672 1.672
€417,35 - € 640,14 Betaalbaar 6.323 11 364 6.698
€640,15-€710,68 Bereikbaar 1.293 1 108 1.402

>€710,68 Duur 200 269 207 676
Eindtotaal 9.488 281 679 10.448

Voorraad naar huurprijssegment (woningen, exclusief zorgeenheden)

Huurincasso

Om huurachterstanden zoveel mogelijk te beperken, heeft Wooninc. contact met wel-
zijnspartijen en neemt zij samen met corporaties en gemeente deel aan de pilot
‘Vroegsignalering schulden’ in Geldrop en de werkgroep Schulden in Eindhoven. Binnen
onze werkorganisatie hebben we de incassoprocedure verder aangescherpt.
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Betalingsregelingen

Het merendeel van onze huurders betaalt de huur op tijd, meestal via automatische
incasso. Op 31 december 2018 is de totale achterstand van zittende huurders € 408.776.
In 2017 was dit € 421.870.

Om betalingsproblemen en het oplopen van achterstanden te voorkomen, zijn onze
medewerkers actief in het benaderen van huurders om de situatie met hen te bespreken.
Dat deze werkwijze effectief is, heeft zich bewezen. Er worden betalingsregelingen
afgesproken, of we verwijzen huurders door naar instanties die hierbij kunnen helpen.
Als we een betalingsregeling afspreken en de afspraken worden nagekomen, voorkomen
we dat we de vordering moeten doorsturen naar de deurwaarder.

Op 31 december 2018 liepen er 256 betalingsregelingen. In 2017 waren dat er 184.
Soms spreken we ook regelingen af met vertrokken huurders.

Ontruimingen
Lukt het onverhoopt niet om huurders tot betalen te bewegen, ook niet met een regeling
en de hulp van instanties? Dan geven wij de vordering uit handen aan de deurwaarder.

Na een ontruimingsvonnis en ontbinding van de huurovereenkomst, dit waren er 35 in
2018 (2017: 51), worden er vaak alsnog afspraken gemaakt met de huurder om de
ontruiming te voorkomen. Huurders krijgen dan een laatste-kans-overeenkomst.
Hiermee kunnen zij een jaar lang laten zien dat zij wel in staat zijn om aan hun
verplichtingen te voldoen. Dit leidt gelukkig niet vaak tot een ontruiming. In andere
situaties kiezen huurders er soms voor om voorafgaand aan de ontruiming de sleutels in
te leveren en afstand te doen van hun woning.

In 2018 was er sprake van elf ontruimingen bij Wooninc. In 2017 waren dat er
negentien. Stayinc. had in 2018 één ontruiming. De redenen voor ontruiming zijn
huurachterstand (tien maal), hennep (één maal) en gekraakte woning (één keer).

Project ‘Vroegsignalering schulden’ in Geldrop—Mierlo

In de gemeente Geldrop-Mierlo pakken we de betalingsachterstanden vanaf 2018 aan in
het project ‘Vroegsignalering schulden’. Het doel van dit project is te voorkomen dat
bewoners in de financiéle problemen komen. Als we op tijd weten dat er betalings-
achterstanden zijn, kunnen we ook op tijd hulp bieden. Hiermee voorkomen we dat de
betalingsachterstanden oplopen en mensen in de problemen komen.

Er werken verschillende partijen samen in dit project: de woningcorporaties Compaen,

Woonbedrijf en Wooninc., de zorgverzekeraars VGZ en CZ, de nutsleveranciers Brabant
Water, Eneco en Essent, de dienst Dommelvallei en de gemeente Geldrop-Mierlo.
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Huurprijsbeleid

In 2018 is de huur van de sociale huurwoningen in de jaarlijkse huurverhoging met 2%
verhoogd (de commerciéle woningen met 3,4%). Dat was de uitkomst van de bespreking
met huurdersplatform SHW over het huurprijsbeleid. De totale huursomstijging
(huurharmonisatie bij mutatie en de jaarlijkse huurverhoging) bedraagt 2,1%.

In principe vragen we gemiddeld 80% van de maximale huur, rekening houdend met de
aftoppingsgrenzen. De maatstaf voor kwaliteit ontlenen wij aan het woningwaarderings-
stelsel (WWS), uitgedrukt in punten en maximale huur.

Bezwaar huurverhoging

In 2018 hebben 6 huurders bezwaar aangetekend tegen de huurverhoging. Hoofdzakelijk
betrof dit bezwaren omdat de subsidiabele huurprijs de toeslaggrens overschreed.
Wooninc. is in alle zaken in het gelijk gesteld.

Huurincasso 2017 2018
Netto maandhuur 545 555
Bezwaren huurverhoging 6 6
Huurachterstand in % 1 1
Huisuitzettingen 19 12

Huurincasso 2017 en 2018

2.4 Leefbaarheid

Wooninc. blijft de leefbaarheid in wijken en buurten stimuleren. We moeten hierin wel
scherpere keuzes maken. We gaan nog meer terug naar onze kerntaak: onze focus ligt
op het verhuren en beheren van betaalbare woningen. Op het gebied van leefbaarheid
gaat onze aandacht uit naar zaken die onze huurders direct raken. Wij faciliteren waar
nodig om tot oplossingen en verbeteringen te komen. Bewoners zijn zelf als eerste,
individueel en samen met buren, verantwoordelijk voor het woongenot en de
leefbaarheid van de woning, het woongebouw en de buurt.

Met betrekking tot activiteiten op het gebied van leefbaarheid ligt onze aandacht op het:
e vergroten van het veiligheidsgevoel;

e oplossen van overlastsituaties onder huurders;

e verhogen van de woonkwaliteit.
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Onze huismeesters

Wooninc. heeft een team van 21 servicegerichte huismeesters. Zij leveren in 80
complexen een belangrijke bijdrage aan de leefbaarheid in de woongebouwen en de
directe omgeving. Zij onderhouden contacten met de bewoners en zijn mede-
verantwoordelijk voor een veilige woonomgeving. Ook faciliteren zij de ontmoetings-
ruimten in veel van onze woongebouwen waar activiteiten worden georganiseerd.

Onze huismeesters zijn de oren en ogen van Wooninc. Vaak zijn zij ook nog eens handig
en niet te beroerd om de handen uit de mouwen te steken. Daarbij is goede, praktische
en klimaatbestendige kleding geen overbodige luxe. Onze huismeesters zijn letterlijk in
een nieuw jasje gestoken. Of beter gezegd: in een compleet nieuwe outfit.

Wij zetten ook Ergon Buurtbedrijven in, het werkbedrijf in Eindhoven voor mensen met
een kwetsbare positie op de arbeidsmarkt, om noodzakelijke klussen op het gebied van
leefbaarheid uit te voeren.

In buurten

Buurtcontracten
Tot eind 2018 zijn wij kartrekker geweest van het Buurtcontract in twee actiegebieden in
Eindhoven, namelijk Kerstroosplein en 't Hool.
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Toekomst Jagershoef

Met de bewoners van de Jagershoef in Eindhoven zijn wij in 2018 het gesprek aangegaan
over de toekomst van deze buurt. Onder het thema ‘Dromen, denken, doen’ zijn in
samenwerking met mede initiatiefnemers, gemeente Eindhoven en Woonbedrijf, de
Dromen voor de toekomst van de buurt opgehaald. Woonstichting ‘thuis, Stichting
Wijkbelang Jagershoef, Buro Cement en KAW hebben als actieve projectleden informatie
in de buurt opgehaald voor het onderzoek. Het onderzoek focust zich op de belevingen,
beeld en ideeén van bewoners. Deze zijn aangevuld met interviews met partijen die
actief zijn in de buurt vanuit verschillende disciplines en invalshoeken om het
inhoudelijke kader te creéren. Op basis hiervan kunnen integrale plannen worden
ontwikkeld.

De bewoners zijn op veel manieren betrokken. Zij konden hun mening, vragen en
ideeén kwijt via:

e een enquéte

e bijeenkomsten

e klankbordgroepbijeenkomsten

e huis-aan-huisgesprekken en verdiepende groepsgesprekken

Wijkvernieuwing Gildebuurt

Wooninc. is eigenaar van 119 grondgebonden woningen en 30 studentenkamers in de
Gildebuurt in Eindhoven. Het gebied (Bakkerstraat e.o.) tussen de Verwerstraat,
Pastoriestraat en Wassenaarstraat is in de jaren 20 en 30 van de vorige eeuw bebouwd
met sociale woningbouw. De woningen zijn verouderd en Wooninc. ziet de noodzaak om
door middel van een vernieuwingsproces de buurt een nieuw toekomstperspectief te
geven. In het verleden is meerdere keren een aanvang gemaakt met planprocessen, die
allemaal om verschillende redenen zijn gestaakt.

Wooninc. heeft samen met een onderzoeksbureau, de buurtbewoners en een
klankbordgroep in 2018 de verschillende scenario’s nader bekeken. Ook is er veel
informatie verzameld, onder andere over de staat van de woningen en de visie van de
bewoners. Dit alles leidt in 2019 tot een advies en besluitvorming.

Leefbaarheidsteams

Wooninc. is deelnemer van leefbaarheidsteams. Als er sprake is van overlast en huurders
komen er onderling zelf niet uit, dan helpen wij om tot een oplossing te komen. In
Geldrop-Mierlo zet Wooninc. daarvoor buurtbemiddeling in.

Buurtcontactpunt Zesgehuchten in Josephinehof

In Josephinehof in Geldrop is Stichting Buurtcontactpunt Zesgehuchten actief. De
stichting activeert senioren en organiseert eetmomenten, inloopochtenden en gym voor
senioren die in het gebouw en in de wijk wonen.

Flexwoners helpen senioren in Kortonjo

In Kortonjo zijn de flexwoners actief voor de senioren in de naastgelegen gebouwen. Zij
voegen vooral iets toe door bewoners naar een activiteit te begeleiden en na afloop weer
thuis te brengen.
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Ninc.

In Kortonjo verhuren we 21 studio’s en appartementen aan Topsport Brabant. Zij
huisvesten sporters, zoals poolers en zwemmers. Deze sporters zetten zich ook in als
vrijwilliger. Zij hebben bijvoorbeeld een poolclinic georganiseerd waarvoor (seniore)
bewoners zijn uitgenodigd.

Gezamenlijke projecten in Genderhof

In Genderhof zijn we gestart met VolleBuik. In dit project wordt samen gekookt met
overtollig eten en samen gratis gegeten. VolleBuik is een samenwerking tussen
Wooninc., GGzE, Awared4youth en bewoners en omwonenden van Genderhof.

Daarnaast is een van de bewoners fanatiek aan het bootcampen met medebewoners.
GGzE verzorgt wekelijks een inloop en biedt yoga aan. En elke zondag repeteert de
Genderhof-band in de voormalige kerk in het gebouw.

Activiteiten in ontmoetingsruimten in onze gebouwen

Kenmerkend voor onze woongebouwen voor senioren zijn de ontmoetingsruimten.
Hiermee faciliteren we bewoners om elkaar te ontmoeten en om gezamenlijke
activiteiten te (laten) organiseren. Met het openstellen van onze ontmoetingsruimten
verbinden wij huurders steeds meer met senioren uit de nabije omgeving. In de vorm
van activiteiten, maar ook voor alleen een kopje koffie, kunnen zij in onze ontmoetings-
ruimten terecht.

In 2018 heeft onze samenwerkingspartner Vitalis WoonZorg Groep een faciliterende rol

op zich genomen bij het organiseren van (welzijns)activiteiten in onze ontmoetings-

ruimten en het ondersteunen van de vrijwilligers waarbij Vitalis haar welzijnscoaches

inzet. In totaal zijn er in 2018 ongeveer 6.000 activiteiten georganiseerd. Een kleine

greep:

e Het 'Grijze koppen orkest’ in woongebouw Jean Sibelius in Eindhoven.

e Een sfeervolle rommelmarkt met maar liefst 70 kramen in woongebouw Jean Sibelius
in Eindhoven.

e Activiteiten in het kader van bewegen in woongebouw La Scala in Eindhoven.

e ‘'Viva La Scala’: een tropische middag met Spaanse muziek en Spaanse tapashapjes
in woongebouw La Scala in Eindhoven.

e In woongebouw De Blinkerd in Eindhoven werd het 10-jarig bestaan gevierd.

Knutselen in woongebouw Cees van Lienden in Eindhoven.
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Veiligheid

Omdat onze focus op seniorenhuisvesting ligt, staat veiligheid hoog in het vaandel. Mede
door de stijgende zorgvraag en het langer zelfstandig thuis moeten wonen, neemt het
belang van zorg voor veiligheid alleen maar toe. Wij bieden een breed pakket van
(preventieve) veiligheidsmaatregelen om de veiligheid in woongebouwen en woningen te
bevorderen en de veiligheidsbewustwording bij bewoners en hun mantelzorgers te
vergroten. Deze maatregelen hebben zowel betrekking op de objectieve veiligheid (de
gebouwen) als de subjectieve veiligheid (onze bewoners, hun familie en/of mantelzorgers
en onze medewerkers). Het is belangrijk voor senioren om het gevoel te hebben dat ze
veilig wonen.

Veiligheidsbijeenkomsten

Structureel organiseert Wooninc. workshops in de woongebouwen over de
bewustwording van (brand)veiligheid en criminaliteit. Tijdens deze bijeenkomsten wordt
ook aandacht besteed aan dementie en sociale uitsluiting. Wij houden deze
bijeenkomsten samen met een veiligheidsexpert, politie, brandweer, welzijns-
organisaties, zorgpartners en leefbaarheidsteams.

Protocollen en keuringen

Verder beschikt Wooninc. over een calamiteitenprotocol, hebben we bedrijfshulpverlening
geregeld en hebben we continu aandacht voor (bouwkundige) installaties, keuringen
(waaronder HCCP), asbest, legionella en koolmonoxide.

Welzijn

Wonen en zorg zijn gescheiden en onze focus moet liggen op de basis: het verhuren van
woningen. Het is dus niet meer onze primaire taak ons bezig te houden met welzijn in de
breedste vorm. Daarom, en omdat de samenwerking met Ananz met betrekking tot
personenalarmering en welzijnsrondes eindigde, zijn we op zoek gegaan naar een
alternatief. Dat hebben we gevonden in Savant Zorg. Vanaf april 2018 verzorgen zij de
welzijnsrondes in het weekend en tijdens feestdagen in de WoonincPlus-gebouwen in
Geldrop. Daarnaast vangen zij 24/7 de personenalarmering op via de centrale, en indien
nodig ook de fysieke opvolging.

De klant centraal

In 2018 zijn de huismeesters gestart met het volgen van workshops waarin ze samen
bepaalden wat de verdere invulling van hun taken is en waar zij als huismeesters voor
staan:

e Wat verlangt een klant van ons?

e Wat kunnen we een klant bieden?

e Wat hoort bij de taken van een huismeester?

In 2019 zetten we deze workshops voort.
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PlusBus

Wooninc. biedt haar bewoners een goede service. Vanuit de gedachte om onze bewoners
nog beter van dienst te zijn, hebben we een PlusBus in het leven geroepen. Deze is
specifiek voor de bewoners van onze woongebouwen voor senioren. Deze PlusBus wordt
bemand door een gespecialiseerde huismeester die ingezet kan worden voor het
uitvoeren van kleine klusjes en het coachen van technische vrijwilligers. Hij is op vaste
dagen in de week in de gebouwen werkzaam. Een vast gezicht als klusjesman wordt in
de gebouwen als plezierig ervaren door de huurders, maar ook door de collega
huismeesters die zich hierdoor op andere taken kunnen focussen.

2.5 Huurdersparticipatie

Stichting Huurdersplatform Wooninc.

Stichting Huurdersplatform Wooninc. (SHW) vertegenwoordigt de huurders van Wooninc.
De bestuurder van Wooninc. heeft periodiek overleg met de SHW. In 2018 hebben zij
drie keer samen vergaderd. Er werden strategische onderwerpen besproken die de
huurders van Wooninc. raken, zoals het duurzaamheidsbeleid, het huurprijsbeleid en de
samenwerking met zorgpartners. Daarnaast is de SHW partner bij het maken van
prestatieafspraken met de elf gemeenten waarin wij actief zijn. Voor het
verantwoordingsverslag van de activiteiten van de SHW verwijzen we naar hoofdstuk
acht.

Wooninc. en de SHW hebben een samenwerkingsovereenkomst. In deze overeenkomst is
ook de samenwerking met bewonerscommissies opgenomen. Deze samenwerking heeft
tot doel:

e goede service leveren aan huurders;

e ons beleid bij behoefte van huurders aan laten sluiten;

e een goede relatie tussen huurders en Wooninc. bevorderen.

Bewonerscommissie Torenzicht: ‘Meerdere plannen vanuit de
bewonerscommissie zijn voltooid en uitgevoerd. De resultaten
zijn behaald door goed te luisteren. De activiteiten worden
positief ervaren en dragen bij aan het samenbrengen van de
bewoners.’

Bewonerscommissies

Een bewonerscommissie heeft minimaal twee keer per jaar overleg met Wooninc. De
commissie kan namens de huurders aangeven wat er in een woongebouw of buurt
speelt, zoals de glasbewassing en oplaadpunten voor elektrische auto’s in de parkeer-
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garage. Daarnaast bespreken we samen met de commissie, bewoners en andere
partijen, zoals de gemeente en de politie, waar wij bewoners bij kunnen ondersteunen en
wat bewoners zelf kunnen doen. Ook collectieve informatie vanuit Wooninc., bijvoorbeeld
over groot onderhoud, stemmen we vooraf met de bewonerscommissie af.

In 2018 waren er 24 bewonerscommissies actief bij Wooninc. en één bij Stayinc. Er zijn
drie nieuwe bewonerscommissies in oprichting. Het functioneren van de bewoners-
commissie en de samenwerking met Wooninc. wordt door meerdere commissie hoog
gewaardeerd.

Huurdersorganisatie Gildebuurt: 'Er lijkt een nieuwe wind te
waaien, die ons hoopvol stemt. Overleggen en samenwerking
met Wooninc. verlopen soepeler.”’

Activiteitencommissie

In 2018 was er één activiteitencommissie actief, in woongebouw Jean Sibelius. Er zijn er
drie in oprichting. Een activiteitencommissie initieert en voert activiteiten uit, onder
coaching van Vitalis WoonZorg Groep. Daarnaast zijn zij verantwoordelijk voor de eigen
geldstromen. Waar we naar toe willen werken, is dat er in 2019 nog meer
activiteitencommissies worden opgericht in onze woongebouwen.

2.6 Maatschappelijk vastgoed

Met de herziene Woningwet heeft de politiek grenzen gesteld aan de aard en omvang van
het maatschappelijk vastgoed dat wij in eigendom mogen hebben. Wooninc. heeft
meerdere eenheden die onder deze noemer vallen. Er is vooralsnog geen aanleiding om
eenheden af te stoten. Gelet op het vele gebruik van de voorzieningen, is het
maatschappelijk rendement positief.

In 2018 is het initiatief genomen om de buurt nog meer bij de voorzieningen te
betrekken waarmee het maatschappelijk rendement nog beter wordt. Wij zijn eigenaar
van meerdere dorps-, buurt- en ontmoetingscentra. Ze dragen bij aan de kwaliteit van
wonen en leven en aan de sociale cohesie en het terugdringen van eenzaambheid.

Voorbeelden hiervan zijn:

e Buurtcentrum Jagershoef in Eindhoven. Dit is strategische bezit. We zijn van plan
deze voorziening voor wonen in te zetten in het te ontwikkelen gebied.

e Dorpshuis Ons Mevrouw in Middelbeers.

e De meer dan 25 ontmoetingsruimten in onze woongebouwen die ook openstaan voor
buurtgenoten.
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e In Eindhoven zijn we eigenaar van vier gezondheidscentra die wij verhuren aan
Stichting Gezondheidscentra Eindhoven.

e Een gezondheidscentrum dat we verhuren aan een artsencollectief.

