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VOORWOORD

Afgelopen jaar stond in het teken van ons nieuwe ondernemingsplan: waar gaan én staan
we voor de komende jaren. We maken vaart met renovatie en groot onderhoud. Dat doen
we slim, waardoor we ook flinke stappen zetten in de verduurzaming van onze woningen.
We bouwen nieuwe sociale en middenhuurwoningen. We versterken de leefbaarheid van
onze woongebouwen en buurten. En we blijven investeren in bestaande en nieuwe samen-
werkingen. Dit alles gaat niet ten koste van de betaalbaarheid. Betaalbaarheid staat bij
alles wat we doen voorop. Er staat een goede basis om de komende jaren op verder te
bouwen.

We zijn en blijven dé seniorenhuisvester in de regio

Dit uit zich onder andere in ons klantencentrum voor senioren waar we samen met Vitalis
WoonZorg Groep de initiatiefnemer van zijn. In 2021 werkten we samen met collega-
corporaties ‘thuis en Woonbedrijf aan uitbreiding van het aanbod. Vanaf 2022 sluiten ook
zij aan met hun seniorenbezit en groeien we naar een aanbod van ruim 9.500 zelfstandige
woningen en zorgwoningen voor senioren in Eindhoven. Deze ontwikkeling maakt, dat we
ook de naam van het klantencentrum veranderen in SeniorenPunt. Daarnaast zijn we in
2021 een klantencentrum rijker geworden. Samen met JorisZorg openden we Senioren-
Punt Oirschot. En we verkennen de mogelijkheden om ook in Geldrop en Veldhoven
SeniorenPunten te realiseren.

Plek®: samen sterker voor meer woningen in het middensegment

Eindhoven heeft een tekort aan woningen voor mensen met een middeninkomen. Wij zien
middenhuur als een logisch verlengstuk van de sociale volkshuisvesting. Daarom
lanceerden Stayinc. en Trudo het label Plek®. Onder dit label willen we samen de kloof
overbruggen tussen het sociale woningaanbod en de vrije sector. Samen zijn we in staat
om meer middenhuur- en koopwoningen te realiseren.

Wooninc. heeft een werkgerichte familiecultuur

Onze medewerkers hebben zich onverminderd hard ingezet voor onze huurders en
woningzoekenden. Vaak vanuit een thuiswerksituatie door corona, maar gelukkig ook weer
met persoonlijk contact als de maatregelen het toelieten. Het werken bij Wooninc. kreeg
een 7,7 in het werkbelevingsonderzoek en we herkennen onszelf in de typologie van een
werkgerichte, warme familiecultuur.

Samen zorgen we voor veilige woningen voor viuchtelingen uit Oekraine

Die betrokkenheid en inzet zagen we ook toen we ons woongebouw Ekelhof in sneltrein-
vaart gereed maakten voor de opvang van vluchtelingen uit Oekraine. Wooninc. neemt
haar verantwoordelijkheid en samen met onder andere het Leger des Heils richtten we
Ekelhof in als tijdelijke noodopvang voor ongeveer 120 vluchtelingen. De solidariteit en
saamhorigheid die ik ook hier weer zag, bij medewerkers en samenwerkingspartners,
maakt me trots!

Angela Pijnenburg, maart 2022
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1. BESTUURSKAMER

1.1 Ditis Wooninc.

Onze missie

Wonen beschouwen wij als een primaire levensbehoefte. Het is onze missie om iedereen,
die vanwege een beperkt inkomen of kwetsbaarheid een beroep op ons doet, van betaal-
bare woonruimte te voorzien in een leefbare omgeving. We bieden een divers aanbod en
bewegen zo goed mogelijk mee met onze klanten. Met inkomen, wensen en levensfase.
We willen er echt toe doen. Daarom werken we - samen en met anderen - elke dag aan
passende woonconcepten.

'‘We werken vandaag aan het wonen van morgen’

Onze visie

Kwaliteit van leven begint met goed wonen. Hoe goed wonen 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 sociale verantwoordelijkheid.

‘Maatwerk in wonen vraagt om daadkracht’

Onze focus

We hebben en houden een veelzijdig aanbod en bieden woningen in alle huurprijs-
segmenten. De nadruk in onze wensportefeuille ligt op woningen voor de primaire en
secundaire doelgroep, maar wij bieden ook huisvesting aan bijzondere en kwetsbare
groepen en middeninkomens.

'‘Dé seniorenhuisvester van de regio’

In de loop van de tijd zijn wij ons meer en meer gaan richten op huisvesting en dienst-
verlening aan senioren. Daar ligt onze specialiteit en onderscheidend vermogen. Wij willen
hen zo lang mogelijk zelfstandig laten wonen. Wij bieden uitgebreide (bouwkundige)
voorzieningen en diensten zoals een huismeester, inspirerende ontmoetingsruimten en
professionele activiteitenbegeleiding. Wij doen dit in samenwerking met onze lokale
partners.

Wi bewegen met je mee
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Onze kernwaarden

Wij werken aan een inclusieve samenleving, waar iedereen ‘thuis’ kan zijn en waar het
‘goed wonen’ is: betaalbare woningen in een leefbare omgeving, voor ouderen en anderen,
die vanwege inkomen of kwetsbaarheid onze steun kunnen gebruiken. Werken aan ‘een
goed thuis’ doen wij bij voorkeur samen met anderen. Goed samenwerken is voor ons een
belangrijke voorwaarde om strategie en innovatie vorm te geven. Samenwerken vanuit
onze eigen identiteit en met onze eigen waarden!

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 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. Vooruit-
strevend als wij zijn, zoeken we naar originele antwoorden. We zoeken grenzen op en
durven zelf te denken, te beslissen en te regelen. Het doel: oplossingen die mensen verder
brengen. Door het op 6nze 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 met je 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’

Wi bewegen met je mee
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Ons werkgebied

Wooninc. is geworteld in de Metropoolregio Eindhoven. Daar werken wij dagelijks ‘met hart
en ziel’ aan goed wonen en een inclusieve samenleving. We hebben zo’'n 11.000 woningen
in elf gemeenten. Het zwaartepunt ligt in Eindhoven (zo’'n 7.800 woningen), Geldrop-Mierlo
(bijna 1.000 woningen) en Oirschot (met zo'n 930 woningen). Het overige bezit is verspreid
over Bergeijk, Best, Bladel, Heeze-Leende, Nuenen, Reusel-De Mierden, Veldhoven en
Waalre.

1.2 Vooruitblik

Onze ambities en maatschappelijke inzet bewegen mee met de interne en externe
ontwikkelingen. Wij zien acht trends en ontwikkelingen waarmee we de komende jaren
rekening moeten houden:

e De woningmarkt blijft oververhit

e De sector zit aan de grens van zijn financiéle vermogens

e De lage en middeninkomens komen meer en meer in de knel

e De leefbaarheid lokaal staat onder druk

e Ouderen wonen langer zelfstandig en hun behoefte aan zorg neemt toe

e Duurzaambheid is geen keuze meer, maar een maatschappelijke plicht

e De digitalisering zet door

e Woningcorporaties moeten in transitie

In ons nieuwe ondernemingsplan 2022-2025 hebben wij deze trends en ontwikkelingen
ook benoemd en vertaald naar nieuwe strategische speerpunten.

1.3 Strategie

Eind november heeft Wooninc. haar ondernemingsplan voor 2022 - 2025 vastgesteld,
waarin onze koers voor deze periode is bepaald.

Als sociale sector staan we voor een gigantische opgave. De oververhitting van de
woningmarkt raakt aan de kern van ons bestaansrecht. Door het grote tekort aan
betaalbare woningen vinden juist de kwetsbare groepen, waarvoor wij als sociale
volkshuisvester staan, steeds moeilijker een plek om hun leven (weer) op te bouwen.

Tegelijkertijd hebben wij een forse onderhouds- en duurzaamheidsopgave in ons
bestaande bezit. Dit alles mag niet ten koste gaan van de betaalbaarheid voor onze
huurders. Tenslotte staat de leefbaarheid in onze wijken onder druk en de doorstroming
stagneert onder meer door een tekort aan middenhuurwoningen.

Kortom, er moet veel gebeuren en de urgentie is groot. Daarom kiezen wij er in onze
strategie 2022-2025 voor om vaart te maken.

Wi bewegen met je mee
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Onze zes strategische speerpunten voor deze periode:

e We upgraden onze bestaande voorraad.

e We pakken de krapte in de woningmarkt aan.

e We staan voor betaalbare kwaliteit.

e We breiden onze positie als dé seniorenhuisvester verder uit.

e We versterken de leefbaarheid van onze woongebouwen en buurten.

e We bouwen via onze dochter Stayinc. verder aan het middenhuursegment.

1.4 Focus op senioren

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. En het aantal mensen met dementie neemt toe: van
270.000 in 2017 naar meer dan een half miljoen in 2040. Door de vergrijzing en het
overheidsbeleid om mensen zo lang mogelijk thuis te laten wonen, staat de woningmarkt
voor een grote uitdaging.

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 niet meer direct
naar een verpleeghuis kunnen verhuizen als de zorgvraag toeneemt. Woonvormen die
tussen thuis en het verpleeghuis in zitten 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. Langer thuis wonen betekent dat er plaatsen moeten
komen waar mensen elkaar kunnen ontmoeten. Hier zijn verschillende partijen
verantwoordelijk voor, zoals gemeenten, woningcorporaties, zorg- en welzijnsorganisaties
en wijkplatforms. Die onderlinge samenwerking is steeds belangrijker. Daarom is het ook
één van onze strategische uitgangspunten.

Veilige woonomgeving

Binnen onze focus op seniorenhuisvesting heeft zorgen voor een veilige woonomgeving
een van onze hoogste prioriteiten. We zetten een breed pakket van diensten in en houden
continu in de gaten of de kwaliteit daarvan op peil blijft. Het doel van onze (preventieve)
veiligheidsmaatregelen is om de veiligheid in onze woongebouwen en woningen te
verbeteren. En we willen het veiligheidsbewustzijn bij bewoners en hun mantelzorgers
vergroten.

Wi bewegen met je mee
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1.5 Samenwerken aan goed wonen

In onze strategie vormen allianties een belangrijk instrument. Ook in 2021 hebben we onze
samenwerkingen verbreed en versterkt. Onder andere met zorginstellingen om senioren
een compleet aanbod te kunnen bieden op het gebied van wonen, welzijn en zorg.

WoonincPlusVitalis

De innovatieve samenwerking met Vitalis WoonZorg Groep is daar een goed voorbeeld
van. Regionaal en landelijk is er veel interesse voor deze unieke samenwerking. Uniek
omdat ouderen voor al hun vragen over wonen, zorg en welzijn terecht kunnen bij het
klantencentrum WoonincPlusVitalis. En omdat we er een ruime keuze aan woonvormen
bieden. Van zelfstandige 55+woningen tot intramurale oplossingen en revalidatie.
Daarnaast hebben we samen de woonzorgconcepten WoonincPlusVitalis Extra en
Compleet. Deze bieden een combinatie van woon-, zorg- en welzijnsvoorzieningen passend
bij een beginnende of verder gevorderde behoefte aan veiligheid en ondersteuning.

Het klantencentrum is uitgegroeid tot een volwaardig advies- en bemiddelcentum voor
(potentiéle) klanten met een veranderende vraag op het gebied van wonen, zorg en
welzijn.

SeniorenPunt

Om het aanbod van seniorenwoningen nog verder uit te breiden, gaan we samenwerken
met collegacorporaties Woonbedrijf en ‘thuis. Vanaf maart 2022 wordt ook hun
seniorenaanbod via het klantencentrum verhuurd. Klantencentrum WoonincPlusVitalis gaat
vanaf dan verder onder de naam SeniorenPunt.

Joris Zorg

Samen met Joris Zorg willen we mensen ondersteunen bij langer thuis wonen. In juni is
daarom het SeniorenPunt Oirschot geopend in de Enck. Hier kunnen senioren terecht met
vragen over wonen en zorg in Oirschot. Ook andere zorg- en welzijnsorganisaties uit de
regio bieden hun informatie aan bij SeniorenPunt Oirschot. Wij werken samen met WIJzer
Oirschot. Huurders kunnen bij hen bijvoorbeeld terecht voor vragen over WMO-
voorzieningen, mantelzorg, vervoer en vrijwilligerswerk.

Het netwerk van professionals die een rol spelen in de zorg en ondersteuning van senioren
versterkt zich. Het SeniorenPunt Oirschot wil daar een verbindende rol in vervullen.

Oktober

Met Oktober werken we samen in ‘De Slimme Wijk’ in Waalre. Deze samenwerking heeft
als uitgangspunt het vormen van een woonomgeving in de buurt Malvalaan die expliciet
gericht is op:

Wi bewegen met je mee
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e het vergroten van sociale gezondheid en het (sociale) welbevinden
e de zelf- en samenredzaamheid van de bewoners.

De bewoners van de woongebouwen en van de wijk Voldijn hebben een actieve bijdrage
aan de Slimme Wijk. In 2021 deden we samen met de TU/e onderzoek bij huurders en
bewoners in Voldijn naar effectieve manieren van participatie. De uitkomsten helpen ons
bewoners te betrekken bij onze plannen.

Met de samenwerking met de TU/e willen we ook leren hoe we nieuwe innovaties toe
kunnen passen. En hoe we slimme ruimtelijke concepten kunnen ontwikkelen. Om deze
innovaties en concepten vervolgens toe te passen in de Slimme Wijk of andere toekomstige
projecten. Gelijktijdig verbinden we de vastgoedopgaven van Wooninc. en Oktober aan
elkaar om te komen tot een integraal plan voor wonen en zorg voor senioren.

Gezamenlijke investeringsagenda Eindhoven

Met de gezamenlijke investeringsagenda en de activiteiten die daarbij horen geven
corporaties en de gemeente Eindhoven aan hoe zij - elk vanuit hun eigen rol - samen
bijdragen aan het versoepelen en versnellen van de woningbouwopgave in Eindhoven.
Zowel voor de sociale woningbouw als voor de middenhuur.

Deze samenwerking zorgt ervoor dat corporaties en gemeente met elkaar bespreken wie
welke opgave oppakt en wat daarbij de meest efficiénte en effectieve werkwijze is. Ook
levert het goede samenwerkingen in gezamenlijke projecten op, waarbij Wooninc. haar
bijdrage levert door kennis te delen.

In 2021 is afgesproken dat de gemeente een team inricht dat zich, in samenspraak met
de corporaties, structureel en alleen maar bezighoudt met 10 tot 15 focusprojecten. De
corporaties leveren dezelfde inzet, capaciteit én prioriteit voor deze projecten. De
doelstellingen van de focusprojecten en dit team zijn: snelheid, verdichting en
standaardisatie. Hiermee willen we zo efficiént en effectief mogelijk projecten in de bouw-
fase brengen. De opgedane kennis integreren we vervolgens in de reguliere processen.

1.6 Duurzaamheid

De omvang en noodzaak van het thema duurzaamheid neemt toe. De vergroting van deze
noodzaak werd dit jaar onder andere benadrukt in het IPCC-rapport (een onderdeel van
de Verenigde Naties), waarin gesproken wordt over onherstelbare schade aan de aarde als
we de COz-uitstoot, zoals vastgelegd in afspraken van Parijs, niet aan banden leggen.

In ons nieuwe ondernemingsplan erkennen wij dat verduurzamen geen keuze meer is,
maar een maatschappelijke plicht. We zijn dan ook op een groot aantal vlakken met dit
thema aan de slag.

Wij bewegen met je mee
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Wooninc. pakt dit aan, aan de hand van vier pijlers. Deze pijlers geven ook structuur aan
het Duurzaamheidspact waar we deel van uitmaken:

1. Duurzame energie en CO2-neutraal

2. Aandacht voor (effect op) mensen

3. Duurzame materialen & gesloten kringlopen

4. Natuurlijke stad

Duurzaamheid bij onderhoud en nieuwbouw

Met name de eerste pijler is goed ingebed in onze organisatie. In onze jaarlijkse en groot

onderhoudsplannen, en in onze nieuwbouwplannen, zijn verduurzamingsmaatregelen

verweven.

e We zetten vooral in op isoleren en ventileren.

e Daarnaast onderzoeken we de mogelijkheden voor een energie-codperatie voor
duurzame energie (zonnepanelen).

e Bij onze nieuwbouw- en onderhoudsplannen hanteren wij het uitgangspunt om
duurzame materialen toe te passen.

Groene Wijk Week

In het kader van ‘aandacht voor (effect op) mensen’ hebben wij in 2021 - samen met onze
collegacorporaties en de gemeente Eindhoven - de Groene Wijk Week georganiseerd. In
deze week is kennis gemaakt met de natuurlijke stad door het maken van onder andere
geveltuintjes. En zo is ook kennisgemaakt met duurzame materialen & gesloten kringlopen
in bijvoorbeeld de warme truienmarkt en het hergebruiken van meubilair.

Ons duurzaamheidsbeleid

Ons (concept) duurzaamheidsbeleid gaat uit van ‘think big, act small’. We weten precies
wat het doel is van de wereldwijde klimaatdoelstellingen. En tegelijkertijd weten we ook
dat onze invloed beperkt is. Daarom is het van belang dat alle collega’s binnen Wooninc.
een vuist maken op het gebied van duurzaamheid. Dat is de enige manier om onze
beperkte invloed daadwerkelijk uit te kunnen oefenen.

1.7 Portefeuillesturing

Wooninc. wil naar vermogen bijdragen aan de volkshuisvestelijke doelstellingen van de
gemeenten waarin wij actief zijn. Dat doen we onder andere door nieuwbouw, onderhoud,
renovatie, sloop, aankoop en verkoop van woningen en eventueel herbestemming. De
wensportefeuille is daarbij richtinggevend. De focus ligt op het uitbreiden van het aantal
woningen in het betaalbare segment (onder de tweede aftoppingsgrens) - in het bijzonder
Vvoor senioren - en verduurzaming van onze vastgoedvoorraad.

Wi bewegen met je mee
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Vastgoedsturing

Goede vastgoedsturing is essentieel om het maatschappelijk vermogen zo optimaal
mogelijk in te zetten en onze keuzes transparant te verantwoorden. Beschikbaarheid en
kwaliteit van vastgoeddata zijn daarbij onmisbaar. We zijn dan ook voortdurend bezig om
de kwaliteit en het beheer van onze data te verbeteren.

Om de maatschappelijke prestaties van de vastgoedvoorraad te beoordelen, kijken we op
complexniveau naar data over onder andere betaalbaarheid, duurzaamheid, verhuur-
baarheid en klantwaardering. De financiéle prestaties beoordelen we aan de hand van de
Internal Rate of Return (IRR). Ook kijken we naar de uitgaven voor reparatie- en
mutatieonderhoud. De resultaten toetsen we bij collega’s die dagelijks op de complexen
komen (huismeesters, consulenten en opzichters).

De uitkomsten van deze analyses hebben we vertaald in een portefeuilleplan. Het
portefeuilleplan beschrijft de transformatie van de vastgoedvoorraad die nodig is om de
wensportefeuille te realiseren. Of deze zo dicht mogelijk te benaderen, passend binnen de
financiéle en beleidskaders.