Wooninc. en Lumens hebben in 2018 met succes een plan ontwikkeld om een aantal
professionele en maatschappelijk betrokken partijen aan elkaar te verbinden en hiermee
de leegstaande ruimte in Stadshof "t Hemelryck een maatschappelijke functie te geven.
Hier zijn nu Dynamo Jeugdwerk, 'thuis en Vereniging Oud Woensel gevestigd. Hun
aandachtsgebieden zijn educatie en taal, ouder- en buurtbetrokkenheid en sport,
bewegen en gezondheid.

WIJeindhoven

In 2018 is onze samenwerkingsrelatie met WIJeindhoven geintensiveerd. Dit heeft ertoe
geleid dat zij betrokken zijn bij en zichtbaar zijn in onder andere onze woongebouwen
voor senioren. Zij hebben bijvoorbeeld spreekuren in de ontmoetingsruimten. In enkele
woongebouwen en Jagershoef zijn zij structureler aanwezig, omdat zij er de beschikking
hebben over een spreekruimte. Bewoners kunnen bij hen terecht met diverse hulpvragen
over bijvoorbeeld financién en WMO.

Klantencentrum WoonincPlusVitalis

Wooninc. geeft op verschillende manieren invulling aan de focus op senioren. Het
WoonincPlusVitalis klantencentrum, waar medewerkers van Wooninc. intensief
samenwerken met medewerkers van Vitalis WoonZorg Groep is daar een van de meest
tastbare voorbeelden van.

In een huiselijk, open en voor iedereen toegankelijk kantoor kunnen alle senioren uit
Eindhoven en omgeving terecht voor gratis advies en begeleiding. Tijdens een
persoonlijk adviesgesprek bekijken het woon- en/of zorgteam welk woon- en/of
zorgarrangement het beste past bij de huidige en toekomstige situatie. Een mooi
voorbeeld van hoe ‘Wij bewegen met u mee’ echt tot leven komt. Via het klantencentrum
worden ruim 6.000 woonzorgoplossingen aangeboden om mensen vooruit te helpen,
variérend van een zelfstandig seniorenappartement, met of zonder wijkzorg tot wonen
met 24-uurszorg, revalidatiediensten en hospice zorg. Deze slimme samenwerking en
alliantie heeft geleid tot een totaalaanbod waarmee de beoogde sluitende keten wonen-
zorg-welzijn werkelijkheid is geworden. En dat niet alleen voor senioren met een laag
inkomen, ook senioren met een ruimere portemonnee kunnen bij het klantencentrum
terecht voor een luxer residentieel appartement, al dan niet met zorg.

Doorontwikkeling WoonincPlusVitalis Extra en Compleet

De woonconcepten WoonincPlusVitalis Extra en Compleet zijn in 2018 verder
doorontwikkeld om deze nog beter aan te laten sluiten bij de wensen van de mensen die
daar wonen en de vraag van de toekomst. In 2018 hebben diverse workshops plaats
gevonden om de toekomstvisie van de extra en compleet locaties vorm te geven. Gestart
is met de locaties De Horst-Kronehoef, Berckelhof en Pieter Eiffhuis in Eindhoven en de
Jonkvrouw in Geldrop.
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Dienstverlening op maat: persoonlijke aandacht en begeleiding

Bij het klantencentrum WoonincPlusVitalis nemen medewerkers de tijd om mensen met
vragen over wonen, zorg en welzijn te helpen en te adviseren. Voor de specifieke zorgen
en vragen van de doelgroep is een persoonlijke benadering en maatwerk nodig. Onze
medewerkers weten als geen ander dat standaardoplossingen vaak niet helpen. Onze
aanpak resulteert in een klanttevredenheidscijfer van 7,6 en vele positieve klantreacties
en bedankjes.

Veel interesse

Niet alleen senioren en hun familie weten het klantencentrum inmiddels goed te vinden.
In 2018 zijn vele druk bezochte informatie- en themabijeenkomsten georganiseerd, was
WoonincPlusVitalis vertegenwoordigd op de driedaagse Liever Oud Beurs in Eindhoven,
zijn er in het hele land op diverse congressen en seminars gericht op woon- en
zorgprofessionals presentaties gehouden en verschenen er diverse publicaties over deze
bijzondere samenwerking en dienstverlening. Dit heeft geresulteerd in aanhoudende
verzoeken om het concept en de manier van samenwerken toe te lichten, maar vooral
ook in een oplopend aantal bezoekers, mensen die om een advies gesprek komen. Er is
nagenoeg geen verhuurleegstand op de seniorenwoningen en ook de bezetting van de
zorgeenheden is hoger dan begroot.
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2.7 Stayinc.

Wensportefeuille

Net als voor Wooninc. is ook voor Stayinc. eind 2018 een wensportefeuille geformuleerd.
Stayinc. heeft de ambitie om haar portefeuille uit te breiden en focust zich op de
middeninkomens. Logischerwijs ligt de focus dan ook op woningen met een huurprijs in
het middenhuursegment tussen de € 720 en € 1.000.

In aansluiting op de strategie van Wooninc. is de uitbreiding van de portefeuille van
Stayinc. grotendeels gericht op senioren. Bij nieuwe ontwikkelingen ligt de focus van
Stayinc. op woningbouw. De ontwikkeling van parkeervoorzieningen, maatschappelijk
onroerend goed of bedrijfsmatig onroerend goed is voor Stayinc. geen doel op zich, maar
kunnen in beperkte omvang onderdeel uitmaken van een totaalontwikkeling.

Kengetallen

Vanaf 1 januari 2018 zijn 679 woningen bij Stayinc. ondergebracht. 31% van het bezit
van Stayinc. heeft een geliberaliseerde huurprijs waarmee we de middeninkomens
bedienen. Naast deze commerciéle woningen heeft Stayinc. ook nog ongeveer 470
woningen met een sociaal huurcontract. Bij mutatie worden deze woningen naar het
middenhuursegment gebracht, waardoor dit aandeel afneemt naarmate de tijd vordert.
In 2018 heeft Stayinc. 66 woningen verhuurd. Het leegstandpercentage was 1,2%.
Hiervan is 0,6% frictieleegstand en 0,6% leegstand door onder andere
mutatieonderhoud.

41



42



43



a4



45



3. VASTGOEDKAMER

Het jaar 2018 stond in het teken van keuzes maken. Met ons vastgoed dragen wij naar
vermogen bij aan de volkshuisvesting. Wat we aanpakken, doen we goed: professioneel,
doelgericht en sociaal. Maar Wooninc. kan niet alles tegelijk, daarvoor is ons vermogen
ontoereikend. We moeten balanceren tussen beschikbaarheid, betaalbaarheid én
duurzaamheid. In 2018 ging de focus van de Vastgoedkamer vooral uit naar veiligheid,
duurzaamheid en assetmanagement.

Assetmanagement helpt ons om goede keuzes te maken op basis van een zorgvuldige
afweging. Binnen het DrieKamerModel vormt assetmanagement de kern van de
Vastgoedkamer. In 2018 hebben we het assetmanagement verder geprofessionaliseerd
met de implementatie van het portfolio- en assetmanagementmodel. Dit is een integraal
model voor portfolio- en assetmanagement, waarmee we kunnen sturen op zowel onze
maatschappelijke doelstellingen als het verdienvermogen, waarde én rendement van de
vastgoedportefeuille.

CO,-neutraliteit is een gezamenlijke opgave van
corporaties, gemeenten en energieleveranciers

3.1 Duurzaambheid

Met de focus op duurzaamheid wil Wooninc. bijdragen aan een duurzame samenleving.

Duurzaamheid is bovendien een belangrijke voorwaarde om de woonlasten betaalbaar te

houden en de kwaliteit van wonen te garanderen. Bij het verduurzamen van de

woningvoorraad zijn twee concrete uitgangspunten leidend:

e Bij groot onderhoud en renovatie brengen we de kwaliteit van de woningen naar ten
minste energielabel B.

e In 2050 is de CO,-uitstoot als gevolg van het energieverbruik van onze woningen per
saldo nul.

In 2018 hebben we met behulp van de Aedes-Routekaart CO,-neutraal 2050 in kaart
gebracht hoe we onze woningen voér 2050 CO,-neutraal kunnen maken. Wij hebben
gekozen voor een langetermijnstrategie, waarbij we zoveel mogelijk woningen maximaal
isoleren binnen de schil (dak, vloer, gevel). Op die manier kunnen we zoveel mogelijk
huishoudens laten meeprofiteren van de verduurzaming. Dat betekent een investering
van naar schatting ruim € 160 miljoen tussen nu en 2050.

Dat levert een CO,-besparing op van gemiddeld 65% per woning ten opzichte van nu. De
resterende energievraag moet elders CO,-neutraal worden opgewekt. CO,-neutraliteit
van de woningvoorraad is daarmee een gezamenlijke opgave van onder meer
corporaties, gemeenten en energieleveranciers. Het is daarom ook een belangrijk
onderwerp bij onder meer de prestatieafspraken.
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Energielabels

Bijna 35% van ons bezit beschikt over een energielabel A of B. Bijna een kwart heeft
label C. De komende jaren worden de energieprestaties van zo'n 3.500 woningen door
middel van groot onderhoud verbeterd naar minimaal label B. Ook door het toevoegen
van nieuwe woningen komen er meer energiezuinige woningen bij. Daarmee komt het
aandeel energiezuinige woningen eind 2028 naar verwachting uit op bijna 70%.

Verdeling energielabels

3.2 Onderhoud

Om de kwaliteit van ons vastgoed in stand te houden of te verbeteren, moet het
vastgoed onderhouden worden. Onze beheer- en onderhoudsmaatregelen zijn gericht op
de instandhouding van de kwaliteit vanuit een bouwtechnisch perspectief of een
verbetering van de kwaliteit en duurzaamheid vanuit de vraag van de gebruiker(s).

Conditiescore

Om het onderhoud verantwoord te organiseren, wordt het vastgoed in exploitatie
gemonitord. Dat doen we aan de hand van de conditiescore. In 2018 heeft wederom een
conditiemeting NEN 2767 plaatsgevonden van een derde van het bezit. Deze norm heeft
enkel betrekking op de buitenkant van het vastgoed. De conditiescore varieert van 1 t/m
6 (1 is nieuwbouwniveau en 6 is sloopniveau). Bij Wooninc varieert de score tussen 1 en
4 (zie figuur ‘Conditiescore’). Deze meting per complex wordt om de drie jaar gehouden.
Eind 2018 is de gemiddelde conditiescore 2,2.

47



Conditiescore

mi
m2
o3
n4

Verdeling conditiescores 1 tot en met 4

Het beleid van Wooninc. is gericht op het optimaliseren van de kwaliteit van de
woningen. Wij hechten er belang aan om onze woningen zodanig te onderhouden dat
deze ook in de toekomst aantrekkelijk blijven voor de verhuur. Daarbij staat een
verantwoorde prijskwaliteitverhouding voorop.

In 2018 heeft Wooninc. ruim € 17,8 miljoen besteed aan
dagelijks onderhoud

Dagelijks onderhoud

Het dagelijks onderhoud bij Wooninc. bestaat uit drie componenten: reparatieonderhoud,
mutatieonderhoud en planmatig onderhoud. Het dagelijks onderhoud is erop gericht om
de kwaliteit in stand te houden binnen de reguliere exploitatieperiode. Dit in tegenstelling
tot groot onderhoud, dat gericht is op levensduurverlenging, kwaliteitsverbetering en
verduurzaming.

In 2018 heeft Wooninc. ruim € 17,8 miljoen besteed aan dagelijks onderhoud. Er is extra
geinvesteerd in woningen voor senioren zodat deze blijven voldoen aan de
veiligheidseisen, onder meer op het gebied van legionella, brandveiligheid en
constructieve veiligheid.
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Groot onderhoud De Horst

Al sinds 1976 wonen er mensen in De Horst. Dit WoonincPlusVitalis gebouw heeft dus al
het nodige doorstaan. De gemiddelde leeftijd van de bewoners is 80 jaar en de meesten
zijn zorgbehoevend. Goede, gebruiksvriendelijke woningen zijn vooral voor deze
bewoners extra belangrijk. Het werd tijd voor groot onderhoud aan De Horst. Inmiddels
zijn de meeste werkzaamheden afgerond.

Verbeterplannen

De woningen voldeden niet meer aan de huidige normen voor het verlenen van zorg.
Bovendien waren de badkamer en keuken verouderd en de woningen waren niet
energiezuinig. Tijd om dit te verbeteren, evenals de uitstraling van het gebouw zelf.

Wat is er gedaan?

Alle 169 appartementen hebben inmiddels een vernieuwde keuken, een grotere
badkamer, nieuwe leidingen in de meterkast, nieuwe kozijnen en nieuwe zonwering. Het
balkon heeft een nieuwe vlonder en de balkonhekken zijn vervangen voor mooie glazen
panelen. De (voor)deuren en gangen pakken we nog aan.

Bewonersbegeleiding

De werkzaamheden vonden vooral in en rondom de woningen plaats. Het was dan ook
een vrij intensieve periode voor de bewoners. Tijdens het groot onderhoud wilden we hen
optimaal begeleiden. De bewoners mochten tijdens de werkzaamheden gebruikmaken
van een wisselwoning en we organiseerden verschillende activiteiten in de
ontmoetingsruimte. We hadden een vast aanspreekpunt op locatie en bewoners werden
intensief begeleid bij het inpakken, uitpakken en verhuizen van hun spullen. Ook was er
wekelijks een spreekuur in de ontmoetingsruimte en hielden we verschillende
informatiebijeenkomsten.

Laatste werkzaamheden
Ondertussen lopen de werkzaamheden bijna ten einde. De verbeteringen in de woningen
zijn nagenoeg afgerond. De komende periode vernieuwen we nog de (voor)deuren en
knappen we de gangen op.

Tevreden bewoners

De bewoners zijn blij met de aanpassingen. De werkzaamheden brachten naast soms wat
overlast ook een hoop gezelligheid met zich mee. Uit onze tevredenheidsenquéte blijkt
dat bewoners de renovatie gemiddeld waarderen met een ruime 8,5. En dat is
uiteindelijk waar we het voor doen! Naar verwachting is het project voor de zomer
afgerond.
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Onderhoudskosten Wooninc. en Stayinc. 2018
In onderstaande tabel staan onze totale onderhoudskosten 2018.

Onderhoudskosten 2018 Wooninc. Stayinc.

Service-/reparatie onderhoud €41 €0,2
Mutatie onderhoud €1,3 €0,1
Periodiek cyclisch onderhoud €29 €0,2
Planmatig onderhoud €72 €0,1
Veiligheid €12 €0,0
Onderhoudsbijdrage VvEs €11 €0,1
Totaal dagelijks onderhoud €17,8 €0,7
Groot onderhoud €84 €0,0
Totaal onderhoud € 26,2 €0,7

Totale onderhoudskosten 2018 (in miljoenen), exclusief kosten overhead en toegerekende organisatiekosten

3.3 Verkoop en aankoop

Wooninc.

In 2018 heeft Wooninc. 41 huurwoningen verkocht, ten opzichte van 51 in 2017. Met de
inkomsten uit verkopen kan Wooninc. nieuwe huurwoningen realiseren of investeren in
de bestaande voorraad. Zo draagt de verkoop van vastgoed bij aan de verjonging van
onze vastgoedportefeuille. Door de relatief lage verkoopprijzen bieden we starters op de
woningmarkt perspectief op een eigen woning.

De gemiddelde verkoopprijs van onze huurwoningen is ook het afgelopen jaar weer
behoorlijk gestegen. In 2016 was dit nog € 146.000. In 2017 steeg dit bedrag tot
€ 162.000 en in 2018 tot € 189.000. Hierdoor bereikten we onze verkoopdoelstelling met
minder verkopen ten opzichte van voorgaande jaren.

Hiernaast is besloten minder huurwoningen te verkopen vanwege hogere opbrengsten uit
de verkoop van overig vastgoed, zoals bedrijfsruimten. Dit vastgoed draagt niet bij aan
de doelstellingen van Wooninc. en de verhuur hiervan behoort niet tot de kerntaak van
een woningcorporatie. Hierdoor ligt verkoop voor de hand. In 2018 heeft Wooninc. onder
andere winkelruimte in het centrum van Eindhoven en een deel van Landgoed de
Klokkenberg in Breda verkocht.

Naast verkoop van woningen heeft Wooninc. in 2018 ook woningen aangekocht. In

Oirschot hebben we twaalf sociale eengezinswoningen uit 2014 aan de Tamboer
overgenomen van Woningstichting de Zaligheden.
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Stayinc.

In 2018 heeft Stayinc. zes huurwoningen verkocht. De totale opbrengst van de verkopen
bedroeg € 1,2 miljoen. Stayinc. heeft in 2018 € 0,7 miljoen besteed aan dagelijks
onderhoud.

3.4 Nieuwbouw

Met het realiseren van nieuwbouw sturen we actief op de wensportefeuille wat betreft
doelgroep, vastgoedtype, betaalbaarheid en duurzaamheid. Vanuit de wensportefeuille is
er behoefte om de komende tien jaar circa 750 nieuwe woningen toe te voegen bovenop
reeds bestaande nieuwbouwplannen. Vooral appartementen met lift voor onder meer
senioren.

Meerdere nieuwbouwprojecten zijn een combinatie van betaalbare huur en vrije sector
koop of huur. Daarvoor werken we samen met andere (commerciéle) partijen, waaronder
Stayinc.

Picuskade

Zo realiseren we bij de Picuskade in Eindhoven samen met commerciéle partijen een
nieuwbouwproject van in totaal 248 woningen, een uitbreiding voor het DAF-museum en
een parkeergarage. Wooninc. realiseert hier 103 sociale huurappartementen. Daarnaast
realiseren de marktpartijen 113 vrijesectorhuurwoningen, 32 koopwoningen en 1.100
vierkante meter uitbreiding voor het DAF-museum. De verhuur van 103 appartementen
en parkeerplaatsen wordt in het eerste kwartaal van 2019 opgestart. Oplevering van het
gehele project is voorzien in het derde kwartaal 2019.

Opgeleverd

In 2018 hebben we 56 nieuwe sociale huurwoningen aan onze voorraad toegevoegd.

Project Aantal Type vastgoed
Parkwachters, Best 8 Appartementen
Pastoor Sicking, Eindhoven 28 Appartementen
Heerbaan, Veldhoven 20 Eengezinswoningen
Totaal eenheden 56

Nieuwbouw Wooninc. opgeleverd in 2018
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In uitvoering

Eind 2018 zijn drie projecten in uitvoering, waarvan de 129 sociale huurwoningen in de
loop van 2019 beschikbaar komen.

Project Aantal Type vastgoed
Fakkellaan, Eindhoven 21 Eengezinswoningen en appartementen
Picuskade, Eindhoven 103 Appartementen
Hille, Middelbeers 5 Eengezinswoningen (levensloopbestendig)
Totaal eenheden 129

Nieuwbouw Wooninc. in uitvoering per 31 december 2018

In voorbereiding

Nog eens drie projecten van in totaal 133 sociale huurwoningen zijn in voorbereiding. Als
de procedures volgens plan verlopen, start de bouw hiervan in 2019.