1.8 Risicomanagement

Hoe verder wij ons risicomanagement ontwikkelen, hoe beter wij in staat zijn de
doelstellingen op een integere, doelmatige en rechtmatige wijze te realiseren. Daarom
werkt Wooninc. consequent aan de verdere optimalisering van haar interne risico-
beheersings- en controlesysteem en aan de actualisering van de risico’s die onze
doelstellingen en onze integriteit kunnen belemmeren.

In 2021 hebben we het risicomanagementbeleid, het risicomanagementproces en de
strategie- en risicokaarten waar nodig herzien en opnieuw vastgesteld. Verder ging veel
aandacht uit naar de doorontwikkeling van de cultuur. Openheid en transparantie zijn in
de organisatie aanwezig. Risico’s zijn onderling bespreekbaar op en tussen alle organisatie-
niveaus, en medewerkers voelen zich gestimuleerd en veilig om risico’s aan te kaarten.

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. De
risicobereidheid van Wooninc. is daarom over het algemeen laag.
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1.9 Kwaliteit van dienstverlening

Klantgericht denken en handelen

Klantvisie

In 2019 stelden we een nieuwe klantvisie op, waarin wij als einddoel een klanttevredenheid
van een 8 of hoger in 2021 formuleerden. Om dit te bereiken zijn we ook in 2021 op
strategisch, tactisch en operationeel niveau aan de slag gegaan met klanttevredenheid.
Van het verankeren in ons ondernemingsplan tot het uitwerken van klantgerichtheids-
ideeén.

'Kijken in de spiegel van onze klanten’

Klantenonderzoek

Het meten van de klanttevredenheid is een belangrijk onderdeel van ons kwaliteits-
managementproces en maakt onderdeel uit van onze besturende processen. De metingen
geven inzicht in de mate waarin onze producten en diensten aansluiten op de eisen en
verwachtingen van de klant. De uitkomsten toetsen we aan de vastgestelde doelstellingen
van Wooninc. Als het nodig is passen we onze producten, diensten en processen aan.

We meten continu de tevredenheid van vertrekkende huurders, nieuwe huurders en
huurders die een reparatieverzoek hebben ingediend. Gemiddeld beoordelen klanten onze
dienstverlening met een 7,6. Hoewel we stappen voorwaarts maken, is onze
organisatiedoelstelling van een 8 nog niet gehaald.

Als een klant in de meting aangeeft (zeer) ontevreden of (zeer) tevreden te zijn, dan
ontvangt de verantwoordelijke afdeling hiervan een melding. Op deze manier is er een
directe terugkoppeling naar de organisatie en kan snel opvolging gegeven worden. Er
wordt altijd contact gelegd met de klant met als uitgangspunt de negatieve waardering te
bespreken, op te lossen en om te buigen.

De klantwaardering is onder andere afhankelijk van de kwaliteit van onze dienstverlening
en processen, én van de kwaliteit van onze ketenpartners (externe organisatie). Het
onderhoud wordt aan aannemers en andere leveranciers uitbesteed. Uit onze klant-
onderzoeken blijkt dat onze ketenpartners nog niet altijd de kwaliteit leveren die wij
nastreven. In 2022 zetten wij in op de snelheid en het adequaat afhandelen van een
reparatieverzoek en duidelijkheid in de communicatie. Verder laten we in 2022 de klant-
tevredenheidsonderzoeken uitvoeren door een extern onderzoeksbureau. Hierdoor hopen
we onder andere een hogere respons te krijgen.

Wi bewegen met je mee
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Aedes benchmark

Wooninc. heeft in 2021 ook weer deelgenomen aan de Aedes benchmark. Het doel van de
benchmark is het inzichtelijk maken van het verbeterpotentieel voor woningcorporaties en
te leren van andere corporaties. Door het transparant maken van de prestaties van
corporaties draagt de benchmark bij aan de betrouwbaarheid van de sector.

In de benchmark worden corporaties vergeleken op verschillende prestatievelden,

waaronder het prestatieveld Huurdersoordeel. De resultaten zijn gemiddeld genomen in

lijn met onze eigen meetmomenten.

e Het moment van nieuwe verhuring beoordelen onze huurders met gemiddeld een 7,8.

e Huurders die een reparatieverzoek hebben ingediend geven onze dienstverlening
hiervoor een 7,2.

e Vertrokken huurders geven onze dienstverlening een 7,3.

Om de tevredenheid van onze huurders te (blijven) vergroten, blijven we investeren in de
kwaliteit van ons bezit én in de kwaliteit van onze dienstverlening, inclusief de
klantvriendelijkheid van onze systemen en processen.

Complimenten en klachten

Kwaliteitsmanagement begint en eindigt bij de klant. De klant geeft aan wat zijn eisen en
verwachtingen zijn en waar de dienst of het product aan moet voldoen. Daarom registreren
en behandelen we klachten en geschillen en kunnen klanten ons benaderen met
complimenten en ideeén. Natuurlijk hebben we graag zo weinig mogelijk klachten. Toch
kunnen we leren van klachten en daarmee de organisatie verder ontwikkelen.

Klanten die niet tevreden zijn over onze dienstverlening kunnen hierover een klacht
indienen. In 2021 hebben wij 18 klachten geregistreerd, die vallen binnen de klachten-
procedure (32 in 2020). Drie klachten bereikten een formele status. Dit betekent dat de
klager ontevreden was met de afhandeling van zijn of haar klacht en deze heeft door-
gestuurd naar de bestuurder. Er werden geen klachten door de geschillencommissie
behandeld.

Schadeclaims, aansprakelijkheidsstellingen en reparatieklachten belanden in eerste
instantie niet in de klachtenprocedure.
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Klachten 2021 2020
Communicatie 10 20
Onderhoud 1 5
Beleid 2 3
Aannemer/externe partij 1 0
Processen 3 2
AVG 0 0
Afrekening service- en stookkosten 0 1
Leefbaarheid 1 1

18 32

Aantal en aard klachten

'‘Dalende trend door meer grip op klachtafhandeling’

ISO 9001:2015

Wooninc. staat voor kwaliteit. Om deze kwaliteit tastbaar en beheersbaar te maken,
hebben wij sinds 2004 het kwaliteitscertificaat ISO 9001:2015. De certificering is
uitbesteed aan TuV Rheinland. Wij worden ieder najaar beoordeeld op de werking van het
kwaliteitsmanagementsysteem.

In onze procesbeschrijvingen staat hoe wij het werk in de organisatie willen uitvoeren,
sturen en beheersen. We stimuleren de medewerkers om tekortkomingen in onze
procesbeschrijvingen te signaleren en verbetersuggesties te doen door:

e de toegankelijkheid en gebruiksvriendelijkheid van het systeem te verbeteren,

e periodiek te auditen op processen,

e medewerkersbijeenkomsten te organiseren over kwaliteitsbewustzijn.

Het controlebezoek werd afgerond met een positief resultaat. Er werden geen afwijkingen
gevonden. De auditor geeft aan dat de organisatie en het management betrokken en op
verbetering gericht zijn. Het managementsysteem is doeltreffend ingericht en in staat om
aan de toepasselijke eisen en verwachte resultaten te voldoen.

Wij bewegen met je mee
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1.10 Onze organisatie

Zorg voor medewerkers

De coronamaatregelen hebben ook invloed op onze manier van werken. Daarom stelden
we werkprotocollen op met het coronakernteam, voor op ons kantoor, in de woon-
gebouwen en bij huisbezoeken. De coronacrisis raakt onze huismeesters misschien nog
wel het meest. Zij werken dagelijks aan de frontlinie om onze kwetsbare senioren en het
personeel van onze zorgpartners te ondersteunen.

We moesten in 2021 nog steeds massaal thuiswerken. Ons hr-beleid hebben we op de
situatie afgestemd: medewerkers hebben goede thuiswerkfaciliteiten ter beschikking en
ontvangen een thuiswerk-vergoeding, online werkplekadvies en individuele coaching.

Betrokken medewerkers

Medewerkers vormen de belangrijkste succesfactor voor het realiseren van de organisatie-
strategie. 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.

We meten jaarlijks hoe we ervoor staan wat betreft de werkbeleving en betrokkenheid van
medewerkers. Hierbij is onze organisatiedoelstelling voor 2021 om tenminste een 7 te
halen. Voor 2022 hebben we onze ambitie verhoogd naar een 7,5. Met het onderzoek
bepalen we wat er nog verbeterd kan worden. We zetten het medewerkers-onderzoek in
als middel om het gesprek met elkaar aan te gaan en vervolgens concrete
(verbeter)afspraken te maken.

Medewerkersonderzoek 2021 2020
Organisatie en communicatie 7,1 7,2
Samenwerken 7,0 7,1
Leiderschap 7,1 7,2
Inhoud van het werk 7,9 7,8
Werkdruk 6,9 7,1
Algemene tevredenheid (védr coronacrisis) 7,8 7,8
Algemene tevredenheid (tijdens coronacrisis) 7,7 7,6

Resultaten medewerkersonderzoeken

Uit de resultaten van 2021 blijkt dat medewerkers Wooninc. een aantrekkelijke werkgever
vinden. Ze ervaren plezier in hun werk en voelen zich betrokken. Ook gaat men iedere dag
opnieuw weer graag aan het werk. En ondanks de coronacrisis is het werkplezier van
medewerkers gelukkig nog steeds groot.
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Medewerkers beschrijven de sfeer als prettig, gezellig, open, informeel, collegiaal en
vriendelijk en soms formeel en onrustig. Medewerkers zijn trots op de missie van Wooninc.,
ontwikkelmogelijkheden, zelfstandigheid en flexibiliteit. De aandachtspunten die benoemd
worden hebben te maken met het verminderen van de werkdruk en de samenwerking
tussen de afdelingen.

'‘Medewerkers gaan iedere dag opnieuw met plezier
aan het werk. Daar zijn we trots op!’

Personele kengetallen

Aantal medewerkers

Ultimo 2021 waren er 122 medewerkers (112 fte) werkzaam bij Wooninc. Hiervan werkte
60% fulltime en 40% parttime. De gemiddelde leeftijd van onze medewerkers is 47,5.
Medewerkers werken gemiddeld ruim 8 jaar bij Wooninc.

In- en uitstroom

Het aantal nieuwe en vertrekkende medewerkers is jaarlijks vrij constant. In 2021 zijn er
11 nieuwe medewerkers aangenomen. Er zijn ook 11 medewerkers uitgestroomd. Het
uitstroompercentage bij Wooninc. ligt op 8,33%. Dat ligt lager dan het gemiddelde
uitstroomcijfer in de sector, dat conform de Aedesbenchmark tussen de 10-13% ligt.

Verzuim
Het totale verzuimpercentage in 2021 is 2,85%. Daarmee zitten we onder onze doelstelling
van 3% (exclusief zwangerschap).

Opleiding en ontwikkeling

We besteden veel aandacht aan persoonlijke ontwikkeling. Medewerkers zijn steeds
bewuster bezig met employability. Wooninc. reserveert jaarlijks 4% van de loonsom voor
opleiding en ontwikkeling. In 2021 is het opleidingsbudget voor 64% benut. Dit percentage
is lager dan andere jaren omdat door corona opleidingen niet fysiek konden worden
gevolgd. Hierdoor werden opleidingen doorgeschoven naar 2022.

In 2021 zijn er 96 individuele en collectieve opleidingen voor medewerkers gepland,
waarvan er 8 uit het persoonlijk loopbaanbudget zijn bekostigd, dus loopbaangericht. De
scholing bestaat uit kortlopende trainingen, coaching, langdurige opleidingen, congressen
en seminars of andersoortige vormen van deskundigheidsbevordering en persoonlijke
ontwikkeling. De meeste opleidingen werden online gevolgd.
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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 ontwikkeling, 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

‘Wooninc.fit is gezond, productief en met plezier werken.
Maar ook (leren) ontspannen’

Sinds 2021 maakt Wooninc. geen gebruik meer van het platform Fitcoins van It's My Life.
Er waren te weinig collega’s die hier actief aan deelnamen.

In 2021 hebben 10 collega’s meegedaan met de Business estafette tijdens de Marathon
van Eindhoven. De twee teams van Wooninc. zijn hierbij respectievelijk op de 3e en 4e
plek geéindigd. Helaas zijn de sportieve toernooien in 2021 niet doorgegaan vanwege de
coronacrisis. Ook zette de crisis in 2021 een streep door gezonde voeding op kantoor en
de stoelmassages. In plaats daarvan werden in het eerste kwartaal online workshops met
ontspanningsoefeningen georganiseerd. Dit om fit te blijven en om fysieke klachten door
het vele thuiswerken te voorkomen. Ook is er via Iris regelmatig aandacht geweest voor
de vitaliteit van de medewerkers.

Strategische personeelsplanning

Jaarlijks zetten wij strategische personeelsplanning in om inzicht te krijgen in het huidige
personeelsbestand en de vereisten aan het toekomstige personeelsbestand (kwantitatief
en kwalitatief). Wooninc. behoudt haar slagkracht doordat het personeelsbestand sneller
en beter aansluit op ontwikkelingen. Eigenlijk gaat het bij SPP over ‘de juiste mens op de
juiste plek, die op het juiste moment de juiste dingen doet’.

SPP is verankerd in onze bedrijfsvoering en de uitkomsten landen in de cyclus
resultaatgericht werken. Dat is de cyclus van ontwikkel- en voortgangsgesprekken met
medewerkers waarbij, indien nodig HR-interventies zoals opleiding worden ingezet. Sinds
2018 werkt Wooninc. volgens deze cyclus resultaatgericht werken. Leidinggevende en
medewerker voeren gesprekken, gemaakte afspraken worden vastgelegd en ondertekend.
In 2021 hebben we gekeken naar modernisering van deze cyclus waarbij competenties,
feedback en ontwikkeling van de medewerker centraal staan en gekoppeld worden aan
persoonlijke, team- en organisatiedoelen. In 2022 wordt deze nieuwe manier van werken
geimplementeerd.
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Integriteit

Integriteit staat bij Wooninc. hoog in het vaandel. In ons dagelijkse doen en laten vormt
onze integriteitscode het kader voor ons gedrag. Daarnaast werken we aan bewustwording
en transparantie. Toch komen altijd weer nieuwe integriteitsvraagstukken, dilemma’s en
complexe situaties op ons af die een beroep doen op ons moreel kompas. Integriteit is dus
een continu proces. Het vormt een vast agendapunt bij de vergaderingen van het
managementteam zodat integriteitsonderwerpen en -dilemma’s structureel een plaats
hebben. Begin 2021 organiseerden we voor alle medewerkers en RvC-leden een laag-
drempelig, leerzaam en aansprekend integriteitsprogramma.

1.11 Verbindingen

Sinds 2005 heeft Wooninc. een nevenstructuur. Redenen hiervoor zijn fiscaal van aard,
maar houden ook verband met risicospreiding, bescherming van maatschappelijk
verbonden vermogen en juridische verankering van samenwerkingsverbanden. 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. Activiteiten bestaan uit exploitatie van
vastgoed voor met name het middenhuursegment.

e Wooninc. Holding B.V. te Eindhoven: 100%-deelneming. Dit betreft een tussenholding,
waarin geen eigen activiteiten worden verricht.

e Wooninc. Producten en Diensten B.V. te Eindhoven: 100%-deelneming. Activiteiten
bestaan uit het beheer van VvE's.

e Wooninc. Participatie B.V. te Eindhoven: 100%-deelneming. Dit betreft een tussen-
holding voor de participatie in V.O.F. Centrumplan Leende.

Stichting
Wooninc,

Wooninc.
Holding B.V.

Stayinc. B.V.

Wooninc.
Producten &
Diensten B.V.

Wooninc.
Participatie B.V.

V.O.F.
Centrumplan
Leende

Aandeel 33%
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2. MAATSCHAPPELIIJKE KAMER

De maatschappelijke kamer is de spin in het web van Wooninc. en heeft raakvlakken met
vrijwel alle strategische speerpunten, zoals klantgerichtheid, betaalbaarheid, beschikbaar-
heid en leefbaarheid.

2.1 De klant centraal

Onze ambitie is om de klantwaardering naar een hoger niveau te tillen. Helaas hadden we
ook te maken met de nadelige effecten van corona. Hierdoor werden wij gedwongen om
onze dienstverlening op sommige momenten (langdurig) af te schalen. Hierdoor kwam de
ambitie om de klantwaardering te verhogen tot een 8, onder druk te staan.

‘Optimaliseren en waar nodig excelleren’

Automatisering

Eén van onze strategische speerpunten is het professionaliseren van de organisatie. Een
grote stap voorwaarts maakten wij in 2021 door een klantmodule te implementeren.
Hierdoor is alle informatie van klant en vastgoed centraal en direct toegankelijk. Dit
voorkomt overbodige gegevens en vergroot de efficiéntie. Hiermee maakten wij een flinke
stap in onze online dienstverlening. De klantmodule wordt de komende tijd verder
doorontwikkeld waarbij de focus ligt op de introductie van een huurdersportaal. Hierdoor
kan de klant zelf een aantal processen afhandelen.

Plusbus

Vanuit de gedachte om onze bewoners nog beter van dienst te zijn, zetten wij de Wooninc.
Plusbus in. De Plusbus wordt bemand door een gespecialiseerde huismeester, die ingezet
kan worden voor het uitvoeren van kleinere klussen en het coachen van technische
vrijwilligers. Niet alleen in de seniorengebouwen, maar ook in andere gebouwen voert de
Plusbus kleine klusjes uit waar de huurders (senioren) in principe zelf verantwoordelijk
voor zijn. Een vast en vertrouwd 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 richten.

In 2021 werd de Plusbus ongeveer 575 keer ingeschakeld, 275 keer ten behoeve van onze
huurders en 300 keer voor de eigen organisatie. Ter bescherming van onze bewoners en
de Plusbus-medewerker, verzorgden wij geen werkzaamheden in woningen tijdens de
coronacrisis.
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Klantservices handelt 90% van alle klantcontacten af

Het team klantservices is het eerste aanspreekpunt voor klanten. Via mail, telefoon,
WhatsApp, social media kanalen en door bezoekers van ons kantoor, worden de meest
uiteenlopende vragen gesteld. In 2021 behaalden we de doelstelling dat 90% van de
klantcontacten door het team klantservices zelf wordt afgehandeld.

Corona

Uiteraard heeft ook corona zijn weerslag gehad op onze dienstverlening. Regelmatig
werden wij gedwongen om het gevraagde onderhoud stil te leggen, waardoor de huurder
niet naar wens geholpen kon worden. Doorlooptijden werden langer en ook de
communicatie werd moeilijker, zeker voor de klanten die gewend zijn naar ons kantoor te
komen. Waar voorheen meer dan 12.000 bezoekers de weg naar ons kantoor vonden,
bedroeg dat aantal vorig jaar circa 3.250. Ons kantoor was het grootste deel van het jaar
op afspraak open. Omdat we in hart en nieren een klantenorganisatie zijn, lieten we
bezoekers zonder afspraak uiteraard niet in de kou staan en openden ook voor hen de
deur. Dat waren vooral senioren die gewend zijn om even binnen te lopen.