Project Aantal Type vastgoed
Floraplein, Endhoven 70 Appartementen
Barcelona, Oirschot 47 Appartementen en eengezinswoningen
Tiny houses, Nuenen 16 Eengezinswoningen
Totaal eenheden 133

Nieuwbouw Wooninc. start bouw 2019

Kenmerkend voor Wooninc. als sociale verhuurder is het ‘verlies’ op de exploitatie van
nieuwe huurwoningen. De kosten van realisatie zijn hoger dan de verwachte opbrengsten
bij sociale verhuur. De berekende ‘verliezen’ (maatschappelijk rendement) verrekenen
we direct in de boekwaarde van de woningen, ten laste van het eigen vermogen. In 2018
ging het afgerond om € 1,2 miljoen. Wij zien dit als onze maatschappelijke bijdrage aan
betaalbaar wonen.
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4. VERMOGENSKAMER

4.1 Financiéle continuiteit

Het waarborgen van de financiéle continuiteit is een belangrijke randvoorwaarde voor het
realiseren van de strategische doelstellingen en maatschappelijke resultaten. Er is sprake
van politieke en maatschappelijke druk op onze middelen. Daardoor moet Wooninc.
keuzes maken: wat kunnen wij wel doen en wat niet op het gebied van betaalbaarheid,
beschikbaarheid, duurzaamheid en kwaliteit? Door een effectieve en efficiénte koers te
volgen en voortdurend risico’s te onderkennen, maken we op een verantwoorde manier
keuzes.

Wooninc. verdient minder door onder andere een gematigde huurontwikkeling, strenger
toewijzingsbeleid, stijgende bouwkosten en een toename van de fiscale lasten. Als we
minder verdienen, kunnen we ook minder investeren. Terwijl de ambities met betrekking
tot duurzaamheid en de energietransitie op landelijk en gemeentelijk niveau en in de
sector groot zijn.

Daarnaast is de beschikbaarheid van voldoende woningen voor de sociale doelgroep in
ons werkgebied een uitdaging. Het aantal huishoudens groeit structureel. Er is niet alleen
vraag naar sociale huurwoningen. Er is ook steeds meer vraag naar woningen in de
middenhuur. Dit komt enerzijds doordat huurders niet meer in aanmerking komen voor
een sociale huurwoning door een te hoog inkomen. Anderzijds kunnen zij geen woning
kopen, omdat ze die niet kunnen betalen, of omdat geschikte woningen niet beschikbaar
zijn.

Wat kunnen we wel doen en wat niet op het gebied van
betaalbaarheid, beschikbaarheid, duurzaamheid en kwaliteit?

Wooninc. is niet de enige. De financiéle mogelijkheden van de hele sector zijn de
afgelopen jaren afgenomen. Corporaties houden relatief minder over van hun
huurinkomsten. Niet alleen loopt de verdiencapaciteit van corporaties en daarmee hun
investeringscapaciteit terug. Er zijn ook grote verschillen tussen woningmarktregio’s en
corporaties, waarbij de regio’s met relatief de minste investeringsruimte ook nog eens de
grootste investeringsopgave hebben.

Metropoolregio Eindhoven heeft ten opzichte van de andere woningmarktregio’s relatief
veel investeringsruimte. Dat betekent dat er in ons werkgebied genoeg financiéle
middelen zijn om de duurzaamheidsopgave aan te pakken. Dat betekent ook dat er
sprake moet zijn van een gezamenlijke opgave. Regionale matching van middelen is
daarbij een optie om zo in ons werkgebied de aanwezige investeringsruimte maximaal te
benutten. Wooninc. is dan ook voorstander van verantwoorde verevening op regionaal
niveau.
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Als we kijken naar onze financiéle positie, dan is Wooninc. in staat om ons bezit op korte
en lange termijn in stand te houden en onze maatschappelijke opgave uit te voeren. De
beoordeling van onze financiéle continuiteit is gebaseerd op de vier financiéle ratio’s van
onze externe toezichthouders Autoriteit woningcorporaties en het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw op zowel geconsolideerd niveau als op de afzonderlijke entiteiten.

Met sturing op deze normen komt de financiéle continuiteit door de geplande activiteiten
niet in het geding, is de financiéle continuiteit en levensvatbaarheid gewaarborgd en kan
er ook niet gesproken worden van te veel maatschappelijke middelen.

Dat er geen sprake is van overmaat van financiéle middelen, komt tot uitdrukking bij de
verhouding van onze schulden (vreemd vermogen) ten opzichte van de beleidswaarde
van ons vastgoed. Daaruit blijkt dat Wooninc. tegen de grenzen van haar leencapaciteit
aanloopt en daarmee beperkt wordt in haar investeringsruimte. De beleidswaarde (met
ingang van de jaarverslaggeving 2018 ter vervanging van de bedrijfswaarde) is een
waardebegrip dat verband houdt met de marktwaarde (in verhuurde staat). De
beleidswaarde is relevant voor de bepalingen van een aantal financiéle ratio’s die verder
in dit hoofdstuk nader worden toegelicht.

Jaarresultaat

Het jaarresultaat 2018 is € 169,4 miljoen positief. Dit komt met name doordat de waarde
van het vastgoed is gestegen met ongeveer € 168,9 miljoen. De waardestijging van
vastgoed komt door externe marktontwikkelingen. Dit deel van het resultaat is dan ook
niet inzetbaar voor volkshuisvestelijk beleid in de toekomst. Voor een beter inzicht in het
jaarresultaat van Wooninc. splitsen we het resultaat als volgt:

Jaarresultaat (bedragen x € 1.000) 2018 2017 Verschil € Verschil %
Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 36.478 43.034 -6.556 -15%
Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 265 415 -150 -36%
Nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille 2.130 3.512 -1.382 -39%
Nettoresultaat waardeveranderingen vastgoedportefeuille 167.730 103.291 64.439 62%
Overige activiteiten (incl. leefbaarheid) -51 542 -593 -109%
Financiéle baten en lasten -21.099 -22.156 1.057 -5%
Belastingen en resultaat deelneming -16.005 -21.779 5.774 -27%

Jaarresultaat 169.448 106.859 62.589 59%

Opbouw jaarresultaat 2018 en 2017
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Exploitatie vastgoedportefeuille

Het nettoresultaat uit de exploitatie van de vastgoedportefeuille is € 36,5 miljoen (€ 43,0
miljoen in 2017). De huurinkomsten zijn met € 1,6 miljoen gestegen door:

e De huurverhoging (2% voor DAEB-woningen en 3,4% voor niet-DAEB-woningen).

e De ingebruikname van 56 nieuwbouwwoningen en 15 parkeerplaatsen.

De onderhoudskosten zijn € 4,0 miljoen hoger door meer planmatig onderhoud (€ 2,9
miljoen) en meer storingen- en mutatieonderhoud (€ 0,5 miljoen). De overige directe
operationele lasten zijn € 1,7 miljoen gestegen door hogere verhuurder-heffing en
onroerend zaakbelasting. Tot slot zijn de lasten verhuur en beheeractiviteiten met € 2,2
miljoen gestegen door hogere organisatiekosten.

Verkoop bestaand bezit
Van het bestaande vastgoed hebben we 41 woningen verkocht (in 2017: 51). Daarnaast
hebben we een bedrijfsruimte, acht parkeerplaatsen en enkele onderdelen van landgoed
de Klokkenberg verkocht.

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

In 2018 heeft mutatie van de marktwaarde van enkele projecten in ontwikkeling
plaatsgevonden door voortschrijdend inzicht in de toekomstige exploitatiemogelijkheden.
Per saldo een bedrag van € 1,2 miljoen negatief. Door de algehele marktontwikkeling is
de waarde van het sociale en commerciéle vastgoed in exploitatie van Wooninc. gestegen
met € 168,9 miljoen (12%) (in 2017 € 98,1 miljoen, respectievelijk 8%).

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2018 2017 Verschil € Verschil %

(bedragen x € 1.000)
Afwaardering vastgoed in ontwikkeling -1.266 -4.604 3.338 -73%
Terugneming vastgoed in ontwikkeling 56 9.841 -9.785 -99%
Waardeveranderingen sociaal vastgoed in exploitatie 144.485 81.170 63.315 78%
Waardeveranderingen commercieel vastgoed in exploitatie 24.455 16.884 7.571 45%
Resultaat 167.730 103.291 64.439 62%

Nettoresultaat waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Financiéle baten en lasten

Het financieringsresultaat is in 2018 ongeveer € 1,1 miljoen verbeterd. Enerzijds door
aflossing van leningen van ongeveer € 10 miljoen en anderzijds door daling van het
gemiddeld gewogen rentetarief (0,1%).
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Belastingen en resultaat deelnemingen

Deze post heeft voor € 16,0 miljoen betrekking op de vennootschapsbelasting. Voor
€ 14,0 miljoen gaat het om de mutaties in de belastinglatenties door tijdelijke verschillen
tussen de commerciéle en fiscale waardering, voor € 4,0 miljoen in verband met
realisatie verrekenbaar verlies en voor € 2,0 miljoen acute vennootschapsbelasting. Met
name door de waardestijging van de marktwaarde heeft is het verschil tussen
commerciéle en fiscale boekwaarde groter geworden. Deze stijging is ten laste van de
winst-en-verliesrekening gebracht.

Vermogen

De vermogenspositie is een belangrijke indicator voor inzicht in de financiéle continuiteit
van Wooninc. De waarde van ons bezit is daarin van essentieel belang en vormt de basis.
De berekeningsmethodiek bij de vermogensratio’s is gebaseerd op de beleidswaarde,
rekening houdende met het corporatiebeleid. De jaarrekening presenteert echter de
eigen vermogenspositie op marktwaarde in verhuurde staat, maar een deel van dat
gerapporteerde eigen vermogen kan niet worden gerealiseerd door het maatschappelijk
beleid van Wooninc.

Wooninc. waardeert haar bezit in de jaarrekening tegen marktwaarde in verhuurde staat.
De marktwaarde van het bezit bedraagt ultimo 2018 € 1.588 miljoen. Het eigen
vermogen bedraagt € 993 miljoen. Daarmee is de solvabiliteit, ofwel de verhouding
tussen het eigen vermogen en het balanstotaal, 61% (2017: 56%) op basis van
marktwaarde. De stijging van de solvabiliteit in 2018 wordt met name veroorzaakt door
de waardestijging van het vastgoed. Daarnaast heeft de daling van de schuldpositie een
positief effect op de solvabiliteit. De overige redenen zijn toegelicht bij het jaarresultaat.

Wooninc. stelt als doelstelling om tenminste een solvabiliteit
van 20% te realiseren, gebaseerd op beleidswaarde

Van belang is te onderkennen dat de vermogenspositie van Wooninc. niets zegt over het
geld dat we in kas hebben, of in de toekomst in kas zullen hebben, omdat de
marktwaarde van het vastgoed is gebaseerd op rendementsmaximalisatie en Wooninc.
dit niet nastreeft uit hoofde van haar maatschappelijke doelstelling.

Het jaar 2018 kenmerkt zich door een wederom sterk aangetrokken woningmarkt ten
opzichte van 2017. Zowel in de koop- als huurmarkt blijft een toenemende interesse
bestaan. Voor de woningportefeuille van Wooninc. heeft dit tot een stijging van de
marktwaarde gezorgd. De totale waarde van de woningportefeuille is met € 169 miljoen
gegroeid naar een waarde van € 1.588 miljoen. Dit betreft een waardegroei van 12%.
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De positieve waardeontwikkeling is vooral het gevolg van een verder aangetrokken
koopmarkt, waarin de toegenomen vraag en krapte resulteren in een leegwaardegroei
van de vastgoedportefeuille. De lage rentestand is hier mede een bepalende factor in.

Om beter inzicht te verkrijgen in de realiseerbare waarde van ons bezit, waardeert
Wooninc. haar bezit ook tegen beleidswaarde. Het WSW en de Aw hebben in het kader
van het nieuwe integraal toezichtskader besloten om met ingang van het boekjaar 2018
de in voorgaande jaren gehanteerde bedrijfswaarde te vervangen door een nieuw
waardebegrip, de beleidswaarde. Corporaties vermelden vanaf het jaarverslag 2018 de
beleidswaarde in plaats van de bedrijfswaarde in de toelichting van de jaarrekening.

De beleidswaarde kent als vertrekpunt de marktwaarde in verhuurde staat waarbij er in
het kader van de beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en beheer aansluiting wordt
gezocht bij het beleid van de corporatie in plaats van de uitgangspunten in de markt.
Hiermee wordt nadere duiding gegeven aan het deel van de waarde van het vastgoed en
dus van het corresponderende deel van het vermogen dat als gevolg van het beleid van
de woningcorporatie niet of pas op zeer lange termijn kan worden gerealiseerd.

Het vermogen en de solvabiliteit geven inzicht in de mate waarin niet-voorziene risico’s
kunnen worden opgevangen en is tevens een indicator van de bestedingsruimte van
Wooninc. voor nieuwe ontwikkelingen of sociaal beleid. Wooninc. stelt als doelstelling om
tenminste een solvabiliteit van 20% te realiseren, gebaseerd op beleidswaarde. Deze
norm is conform de vereisten van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en de
Autoriteit woningcorporaties (Aw). Als we de jaarrekening zouden opstellen op basis van
deze beleidswaarde, is de solvabiliteit ultimo 2018 41% (2017: 34%).
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Componenten financiéle balans

(Bedragen x € 1.000)

Solvabiliteit
61%
Vastgoedbeleggingen - Marktwaarde: Bedrijfsmatig deel eigen vermogen
1.587.763 539.375
Solvabilit eit
41%

Vastgoedbeleggingen - Beleidswaarde:
1.048.388

Vastgoedbeleggingen - Boekwaarde HIKO:

727.465

Volkshuisvestelijk deel eigen vermogen
453.906

Voorzieningen
16.626

Overige vaste activa

Langlopende schulden
595.348

39.199
Kortlopende schulden
34.434
Vlottende activa
12.727
ACTIVA BALANS PASSIVA BALANS

Totaal: 1.639.689

Totaal: 1.639.689

Componenten financiéle balans 2018
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Ninc.

Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde (totaal € 539,4 miljoen) zien
we als de maatschappelijke investering van Wooninc. Ofwel, de investering door het
hanteren van lagere huren, het hogere kwaliteits- en servicebeleid en het bewust in
verhuur - en dus beschikbaar - houden van woningen waar verkoop wellicht hoger
rendement oplevert. De maatschappelijke investering is als volgt samengesteld:

r beleidswaarde (x € 1.000)

B I ta

Het uitgangspunt van doorexploiteren sluit aan bij de strategie van Wooninc. Met het
blijven aanbieden van huurwoningen op de lange termijn voldoen wij aan de
volkshuisvestelijke opgave. In de in december 2018 geactualiseerde wensportefeuille zijn
deze uitgangspunten ook vastgelegd. Het doorexploiteren van het bezit (in plaats van
uitponden) leidt tot een afslag op de marktwaarde van het vastgoed van € 158,8 miljoen.

Samen met de gemeenten en huurdersorganisaties zijn in de prestatieafspraken
afspraken gemaakt over de betaalbaarheid van onze huurwoningen. Om de huren
betaalbaar te houden, wordt een streefhuur gehanteerd van gemiddeld 80% van de
maximale redelijke huur. Dit leidt tot een afslag van de marktwaarde van € 264,9
miljoen. Daarnaast vindt nog een afslag van € 91,1 miljoen plaats, ommdat Wooninc. een
hoger en socialer kwaliteits- en serviceniveau nastreeft dan commerciéle partijen.

Zonder vreemd vermogen is het voor Wooninc. niet mogelijk de vastgoedportefeuille te
vernieuwen en uit te breiden. De omvang van het vreemd vermogen heeft zijn grenzen.
Een teveel aan vreemd vermogen leidt tot een rentelast die uit de reguliere exploitatie
niet meer te betalen is.
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De externe toezichthouders en met name de geldverstrekkers stellen als voorwaarde dat
Wooninc. ook eigen kapitaal inbrengt. Als toetsingscriterium geldt daarvoor de loan-to-
value, ofwel de ratio die aangeeft in welke mate de waarde van Wooninc. gefinancierd is
met vreemd vermogen. Conform de normen van WSW en Aw geldt dat maximaal 75%
van het vermogen (op grond van waardering tegen beleidswaarde) redelijkerwijs extern
gefinancierd mag zijn.

Uitgaande van waardering tegen beleidswaarde, bedraagt dit percentage 58% per 31
december 2018. Bij interpretatie van deze ratio is van belang dat de leningen in
verhouding tot de marktwaarde worden afgezet, waarbij een deel door de
maatschappelijke taak van Wooninc. niet realiseerbaar is. In de navolgende figuur blijkt
de verhouding tussen de loan-to-value op grond van de marktwaarde, de volkshuis-
vestelijke marktwaarde en de beleidswaarde.

Presentatie Vermogen

(Bedragen x € 1.000) Opbouw vastgoedbeleggingen in exploitatie

Leegwaarde
Contractuele bestemming (huurafslag bestaande
contracten)
Marktwaarde Loan-to-value (marktwaarde)
1.587.763 39%
Bedrijfsmatige bestemming
Beleidswaarde Loan-to-value (beleidswaarde)
1.048.388 58%
Ingevulde en additionele investeringscapaciteit Loan-to-value 75% grens
815.825
Historische kostprijs
727.465
Noodzakelijke vermogensbuffer
Leningen
611.869

Vreemd vermogen

Vermogenspresentatie vastgoed in exploitatie
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Liquiditeit

Wooninc. bewaakt haar liquiditeit zorgvuldig. We onderscheiden hierbij de kasstromen uit
operationele activiteiten, investeringen en financiering. Deze kasstromen zijn als volgt
samengesteld:

Kasstroomoverzicht (bedragen x € 1.000) 2018 2017 Verschil € Verschil %
Inkomsten uit operationele activiteiten 90.839 88.635 2.204 2%
Uitgaven uit operationele activiteiten 75.522 74.390 1.132 2%
Saldo operationele kasstroom 15.317 14.245 1.072 8%
Inkomsten uit investeringskasstromen 24.443 33.852 -9.409 -28%
Uitgaven uit investeringskasstromen 26.929 19.844 7.085 36%
Saldo investeringskasstroom -2.486 14.008 -16.494 -118%
Inkomsten uit financieringactiviteiten 10.000 16.161 -6.161 -38%
Uitgaven uit financieringsactiviteiten 23.460 41.645 -18.185 -44%
Saldo financieringskasstroom -13.460 -25.484 12.024 -47%

Mutatie liquide middelen -629 2.769 -3.398 -123%

Kasstroomoverzicht 2018 en 2017

De operationele kasstroom is positief en wij zijn in staat om de rente op onze leningen te
voldoen, naast de reguliere uitgaven voor onderhoud, administratie, belastingen en
verzekeringen. De indicator die Wooninc. hanteert om dit te monitoren is de interest
coverage-ratio (ICR). Dit getal drukt de verhouding uit van de operationele kasstroom
(voor aftrek rentelasten) en de rentelasten.

De operationele kasstromen zijn ten opzichte van 2017 toegenomen met € 1,1 miljoen.
Dit resulteert uit hogere huurinkomsten van € 2,5 miljoen door jaarlijkse huurverhoging
en autonome mutatie, lagere rente-uitgaven (€ 0,9 miljoen) en lagere betalingen
vennootschapsbelasting (€ 2,0 miljoen). Daartegenover staan met name hogere
onderhoudsuitgaven (€ 3,1 miljoen) en hogere personeelsuitgaven (€ 0,6 miljoen).

Wooninc. houdt bij de ICR de norm van het WSW (minimaal 1,4) aan. Wooninc. voldoet

met een ICR van 1,7 niet alleen in 2018 (2017: 1,6), maar ook de komende jaren aan de
eis van de Aw en het WSW.
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Financiering

Treasury houdt zich bezig met renterisico’s, prijsrisico’s en kasstroomrisico’s die
samenhangen met toekomstige kasstromen. Daarmee ondersteunt treasury het
financiéle beleid van Wooninc. Dit beleid heeft het waarborgen van de financiéle
continuiteit van Wooninc. als primair doel. In 2018 zijn voor een totaalbedrag van € 10
miljoen nieuwe leningen aangetrokken en voor € 23,5 miljoen aan leningen afgelost. De
nieuwe leningen hebben allen betrekking op herfinanciering.