Reparatieverzoeken

Het team klantservices behandelt de reparatieverzoeken van bewoners. In 2021 zetten we
ongeveer 18.000 opdrachten uit bij aannemers en andere ketenpartners. Dit is een forse
toename ten opzichte van voorgaande jaren. Thuiswerken en veel thuis zijn als gevolg van
de coronamaatregelen lijkt een van de redenen te zijn. Daardoor wordt de woning
intensiever gebruikt en zijn huurders mogelijk ook kritischer op hun woning.

2.2 Woningmarkt en woningvoorraad

De woningbehoefte in de MRE-regio groeit tot ten minste 2025. Er is sprake van een
toenemende vraag naar woonruimte, vooral in het betaalbare segment en het midden-
segment. In de verschillende gemeenten leveren wij naar vermogen onze bijdrage aan
uitbreiding van de woningvoorraad. Bij de nieuwbouwprojecten richten wij ons daarbij
vooral op de verdere transformatie van onze voorraad naar (meer) wooneenheden voor
senioren. De doelgroep waarbij volgens het CBS en de bevolkings- en woningbehoefte-
prognose van Noord-Brabant (2020), de woningbehoefte verder toeneemt.

Elk jaar maken wij prestatieafspraken met de 11 gemeenten waarin wij actief zijn. Met
sommige gemeenten maken we elk jaar nieuwe afspraken, met andere gemeenten
stemmen we af dat we de lijn uit ons meerjarenplan voortzetten. In december zijn de
prestatieafspraken ondertekend. Een mooi startschot voor 2022!

We hebben een veelzijdig aanbod aan woonruimten, naar doelgroep, woningtype, kwaliteit,
prijs en locatie. Ons bezit is verspreid over 11 gemeenten in de MRE-regio, waarvan ons
kernbezit vooral in en rondom Eindhoven is. De geografische spreiding van ons bezit kent
zijn uitdagingen in de dagelijkse uitvoering van ons werk. Want we willen natuurlijk overal
een betrouwbare partner zijn voor onze huurders én onze ketenpartners.
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Totaal 10.715

Qirschot 965

Veldhoven 269
Reusel-De Mierden 103

Bladel 70

Bergeijk 173

WOONINC.

Best 110

Nuenenca 17

Eindhoven 7.720
Geldrop-Mierlo 963

Waalre 278

Woningbezit per 31 december 2021, exclusief Stayinc.

2.3 Beschikbaarheid

Onze kerntaak is het verhuren van woningen,

(— Heeze-Leende 47

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 2021 heeft Wooninc. een voorraad van 10.715 woningen (excl. Stayinc.) waarvan een
groot gedeelte voor huishoudens die een beroep (moeten) doen op huurtoeslag. Voor deze
huishoudens gelden maximale huren van € 633,25 (een- en tweepersoonshuishoudens) en
€ 678,66 (meerpersoonshuishoudens). Dit zijn de aftoppingsgrenzen voor huurtoeslag in

2021.

In 2021 is 91% van het bezit van Wooninc. ‘betaalbaar’ (onder de tweede aftoppingsgrens
van € 678). Van ons bezit is 6% ‘bereikbaar’ (tot liberaliseringsgrens van € 752). Ongeveer
3% van ons bezit zijn commerciéle woningen (boven € 752).

Huurprijs Segment TI DAEB TI niet-DAEB Totaal

< € 442,46 Goedkoop 1.449 1.449
€ 442,46 - € 678,66 Betaalbaar 7.113 62 7.175
€ 678,66 - € 752,33 Bereikbaar 501 29 530
> € 752,33 Duur 23 295 318
Eindtotaal 9.086 386 9.472

28
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Verhuringen

In 2021 is het aantal verhuringen beinvloed
door corona. We hebben tijdens de lockdowns
in 2021 de verhuur van de woningen in onze
WoonincPlusVitalis-gebouwen voor senioren
tijdelijk stopgezet. Ook tijdens de lockdown in
december 2021 kozen we ervoor om de
verhuringen in onze seniorengebouwen
tijdelijk op te schorten, omdat daar de meest
kwetsbare mensen wonen. De verhuur van
onze reguliere woningen ging door, maar wel
in aangepaste vorm. We pasten het verhuur-
proces zo veel mogelijk aan naar contactloze
processen. Zo zijn inspecties en bezichti-
gingen, daar waar mogelijk, door middel van
foto’s en video’s uitgevoerd.

WOONINC.

VERHURINGEN

Per soort huishouden

Eenpersoons-
huishoudens

Meerpersoons-
huishoudens

In 2021 verhuurde Wooninc. 1.226 woningen. Daarmee is het aantal bijna weer gelijk aan

het niveau van voor de pandemie (2019).

De verhuringen liepen grotendeels via

Wooniezie, het gezamenlijke internet-portaal voor woningzoekenden voor de regio
Helmond en Eindhoven. We gebruiken het lotingmodel voor de verhuringen van onze
reguliere woningen, en het inschrijfduurmodel voor onze seniorenwoningen.

Verhuringen 2021 2020
Eengezinswoningen 176 104
Appartementen met lift 770 645
Appartementen zonder lift 184 103
Studio's 61 110
Kamers jongeren 33 71
Woonwagen/standplaatsen 2 14
1.226 1.047

Verhuringen naar woningtype

Bijzondere verhuur

Flexwonen

Soms hebben woningzoekenden met spoed (tijdelijk) woonruimte nodig, de zogenaamde
spoedzoekers. 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 aan de Djept in Veldhoven. In 2021 hebben we via ons flexwonen-
concept 193 mensen aan een woning geholpen. Zij mogen de woning maximaal twee jaar

huren.
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Het aantal mutaties in de gebouwen met flexwoningen is vanzelfsprekend hoog, dit jaar
extra hoog met een gemiddelde mutatiegraad van ruim 50%. Huurders verlaten hun
woning binnen de huurtermijn van twee jaar. Zij hebben binnen die twee jaar zelf een
nieuwe woning gevonden door actief te zoeken via wooniezie.nl, via particulier aanbod,
door een woning te kopen, door te gaan samenwonen of te verhuizen naar een andere
regio of ander land.

Urgentie

In het gehele stedelijke gebied Eindhoven (SGE) kunnen mensen een beroep doen op de
urgentieregeling. Er zijn vier soorten urgentie: maatschappelijk, medisch, sociaal en
volkshuisvestelijk. Van het aantal verhuringen werd in 2021 circa 10% toegewezen aan
urgent woningzoekenden. Dat is net iets meer dan in 2020 toen de coronacrisis begon, en
vergelijkbaar met het niveau van 2019.

Urgentie 2021 2020
Maatschappelijke urgentie 18 25
Medische urgentie 13 10
Sociale urgentie 35 34
Volkshuisvestelijke urgentie / statushouders 48 25
114 94

Overzicht soorten en aantallen urgentie

DOOR!

Onder sociale urgentie valt ook het project ‘DOOR!’. Een samenwerkingsverband tussen
Eindhovense woningcorporaties en hulpverlenende instanties. Samen leveren we
maatwerk op het gebied van huisvesting en woonbegeleiding van mensen met diverse
vormen van psychosociale problematiek. In 2021 hebben we via DOOR! 31 personen
gehuisvest. Voorwaarde voor de huisvesting is dat het huurcontract het eerste jaar op
naam van de begeleidende instelling staat. Wanneer het wonen na een jaar onder
begeleiding goed verloopt, dan wordt de bewoner de huurder.

‘Samen zorgen we voor een eerlijke tweede kans voor mensen
die minder geluk in het leven hebben gehad’

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.

e Aquarius: een woongroep van senioren in Eindhoven.

e Centraal Wonen Lismortel (CWL) in Eindhoven: een vorm van gemeenschappelijk
wonen waarbij ieder huishouden over een zelfstandige woning of wooneenheid beschikt
en daarnaast gemeenschappelijke voorzieningen en ruimten met elkaar deelt.
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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 In de Onze Lieve Vrouwestraat in Eindhoven verhuren we 3 etages waar autistische
jongeren wonen aan IVA, Stumass en Capito Wonen.

e En in Oost- West- en Middelbeers verhuren we aan de Hertog Janstraat en de St.
Annastraat woonruimte aan Amarant voor begeleid wonen van mensen met een
beperking.

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

e Aan de Fakkellaan in Eindhoven verhuren we 21 woningen aan GGzE De Boei. Zij
huisvesten er mensen met een psychiatrische achtergrond.

e Ook in Genderhof in Eindhoven verhuren we 20 woningen aan GGzE De Boei voor
begeleid wonen voor mensen met een psychiatrische achtergrond.

e Met Lunetzorg zijn afspraken gemaakt over de huur van 35 woningen en 5 huiskamers
(voor mensen met een verstandelijke beperking) in het nieuwbouwproject De
Jonkvrouw in Geldrop.

Leegstand

De leegstand van woonruimten is met 1,1% gestegen van 1% in 2020 naar 2,1% in 2021.
Deze toename kan vrijwel volledig worden toegeschreven aan de tijdelijke, gedeeltelijke
verhuurstop vanwege corona.

Toewijzen van betaalbare woningen

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

Toewijzen volgens staatssteunregeling

Woningcorporaties moeten tenminste 80% van de vrijkomende sociale huurwoningen (met

in 2021 een huurprijs tot € 752,33) toewijzen aan hun doelgroepen.

e De belangrijkste doelgroep van woningcorporaties zijn huishoudens met een inkomen
lager dan € 40.024 (prijspeil 2021). De woningcorporatie moet jaarlijks ten minste
80% van de vrijkomende sociale huurwoningen aan die groep toewijzen.

e Daarnaast mogen corporaties tot 2021 maximaal 10% van de vrijkomende woningen
toewijzen aan huishoudens met een inkomen tot € 44.655 (prijspeil 2021).

e Het overige deel, maximaal 10% van de vrijkomende woningen, mogen woning-
corporaties 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 2021 hebben wij ruim 98% van onze sociale woningen met een huurprijs van maximaal
€ 752,33 toegewezen aan mensen met een inkomen onder de inkomensgrens van
€ 40.024. 1,6% is toegewezen aan huishoudens met een inkomen tot € 44.655.
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Passend toewijzen

Woningcorporaties moeten huishoudens met de laagste inkomens - die recht hebben op
huurtoeslag - een betaalbare woning toewijzen met een kale huur onder de aftoppings-
grens die voor hen geldt. Elke corporatie moet aan ten minste 95% van de huishoudens
die recht hebben op huurtoeslag een passende woning toewijzen.

Wooninc. voldoet ruim aan de passendheidsnorm. Wij hebben in 2021 ruim 98% passend
toegewezen aan de primaire doelgroep. Daarmee is het doel van de passendheidsnorm
ruimschoots behaald: voorkomen dat huishoudens met de laagste inkomens in te dure
woningen terechtkomen.

We hebben in 2021 98% passend toegewezen
aan de primaire doelgroep

2.4 Betaalbaarheid

Huurprijzen

Wooninc. zet zich in voor betaalbaarheid. In 2021 was de gemiddelde maandhuur € 565
We hebben woningen in alle huurprijssegmenten. De meeste woningen, 87%, zijn bestemd
voor mensen met de laagste inkomens.

Huurprijs Segment TI DAEB TI niet-DAEB Totaal

< € 442,46 Goedkoop 1.545 1.545
€ 442,46 - € 678,66 Betaalbaar 7.052 62 7.114
€ 678,66 - € 752,33 Bereikbaar 501 29 530
> € 752,33 Duur 23 289 312
Eindtotaal 9.121 380 9.501

Voorraad naar huursegment (inclusief bezit véor uitruil Gildebuurt met 'thuis)

Huurincasso

Om huurachterstanden zoveel mogelijk te beperken, heeft Wooninc. contact met welzijns-
partijen en neemt zij samen met corporaties en gemeente deel aan de werkgroep Schulden
in Eindhoven. In samenwerking met deze partners streven wij naar het terugdringen van
de huurachterstand en schuldenregelingen. Afgelopen jaar hebben wij ons voorbereid op
het versterken van de samenwerking met de gemeenten in het kader van het convenant
Vroegsignalering. In dit landelijke convenant wordt de informatie-uitwisseling tussen
partijen geregeld zodat schulden nog eerder gesignaleerd kunnen worden en bewoners
vroegtijdig hulp krijgen aangeboden.
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Betalingsregelingen
Het aantal betalingsregelingen steeg in 2021 van 187 naar 219. Tegelijkertijd is de totale
betalingsachterstand sterk toegenomen van € 262.000 in 2020 naar € 433.000 in 2021.

Ook in 2021 kozen we vaker voor maatwerk in regelingen voor huurders met een
betalingsachterstand. Daarnaast handelen we sneller om de betalingsachterstand te
beperken en erger te voorkomen. Dit resulteert erin dat wij slechts 1/3 van de vorderingen
van betalingsachterstanden uit handen hebben gegeven aan een deurwaarder. Het
merendeel van onze huurders betaalt de huur op tijd, meestal via automatische incasso.

Huurincasso 2021 2020

Netto maandhuur 565 562
Huurachterstand 433.000 262.000
Huurachterstand in % 0,54% 0,37%
Betalingsregelingen 219 187

Overzicht huurincasso

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, 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 met
hulp 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.

Tijdens de coronacrisis zijn wij nog zorgvuldiger en terughoudender te werk gegaan. We
gaan tot het uiterste om oplossingen te zoeken met onze huurders om hen niet te hoeven
ontruimen. In 2021 hebben wij in totaal 7 woningen ontruimd.

Ontruimingen 2021 2020
Huurachterstand 2 16
Huurachterstand i.c.m. onderhuur 1 0
Huurachterstand i.c.m. overlast 3 1
Overlast 1 1
7 18

Overzicht ontruimingen
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Huurprijsbeleid

Voor 2021 heeft de rijksoverheid het maximale huurverhogingspercentage op 0% gezet in
de gereguleerde huursector. Dit betekent dat onze huurders in de sociale huurwoningen
geen jaarlijkse huurverhoging hebben gekregen. De huurprijs van de vrijesectorwoningen,
parkeerplaatsen, bergingen, garageboxen en commerciéle ruimtes zijn verhoogd met
1,4%. Dit huurverhogingspercentage is gelijk aan de inflatie. Dit huurprijsbeleid is
besproken met de SHW, waarna zij een positief advies heeft uitgebracht.

Bij nieuwe verhuringen vragen we een huurprijs van gemiddeld 80% van de maximale
huur, rekening houdend met de aftoppingsgrenzen. De maatstaf voor kwaliteit ontlenen
wij aan het woningwaarderingsstelsel (WWS), uitgedrukt in punten en maximale huur.

Eenmalige huurverlaging

In 2021 gold de Wet eenmalige huurverlaging voor huurders met een lager inkomen. Dit
hield in dat huishoudens in een sociale huurwoning recht hadden op een eenmalige
huurverlaging, als ze relatief te duur wonen. Het gaat hierbij om huishoudens met een
inkomen onder de inkomensgrenzen voor passend toewijzen én een huurprijs boven de
voor hen geldende aftoppingsgrens. Zij kregen eenmalig recht op huurverlaging naar die
aftoppingsgrens. 871 huishoudens kwamen in aanmerking voor de eenmalige
huurverlaging. De huur is gemiddeld verlaagd met € 48.

2.5 Leefbaarheid

Wooninc. blijft de leefbaarheid in wijken en buurten stimuleren. Wij hadden mooie,
interessante en vooral verbindende plannen die wij samen met bewoners in 2021 vorm
wilden geven. Maar door corona konden we een deel van onze leefbaarheidsplannen niet
uitvoeren.

In woongebouwen voor senioren

De coronamaatregelen hebben gedurende het hele jaar impact gehad op veel bewoners
van onze seniorencomplexen en in het bijzonder voor de verpleeghuizen. Gelukkig minder
erg dan in 2020, toen bezoek van familie en dierbaren tijdelijk niet mogelijk was. De impact
van deze isolatie bleek enorm, daarom is deze heftige maatregel dan ook niet meer ingezet
tijdens opvolgende coronagolven. Samen met onze zorgpartners hebben we continu
zorgvuldig gekeken wat wel mogelijk was.

We hebben zoveel mogelijk geprobeerd het normale leven in de woongebouwen te
behouden. Daar waar het was toegestaan, waren de ontmoetingsruimten open. In woon-
gebouwen met een zorgfunctie konden bewoners grotendeels gebruik blijven maken van
de sociale koffie- en eetmomenten in ontmoetingsruimten. Voor de gebouwen zonder
zorgfunctie hebben we vanzelfsprekend de overheidsmaatregelen gevolgd. Dit betekende
dat de horeca met regelmaat langere periodes gesloten moest zijn. De maaltijdservice
werd op verschillende momenten een breng- of afhaalservice.
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Ondanks de vele beperkingen hebben wij mogelijkheden gezien om te blijven ontmoeten
en kleinere activiteiten te organiseren. Welzijn en ontmoeten gaan hand in hand, daarom
hebben wij ervoor gekozen om de ontmoetingsruimte in die woongebouwen als huiskamer
te laten fungeren. Een krantje lezen, even een praatje maken of een kop koffie drinken uit
de automaat, kunnen een groot verschil maken in het welbevinden van mensen. Ook
feestdagen hebben we niet onopgemerkt voorbij laten gaan. Op vrijwel alle extra-locaties
hebben wij een attentie, speciaal diner/lunch of snack aan huis bezorgd.

Met bewoners, consulent, huismeester en welzijnscoach is in seniorengebouw Jo de
Bruijnehof een mooie samenwerking ontstaan. Dit heeft onder andere geresulteerd in een
prachtige binnentuin voor de bewoners.

Een centrale rol voor onze huismeesters

Wooninc. heeft een team van 23 servicegerichte huismeesters. Zij leveren in 111
Wooninc.- en 12 Stayinc.-gebouwen een belangrijke bijdrage aan de leefbaarheid in de
woongebouwen en de directe omgeving. Zij onderhouden contacten met de bewoners en
zijn medeverantwoordelijk voor een veilige woonomgeving. Ook faciliteren zij de
ontmoetingsruimten in veel van onze woongebouwen waar activiteiten worden
georganiseerd. Vaak zijn zij ook nog eens handig en altijd bereid om de handen uit de

mouwen te steken.
@ Woongebouwen

Onze huismeesters hebben een verbindende rol

binnen onze organisatie. Zij zien, horen en voelen I EE
wat het leefklimaat in onze gebouwen is. Zij
vervulden een belangrijke rol en schakel in het .
informeren en adviseren, maar ook het
ondersteunen van onze bewoners. Voor veel van

N -

hen zijn zij hun vaste dagelijkse ankerpunt. Zij
werken veelal samen met de welzijnscoaches.

In buurten en wijken

Huismeesters

Wooninc. initieert en participeert graag in wijkprojecten en activiteiten. Ook met bewoners
uit de wijken hadden wij graag meer gedaan op het gebied van leefbaarheid.