Wooninc. gebruikt voor de financiering van haar activiteiten alleen transparante
leningsvormen en houdt geen beleggingsportefeuille aan. De totale leningenportefeuille
bedraagt ultimo 2018 € 610 miljoen (exclusief agio) en bestaat uit 91 leningen. Hiervan
is € 595 miljoen geborgd door het WSW. De gemiddeld gewogen rentecoupon bedroeg
3,44% per 31 december 2018 (3,46% per 31 december 2017), inclusief de variabel
rentende roll-over-leningen.

De totale leningenportefeuille bedraagt ultimo 2018
€ 610 miljoen

Het WSW heeft op 4 juli 2018 het borgingsplafond en de borgbaarheidsverklaring
afgegeven. Wooninc. voldoet aan de eisen van WSW en kan daarom gebruikmaken van
de faciliteiten van WSW. Het borgingsplafond is de maximale omvang van de geborgde
leningenportefeuille van een corporatie gedurende het betreffende kalenderjaar. WSW
heeft de hoogte van het borgingsplafond 2018 vastgesteld op € 634 miljoen. Ultimo 2018
is de ruimte onder het gezamenlijke borgingsplafond € 38,8 miljoen.

Ter beperking van het renterisico worden de herfinancieringsmomenten zoveel mogelijk
in de tijd gespreid. Bij het bepalen van het renterisico volgt Wooninc. de definitie en
norm van WSW. De norm voor het renterisico mag maximaal 15% van de
leningenportefeuille van het betreffende jaar bedragen. Dat betekent dat deze voor
Wooninc. in enig jaar maximaal € 91,5 miljoen mag bedragen. Wooninc. voldoet ruim
aan deze voorwaarde. Binnen het renterisico is nog voldoende ruimte voor eventuele
nieuwe leningen.

Voor langlopende leningen met variabele rente loopt Wooninc. het risico dat de
kasstromen fluctueren door veranderingen in de marktrente. Voor een drietal leningen is
hiervoor een rentecontract afgesloten (Interest Rate Swaps) met een looptijd tot en met
2020 en een variabele renteverplichting gebaseerd op een driemaands Euribor. Met deze
renteswaps ontvangt Wooninc. een variabele rente van de tegenpartij en wordt een vaste
rente terugbetaald.

De dekkingsratio geeft de verhouding weer tussen de afgesloten leningen en de waarde
van het vastgoed op basis van de marktwaardering. Ultimo 2018 bedraagt deze
verhouding 39% (2017: 44%). Hiermee blijven we binnen de externe WSW-norm van
maximaal 70%. Ook in de toekomst zullen we hierbinnen blijven.
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4.2 Indicatieve Bestedingsruimte Woningcorporaties

De rijksoverheid publiceert jaarlijks véér 1 juli de Indicatieve Bestedingsruimte
Woningcorporaties (IBW). De IBW is een indicatie van hoeveel geld corporaties maximaal
en eenmalig kunnen lenen. Het staat dus niet op de bankrekening. De IBW s
ondersteunend aan het maken van prestatieafspraken met gemeenten en huurders-
organisaties. Het betreft een indicatie van de financiéle middelen bovenop de begroting
(beleid en investeringsniveau) die de corporatie al heeft, zonder dat één van de vijf
ratio’s van het WSW de komende vijf jaar in gevaar komt. De rijksoverheid gaat er in
deze berekening gemakshalve vanuit dat het WSW alles onder borging financiert. Het
volledig inzetten van de genoemde indicatieve bestedingsruimte is risicovol, want
daarmee zit de corporatie op de norm. Dat betekent dat als Wooninc. de IBW volledig
inzet, zij niet in staat is onvoorziene uitgaven te doen zonder een norm te over- dan wel
onderschrijden.

In het geval van Wooninc. is de loan-to-value de beklemmende ratio die in de
meerjarenbegroting tegen de norm van 75% zit. Dat betekent dat Wooninc. weinig vrije
investeringsruimte heeft buiten de begroting en continu keuzes moet maken tussen de
prestatievelden.

4.3 DrieKamerModel

Wooninc. hanteert het DrieKamerModel om afwegingen te maken voor de inzet van haar
middelen. Het DrieKamerModel is een integraal sturingsmodel waarin de principes
effectiviteit, efficiency en financiéle continuiteit tot hun recht komen. Dit gebeurt door
ieder principe in een afzonderlijke kamer onder te brengen. De drie kamers zijn de
Maatschappelijke kamer, de Vastgoedkamer en de Vermogenskamer.

De Vastgoedkamer richt zich op het zo efficiént mogelijk exploiteren van het vastgoed en
het realiseren van de transformatieopgave uit de portefeuillestrategie. De
Vastgoedkamer wordt beoordeeld op het ‘dividend’ dat zij aan Wooninc. uitkeert. Het
dividend bedraagt in 2018 € 84,8 miljoen. Dit werd gegenereerd middels het
marktconform exploiteren van het vastgoed (direct rendement). Het daadwerkelijk
gerealiseerde rendement ligt lager. Dit wordt aangevuld door bijdragen vanuit de
Maatschappelijke kamer. In 2018 bedraagt de maatschappelijke bijdrage € 35,9 miljoen.

De Maatschappelijke kamer bekostigt dus activiteiten van de Vastgoedkamer die niet
marktconform of kostendekkend zijn. De Maatschappelijke kamer heeft de opdracht om
het budget dat zij van de Vermogenskamer ontvangt zo effectief mogelijk in te zetten
voor onze maatschappelijke taken: huurmatiging, intensiever beheer en onderhoud,
leefbaarheid, het onrendabele deel van investeringen en korting bij verkoop van
woningen.

66



Ninc.

De Vermogenskamer is de schakel tussen de Maatschappelijke kamer en de
Vastgoedkamer die zorgt voor financiéle continuiteit. De hoogte van het budget dat de
Vermogenskamer aan de Maatschappelijke kamer beschikbaar stelt, is afhankelijk van
dividend dat het vastgoed genereert, de te betalen rentelasten en de gewenste groei van
het eigen vermogen. Ook verstrekt de Vermogenskamer budget aan de Vastgoedkamer
ten behoeve van marktconforme, rendabele investeringen.

Wanneer de operationele kasstromen in de organisatie op basis van de drie kamers

worden onderscheiden, levert dit een transparant beeld op van de financiéle inzet en
resultaten.

Operationele kasstromen op basis van het DrieKamerModel
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4.4 Fiscaliteit

Fiscale maatregelen zijn niet te beinvioeden, maar hebben wel een grote impact op onze
bedrijfsvoering, onze financiéle positie en onze investeringsmogelijkheden.

Naast de branchegerelateerde heffingen, zoals de verhuurderheffing, heffing sanerings-
steun en obligoverplichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW), hadden we te
maken met btw, vennootschapsbelasting, overdrachtsbelasting, loonheffing, sociale
verzekeringen en gemeentelijke heffingen, waaronder de onroerendezaakbelasting.

De hoogte van de verhuurderheffing heeft grote consequenties voor de ruimte die wij
hebben om te investeren in nieuwbouw en duurzaamheid. De heffing is gebaseerd op de
WOZ-waarde van onze huurwoningen. De kans dat de WOZ-waarde de komende jaren
stijgt, is groot. Daarmee stijgt ook de hoogte van de verhuurderheffing.

Het WSW kan per jaar de heffing saneringssteun opleggen. Dit heeft ook grote
consequenties voor onze investeringsruimte. Hetzelfde geldt voor de obligoverplichting
van het WSW.

In 2018 ging circa drie maanden huur aan belastingen en
heffingen naar de schatkist

Vennootschapsbelasting gaat een steeds groter rol spelen. Wooninc. heeft compensabele
verliezen, onder meer door de afwaardering naar lagere WOZ-waarde. Echter, door de
opwaarderingen als gevolg van de sterk stijgende WOZ-waarden worden deze fiscale
verliezen ook weer snel verrekend. Hierdoor komt Wooninc. in een betalende positie voor
de vennootschapsbelasting terecht. Dit wordt versterkt door de inwerkingtreding van het
Belastingplan 2019 met onder andere de generieke renteaftrekbeperking van de Anti-
Taks Avoidance Directive (ATAD). Deze renteaftrekbeperkingsregeling houdt in dat de
netto rentekosten van schulden slechts aftrekbaar zijn tot 30% van de EBITDA van de
belastingplichtige, indien het boven het drempelbedrag van € 1,0 miljoen uitkomt. Deze
maatregel zal de vennootschapsbelastingdruk van Wooninc. nog meer laten toenemen.

Naast de financiéle druk, betekende dit ook een grote toename van de fiscale en
administratieve verplichtingen. Wooninc. moet in haar bedrijfsvoering meer aandacht
geven aan de fiscaliteit, die steeds complexer en uitvoeriger wordt.

In 2018 ging circa drie maanden huur aan belastingen en heffingen naar de schatkist.
Uitgaande van het huidige Belastingplan is de verwachting dat dit verder zal toenemen in
de komende jaren. Dit deel van de huuropbrengsten kan Wooninc. hierdoor niet inzetten
voor haar doelstellingen op het gebied van beschikbaarheid, betaalbaarheid en
duurzaamheid.
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5. RISICOBEHEER

De Autoriteit woningcorporaties en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw stellen in
hun gezamenlijk beoordelingskader: ‘Hoe beter het risicomanagement bij een corporatie
ontwikkeld is, hoe beter de corporatie in staat is de doelstellingen te realiseren op een
integere, doelmatige en rechtmatige wijze. Deze corporaties hebben daarmee tevens een
hogere mate van stabiliteit en voorspelbaarheid van de (financiéle) resultaten.” Daarom
werkt Wooninc. consequent aan de optimalisering van haar interne risicobeheersings- en
controlesysteem, en aan de actualisering van de risico’s die onze doelstellingen en onze
integriteit kunnen belemmeren.

Wij kiezen voor een integrale en geintegreerde benadering. Ons risicomanagement-
systeem is ingebed in de reguliere planning & control-cyclus. Alle lagen in de organisatie
- van medewerker en manager, tot bestuur en raad van commissarissen — hebben hun
verantwoordelijkheid. Wij managen allerlei soorten risico’s: van risico’s op het gebied van
strategie, organisatie en financién, tot risico’s in het kader van verslaglegging of wet- en
regelgeving. We hebben oog voor de harde en zachte kant van risicomanagement, voor
systemen, processen en procedures, maar ook voor cultuur en stijl van leiding geven. En
we maken bij de beheersing van risico’s gebruik van hard én soft controls.

Wooninc. zette in 2018 weer stappen bij de verdere
optimalisering van het risicomanagementsysteem

5.1 Verankering risicomanagement

Alle lagen van de organisatie vervullen hun eigen rol in ons risicomanagementsysteem.
Bestuur en managementteam zijn verantwoordelijk voor de opzet en de werking van een
adequate risicomanagementsystematiek én voor de competenties en cultuur die passen
bij effectief risicomanagement. Het lijnmanagement is verantwoordelijk voor de feitelijke
werking van het systeem en voor een adequate risicocultuur in de werkorganisatie.
Identificatie en beheersing van strategische risico’s liggen bij bestuur en management,
die van tactische en operationele risico’s bij het lijnmanagement.

De concerncontroller fungeert als risicomanagementcodrdinator, heeft een directe
escalatielijn met de raad van commissarissen en zorgt voor adequate en frequente audits
op de uitvoering van risicomanagement in de dagelijkse praktijk. De raad van
commissarissen houdt toezicht op de effectiviteit van het risicomanagement en is
betrokken bij de identificatie en prioritering van cruciale risico’s.

Wooninc. zette in 2018 weer stappen bij de verdere optimalisering van het
risicomanagementsysteem en bij de inbedding ervan in de totale organisatie. In 2018 is
veel aandacht uitgegaan naar de borging van de methoden en technieken op het gebied
van risicomanagement, maar ook en vooral naar het ontwikkelen van vaste routines rond
risicomanagement.
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De focus lag daarbij op consequent en consistent gebruik van de zogenaamde
risicokaarten. Door het gebruik van risicokaarten is er niet alleen aandacht voor de
inventarisatie van risico’'s op alle niveaus van de organisatie, maar krijgen ook
risicobewustwording en risicoalertheid tot laag in de organisatie aandacht.

Door continue monitoring van de kritieke prestatie en risico indicatoren zijn kennis en
inzicht van medewerkers en managers in alle lagen van de organisatie gegroeid wat
betreft risico’s en de wijze waarop deze beheerst kunnen worden. Inmiddels is het
gebruik van de risicostrategiekaarten binnen Wooninc. gemeengoed als methodiek om
gestructureerd en uniform de verbinding te leggen tussen doelen en prestatie én risico’s
op elk niveau van de organisatie. De werking van onze risicobeheersings- en control-
systemen is door de accountant als adequaat beoordeeld.

Medewerkers voelen zich gestimuleerd en veilig om
risico’s aan te kaarten

5.2 Risicobereidheid en risicocultuur

De risicobereidheid van Wooninc. is over het algemeen laag. Onze maatschappelijke
positie en het maatschappelijk vermogen waarmee wij werken, stellen grenzen aan de
mate waarin wij als Wooninc. risico’s kunnen en willen nemen.

Wij zijn niet bereid om risico’s te nemen die onze financiering in gevaar kunnen brengen.
Daarom voldoen wij structureel aan de ratio’s die het WSW en de Aw verbinden aan
financiéle soliditeit en borging. De risicobereidheid van Wooninc. bij risico’s die ons
maatschappelijke imago kunnen bedreigen, is eveneens laag. Alleen bij risico’s in
verband met belangrijke maatschappelijke opgaven is onze risicobereidheid wat hoger.

Belangrijke element van een adequaat risicomanagementsysteem is de risicocultuur. De
wijze waarop bestuur, management en medewerkers omgaan met signalen over risico’s,
bepaalt in belangrijke mate of risicomanagement in de praktijk tot werking komt. In
2018 hebben wij veel aandacht besteed aan de doorontwikkeling van een cultuur en stijl
van leidinggeven die nog beter aansluiten bij de netwerkorganisatie die Wooninc. wil zijn.

Openheid en transparantie zijn in de organisatie aanwezig. Medewerkers voelen zich
verantwoordelijk voor de organisatie als geheel. Risico’s zijn onderling bespreekbaar op
en tussen alle organisatieniveaus, en medewerkers voelen zich gestimuleerd en veilig om
risico’s aan te kaarten.

In algemene zin zijn de responsiviteit en sensitiviteit van bestuur en management
gegroeid. Daarmee is een effectieve risicocultuur gediend. De uitdaging voor 2019 is om
aan de hand van de nieuw ontwikkelde cultuur en stijl van leidinggeven de risicocultuur
van Wooninc. te expliciteren, te stimuleren en actief te praktiseren.
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Al met al staat de risicomanagementsystematiek van Wooninc. In operationele zin is nog
verbetering mogelijk ten aanzien van de frequentie waarmee de risico’s per afdeling
worden geactualiseerd en het praktiseren van de risicocultuur. In beleidsmatige zin is
nog verbetering mogelijk ten aanzien van de vastlegging van de risicocultuur.

5.3 Belangrijkste risico’s

In 2017 is organisatiebreed aan de hand van de risicokaarten methodiek een risico-
inventarisatie uitgevoerd. Vervolgens zijn beheersmaatregelen geidentificeerd voor de
risico’'s met de meeste impact. In 2018 zijn de beheersmaatregelen voor deze risico’s
toegewezen aan risico-eigenaren en geintegreerd in onze planning & control-cyclus.

Bij de voorbereiding van de begroting 2019 zijn de in 2017 geidentificeerde risico’s
opnieuw beoordeeld en is vastgesteld dat zij nog steeds valide zijn. Aldus zijn een aantal
risico’s geidentificeerd, die zonder maatregelen een hoge impact kunnen hebben.

Niet passend toewijzen

Alle corporaties hebben een zwaarwegend belang bij het voldoen aan de
passendheidstoets. Toezicht op compliance, oftewel naleving van de geldende wet- en
regelgeving, staat hoog op de agenda van de Autoriteit woningcorporaties. De impact bij
schending van de passendheidsnorm is groot. Daarom is onze risicobereidheid ten
aanzien van dit eventuele risico zeer laag. Wij beheren dit potentiéle risico actief en
accuraat. Dit leidt ertoe dat wij in de praktijk minimaal 90% van onze sociale
huurwoningen verhuren aan de doelgroep, terwijl wij ook ruimschoots voldoen aan de
passendheidsnorm. Het restrisico is daarmee verwaarloosbaar te noemen.

Veiligheid onvoldoende

Het risico dat het bezit van Wooninc. niet voldoet aan de noodzakelijke veiligheidseisen
op het gebied van brandveiligheid, legionella en asbest is in theorie hoog, vanwege de
grote impact op onze huurders. Onze risicobereidheid ten aanzien van dit theoretische
risico is zeer laag. Omdat het potentiéle risico per complex kan verschillen, worden scans
uitgevoerd waarbij voorrang wordt gegeven aan complexen met zorg, senioren en
flexwonen. Overal voldoet Wooninc. aan de veiligheidseisen die de wetgever stelt.

Aanvullende maatregelen zijn gericht op het verder verhogen van de kwaliteit in
preventie en beveiliging, het optimaliseren van het calamiteitenplan, het verbeteren van
de datakwaliteit en het organiseren van veiligheidsbewustzijnsbijeenkomsten. Door deze
maatregelen kwalificeert Wooninc. het netto risico als aanvaardbaar, al blijft
voortvarendheid en alertheid gewenst.
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In 2017 en 2018 zijn in enkele werksessies met bestuur, managementteam en raad van
commissarissen de belangrijkste strategische risico’s geidentificeerd. Aan de basis van
onze belangrijkste strategische risico’s staan de verminderde verdiencapaciteit en de
verminderde investeringscapaciteit. Onze verdiencapaciteit staat onder druk door
gematigde huurontwikkeling, strenger toewijzingsbeleid, stijgende bouw- en
onderhoudskosten net als groeiende fiscale lasten.

Onze verminderde verdiencapaciteit heeft als zodanig reeds een negatief effect op onze
investeringscapaciteit. Dit negatieve effect wordt verder versterkt door politieke en
maatschappelijke wensen ten aanzien van de beschikbaarheid van sociale voorraad en
het ontwikkelen van huurwoningen voor het midden segment, en door de ambities op het
gebied van duurzaamheid en energietransitie. Aldus zijn de volgende risico’s
geidentificeerd, die zonder maatregelen een hoge impact kunnen hebben.

Sociaal verdienmodel niet duurzaam

De verdiencapaciteit van alle toegelaten instellingen staat onder druk door externe
ontwikkelingen en overheidsmaatregelen. Bij ons wordt dit nog versterkt door onze focus
op senioren. Deze focus vereist extra inspanningen en investeringen die niet één-op-één
terugverdiend worden. De impact van dit risico op de realisatie van onze ambities en op
onze investeringscapaciteit is op termijn aanzienlijk. Onze risicobereidheid is desondanks
gematigd, gezien het grote maatschappelijke belang dat senioren zo lang mogelijk
zelfstandig kunnen wonen en aan de maatschappij meedoen. Er zijn en worden
maatregelen ontwikkeld om dit risico te mitigeren, zowel in eigen huis als in
samenwerking met collega-corporaties in Metropoolregio Eindhoven. Op dit moment
kwalificeren wij het netto risico als een aanvaardbaar restrisico.

Vastgoedportefeuille onvoldoende toekomstbestendig

Alle woningcorporaties staan voor grote uitdagingen op het gebied van het
toekomstbestendig maken van de woningen. Hierbij is onze focus niet alleen gericht op
‘de stenen’, maar vooral ook op het centraalstellen van de wensen en behoeften van de
bewoners. De komende jaren trekt dit een zware wissel op de investeringscapaciteit.
Omdat onze financiéle manoeuvreerruimte beperkt is, is het risico dat wij op termijn
onze wensportefeuille niet kunnen realiseren, aanzienlijk.