Ontmoeting in de buurt

De woongebouwen Genderhof, Josephinehof en Kortonjo Laag zijn woongebouwen voor
flexwonen. Hier huisvesten we spoedzoekers. We stellen hen de vraag als vrijwilliger mee
te werken aan activiteiten in het woongebouw. In de woongebouwen is ook een ruimte
voor ontmoeting. Net als in de andere gebouwen hebben wij ons hier aangepast aan de
coronamaatregelen en zijn helaas de meeste activiteiten stilgevallen.
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Struikroven

In januari gingen we Struikroven in Kerstroosplein: hier renoveren wij woningen én de
bijbehorende tuinen. Daarom nodigden we buurtbewoners uit om (coronaproof!) planten
uit te zoeken die een tweede leven in hun tuin verdienen. Het was een beetje guur weer,
maar buurtbewoners hebben een flinke oogst binnengehaald!

Deze actie is onderdeel van het
Duurzaamheidspact: we hebben met de

andere corporaties en de gemeente 6“0 GAJ'J MEE

afgesproken dat we voortaan altijd gaan

Struikroven bij renovatie- of nieuwbouw- ?
projecten. Ons project bij Floraplein was - STRU | KRO\/E N '
als eerste aan de beurt!

Programma ‘meer contact in eigen buurt’

Wooninc. heeft in het Pieter Eiffhuis het recent ontwikkelde programma ‘meer contact in
eigen buurt’ in een pilot uitgevoerd. Dit programma is erop gericht senioren met een
beperkt steunnetwerk, op een leuke manier met elkaar in contact te brengen. Deelnemers
doorlopen thuis een programma dat erop gericht is negatieve gedachten over sociale
situaties te verminderen. In bijeenkomsten leren deelnemers mensen kennen en werken
ze aan hun sociale vaardigheden. De ervaring van de deelnemers, trainer en professionals
zijn positief. Het programma heeft een wezenlijke verbetering van de kwaliteit van leven
van de deelnemers te weeg gebracht.

Pilot Leefsamen

Wooninc. heeft met de gemeente Eindhoven in de wijken Vlokhoven en Eckart een pilot
uitgevoerd met Leefsamen. Met Leefsamen kan een bewoner door het gebruik van slimme
sensoren hulp inroepen van naasten bij bijvoorbeeld brand, inbraak, paniek of een val. Alle
bewoners uit de wijk van 70 jaar en ouder en alle 55+ bewoners van onze woongebouwen
voor senioren in deze wijk, hebben het aanbod ontvangen om een half jaar gratis gebruik
te maken van Leefsamen. Na de pilotperiode hebben alle deelnemers die de periode
volledig deelnamen de betaalbare dienst voortgezet voor eigen rekening. Deelnemers
voelden zich veiliger in de woning en naasten voelden zich meer betrokken bij het welzijn
en de veiligheid van de deelnemende senior. Een bredere uitrol van Leefsamen in de regio
Eindhoven en de Kempen wordt in 2022 gerealiseerd.

Vrijwilligers en welzijnscoaches

Wij zijn blij dat wij gemiddeld op 450 vrijwilligers kunnen rekenen in onze buurten en
woongebouwen. Deze vrijwilligers verzorgen activiteiten, van frietuurtjes tot dansavonden,
en ook leesclubjes en tai chi. Zij worden hierbij begeleid door welzijnscoaches. In 2021 is
de draad voorzichtig opgepakt, we hebben hierin continu overwogen wat wel en niet veilig
doorgang kon vinden.
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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 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.

Veiligheidsbijeenkomsten

In normale omstandigheden houden wij ons permanent bezig met het organiseren van
workshops in de woongebouwen over (brand)veiligheid, om de bewustwording te
vergroten. Tijdens deze bijeenkomsten besteden we ook aandacht aan dementie en sociale
uitsluiting. Wij houden deze bijeenkomsten samen met een veiligheidsexpert, politie,
brandweer, welzijnsorganisaties, zorgpartners en leefbaarheidsteams. In 2021 zijn helaas
alle veiligheidsbijeenkomsten geannuleerd.

Sociale veiligheid

Naast fysieke veiligheid is de sociale veiligheid ook belangrijk. In onze woongebouwen
huisvesten wij alle lagen van de samenleving. Dat betekent dat er ook huurders zijn die te
maken hebben met verschillende soorten problematiek, zoals verslaving en psychische
problemen.

De overlast door verwarde personen neemt toe als gevolg van overheidsbezuinigingen op
de mentale gezondheidszorg en de extramuralisering. Wij merken dat huurders met
problemen minder vaak en minder snel opgenomen worden en dus langer moeten blijven
‘'wonen'. Ondanks de ambulante woonbegeleiding is dat niet altijd haalbaar en realistisch.
Dit is een vraagstuk wat niet alleen onze huurders en de directe omgeving raakt, maar ook
onze collega’s die dagelijks contact hebben met bewoners en hun familie. Soms leiden die
contacten tot (verbale) agressie tegen onze medewerkers.

Het vraagstuk rondom sociale veiligheid staat steeds hoger op de agenda en vraagt om
goede afspraken met politie, GGZE, WIlJeindhoven en andere ketenpartners. Op wijk- en
buurtniveau investeren we in het versterken van het netwerk om beter en proactiever om
te gaan met overlast.

Protocollen en keuringen
Wooninc. heeft een calamiteitenprotocol, we hebben bedrijfshulpverlening en er is continu
aandacht voor (bouwkundige) installaties, keuringen (waaronder HACCP hygiéne), asbest,
legionella en koolmonoxide.
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2.6 Huurdersparticipatie

SHWplus

Stichting Huurdersplatform Wooninc. / Stayinc. (SHWplus) vertegenwoordigt de huurders
van Wooninc. en Stayinc. De bestuurder van Wooninc. heeft periodiek overleg met de
SHWplus. Normaal vergaderen zij vier tot zes keer per jaar samen. Door corona was er in
2021 maar drie keer formeel overleg. De voorzitter van de SHWplus en de bestuurder van
Wooninc. hebben elkaar wel diverse keren informeel gesproken tijdens een wandeling.

In 2021 hebben wij met de SHWplus gesproken over onder andere het onderhoudsproces
bij Wooninc., de samenwerking tussen het klantencentrum WoonincPlusVitalis en de
corporaties ‘thuis en Woonbedrijf, het Ondernemingsplan 2022-2025 en huurders-
participatie. Daarnaast heeft de SHWplus positieve advies afgegeven op het huurprijsbeleid
en de begroting 2022. Ook bij het uitbrengen van de biedingen en het maken van
prestatieafspraken met de 11 gemeenten waarin wij actief zijn, hebben zij hun rol als
samenwerkingspartner vervuld. Voor het verantwoordingsverslag van de activiteiten van
de SHWplus verwijzen we naar hoofdstuk negen.

Wooninc. en de SHWplus 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

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,
waaronder schoonmaak, onderhoud aan de woningen en leefbaarheid. Daarnaast
betrekken we bewonerscommissies in overleggen met andere partijen (zoals de gemeente
en de politie). We spreken over onderwerpen waarbij wij bewoners kunnen ondersteunen.
En over zaken die bewoners zelf kunnen oppakken. Ook collectieve informatie vanuit
Wooninc., bijvoorbeeld over groot onderhoud, stemmen we vooraf met de bewoners-
commissie af. Eind 2021 waren er 22 bewonerscommissies actief bij Wooninc. en 6 bij
Stayinc.

Activiteitencommissies

Een activiteitencommissie initieert en voert activiteiten uit, met ondersteuning van de
welzijnscoaches van Vitalis WoonZorg Groep. In 2021 waren er 9 activiteitencommissies
actief in onze woongebouwen:

Wi bewegen met je mee
38



WOONINC.

Eindhoven Geldrop-Mierlo Heeze
Jean Sibelius Kastanjehof Toversnest
De Blinkerd Magdalenahof

La Scala Maison St. Cyr

Stadshof Hemelryck

Cees van Lienden
Woongebouwen met een bewonerscommissie

2.7 Maatschappelijk vastgoed

Wij zijn ook eigenaar van maatschappelijk vastgoed (MOG) en bedrijfsonroerend goed
(BOG). In totaal heeft Wooninc. ongeveer 95 BOG- / MOG-eenheden die verhuurd worden
of in gebruik worden gegeven. Hiervan is 25% MOG en 75% BOG.

Maatschappelijk vastgoed

Ons maatschappelijk vastgoed bestaat uit meerdere dorps-, buurt- en ontmoetingscentra.

Ze dragen bij aan de kwaliteit van wonen en leven, en aan de sociale verbinding en het

terugdringen van eenzaamheid. Voorbeelden hiervan zijn:

e Buurtcentrum Jagershoef in Eindhoven

e Ontmoetingscentrum Ons Mevrouw in Middelbeers

e Buurthuis de ‘Buut’ in Eindhoven

e De meer dan 25 ontmoetingsruimten in onze woongebouwen die ook openstaan voor
buurtgenoten

Bedrijfsonroerend goed

Het bedrijfsonroerend goed bestaat uit kappers, pedicures, schoonheidssalons en fysio-
therapeuten. Zij zijn te vinden in onze woon- en zorggebouwen, vaak in de plint nabij de
ontmoetingsruimte. Ook verhuren wij meerdere gezondheidscentra aan Stichting
Gezondheidscentra Eindhoven (SGE) of een artsencollectief. Deze bevinden zich naast of
in het woongebouw. Zo kunnen bewoners van het gebouw en de wijk gemakkelijk gebruik
maken van de aangeboden gezondheidszorg (huisarts, apotheek, psycholoog, diétist e.d.).
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2.8 Klantencentrum WoonincPlusVitalis

In ons klantencentrum WoonincPlusVitalis werken medewerkers van Wooninc. intensief
samen met medewerkers van Vitalis WoonZorg Groep. Het klantencentrum is een tastbaar
voorbeeld van hoe Wooninc. focus geeft aan senioren en hoe goede samenwerking kan
leiden tot échte meerwaarde voor klanten. Het klantencentrum is er voor alle senioren uit
Eindhoven en omgeving en biedt gratis advies over, en begeleiding naar, een passend
woon- en/of zorgarrangement. Het concept voldoet aan een duidelijke behoefte in het
soms ingewikkelde woon- en zorglandschap. Wooninc. is daarom actief betrokken bij een
aantal spin-offs en doorontwikkelingen in de regio.