Onze risicobereidheid ten aanzien van dit potentiéle risico is echter gematigd, gezien de
betrokken maatschappelijke belangen. Naar draagkracht worden maatregelen
doorgevoerd. Daarnaast vindt binnen de MRE overleg plaats om op basis van de totaal
beschikbare investeringscapaciteit tot arrangementen te komen, zoals uitruilen van bezit
en collegiale financiering. Omdat deze gesprekken positief verlopen en het risico pas op
termijn actueel wordt, kwalificeren wij het huidige restrisico op dit moment als
verwaarloosbaar.
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Investeringsruimte te beperkt

Als we kijken naar de actuele financiéle positie, dan kunnen wij onze maatschappelijke
en vastgoedplannen tot en met 2023 realiseren binnen de financiéle ratio’s die door het
Waarborgfonds Sociale Woningbouw en de Autoriteit woningcorporaties gesteld worden.
Om de robuustheid van de begroting te beoordelen, zijn vier slecht-weer-scenario’s
doorgerekend. Ook dan blijven de financiéle ratio’s op geconsolideerd niveau binnen de
normen. Wel kan in enkele scenario’s spanning ontstaan bij de loan-to-value-ratio in de
tak van diensten van algemeen economisch belang. Onze risicobereidheid ten aanzien
van dit potentiéle risico is zeer laag. De nodige maatregelen zijn genomen of in
ontwikkeling. Omdat het eventuele risico pas op termijn en bij sterk ongunstige
omstandigheden actueel wordt, kwalificeren wij het restrisico op dit moment als
aanvaardbaar.

Ineffectieve samenwerking

Voor onze ambitie om in de MRE (h)erkend te worden als dé corporatie voor senioren en
om de cirkel wonen-welzijn-zorg rond te maken, is samenwerking met andere partijen
noodzakelijk. De aanwezigheid en effectiviteit van dergelijke allianties zijn aldus een
randvoorwaarde voor onze strategische ambities op het gebied van senioren. Ineffectieve
samenwerking is in die zin een risico met een aanzienlijke impact op onze
maatschappelijke en financiéle resultaten. Wij zijn bereid om op het gebied van
samenwerkingen gematigde risico’s te nemen om onze strategische ambities waar te
maken. In het kader van de beheersing van dit risico, verduidelijken wij welke
opbrengsten wij van de allianties verwachten en versterken wij in eigen huis het
accountmanagement. Het resterende risico kwalificeren wij als verwaarloosbaar.
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Ninc.

De belangrijkste risico’s zijn in de volgende figuur samengevat. In 2018 hebben zich
geen niet-voorziene risico’s voorgedaan.

X X
X X
n
X X
X X
X X

Richtlijn 400 van de RIJ schrijft voor dat risico’s inzake financiéle positie en financiéle
verslaggeving worden geidentificeerd. Wooninc. onderkent genoemde risico’s, maar deze
behoren niet tot de belangrijkste strategische risico’s van Wooninc.
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6. VERANTWOORDING RAAD VAN
COMMISSARISSEN

In dit verslag legt de raad van commissarissen (RvC) als onderdeel van een
maatschappelijk ondernemende organisatie publiekelijk verantwoording af over de wijze
waarop hij in 2018 invulling heeft gegeven aan de uitvoering van zijn taken en
bevoegdheden.

6.1 Onderwerpenin 2018

Politieke, economische en maatschappelijke ontwikkelingen veranderen het speelveld
waarin Wooninc. opereert voortdurend. Deze veranderingen leiden tot een herbezinning
op taken en de wijze waarop hieraan invulling wordt gegeven. Het vereist het maken van
keuzes in de strategische sturing, bedrijfsvoering, samenwerking met stakeholders en de
inrichting van de organisatie. Het zijn keuzes waar het bestuur en de organisatie van
Wooninc. voor staan, waarbij de raad van commissarissen vanuit zijn eigen rol verant-
woordelijkheid en betrokkenheid heeft.

‘Keuzes maken!’ is de allesomvattende opgave voor 2018. Wij nemen onze maat-
schappelijke verantwoordelijkheid en dragen naar vermogen bij aan de volkshuisvesting.
Wat we aanpakken, doen we goed - professioneel, doelgericht en sociaal. Maar Wooninc.
kan niet alles tegelijk. We moeten balanceren tussen beschikbaarheid, betaalbaarheid én
duurzaamheid.

Onze aandacht ging in 2018 uit naar de verdere implementatie van de hybride scheiding,
waarmee wij beleid ten aanzien van de integraliteit van koop, sociale en commerciéle
huur nastreven en de middeninkomens blijven bedienen. Het jaar stond verder in het
teken van strategische samenwerking en collegialiteit, waaronder de verduurzaming van
het vastgoed, dat een steeds groter maatschappelijk thema wordt.

Verder was de raad in 2018 betrokken bij de vierjaarlijkse visitatie die door Ecorys is
uitgevoerd. Het eindrapport wordt voorjaar 2019 opgeleverd. Het conceptrapport
bevestigt dat Wooninc. haar missie waarmaakt en haar voortrekkersrol in de stad en
regio bij de huisvesting van ouderen, de inzet op en realisatie van flexwoningen en het
huisvesten van statushouders goed vervult. Daarbij voldoet Wooninc. aan de wet- en
regelgeving en is de governance goed op orde.

Tweemaal per jaar bespreekt de RvC tijdens een workshop actuele thema’s op basis van
presentaties van externe deskundigen. In 2018 was integraal risicomanagement
tweemaal het onderwerp, waarbij onder meer het risicodomein ‘de houdbaarheid van het
sociaal verdienmodel’ is belicht, alsmede de daaraan ten grondslag liggende oorzaken en
de beheersing. Binnen de beperkte financiéle mogelijkheden doet Wooninc. wat zij kan
en zoekt hierin de samenwerking op.
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Op bestuurlijk niveau is geinvesteerd in het verbeteren van de relaties, onder andere
door het initiéren van bestuurlijke overleggen met de bestuurders van maatschappelijke
partners.

De RvC volgt nauwgezet de werkzaamheden van het bestuur en meent dat met de
gekozen oriéntatie en accenten goed wordt ingespeeld op de economische, sociale,
maatschappelijke en politieke omstandigheden, waarbij de samenwerking met huurders,
gemeenten, zorg- en welzijnsorganisaties en andere stakeholders steeds belangrijker
wordt.

6.2 Besturen en toezichthouden

Toezichthouder, werkgever, adviseur/klankbord

De raad van commissarissen houdt toezicht op het functioneren van het bestuur en de
algemene gang van zaken binnen Wooninc. De raad adviseert verder gevraagd en
ongevraagd het bestuur, vervult zijn klankbordrol, is verantwoordelijk voor benoeming,
beoordeling en schorsing en ontslag van het bestuur, en stelt zijn arbeidsvoorwaarden
vast. Daarnaast geeft de RvC de accountant opdracht voor de controle van de
jaarstukken en keurt hij de opdracht voor de vierjaarlijkse visitatie goed.

Legitimatie

De RvC handelt op basis van bevoegdheden die in de statuten van Wooninc. zijn ver-
meld. De werkwijze is omschreven in het RvC-reglement. De drie separate commissies —
de Remuneratiecommissie, Auditcommissie Financién (ACF) en Auditcommissie Vastgoed
en Wonen (ACVW) - hebben ieder een eigen reglement. De commissies adviseren de
raad over onderwerpen die binnen hun taakgebied vallen en bereiden de besluitvorming
van de raad voor. Dit laat de verantwoordelijkheid voor de besluitvorming van en door de
raad onverlet.

Toezicht- en toetsingskader

Het toezichtkader beschrijft op hoofdlijnen het speelveld en de taken van de corporatie
en omvat het geheel van spelregels die de raad van commissarissen bij het uitoefenen
van zijn taken volgt, waarbij een extern (AedesCode, governancecode en overige wet- en
regelgeving) en intern toezichtkader wordt onderscheiden.

Het intern kader omvat de statuten van Wooninc., het bestuurs- en RvC-reglement, het
reglement financieel beheer en beleid, het treasurystatuut, het investeringsstatuut en de
integriteitscode, inclusief klokkenluidersregeling. Een aantal documenten is op de website
van Wooninc. in te zien.
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Het toetsingskader is voor het bestuur kaderstellend om te besturen en voor de raad
richtinggevend om toezicht te houden, en heeft betrekking op zowel de besturing als
beheersing van de organisatie. Hierbij wordt een besturings- en beheersingskader
onderscheiden dat onder meer bestaat uit het ondernemingsplan, het jaarplan, de
prestatieafspraken met gemeenten respectievelijk de financiéle meerjarenbegroting, het
kasstroomoverzicht, het treasuryjaarplan, het risicobeheersingssysteem en het
kwaliteitsbeleid.

Investeringsvoorstellen voor onderhoud, woningverbetering en nieuwbouw zijn onder
meer getoetst aan het investeringsstatuut. In het kader van de rol van toezichthouder
worden investeringsvoorstellen en andere in de statuten genoemde bestuursbesluiten ter
goedkeuring voorgelegd aan de raad. Verder heeft toetsing plaatsgevonden aan de hand
van de financiéle meerjarenprognose.

Voor het gestructureerd en organisatiebreed verbinding leggen tussen doelen, prestaties
én risico’s, hanteert Wooninc. de risicomanagementsystematiek met zogenoemde
strategie- en risicokaarten, gekoppeld aan de planning & control-cyclus. Daarnaast
gebruikt Wooninc. het risicobeoordelingsmodel van WSW, dat gericht is op de business
en financial risks van Wooninc. Daarnaast gebruikt Wooninc. het procesmanagement-
systeem Rules voor het identificeren van risico’s.

De risicobeoordeling van projecten in ontwikkeling vond plaats aan de hand van een door
Wooninc. ontwikkeld risicobeheersingsinstrument, dat is ontleend aan Reaforce en
gestoeld op de risicomanagementcyclus, die bestaat uit het bepalen van de
projectdoelstellingen, risicoanalyse, risicorespons, risicobeheersing en terugkoppeling.
Jaarlijks worden bij de voorbereiding van de begroting de geidentificeerde risico’s
opnieuw beoordeeld, en vastgesteld of deze nog valide zijn.

Ook andere strategie- en beleidsdocumenten die voor goedkeuring aan de raad worden
voorgelegd, bevatten een overzicht met de belangrijkste risico’s en geven inzicht in de
manier waarop die worden gemanaged. Ieder tertiaal is inzicht gegeven in de stand van
zaken rond de belangrijkste strategische en financiéle risico’s en de werking van de
controle- en beheerssystemen, inclusief (de voortgang van) de projecten op het totale
portefeuilleniveau.

De financiéle continuiteit wordt getoetst aan de vastgestelde kpi’'s en periodiek bewaakt
aan de hand van de financiéle tertiaalrapportages. Het treasuryjaarplan en
kasstroomoverzicht zijn onder meer toetsingskader voor financieel beleid, naast de
algemene kaders van de Woningwet, het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en
de Autoriteit woningcorporaties (Aw). Voor het waarborgen van de financiéle continuiteit
wordt uitgegaan van een minimaal noodzakelijk weerstandsvermogen, ofwel
volkshuisvestelijk vermogen.

De maatschappelijke prestaties zijn door de RvC getoetst aan de afspraken die Wooninc.
op dit vlak met (lagere) overheden heeft gemaakt. Naast de reguliere (prestatie)-
afspraken met de elf gemeenten waarin Wooninc. werkzaam is, zijn dat afspraken met
andere woningcorporaties en samenwerkingspartners over oplossingen voor sociaal-
maatschappelijke opgaven waarin Wooninc. een rol kan en wil vervullen.
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Het eerdergenoemde toezichtkader is door de raad gebruikt bij het nemen van
beslissingen, het beoordelen van bestuursvoorstellen en de bewaking van de realisatie
van de corporatiedoelstellingen.

Ingevolge de governancecode legt de RvC in onderhavig verslag vast welke bepalingen
van de code niet werden toegepast en met welke motivering hiervan is afgeweken. Het
gaat om alle bepalingen, niet alleen de bepalingen die de raad aangaan. Sinds de
introductie van de governancecode voldoet Wooninc. aan alle bepalingen.

Naar aanleiding van de in oktober 2017 uitgevoerde governance-inspectie concludeerde
Aw dat Wooninc. voldoet aan de wet- en regelgeving en dat de governance van een goed
niveau is. In dat kader verzocht Aw in algemene zin aandacht te schenken aan het thema
integriteit. Medewerkers moeten er bewust van worden gemaakt dat zij alert zijn op
mogelijke integriteitsvraagstukken.

Om het belang van integriteit opnieuw te bekrachtigen, zijn in 2018 - tijdens de ‘Week
van de integriteit’ - twee organisatiebijeenkomsten georganiseerd. Onder begeleiding
van het Bureau Integriteit Nederlandse Gemeenten (BING) is het thema met een
integriteitsspel op een laagdrempelige en leerzame manier onder de aandacht gebracht
van zowel de medewerkers van Wooninc. als de leden van de raad van commissarissen.
De deelnemers werden uitgedaagd de juiste afwegingen te maken tussen eigenbelang,
teambelang en algemeen belang én om begrip te kweken voor de zienswijzen van
anderen.

Commissies

Ingevolge het RvC-reglement kent de raad drie commissies die ter ondersteuning van het
toezicht zijn ingesteld, te weten: Remuneratiecommissie, Auditcommissie Financién en
Auditcommissie Vastgoed en Wonen. De commissies worden door de raad uit zijn midden
in- en samengesteld. De RvC blijft verantwoordelijk voor besluiten, ook als deze door één
van de commissies zijn voorbereid.

De raad heeft voor iedere commissie een reglement opgesteld waarin de rol en
verantwoordelijkheden zijn omschreven, evenals de samenstelling en werkwijze van de
commissie. De separate reglementen zijn bijlagen bij het RvC-reglement, dat op
www.wooninc.nl is in te zien.

De commissies rapporteren (jaarlijks) over het aantal vergaderingen, de belangrijkste
onderwerpen die aan de orde zijn gekomen net als zijn beraadslagingen en bevindingen
ter zake. Voor de belangrijkste punten hieruit wordt verwezen naar paragraaf 6.3
‘Verslag vanuit toezichthoudende rol’ en paragraaf 6.4 ‘Verslag vanuit werkgeversrol’. De
samenstelling van de commissies is beschreven in paragraaf 6.5 ‘Samenstelling en
functioneren’.
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6.3 Verslag vanuit toezichthoudende rol

Toezicht op strategie

De raad houdt zich voortdurend bezig met bewaking van de uitvoering van de strategie
door het bestuur en de werkorganisatie. De raad beoordeelt primair of Wooninc. de
goede dingen doet en of ze de dingen goed doet, en ook of daarbij de (financiéle)
continuiteit niet in het geding is. De raad houdt specifiek toezicht en controle op het
behalen van de doelstellingen, de risico's verbonden aan de strategie en de
ondernemingsactiviteiten, het financieel verslaggevingsproces en het naleven van de
toepasselijke wet- en regelgeving.

Als toetsingskader hanteert de RvC daarbij onder meer het strategisch ondernemingsplan
‘Wooninc.focus 2021’ en de ‘Wensportefeuille 2027’. In het ondernemingsplan, dat wordt
vastgesteld door het bestuur en goedgekeurd door de RvC, zijn de maatschappelijke,
operationele en financiéle doelen vastgelegd. Deze zijn de uitkomst van een zorgvuldig
en transparant proces waarbij de mening van de stakeholders is betrokken, onder meer
tijdens de jaarlijkse stakeholdersdag, waaraan de raad ook deelneemt. In de RvC-
workshops van januari en september is in relatie tot risicomanagement gesproken over
de strategie, waaronder het verdienmodel, strategische samenwerking en collegialiteit.

Risico’s en het effect daarvan op Wooninc. waren ook in 2018 weer een belangrijk
onderwerp voor de RvC. In de Auditcommissie Financién is dit een wederkerend
onderwerp van bespreking, net als in de Auditcommissie Vastgoed en Wonen, waar
risicobeoordeling een vast onderwerp is. De RvC heeft vastgesteld dat risicobewustzijn en
risicobereidheid goed in de organisatie en bedrijfsprocessen zijn verankerd. Zo blijkt uit
de investeringsvoorstellen, de tertiaalrapportages over de projecten en ontwikkellocaties,
het monitoren van de financial en business risks en de interne audits.

In het kader van risicobeheersing heeft Wooninc. haar risicomanagementsysteem verder
geoptimaliseerd door op een gestructureerde en uniforme wijze verbinding te leggen
tussen strategie en risico’'s op elk niveau in de organisatie, waarbij ook het
DrieKamerModel is betrokken. Bovendien zijn organisatiebreed en met de raad de
strategische, financiéle en operationele risico’s geactualiseerd en geprioriteerd.

Uit de risico-inventarisatie zijn geen noemenswaardige compliance-risico’s geidentificeerd
en uit de (interim)controle van de accountant blijkt dat de administratieve organisatie en
controlesystemen op orde zijn. Daarnaast blijft Wooninc. in 2018, net als de begroting
2019-2023, binnen de streefwaarden van het WSW, waarmee de financiéle continuiteit
en structurele financiering zijn gewaarborgd.

In het kader van de voorbereiding van de begroting 2019 is in een reguliere RvC-
vergadering gesproken over de beleidsmatige, financiéle en personele kaders.
Beleidsmatig zijn, naast de aangescherpte wet- en regelgeving, de in het ondernemings-
plan gemaakte strategische keuzes relevant.
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In financiéle zin gaat het om de ratio’s, maar ook om de Indicatieve Bestedingsruimte
Woningcorporaties, op grond waarvan Wooninc. een beperkte bestedingsruimte heeft om
in te zetten op de prestatievelden betaalbaarheid, beschikbaarheid en kwaliteit, wat
betekent dat Wooninc. scherp moet zijn in het maken van keuzes.

Wooninc. werkt met andere woningcorporaties samen in het kader van de
prestatieafspraken met de gemeenten, onder meer met betrekking tot het thema
duurzaamheid. Verder zit Wooninc. het ‘Platform woningcorporaties MRE’ voor en werkt
zij samen met een aantal zorg- en welzijnsinstellingen, waaronder Vitalis WoonZorg
Groep. De raad houdt toezicht op het relatiemanagement van Wooninc. en oriénteert zich
op de relevante stakeholders of laat zich hierover informeren. Wij zijn daarnaast
betrokken bij de vierjaarlijkse visitatie, in 2018 uitgevoerd door Ecorys.

Toezicht op financiéle en operationele prestaties

De Auditcommissie Financién (ACF) is in 2018 vijf keer in vergadering bijeen geweest. De
daar besproken onderwerpen zijn ter voorbereiding op de besluitvormende vergadering
van RvC met bestuur. Bij alle besprekingen was naast het bestuur ook de manager
Financién en Bedrijfsvoering aanwezig. De accountant sloot bij twee vergaderingen aan.

In de ACF is gesproken over de financiéle situatie van Wooninc. op basis van de
tertiaalrapportages en de beoordeling door de Autoriteit woningcorporaties en het Waar-
borgfonds Sociale Woningbouw. Verder waren de jaarrekening 2017, het
accountantsverslag en (de uitgangspunten voor) de begroting 2019 onderwerp van
gesprek. Bij het goedkeuren van de geconsolideerde jaarrekening heeft de RvC decharge
verleend aan het bestuur van Wooninc. De begroting 2019, die door de raad is
goedgekeurd, is bottom-up tot stand gekomen met informatie uit de Maatschappelijke
kamer, Vastgoedkamer en Vermogenskamer. De Bestuurskamer heeft de begroting
getoetst op integraliteit tussen de kamers vanuit de strategische visie en focus.

De uitkomsten van de jaarrekening 2017 en alle verdere scenarioberekeningen zijn
besproken in de ACF en bevestigen ons beeld van een financieel gezonde
woningcorporatie. De raad constateert dat de financiéle positie van Wooninc. na toetsing
aan de financiéle ratio’s voldoet aan de (externe) kaders van WSW en Aw. De loan-to-
value en dekkingsratio zijn in vergelijking met de sector relatief hoog en de DSCR ligt op
de norm, wat een structurele monitoring van de ontwikkeling van de ratio’s vereist.

De ACF heeft de managementletter 2017 besproken, waarin wordt gesteld dat aan de
bevindingen van vorig jaar adequaat opvolging is gegeven en ook dat Wooninc.
risicomanagement hoog op de agenda heeft staan, waarbij geidentificeerde risico’s
concreet zijn uitgewerkt en beschreven. Adviespunten zijn de bijbehorende beheersmaat-
regelen nader te concretiseren en op structurele basis te monitoren, en de interne
beheersing bij basisgegevens van het vastgoed te formaliseren.
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Na bespreking in de ACF heeft de raad het intern-controleplan 2019, het treasury-
jaarplan 2019 en het investeringsstatuut goedgekeurd. Terugkerend onderwerp van
bespreking waren de actualiteiten, het financieel overzicht en de tertiaalrapportages
‘treasury’ en ‘planning & control’. Daarnaast is de ACF geinformeerd over de relevante
fiscaliteiten, de huurverhoging 2018 en het toetsings- en beoordelingskader van Aw en
WSW.

De bovenstaande onderwerpen zijn besproken in de ACF net als in de besluitvormende
vergadering van de RvC met het bestuur. Zie in dat kader ook paragraaf 6.7 voor het
‘vergader- en besluitenschema’ van de Raad van Commissarissen in 2018. De uitvoering
van de begroting 2018 is met betrekking tot de financiéle en operationele prestaties per
tertiaal door het bestuur teruggekoppeld. Daar waar de afgesproken doelstellingen niet
zijn gehaald, is dit verantwoord.

Toezicht op volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties

De Auditcommissie Vastgoed en Wonen (ACVW) is in 2018 drie keer in vergadering
bijeen geweest. De daar besproken onderwerpen zijn ter voorbereiding op de
besluitvormende vergadering van de RvC met het bestuur. Bij alle besprekingen zijn
naast het bestuur ook de direct verantwoordelijke uitvoerende medewerkers aanwezig
geweest, waarmee de commissarissen tevens een goed beeld hebben gekregen over de
kwaliteit van de uitvoering.

De ontwikkeling van de portefeuille is terugkerend onderwerp in de ACVW, inclusief de
daarmee verbonden risico’'s. De commissie heeft de lopende nieuwbouwprojecten
besproken, de uitwerking van (des)investeringsbesluiten en de onderhoudsbegroting
2018.

De commissie (en raad) ervaart dat zij met de tertiaalrapportages volledig op de hoogte
wordt gehouden van de lopende (des)investeringen. In de commissie is gesproken over
het nieuwe investeringsstatuut, de onderhoudsnorm 2019, het bod op Antonius in Acht
en de actualisatie van de ‘Wensportefeuille 2027’, wat op hoofdlijnen een uitbreiding van
de portefeuille met 600 woningen inhoudt om uit te komen op het niveau van voor de
hybride scheiding DAEB/niet-DAEB. Daarnaast weerspiegelt de wensportefeuille de
strategische wens om nog verder te transformeren naar een sociale huisvester voor
senioren.

Verder is de ACVW geinformeerd over de ontwikkelingen rondom het thema
duurzaamheid, de voorgenomen samenwerking met Joris Zorg, de prestatieafspraken
2018, de biedingen 2019 op de woonvisies van de gemeenten waarin Wooninc.
werkzaam is, de rapportage verhuur en verkoop en de afronding van de verkoop van de
Klokkenberg in Breda.

De bovenstaande onderwerpen zijn besproken in de ACVW net als in de besluitvormende

vergadering van de RvC met het bestuur. Zie in dat kader ook paragraaf 6.7 voor het
‘vergader- en besluitenschema’ van de Raad van Commissarissen in 2018.

86



De uitvoering van de begroting 2018 is met betrekking tot de volkshuisvestelijke en
maatschappelijke prestaties per tertiaal door het bestuur teruggekoppeld. Daar waar de
afgesproken doelstellingen niet zijn gehaald, is dit verantwoord.

In de tertiaalvergaderingen is de raad geinformeerd over de woningmarktontwikkelingen,
zowel met betrekking tot huur als koop. Het is goed te vernemen dat Wooninc. haar
maatschappelijke taak, het verhuren van betaalbare woningen, boven verwachting
uitvoert. Daarnaast is de raad geinformeerd over de Algemene Verordening
Gegevensbescherming (AVG), Routekaart 2050, oriéntatie op Shared IT Services Center,
stand van zaken rondom het klantencentrum WoonincPlusVitalis, net als Stayinc. B.V. en
de fiscaliteit onderhoudsvoorziening.

De raad heeft ingestemd met onder meer de verkoop van de Blauwververij en Vrijstraat
44-48, net als de aankoop van Antonius in Acht en twaalf sociale eengezinswoningen in
Oirschot.

In de Woningwet hebben het activiteitenoverzicht en de daarvan afgeleide
prestatieafspraken een plek in de jaarcyclus. De prestatieafspraken vinden hun basis in
het ondernemingsplan en de financiéle meerjarenbegroting. De raad houdt toezicht op de
prestatieafspraken door het activiteitenoverzicht (bod), dat aan de individuele
gemeenten en huurdersorganisatie SHW wordt gestuurd, jaarlijks véor 1 juli in een
reguliere RvC-vergadering goed te keuren.

Wij hebben het daarnaast waardevol gevonden geinformeerd te worden over de
relevante onderwerpen inzake Prinsjesdag, de oordeelsbrief Aw 2018, de voortgang van
de begroting 2018, de werkzaamheden van de Geschillencommissie Wooninc. en de
vergaderingen en het jaarverslag van de Raad van Advies van Wooninc. Verder zijn wij
een voorstander van papierloos vergaderen, wat met iBabs sinds oktober 2017 mogelijk
is.
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6.4 Verslag vanuit werkgeversrol

Topstructuur

Goed werkgeverschap is een doorlopende taak. De raad dient die zodanig uit te voeren
dat de woningcorporatie altijd over een goed bestuur beschikt, de bestuurder zijn of haar
competenties volledig ten dienste van de corporatie kan inzetten en de raad zelf zijn
toezichtrol kan vervullen.

Het instellen van het eenhoofdig bestuursmodel per 1 mei 2017 heeft positief uitgepakt,
de ‘board dynamics’ zijn onveranderd goed op orde. Daarbij spelen openheid, checks and
balances en besluitvorming een rol. Openheid heeft betrekking op het zich vrij en veilig
voelen om eigen opvattingen naar voren te brengen, dilemma’s en missers op tafel te
leggen en elkaar aan te spreken. Bij goede ‘checks and balances’ is de RvC gewaagd aan
het bestuur en zijn de commissarissen aan elkaar gewaagd. Goede besluitvorming
kenmerkt zich door het op tafel krijgen van alle relevante informatie, zorgvuldige
beeldvorming op basis van die informatie en zorgvuldige oordeels- en besluitvorming,
waarin verschillende afwegingen op tafel komen en worden gewogen, en de
klankbordfunctie een rol van betekenis speelt.

Binnen de topstructuur zijn raad, bestuur en management in staat verbinding te
realiseren, is er sprake van voldoende tegenkracht, een kritisch klankbord en wederzijdse
controle en evenwicht. Het bestuur is zich bewust van zijn voorbeeldfunctie en streeft
naar een organisatie met een integere en open cultuur waarbinnen ruimte is voor
reflectie en tegenspraak.

Beoordelingskader en beoordeling

Bij de jaarlijkse evaluatie van de bestuurder zijn de aanwezigheid van een goed
beoordelings- en beloningsbeleid, de inhoudelijke kwaliteit van de jaarlijkse evaluatie en
de kwaliteit van het evaluatiegesprek belangrijk, net als de betrokkenheid van de RvC.
Het remuneratiegesprek met bestuurder Angela Pijnenburg vond in oktober plaats,
waarbij er met een uitvraag in werd voorzien dat de commissarissen met betrekking tot
het gesprek vooraf relevante input konden aanleveren, en betrokken waren bij het
beoordelings- en beloningsbeleid. Het remuneratiegesprek is mede gevoerd aan de hand
van de bestuursevaluatie van de bestuurder.

Beloningskader en beloning

De beloning van het bestuur is in 2018 geheel in overeenstemming met de Sectorbrede
Beloningscode Bestuurders Woningcorporaties (SBBW). Als maatschappelijke organisatie
moet Wooninc. het bestuur een maatschappelijk aanvaardbaar salaris betalen. De
grenzen daarvan zijn in 2013 vastgesteld door de verantwoordelijke minister. De
beloning valt binnen de grenzen van de sectorcode en binnen de hiervoor genoemde
grenzen van de minister.
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Het salaris van de bestuurder is in 2018 als volgt:

Bestuur JA.P.M. Pijnenburg
Functie directeur-bestuurder
Aanstelling 36 uur per week
Dienstjaren 32
PE-punten 2016-2018 154

Aantal VHE 14.066
Gewogen aantal VHE 11.915
Schaal H
Individueel WNT-maximum € 189.000

Vast jaarsalaris 2018 € 152.600
Vakantiegeld 2018 €11.498
Bijtelling privé gebruik leaseauto € 3.157
Beloningen betaalbaar op termijn €21.745
Totaal bezoldiging 2018 € 189.000

De bestuurder beschikt over een leaseauto. Er zijn en worden geen leningen aan haar

verstrekt.

De wet schrijft een evenwichtige verdeling man/vrouw in het bestuur voor. Vanwege een
eenhoofdig bestuur is deze regelgeving niet te realiseren bij Wooninc.
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6.5 Samenstelling en functioneren

Profielschets

De raad van commissarissen heeft een profielschets opgesteld voor zijn samenstelling.
Hierin is opgenomen dat alle leden aan een aantal algemene functie-eisen dienen te
voldoen. Daarnaast is opgenomen dat in de raad diverse specifieke deskundigheden
aanwezig moeten zijn om het brede spectrum van de woningcorporatie te kunnen
overzien. Voor de profielschets wordt verwezen naar het RvC-reglement.

De raad is van mening dat de profielschets en de hierin opgenomen competenties,
deskundigheden en ervaringen goed zijn uitgebalanceerd en mede zijn gebaseerd op de
door de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW) opgestelde criteria
voor goed intern toezicht.

Schema samenstelling & rooster van aftreden

In 2018 bestond de raad uit zes leden. De zittingstermijn is vier jaar met een moge-
lijkheid tot herbenoeming voor één termijn, wat geen automatisme is: dezelfde regels
worden in acht genomen die voor benoeming gelden. Het rooster van aftreden is in 2018
als volgt:

Naam Functie Commissie (Her)benoemd Aftredend Herbenoembaar

JJE. van Geest voorzitter RN 01-01-16 01-01-20 ja
drs. G.JA.M. van Well vice-voorzitter RN 01-03-16 01-03-20 ja
drs. P.C. Hartog lid ACF 16-02-16 16-02-20 nee

ir. M.G.B. Franken-Ghij
" ranken-Lhijsen lid ACVW 01-01-16 01-01-20 ja

MRE

drs. H.S.M. van Oostrom lid ACF 20-03-17 20-03-21 ja
drs. C.T.G.JNauta lid ACVW 01-07-17 01-07-21 ja

RN = Remuneratiecommissie / ACVW = Auditcommissie Vastgoed en Wonen / ACF = Auditcommissie Financién
Alle leden zijn lid van de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW).

In 2018 zijn vijf reguliere RvC-vergaderingen gehouden en twee workshops, die door
vrijwel alle leden zijn bijgewoond. De absentie was verwaarloosbaar. De commissies
worden overeenkomstig het bepaalde in de governance-code niet door de voorzitter
voorgezeten. Voor de samenstelling van de raad wordt verwezen naar het overzicht op
pagina 92.
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Permanente educatie

Voor bestuurders en toezichthouders van woningcorporaties geldt vanaf 1 januari 2015
het systeem van Permanente Educatie (PE). Commissarissen moeten over twee
kalenderjaren minimaal tien PE-punten behalen. Voor bestuurders is dat minimaal 108
PE-punten in drie kalenderjaren.

De verplichtingen van commissarissen ter zake zijn opgenomen in het huishoudelijk
reglement van de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW). De
verantwoording over het aantal behaalde PE-punten wordt opgenomen in het jaarverslag
van de RvC.

In januari heeft de raad de workshop over risicomanagement bijgewoond, waarmee het
programma een verdieping was van de workshop van september 2017. In september is
de RvC in een workshop geinformeerd over de opzet en werking van integraal
risicomanagement, waarmee het programma de afronding markeerde van in totaal drie
workshops over dat onderwerp. Het bijwonen van een workshop leverde vier PE-punten
op, waarmee de commissarissen over twee kalenderjaren voldoende PE-punten behalen.
Door de commissarissen werden daarnaast andere bijeenkomsten en workshops gevolgd,
die ook PE-punten opleverden. Het aantal door de bestuurder behaalde PE-punten is
vermeld in paragraaf 6.4 ‘Verslag vanuit werkgeversrol’.

Zelfevaluatie

De RvC heeft in 2018 zijn eigen functioneren en dat van de individuele leden
geévalueerd, waarbij overeenkomstig het bepaalde in de governance-code de
permanente educatie ter sprake kwam, net als de onderlinge samenwerking in de raad
en de relatie tot het bestuur. De zelfevaluatie stond onder leiding van externe
deskundige drs. P. Dinjens van Governance in Balans. De gekozen aanpak was een
plenaire bespreking, nadat ter voorbereiding een gesprek had plaatsgevonden met
bestuurder. De leden van de RvC hebben hun bijdrage door middel van een vragenlijst
geleverd. Onderwerpen die aan bod kwamen waren onder meer de maatschappelijke
opgave, de toezicht-, klankbord- en werkgeversrol, dynamiek en samenstelling van de
RvC en het samenspel met stakeholders.
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Samenstelling raad van commissarissen 2018

Naam Relevante (neven)functie(s)
Geboortejaar
Functie in RvC

Benoeming op voordracht

dhr. JJE van Geest Professionele achtergrond:
1949 vastgoed en consultancy
Voorzitter Functie:

- zelfstandig adviseur
Nevenactiviteiten:
raadslid gemeente Grave
voorzitter Gassels Heem
voorzitter Restauratiecommissie Eisabethkerk Grave
voorzitter VVE Oeverkwartier in Escharen

dhr. drs. G.JA.M. van Well Professionele achtergrond:
1945 specialist ouderen geneeskunde
Vicevoorzitter Functie:

- gepensioneerd

dhr. drs. P.C. Hartog Professionele achtergrond:

1962 bedrijfseconomie en accountancy, strategie en algemeen management
Lid Functie:

Voordracht huurders managing director APM Terminals Rotterdam

Nevenactiviteiten:
toezichthouder Evides Waterbedrijf Rotterdam

mw. ir. M.G.B. Franken-Ghijsen MRE Professionele achtergrond:
1978 vastgoed
Lid Functie:

directeur algemene zaken ASB Reinier van Arkel
Nevenactiviteiten:
commissaris WSG Geertruidenberg

dhr. drs. H.S.M. van Oostrom Professionele achtergrond:
1950 bedrijfseconoom
Lid Functie:

- gepensioneerd financieel directeur vastgoed
Nevenactiviteiten:
commissaris Rabobank De Kempen, Bladel
voorzitter financiéle commissie Rabobank De Kempen, Bladel
directeur Beursgebouw Eindhoven B.V.
voorzitter bestuur MKB Hapert
bestuurslid Georganiseerd Burgeroverleg Hapert
adviseur Arlo Holding B.V.
bestuurder Stichting Administratiekantoor Arlo Holding B.V. Eindhoven
voorzitter Verantwoordingsorgaan St. Pensioenfonds Heijmans NV

dhr. drs. C.T.G.J Nauta Professionele achtergrond:
1954 advies en onderzoek

Lid Functie:

Voordracht huurders zelfstandig adviseur-onderzoeker

Nevenactiviteiten:
lid visitatiecommissie gemeente Eindhoven
lid rekenkamer gemeente Heusden

Wooninc. streeft naar een evenwichtige verdeling van mannen en vrouwen in de RvC. Momenteel bestaat de
RvC uit vijf mannen en een vrouw. Bij het invullen van nieuwe vacatures wordt hier rekening mee gehouden,
waarbij het uitgangspunt is dat Wooninc. de meest geschikte kandidaat probeert te werven.
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Onafhankelijkheid, integriteit en aanspreekbaarheid

De RvC waakt ervoor dat zijn leden onafhankelijk zijn in de zin van de toepasselijke wet-
en regelgeving. De op de website gepubliceerde integriteitscode (inclusief
klokkenluidersregeling) is ook op de raad van toepassing. In het RvC-reglement zijn
regels opgenomen over integriteit en tegenstrijdige belangen. In 2018 heeft iedere
commissaris onafhankelijk toezicht gehouden. Geen van hen heeft melding gemaakt van
transacties of besluiten met tegenstrijdige belangen. Er is ook geen sprake van een
zakelijke relatie tussen leden van de RvC en Wooninc. waarmee hij of zij persoonlijk
voordeel zou kunnen behalen. De raad is aanspreekbaar op en legt verantwoording af
over het gehouden toezicht.

6.6 Bezoldiging
Wet- en regelgeving

Sinds 1 januari 2015 is de Wet verlaging bezoldigingsmaximum WNT2 van kracht. De
bezoldigingsmaxima van RvC-leden zijn afhankelijk van de bezoldigingsklasse waarin de
corporatie valt. Dit wordt vastgesteld aan de hand van het aantal verhuureenheden van
de corporatie en het inwonertal van de gemeente waar de corporatie het grootste deel
van haar bezit heeft. In 2018 geldt voor Wooninc. bezoldigingsklasse H.

Eind 2017 heeft VTW een bindende beroepsregel vastgesteld voor de bezoldiging van
toezichthouders in 2018. De bezoldiging 2018 is vastgesteld na een zorgvuldige afweging
van de raad op basis van de zwaarte van de functie, de werkelijke werkbelasting en de
mate van professionalisering.

Vergoeding leden RvC 2018 Vergoeding Btw Reiskosten Btw Totaal

JJE. van Geest 22.450 4.715 668 140 27.973
drs. P.C. Hartog 15.000 3.150 203 43 18.396
ir. M.G.B. Franken - Ghijsen MRE 15.000 3.150 101 21 18.272
drs. G.JAM. van Well 15.000 3.150 724 152 19.026
drs. C.T.G.J Nauta 15.000 3.150 52 11 18.213
drs. H.S.M. van Oostrom 15.000 3.150 0 0 18.150
Totaal 97.450 20.465 1.747 367 120.029

Bezoldiging raad van commissarissen 2018
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6.7 Vergadering en overleg

Vergader- en besluitenschema

In 2018 zijn vijf reguliere RvC-vergaderingen gehouden, die door vrijwel alle leden zijn

bijgewoond; de absentie was verwaarloosbaar.

Vergadering

Januari

Maart

April

Juni

September

Oktober

November

N.B. In alle reguliere vergaderingen maakten de besluitenlijst van het bestuur, de verslagen van de respectievelijke commissies
en van de RvC-vergaderingen (inclusief besluitenlijst) deel uit van de beraadslagingen. De bespreking van de raad met het

Besloten over

Verantwoordingsverslag RvC 2017
Bezoldiging RvC 2018

Bezoldiging bestuurder 2018
Visitatie 2018

Aankoop 12 woningen Oirschot
Verkoop Vrijstraat 44-48

Jarverslag en jaarrekening 2017

Statuten Stichting Wooninc.
Opdracht accountant
Biedingen 2019 op woonvisies gemeenten

Investeringsstatuut
Aankoop Antonius

Statuten Stichting Wooninc.
Verslag zelfevaluatie RvC 2018
Begroting 2019
Treasury-jaarplan 2019
Intern-controlejaarplan 2019
Verkoop Blauwververij

Gesproken over

Workshop Risicomanagement
Shared IT Services Center
Algemene Verordening

Verslag Geschillencommissie 2017
Realisatie begroting 2017
Rapportage Verhuur en verkoop
Prestatieafspraken 2018

Verticaal toezicht Aw/WSW
Aandachtspunten Jarrekening 2017
Managementletter 2017
Routekaart 2050

Verslag Raad van Advies 2017
Huurverhoging 2018

Antonius

Collegialiteit

Klantencentrum WoonincPlusVitalis
IBW

Integrale oordeelsbrief 2017/2018 Aw
WSW-beoordeling 2018

Thema'’s begroting 2019
Duurzaamheid

Wensportefeuille 2027
Rapportage Verhuur en verkoop
Workshop Risicomanagement
Prinsjesdag 2018
Aedes-benchmark

Collegialiteit

Wikindhoven

bris Zorg

Stakeholdersdag 2019
Duurzaamheid

Rapportage Verhuur en verkoop
Fiscaliteit onderhoudsvoorziening
Uitgangspunten begroting 2019
Interimcontrole 2018
Samenwerkingen

Bijeenkomst ‘integriteit’

Stayinc. B.V.

Oordeelsbrief 2018 Aw

bestuur is besluitvormend daar waar voor besluiten van het bestuur goedkeuring van de raad aan de orde is.
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Overleg met huurdersvertegenwoordiging

Tenminste twee keer per jaar spreken de twee huurdercommissarissen met Stichting
Huurdersplatform Wooninc. (SHW). In 2018 is er tweemaal een vergadering geweest en
daarnaast een overleg tussen de voorzitter van de RvC en het dagelijks bestuur van
SHW, waarbij ook de bestuurssecretaris aanwezig was. In de vergaderingen is onder
meer gesproken over de huurverhoging 2018 en de begroting 2019.

Overleg met de ondernemingsraad

De RvC heeft in 2018 twee keer een vergadering van de ondernemingsraad (OR)
bijgewoond. De raad waardeert de goede werkrelatie en de voortgaande constructieve en
openhartige dialoog tussen bestuur en OR. In de vergaderingen zijn onder meer het
jaarverslag 2017, het medewerkersonderzoek 2018, de projectaanpak actualisatie
functiehuis, de organisatiebijeenkomst over integriteit, de begroting 2019, de
stakeholdersbijeenkomst 2018 en profilering van de OR aan de orde geweest.

Overleg met concerncontroller

De RvC is positief over de interne controle. Het interne controleplan en de
managementletter van EY bieden de RvC een goed overzicht van de belangrijkste
aandachtspunten binnen Wooninc. Is daartoe aanleiding, dan kan de concerncontroller
proactief de processen en bedrijfsactiviteiten beoordelen en daarover rapporteren. De
raad is tevreden over de wijze waarop inhoud wordt gegeven aan de interne controle en
over de rapportages. De RvC sprak begin 2019 in beslotenheid met de concerncontroller
over de interne controle 2018.

Overleg met externe accountant

De relatie met externe accountant EY is het meest intensief in de Auditcommissie
Financién (ACF). De accountant is verder aanwezig geweest in de voltallige RvC-
vergadering waar gesproken is over de jaarrekening 2017. In 2018 is door de RvC
eenmaal in beslotenheid gesproken met EY, waarbij onder andere is stilgestaan bij het
functioneren van Wooninc. in zijn algemeenheid. De RvC onderstreept de positieve
samenwerking met EY. Er is sprake van een open relatie en EY voegt met zijn
sectorkennis waarde toe aan de verbetering van de bedrijfsprocessen.

Woord van dank

Wij willen graag deze gelegenheid te baat nemen om het bestuur en alle medewerkers
van Wooninc. te bedanken voor hun inzet en onderlinge samenwerking in 2018.

Eindhoven, 1 maart 2019
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7. VERANTWOORDING ONDERNEMINGSRAAD

De agenda van de ondernemingsraad (OR) werd in 2018 voor een belangrijk deel
bepaald door onderwerpen die voor zowel de medewerkers als de organisatie van belang
waren.

7.1 Samenstelling OR

Door het aflopen van de termijnen van drie leden (Jeroen Tielemans, Peter Kentie en
John van Doren) en het vertrek van Himzo Karajic, zijn er in 2018 vier nieuwe leden
benoemd (Wim Bor, Gido Crutzen, Nicole van Gennip en Lou van Wunnik). Daarmee was
de samenstelling van de OR eind 2018 als volgt:

Commissie Commissie Commissie Commissie

Naam Functie Aftredend
Agenda Communicatie Arbo/ RI&E MTO / PMO

Willem Weghorst Lid X Feb. 2020
Caroline de Bruijn Secretaris X X Feb. 2020
Gido Crutzen Lid X Feb. 2020
Stephan van der Heijden Voorzitter X X X Feb. 2020
Nicole van Gennip Lid X Feb. 2022
Lou van Wunnik Lid X Feb. 2022
Wim Bor Lid X Feb. 2022

Samenstelling en invulling commissie OR

7.2 iBabs

Om de OR-leden ook met iBabs te laten werken, hebben zij de beschikking gekregen
over een iPad. De agenda’s voor de overlegvergaderingen worden via iBabs door de
bestuurssecretaris naar de OR-leden verstuurd. Daarnaast is in iBabs een OR-groep
aangemaakt met daarin onder meer de verslagen van overlegvergaderingen en relevante
wet- en regelgeving.

7.3 Verklaring Omtrent Gedrag

In 2018 is besloten dat Wooninc. vanuit het oogpunt van privacy en integriteit nieuwe
(tijdelijke) medewerkers en inleenkrachten voor aanvang dienstverband/opdracht een
Verklaring Omtrent Gedrag (VOG) laat overleggen. De OR is geinformeerd en heeft
positief gereageerd op dit besluit.
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7.4 Plan van Aanpak afdeling Vastgoed

De OR is geinformeerd over het plan van aanpak voor de afdeling Vastgoed, dat op grond
van de Wet op ondernemingsraden (WOR) niet advies- of instemmingsplichtig is. De OR
heeft positief gereageerd op de voorgenomen plannen.

7.5 Uitbreiding flexibel werken

Eind 2017 heeft de OR ingestemd met uitbreiding van het flexibel werken met ‘4x9 uur’.
Negen medewerkers hebben daarvoor een verzoek ingediend en zijn 4x9 uur per week
gaan werken. Begin 2019 vindt een evaluatie plaats en wordt besloten of de uitbreiding
een definitief vervolg krijgt.

7.6 Trainingen OR

Ook in 2018 heeft de OR weer verschillende trainingen gevolgd om het kennisniveau te
vergroten en advies in te winnen over specifieke onderwerpen, waaronder de trainingen
voor nieuwe OR-leden, een verdiepende training waarbij de visie en communicatie van
de OR aan bod is gekomen, net als een training over het functiehuis. Daarnaast neemt
de OR tweemaal per jaar deel aan de netwerkbijeenkomst InfORmatief, waarbij een
zestal corporaties uit de regio, net als FNV, CNV en de Unie aansluiten.

7.7 Jaarverslag en jaarrekening 2017 Wooninc.

Ten behoeve van de bespreking in de overlegvergadering zijn de stukken eerder aan de
OR toegezonden en heeft de manager Bedrijfsvoering en Financién deze van een
toelichting voorzien. De OR legt de focus op de duurzaamheidsopgave en de
organisatiekosten. Daarnaast is er uitgebreid gesproken over de waardeontwikkeling van
het vastgoed in relatie tot de jaarlijkse huurverhoging, verhuurderheffing en
duurzaamheidsopgave alsmede de forse stijging van de bouwkosten en de positie en rol
van de woningcorporaties in de Metropoolregio Eindhoven.
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7.8 Actualisatie functiehuis

De OR is geinformeerd over de actualisatie van het functiehuis. Dit project is in 2018
gestart en wordt in 2019 afgerond. Uitgangspunt is het huidige functiehuis te
actualiseren door op een meer generieke wijze naar functies te kijken, het aantal
functiebeschrijvingen te reduceren en de focus meer te leggen op resultaatbijdrage en
ontwikkeling van medewerkers dan op taakuitvoering. Indien het advies- en/of
instemmingsrecht op grond van de WOR aan de orde is, vindt voorafgaand afstemming
met de OR plaats.

7.9 Inspectie Sociale Zaken en Werkgelegenheid

In april was er op basis van een steekproef een bedrijfsbezoek van de Inspectie Sociale
Zaken en Werkgelegenheid (SZW). Bij deze rondgang heeft een vertegenwoordiger van
de OR de inspecteur vergezeld. Gedurende het bedrijfsbezoek is aandacht besteed aan
de arbeidsomstandigheden en de arbeidsrisico's. Het bezoek is positief verlopen; de
inspecteur had geen bemerkingen.

7.10 Shared Service Center

In mei heeft de OR conform artikel 25 van de WOR positief geadviseerd inzake het
voorgenomen besluit om een extern deskundige een onderzoek te laten uitvoeren naar
de haalbaarheid en meerwaarde van een Shared IT Service Center. In 2019 wordt de OR
geinformeerd over de uitkomst van het onderzoek.

7.11 Privacy Notice

In het kader van de AVG is de OR gevraagd mee te denken over de ‘Privacy Notice’,
waarin is vastgelegd hoe Wooninc. met persoonsgegevens omgaat. We hebben samen
met de afdeling HRM, de manager Bedrijfsvoering en Financién en een juridisch adviseur
zorgvuldig alle relevante punten doorgenomen. We zijn gezamenlijk tot een goed
document gekomen en hebben dit proces als zeer positief ervaren.
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7.12 Medewerkersonderzoek 2018

Het medewerkersonderzoek ‘werken bij Wooninc.’ is in de maand september uitgezet en
samen met de OR-commissie MTO/PMO tot stand gekomen en bestond uit positief
geformuleerde stellingen op vier thema’s: organisatie & communicatie, leiding &
samenwerking, werkbeleving en vitaliteit. Daarnaast zijn zes open vragen toegevoegd en
is gevraagd naar de toekomstige behoefte wat betreft vorm en anonimiteit. Het
onderzoek is volledig anoniem behandeld. Er is een respons behaald van 84% en overall
heeft Wooninc. een goede score behaald (7,7) en mag zij er trots op zijn dat zoveel
medewerkers haar zien als een aantrekkelijke werkgever.

7.13 Herinrichting van het kantoor

In april 2012 betrok Wooninc. met zo'n 70 medewerkers het kantoor in De Grijze
Generaal, dat is ingericht volgens het concept ‘flexibel werken’. Sindsdien is het
personeelsbestand gegroeid, onder andere door de overname van het voormalige bezit
van Laurentius in Oirschot en de fusies met Woningstichting de Kempen en Vitalis Sociale
Woonvormen, net als de toename van werkzaamheden. Het aantal werkplekken is
daarentegen gelijk gebleven, waardoor de verdeling van werkplekken en de bezetting
wringt, met name op piekdagen. De OR is meegenomen in de planvorming.

7.14 Profilering OR

De OR heeft zich in 2018 meer geprofileerd met als doel beter zichtbaar te zijn. Er is een
flyer ontwikkeld die aan alle medewerkers is uitgereikt en bij indiensttreding van nieuwe
medewerkers deel uitmaakt van het introductiepakket. Daarnaast is in de pantry’s een
informatieve poster opgehangen en op Iris de groep ‘OR’ aangemaakt met alle relevante
informatie van de OR, waaronder de verslagen van de overlegvergaderingen.

7.15 Begroting 2019

Dit jaar is een procedure gevolgd waarin de manager Bedrijfsvoering en Financién de
begroting véér de reguliere RvC-vergadering van een toelichting voorziet, zodat
eventuele bemerkingen van de OR nog kunnen worden meegenomen. De begroting 2019
is bottom-up tot stand gekomen met informatie uit en afstemming tussen de
Maatschappelijke kamer, Vastgoedkamer en Vermogenskamer, waarbij de
Bestuurskamer de begroting heeft getoetst op integraliteit tussen de kamers vanuit de
strategische visie en focus.
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In de overlegvergadering is een dialoog gevoerd over de relevante landelijke en
regionale ontwikkelingen in relatie tot de opgave voor de sector en meer specifiek
Wooninc., waaronder de achtergebleven bouwproductie, de gestegen bouwkosten, de
opgelopen wachttijden, de jaarlijkse huurindexering, de herijking van het
investeringsprogramma groot onderhoud/duurzaamheid, de gestagneerde doorstroming,
het niet meer mogen investeren in welzijn en het uitruilen of herschikken van bezit
tussen corporaties.

Eindhoven, 31 januari 2019
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8. VERANTWOORDING STICHTING
HUURDERSPLATFORM WOONINC.

8.1 Missie

De belangen van de huurders worden behartigd door Stichting Huurdersplatform
Wooninc. (SHW). De SHW ondersteunt activiteitencommissies en bewonerscommissies,
inhoudelijk in complex-overstijgende zin en eventueel, indien gewenst, bij de oprichting
van een nieuwe commissie.

8.2 Overleg

In 2018 hebben er meerdere formele vergaderingen met het bestuur van Wooninc.
plaatsgevonden. Naast de twee reguliere vergaderingen hebben er diverse
bijeenkomsten plaatsgevonden in het kader van de duurzaamheid. Hierbij waren het
management, medewerkers en extern adviseurs van Wooninc. betrokken.

Naast de overlegvergaderingen met het bestuur van Wooninc. komt de SHW twaalf keer
als algemeen bestuur en twaalf keer als dagelijks bestuur bij elkaar. In 2018 vonden
deze vergaderingen elke maand plaats en was er tweemaal afstemming met de
bewonerscommissies.

Dit gebeurde in het kader van verantwoording naar haar achterban. Daarnaast is er,
waar nodig, zeer regelmatig contact met elkaar, met het management of met huurders.
Bijvoorbeeld om problemen en of items te bespreken, ingebracht door derden of
huurders. De SHW heeft in 2018, zoals gebruikelijk, driemaal met de raad van
commissarissen gesproken. SHW heeft waar nodig, regelmatig overleg met diverse
WoonincPlusVitalis-medewerkers.

De SHW is daarnaast betrokken bij het Platform Eindhovense Klantenraden (PEK) en bij

het bestuurlijk overleg wonen (BOW). SHW is uitvoerig betrokken bij de totstandkoming
van de diverse prestatieafspraken in Eindhoven en de regio.
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8.3 Samenvatting

Samenvatting van in 2018 door Wooninc. en de SHW besproken onderwerpen:

e De respectievelijke begrotingen en jaarstukken, het groot onderhoud en de diverse
projecten

e Bespreking van de wederzijdse jaarverslagen

e Rapportage klantuitingen

e Maatschappelijke visitatie

e Duurzaamheidsbeleid

e Pilot Ons Net, buurtplatform Hemelryck

e Werkbezoek en besprekingen bij diverse units in de regio

¢ Samenwerking met zorgorganisaties (Vitalis, Joris Zorg en RSZK)

e Klantencentrum WoonincPlusVitalis

e Kansen- en sanctiebeleid

e Huurbeleid met constante aandacht voor betaalbaarheid en beschikbaarheid

e Jaarrapportage woonruimteverdeling

e Aankoop woonzorgcomplex Antonius

8.4 Communicatie

De SHW zet in op een professionele communicatie, zo heeft zij een eigen website (die
beheerd wordt door een webmaster), en onderhoudt zij actief een eigen Facebookpagina
en een eigen Twitteraccount. Op deze wijze probeert de SHW zoveel mogelijk
communicatie met haar achterban tot stand te brengen. Uiteindelijk wil de SHW toe naar
een digitale wijze van communiceren, bij voorkeur via e-mail en social media, maar
respecteert dat in bepaalde gevallen ook de schriftelijke communicatie mogelijk kan en
moet zijn.

8.5 Scholing en begeleiding

Het landelijke belang van de Woonbond wordt onderschreven door de SHW. Daartoe is
de voorzitter lid van de Woonbond om de informatie ter beschikking van de andere leden
vast te houden. De SHW heeft de beslissing genomen om zelf jaarlijks studiedagen en
begeleidingsmomenten te organiseren in plaats van de landelijke huurdersdag en de
coaching door de Woonbond. De SHW kiest voor de studiedagen voor onderwerpen die
de eigen prioriteit hebben en trekt hiervoor zelf deskundigen aan. Dit wordt op lokale en
eigen maat gesneden. Bij specifieke vraagstukken die om specialistische professionele
bekwaamheid vragen trekt de SHW een externe deskundige aan.
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8.6 Bezetting bestuur

Per 1 januari 2018 bestaat het bestuur van de stichting uit de volgende leden:
e de heer Hans Schouten (voorzitter + PEK/BOW)

e de heer Peter Keeris (communicatie en vicevoorzitter)

e mevrouw Riki van Kuringen (secretaris)

e de heer Jos Herbrink (penningmeester, vanuit Oirschot e.o0.)

e mevrouw Tineke Alsemgeest (bestuurslid + PEK)

e de heer Jos Beckers (bestuurslid vanuit Vitalis)

e de heer Gé Sars (bestuurslid vanuit Geldrop)

e de heer Henk van Zon (bestuurslid vanuit Oirschot)

e mevrouw Gerda Stillewagt (bestuurslid vanuit de Kempen)

De SHW is niet op zoek naar verdere uitbreiding van haar bestuur, tenzij er een
vertegenwoordiger van het jongerensegment zich zou aandienen. De SHW werkt meer
met op onderwerp aangepaste werkgroepen, zoals bij de duurzaambheid.

8.7 Materieel

De SHW voorziet de bestuursleden van gepaste moderne middelen om het vrijwillige
bestuurswerk te kunnen verrichten en houdt dit jaarlijks met inachtneming van behoefte
en afschrijvingstermijnen actueel op orde. Bestuursleden ontvangen een
vrijwilligersvergoeding van maximaal de wettelijk toegestane hoogte. Waar nodig worden
bestuursleden gecompenseerd voor extra door henzelf gemaakte kosten. De SHW voert
in 2018 financieel en inhoudelijk de regie over de pilot buurtplatform Hemelryck. Zij doet
hier circa driemaal per jaar verslag van.

8.8 Informeel

De SHW hecht grote waarde aan een open kritische houding van het algemeen bestuur
als een goed functionerend vrijwilligersbestuur dat elkaar weet te vinden. Dit in een
meervoudige loyaliteit naar huurders, maar ook naar bestuurders toe. Harmonie en
vertrouwen leveren het meeste op.

Ter bevordering van die saamhorigheid worden informele momenten op waarde geschat.
We sluiten het jaar altijd op gepaste wijze samen feestelijk af, en openen ook samen elk

nieuwe jaar, met incidenteel ruimte voor een informele noot.

Eindhoven, 20 februari 2019

106



107



9. VERANTWOORDING RAAD VAN ADVIES

In dit verslag legt de raad van advies (RvA), als onderdeel van een maatschappelijke
organisatie, verantwoording af over de wijze waarop hij in 2018 invulling heeft gegeven
aan de uitvoering van zijn taken en bevoegdheden.

Taken en bevoegdheden

De raad van advies is in 2006 primair opgericht om de maatschappelijke taak van
Wooninc. te waarborgen en geeft daartoe gevraagd en ongevraagd advies aan het
bestuur en de raad van commissarissen. De raad volgt en adviseert over het sociaal
ondernemerschap en reflecteert op de sociaal-maatschappelijke doelstellingen van
Wooninc. zoals die zijn weergegeven in het ondernemingsplan ‘Wooninc.focus 2021’. Met
andere woorden, blijft Wooninc. doen wat sociaalmaatschappelijk van haar wordt
gevraagd? Doel is ook een inspiratieorgaan te zijn en het bestuur en de RvC op
strategisch en tactisch niveau te prikkelen. De taken, verantwoordelijkheden en
bevoegdheden van de raad zijn vastgelegd in de statuten van Wooninc. en het RvA-
reglement. Onderhavig verslag is op de website van Wooninc. gepubliceerd.

Samenstelling en zittingstermijn

De raad van advies wordt gevormd uit mensen die kunnen meedenken over hoe de kern-
taken van Wooninc. vorm en inhoud te geven. Het aantal leden is statutair bepaald op
minimaal vijf en maximaal negen. In 2018 bestond de raad uit zes leden. De zittings-
termijn is vier jaar, met een optie op een eenmalige verlenging van nog vier jaar. In
2018 was het rooster van aftreden als volgt:

Naam (Her)benoemd Aftredend Herbenoembaar
dhr. P. Knaapen 01-01-15 31-12-18 nee
dhr. R Jansen 01-01-15 31-12-18 nee
dhr. M. Chahim 15-09-16 15-09-20 ja
dhr. D. van de Vondervoort (vz.) 09-09-16 09-09-20 ja
mw. T. Hartjes 01-12-16 01-12-20 ja
mw. J van den Berg 01-03-17 01-03-21 ja

De leden van de raad van advies zijn afkomstig uit het maatschappelijk veld waarin
Wooninc. actief is en zijn geen lid van het bestuur, de RvC of huurdersorganisatie SHW.
De raad bestaat uit creatieve mensen, die in staat zijn om de voor Wooninc. bepalende
sociale, politieke en maatschappelijke factoren in hun samenhang te beoordelen, en ‘out
of the box” kunnen denken.
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Ieder lid beschikt over een specifieke achtergrond, deskundigheid en vaardigheid, die een
verantwoorde en inhoudelijke discussie over de maatschappelijke taak van Wooninc.
mogelijk maakt. De leden zijn echter geen belangenbehartigers voor een bepaalde groep,
maar nemen op persoonlijke titel vanuit hun achtergrond en/of deskundigheid zitting in
de raad.

Bezoldiging

Per bijeenkomst ontvangt een lid bij aanwezigheid € 250. In 2018 bedroeg de totale
bezoldiging € 5.500.

Bijeenkomsten

In de RvA-bijeenkomsten worden voor Wooninc. actuele maatschappelijke thema’s en/of
dilemma’s behandeld. De raad adviseert over vraagstukken die op (middel)lange termijn
actueel zijn en wat die voor Wooninc. betekenen wat betreft perspectieven en dilemma’s.
De raad betrekt voor zover nodig anderen bij de bijeenkomsten dan wel het proces naar
gedachtevorming, bijvoorbeeld in de vorm van (externe) deskundigen, inleidingen en/of
werkbezoeken.

De RVA is in 2018 drie keer met het bestuur in een reguliere bijeenkomst bijeen-
gekomen. Daarnaast heeft de raad in de maand september deelgenomen aan de
jaarlijkse stakeholdersbijeenkomst, die de aftrap was voor ons jubileumjaar 2019. Een
interessante en inspirerende bijeenkomst, waar we in de spiegel hebben gekeken en
onszelf de vraag hebben gesteld hoe we als corporatie kunnen meegaan in de stroom
van maatschappelijke ontwikkelingen, om zo te innoveren en te anticiperen op de
toekomst.

Maart 2018

In de bijeenkomst van maart heeft de RvA haar verantwoordingsverslag over 2017
goedgekeurd en heeft gastspreker Stephan Maussen, bestuurslid bij KilimanjaroWonen,
een presentatie gegeven over het thema 'Bijzondere woonvormen, nu en in de
toekomst’. Specifiek sprak hij over collectief particulier opdrachtgeverschap (CPO) dan
wel het realiseren van kleinschalige woonprojecten met gezamenlijke voorzieningen
waarvan de toekomstige bewoners de ontwikkelaars zijn.

Alvorens het thema te bespreken, is een dialoog gevoerd over de pilot bij
woongemeenschap Centraal Wonen Lismortel, die na anderhalf jaar niet in het oprichten
van een wooncodperatie heeft geresulteerd. De RvA concludeert dat het veelzeggend is
dat sinds medio 2015, toen de wooncodperatie werd verankerd in de Woningwet,
landelijk geen enkele wooncodperatie is opgericht. Voor het realiseren van kleinschalige
woonprojecten is de uitdaging het vinden van een geschikte locatie. In het stedelijk
gebied zijn de klemmende afspraken over de contingenten er mede debet aan dat CPO-
projecten moeizaam van de grond komen.
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Voor het verwerven van geschikte locaties is het zaak tijdig aan tafel te zitten, wat niet
eenvoudig is, omdat CPO moet concurreren met professionele projectontwikkelaars,
waaronder woningcorporaties, die met de gemeente prestatieafspraken maken. Door de
individualisering, vergrijzing en ‘langer thuis moeten blijven wonen’, hebben mensen
steeds vaker behoefte aan een prettige, veilige en zorgzame leefomgeving, waarbij de
raad de ontwikkelingen op het gebied van ICT en domotica betrekt, die een hulpmiddel
Zijn en geen vervanger voor sociaal contact.

Voor starters is een CPO-project soms de oplossing voor het vinden van woonruimte.
Daarmee ligt de vraag voor of bij CPO-projecten een rol voor de woningcorporatie is
weggelegd, en zo ja, welke. Er wordt geconcludeerd dat een succesvol CPO-project
professionele procesbegeleiding vereist en dat het essentieel is dat de woningcorporatie
de randvoorwaarden benoemt. De raad tekent daarbij aan dat een mix van leeftijden nog
meer effect sorteert, waarbij wordt verwezen naar woongemeenschap BalaDe in
Waalwijk, waar alle leeftijdscategorieén zijn vertegenwoordigd en kruisbestuivingen
plaatsvinden tussen wonen, welzijn, zorg, onderwijs en kinderopvang.

Met betrekking tot het verdienmodel wordt geconcludeerd dat CPO-projecten (zowel huur
als koop) binnen budget (kunnen) worden gerealiseerd, mits er draagvlak is binnen de
organisatie en er vertrouwen is in de huurder/koper, die over het algemeen bereid is
voor extra opties te betalen en zelfwerkzaamheid aan de dag legt. Daarbij is het
maatschappelijk rendement (veel) groter, wat een belangrijke doelstelling van een CPO-
project is.

In het tweede deel van het programma heeft RvA-lid Rob Jansen aan de hand van een
aantal (eigen) praktijkvoorbeelden een presentatie gegeven over de praktische invulling
van ‘Bijzondere woonvormen, nu en in de toekomst’. Hij behandelde achtereenvolgens
Stichting Ons Plekje, Stichting Onder Dak en Buurtinitiatief Haakhofje, waarbij in
algemene zin geldt dat woonruimte voorwaardelijk is voor het (succesvol) kunnen
vormen van een (woon)groep, en dat het niet werkt als ‘een groep bij bestaande
woonruimte wordt gezocht'.

Een goede relatie met de buurt (krijgen), is voor een succesvol wooninitiatief eveneens
cruciaal, waarbij ‘onbekend maakt onbemind’ zonder meer opgaat. De themabespreking
heeft geresulteerd in een concreet CPO-/duurzaamheidsproject bij Wooninc. Daarnaast
worden de mogelijkheden van een (kleinschalige) pilot met Wooninc. en WIJeindhoven
onderzocht.

September 2018

In de bijeenkomst van september heeft prof. dr. ir. Masi Mohammadi (verbonden aan de
TU/e) een presentatie gegeven over de empathische woonomgeving, waarin de werelden
van mensgericht bouwen en innovatieve technologie bij elkaar worden gebracht, om van
daaruit te komen tot de ontwikkeling van een integraal woon/zorg-concept, waarmee de
langdurige zorg ook in de toekomst betaalbaar blijft. Dit concept wordt momenteel in
samenwerking met maatschappelijke organisaties gevalideerd in een aantal LivingLabs.
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De redenen om een empathische woonomgeving na te streven, zijn terug te voeren op
de maatschappelijke ontwikkelingen die relevant zijn voor het realiseren van (sociale)
woningbouw. Een sociale huisvester moet niet alleen efficiént bouwen, maar ook
maatschappelijk verantwoord, waarbij ‘de functionele dimensie’ één van de eisen is die
aan ‘het nieuwe wonen’ gesteld worden, mede omdat mensen hun ‘persoonlijke identiteit’
(deels) ontlenen aan hun ‘domicilie’. Voor een bewoner van een sociale huurwoning is
dat niet anders.

Daarbij is de bouw nog steeds een van de meest vervuilende sectoren, wat kan
veranderen door over te stappen op nieuwe, circulaire bouwtechnieken. Een relevante
maatschappelijke ontwikkeling is de toename van slimme technologie, waarbij alles
verbonden is. Dit laat onverlet dat ‘ouderen van eenvoud houden’ en slimme technologie
geen alternatief is voor menselijk contact. Een complex alarmsysteem of mobiele
telefoon zijn voorbeelden van niet goed ontwikkelde technische producten. In dat kader
concludeert de RvA dat slimme technologie per definitie ten dienste staat van de mens,
waarvan eerst sprake is als de technologie niet meer experimenteel is (zoals domotica).

De raad is van mening dat vernieuwing niet van de (sociale) doelgroep moet komen,
doch een verantwoordelijkheid is van de wetenschap en bedrijven die de slimme
technologie ontwikkelen, waarbij zij bovenal de (sociale) doelgroep moeten betrekken. In
samenhang daarmee wordt een dialoog gevoerd over de voor Wooninc. toegevoegde
waarde van de drie regionale LivingLabs. Daarbij ligt de vraag voor in welke mate het
concept kostenverhogend werkt dan wel interessant is voor de sociale huursector, die
gehouden is relatief goedkope woningen te realiseren. Masi Mohammadi geeft daarop
aan dat investeringen over 50 jaar worden afgeschreven en goed te verantwoorden zijn,
mits zij worden afgezet tegen het maatschappelijke rendement dan wel de duurzame
waardecreatie, waaronder bijvoorbeeld het reduceren van de kosten van een
zorginstelling, waarmee de opbrengsten voor de '‘BV Nederland’ zich positief verhouden
tot de kosten.

De raad onderschrijft dat, doch vraagt zich af of het de taak van de corporatiesector is
om maatschappelijke problemen integraal op te lossen, dit onverlet het feit dat de
empathische woonomgeving van toegevoegde waarde is voor de huurder.
Maatschappelijke organisaties en het bedrijfsleven zouden samen hun verantwoor-
delijkheid moeten nemen, wat nu alleen op kleine schaal gebeurt. De RVA is van mening
dat partijen niet op elkaar moeten blijven wachten, doch kleinschalige projecten moeten
opstarten die, mits succesvol, via netwerken worden opgeschaald. Daarbij is de vraag
aan de orde of de bouwsector snel genoeg kan anticiperen op actuele volkshuisvestelijke
ontwikkelingen die voortvarend handelen vereisen, waarbij wordt gerefereerd aan een
project van Wooninc. dat op korte termijn moet worden herontwikkeld.

Er wordt een dialoog gevoerd over hoe in dat kader met langlopend vooronderzoek om te
gaan dan wel hoe dat in de meerjarenonderhoudsbegroting in te passen, mede omdat
het een vereiste is voor het (kunnen) realiseren van empathische woonomgevingen. De
themabespreking heeft erin geresulteerd dat Wooninc. zich bij een van de drie regionale
LivingLabs heeft aangesloten.
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December 2018

In de bijeenkomst van december is teruggeblikt op de wervings- en selectieprocedure
voor het invullen van vijf vacatures binnen de raad van advies. Op zaterdag 1 september
2018 is een advertentie geplaatst in de Volkskrant, het Eindhovens Dagblad en diverse
sociale media. De reactietermijn sloot op 1 oktober, waarna PublicSpirit de selectie-
gesprekken voerde. De selectieronden met de wervings- en selectiecommissie vonden
plaats in november en december.

In de reguliere RvA-bijeenkomst van december zijn de vijf nieuwe leden bekendgemaakt,
waarna zij overeenkomstig artikel 2.1 van het RvA-reglement per 1 januari 2019 door
het bestuur zijn benoemd. De bijeenkomst was daarnaast ter nagedachtenis van Pieter
Knaapen, die op 26 oktober 2018 onverwacht overleed. Voor het voor zover mogelijk
postuum uitdragen van zijn gedachtegoed, is met een managementteamlid van de
KnaapenGroep een open dialoog gevoerd over ‘de kunst van het inspireren’, die Pieter
Knaapen als geen ander verstond.

Eindhoven, maart 2019
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1.

GECONSOLIDEERDE BALANS

(NA RESULTAATBESTEMMING)

ACTIVA (x € 1.000) 31-12-2018 31-12-2017
VASTEACTIVA
Vastgoedbeleggingen 1.619.423 1.446.752
Materiéle vaste activa 6.077 6.228
Financiéle vaste activa 1.462 4.110
Totaal vaste activa 1.626.962 1.457.090
VLOTTENDE ACTIVA
Voorraden 1.341 1.075
Vorderingen 4.294 1.767
Liquide middelen 7.092 7.721
Totaal viottende activa 12.727 10.563
Totaal activa 1.639.689 1.467.653
PASSIVA (x € 1.000) 31-12-2018 31-12-2017
GROEPSVERMOGEN 993.281 823.833
VOORZIENINGEN 16.626 1.353
LANGLOPENDE SCHULDEN 595.348 602.336
KORTLOPENDE SCHULDEN 34.434 40.131
Totaal passiva 1.639.689 1.467.653
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2. GECONSOLIDEERDE WINST-EN-VERLIES-

REKENING

Winst-en-verliesrekening geconsolideerd (x € 1.000) 2018 2017

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 36.478 43.034
Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 265 415
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 2130 3.512
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 167.730 103.291
Nettoresultaat overige activiteiten -51 542
BEDRIJFSRESULTAAT 206.552 150.794
Financiéle baten en lasten -21.099 -22.156
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 185.453 128.638
Belastingen -16.023 -21.748
RESULTAAT NA BELASTINGEN 169.430 106.890
806 Aandeel in resultaat van deelnemingen 18 -31
NETTORESULTAAT 169.448 106.859
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3. BEZOLDIGING VAN BESTUURDERS EN
COMMISSARISSEN

Op 1 januari 2013 is de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en
semipublieke sector (WNT) in werking getreden. De WNT is van toepassing op Stichting
Wooninc. Het voor Stichting Wooninc. toepasselijke bezoldigingsmaximum is in 2018
€ 189.000 (bezoldigingsmaximum voor de woningcorporaties, klasse H).

3.1 Bestuurder

De bezoldiging van de huidige bestuurder bestaat uit periodiek betaalde beloningen
(zoals salarissen, doorbetaling bij ziekte en vakantie, sociale premies, presentiegelden,
kostenvergoedingen en ter beschikking stelling van een auto), beloningen betaalbaar op
termijn (zoals pensioenlasten, sabbatical leave, jubileumuitkeringen, VUT- en
prepensioenuitkeringen), uitkeringen bij beéindiging van het dienstverband en
bonusbetalingen.

De bezoldiging van de huidige bestuurder die in het boekjaar ten laste van de toegelaten
instelling en haar dochter- en groepsmaatschappijen zijn gekomen bedragen € 189.000
(2017: 184.740) en is in overeenstemming met de Wet normering bezoldiging
topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT) als volgt gespecificeerd (in
euro’s):
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BESTUUR STICHTING WOONINC.
Functie
Gewezen topfunctionaris?
Duur dienstverband in 2018

Deeltijdfactor in FTE

JA.P.M. Pijnenburg

directeur-bestuurder

Nee

01-01 t/m 31-12

(Fictieve) dienstbetrekking? N:}

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen € 167.256
Beloningen betaalbaar op termijn €21.744

-/- Onverschuldigd betaald bedrag €0

Totaal bezoldiging 2018 € 189.000

Individueel WNT-maximum € 189.000

Aanstelling in 2017

36 uur per week

Beloning in 2017 € 163.641

Belastbare onkostenvergoeding €0
Beloningen betaalbaar op termijn €21.098
Totaal bezoldiging 2017 € 184.740

3.2 Commissarissen

De bezoldiging van huidige en gewezen commissarissen die in het boekjaar ten laste van
de toegelaten instelling zijn gekomen bedragen € 97.450 (2017: 88.656) en is naar
individuele commissaris in overeenstemming met de Wet normering bezoldiging
topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT) als volgt gespecificeerd (in
euro’s):
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VERGOEDING RAAD VAN COMMISSARISSEN

Functie(s)

Duur dienstverband

JJE van Geest

Voorzitter

01-01 t/m 31-12

drs. P.C. Hartog

Lid

01-01 t/m 31-12

ir. M.G.B. Franken -

Ghijsen MRE
Lid

01-01 t/m 31-12

Schaal H H H

Individueel WNT-maximum € 28.350 € 18.900 € 18.900
Bezolding

Beloning € 22.450 € 15.000 € 15.000

Belastbare onkostenvergoeding €0 €0 €0

Beloningen betaalbaar op termijn €0 €0 €0

Subtotaal € 22.450 € 15.000 € 15.000

-/- Onverschuldigd betaald bedrag €0 €0 €0

Totaal bezoldiging 2018 € 22.450 €15.000 € 15.000

Duur dienstverband 2017

01-01 t/m 31-12

01-01 t/m 31-12

01-01 t/m 31-12

Totaal bezoldiging 2017 €21.750 €14.500 €14.548
VERGOEDIN G RAAD VAN COMMISSARISSEN drs. GJAM.van Well  drs. CT.G.A Nauta dr&oH:M' van
ostrom
Functie(s) Lid Lid Lid

Duur dienstverband

01-01 t/m 31-12

01-01 t/m 31-12

01-01 t/m 31-12

Schaal H H H

Individueel WNT-maximum € 18.900 € 18.900 € 18.900
Bezolding

Beloning € 15.000 € 15.000 € 15.000

Belastbare onkostenvergoeding €0 €0 €0

Beloningen betaalbaar op termijn €0 €0 €0

Subtotaal € 15.000 € 15.000 € 15.000

-/- Onverschuldigd betaald bedrag €0 €0 €0

Totaal bezoldiging 2018 € 15.000 € 15.000 € 15.000

Duur dienstverband 2017

01-01 t/m 31-12

01-07 t/m 31-12

20-03 t/m 31-12

Totaal bezoldiging 2017

€14.500

€7.250

€11.275
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Er zijn geen leningen, voorschotten of garanties door Wooninc. aan bestuurders en
commissarissen verstrekt.

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige functionarissen met
dienstbetrekking die in 2018 een bezoldiging boven het individuele WNT-maximum
hebben ontvangen. Er zijn in 2018 geen ontslaguitkeringen betaald aan overige
functionarissen die op grond van de WNT dienen te worden vermeld, of die in eerdere
jaren op grond van de WOPT of de WNT vermeld zijn of hadden moeten worden.

De binnen onze organisatie geidentificeerde leidinggevende topfunctionarissen met een
dienstbetrekking hebben geen dienstbetrekking bij meerdere WNT-plichtige instelling(en)
als leidinggevende topfunctionaris (die zijn aangegaan met ingang van 1 januari 2018).

Bezoldiging uitganspunten RJ

De hierboven vermelde bezoldiging van de bestuurder en raad van commissarissen is op
basis van de uitgangspunten van de WNT. Daarnaast is het verplicht om de bezoldiging
te verantwoorden op basis van Richting 271.6 van de RJ. Belangrijkste afwijking ten
opzichte van de WNT betreft de toevoeging van het werkgeversdeel van de sociale
lasten. De bezoldiging van bestuurder en commissarissen over 2018 bedragen op basis
van de RJ respectievelijk € 195.706 en € 98.485.
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