Problemen worden kansen

Sinds de eerste lockdown(s) in 2020 veranderde de service en rol van het klantencentrum.
Enerzijds door de coronamaatregelen, anderzijds omdat de situatie vroeg om nog meer
verbinding van woon-en zorgpartners in de regio. Hoewel het klantencentrum ook een deel
van het jaar de deuren moest sluiten, konden we in 2021 weer echt van betekenis zijn
voor onze doelgroep. Belangrijke dienstverlening ging door: we organiseerden online
informatiebijeenkomsten en individuele adviesgesprekken vonden desgewenst via een
videoverbinding plaats. Daarnaast liep de verhuur grotendeels gewoon door, vanzelf-
sprekend rekening houdend met alle voorschriften en veiligheidsmaatregelen.

Van kartrekker naar coordinator Regionaal Aanmeld Centrum (RAC)

Bij de eerste lockdown in 2020 stond het klantencentrum voorop als gastheer en kartrekker
van het Regionaal Aanmeld Centrum (RAC). Samen met 14 zorgpartners werd vanuit het
RAC de centrale cootrdinatie georganiseerd van de overplaatsingen van senioren vanuit de
ziekenhuizen en thuis naar een tijdelijke of vaste plaats in de VVT sector (Verpleging,
Verzorging, Thuiszorg), zowel voor coronapatiénten als voor de reguliere (niet-COVID)
zorgvraag. Omdat organisatie en bezetting van het RAC een onevenredige inspanning
vergde van (met name de zorgcollega’s) van het klantencentrum, is elke coronagolf ingezet
op steeds efficiéntere en slimmere organisatie van deze samenwerking. Bij de vierde
lockdown in december 2021 is het gelukt om het RAC voortaan via bestaande structuren
te laten verlopen. Het klantencentrum blijft betrokken bij de regionale codrdinatie en
afstemming rondom patiéntverplaatsingen in verband met de pandemie.

Verbreden van samenwerking

De samenwerking van Wooninc. en Vitalis in de vorm van het klantencentrum voorziet in
een behoefte. Dat geldt voor het klantencentrum waar senioren terecht kunnen voor advies
en begeleiding, maar ook voor de professionele samenwerking ‘achter de schermen’ via
het gemeenschappelijke vraag- en aanbodmodel voor zorg.
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We zien in meerdere omliggende gemeenten initiatieven om soortgelijke klantencentra te
organiseren. De aanvliegroute en betrokken partners verschillen per gemeente en werk-
gebied. Dat betekent dat Wooninc. (bewust) niet overal kartrekker is. We bekijken samen
met de lokale partners, per situatie wat een gepaste rol en aandeel van Wooninc. kan zijn,
rekening houdend met ons bezit en belang in de betreffende gemeente.

WoonincPlusVitalis wordt SeniorenPunt

Woningcorporaties Woonbedrijf en ‘thuis sluiten vanaf maart 2022 met hun woningaanbod
voor senioren aan bij klantencentrum WoonincPlusVitalis. Hiermee vergroot het aanbod naar
ruim 9.500 zelfstandige woningen en zorgwoningen voor senioren. Het klantencentrum gaat
vanaf 2022 ook verder onder een nieuwe naam: ‘SeniorenPunt’. Een naam met logo waarmee
we duidelijk aangeven voor wie we er zijn en waarvoor mensen bij ons terecht kunnen.

Senioren ©
Punt o

Voor wonen, zorg en welzijn

Aansluiting collegacorporaties voorbereid

In 2021 werden alle voorbereidingen getroffen voor de aansluiting van ‘thuis en
Woonbedrijf bij het klantencentrum per begin 2022. Vanaf dan werken 7 nieuwe collega’s
van ‘thuis en Woonbedrijf bij het klantencentrum. Met deze samenwerking geven we
invulling aan één van de prestatieafspraken met de gemeente Eindhoven.

Klantencentrum Oirschot

In juni 2021 opende Wooninc. samen met Joriszorg het lokale klantencentrum
SeniorenPunt in Oirschot. Daarmee komen we tegemoet aan de behoefte om dichtbij en
lokaal aanwezig te zijn. Zorgpartner Amaliazorg heeft interesse om te participeren in het
SeniorenPunt in Oirschot. Hoe dat vorm krijgt, onderzoeken we in 2022.

Klantencentum Geldrop-Mierlo

In Geldrop-Mierlo is vanuit Wooninc., Vitalis en Anna Zorggroep de bestuurlijke opdracht
gegeven te onderzoeken hoe een klantencentrum voor senioren in Geldrop vorm kan
krijgen. Bij de voorbereidende groep is ook de gemeente Geldrop-Mierlo betrokken.

Klantencentrum Veldhoven

Wooninc. is uitgenodigd om te praten over hoe de betrokkenheid bij een centrum voor
senioren in Veldhoven vorm kan krijgen. Bij het initiatief in Veldhoven krijgt Wooninc. naar
verwachting een minder prominente rol.
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Regionaal vraag- en aanbodmodel

2021 is het eerste volle jaar geweest waarin acht zorgaanbieders samenwerkten via het
regionale vraag- en aanbodmodel Efficy. Door deze aanpak en manier van samenwerken
is er inzage in de totale vraag en aanbod naar zorgproducten in de regio. En door de
coodrdinatie en afstemming verloopt de onderlinge communicatie sneller en zijn
dubbelingen in werkzaamheden en registratie verleden tijd.

Er is veel interesse voor deze aanpak. Diverse regio’s vroegen al een demo aan om te zien
hoe in onze regio zorgpartners samenwerken en vervolgens via een gemeenschappelijk
klantencentrum toegang hebben tot verschillende vormen van zelfstandig wonen voor
senioren. Onze aanpak inspireert andere regio’s om ook de uitdaging op samenwerking
aan te gaan.

Ook in onze eigen regio bleek de interesse groot: eind 2021 is besloten dat er vier nieuwe
zorgaanbieders aansluiten bij de regionale samenwerking rondom vraag en aanbod via
Efficy.
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3. VASTGOEDKAMER

Het bouwen, onderhouden en verduurzamen van zoveel mogelijk sociale huurwoningen is
de kerntaak van de vastgoedkamer. Met ons vastgoed dragen wij zo naar vermogen bij
aan de volkshuisvesting. Maar Wooninc. kan niet alles tegelijk, daarvoor is onze
investeringsruimte ontoereikend. 2021 stond vooral in het teken van het bieden van
continuiteit, structuur en nakomen van afspraken.

Wat we aanpakken, doen we goed: professioneel, doelgericht en sociaal. We stemmen ons
woningaanbod zoveel mogelijk af op de marktvraag. Geen eenvoudige opgave omdat de
sociale huurwoningmarkt in veel gemeenten onder druk staat en er dus meer woningen
gebouwd moeten worden. Daarnaast moeten woningen de komende jaren worden
verduurzaamd naar uiteindelijk aardgasvrij in 2050. Natuurlijk moeten onze woningen
(blijven) voldoen aan alle kwaliteits- en veiligheidseisen. En dit alles tegen een achtergrond
van fors toenemende grond- en bouwkosten. Inspelend op deze ontwikkelingen hebben
we de koers van ons ondernemingsplan herijkt, om zo een maximale bijdrage te kunnen
leveren aan beschikbaarheid en kwaliteit.

Wat we aanpakken, doen we goed:
professioneel, doelgericht en sociaal

3.1 Duurzaamheid

Van ons bezit bestaat 44% uit woningen met een energielabel A of B. Bijna één derde heeft
label C. De komende jaren worden de energieprestaties van zo’'n 3.500 woningen door
middel van groot onderhoud verbeterd. En nog eens ongeveer 3.500 woningen worden
verduurzaamd op natuurlijke momenten tijdens het planmatig onderhoud. Daarbij streven
we naar minimaal label A. Ook door het toevoegen van nieuwe woningen komen er meer
energiezuinige woningen bij. Daarmee komen we eind 2029 uit op bijna 70% energie-
zuinige woningen.

Om deze opgave mogelijk te maken hebben we een duurzaamheidsbeleid ontwikkeld. De
kern van dit beleid is dat we bij elk onderhoudsmoment zoeken we naar de optimale mix
tussen verduurzaming en budget, waarbij het doel ‘verduurzamen naar label A’ centraal
staat.
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Verdeling energielabels eind 2021

Duurzaamheidspact

In 2021 heeft het Duurzaamheidspact haar jaarplan geactualiseerd. Het doel van het
Duurzaamheidspact voor de periode 2022-2030 is 'Herstel de balans. Naar een
regeneratieve stad’. Het Pact ziet de urgentie en noodzaak om een stap verder te gaan
dan duurzaamheid oftewel het minimaliseren van negatieve impact. Het Pact wil een
positieve impact realiseren, om binnen de draagkracht van de aarde te kunnen blijven
opereren, en tegelijk in de basisbehoeften van mensen te kunnen voorzien. Het doel van
het Duurzaamheidspact voor 2021-2022 is ‘Inclusieve energietransitie en natuurlijke stad’.

Rood voor groen

Verdergaande stappen op het gebied van duurzaamheid kan alleen als we samenwerken
met collegacorporaties, zoals afgesproken in het Duurzaamheidspact. Die samenwerking
komt bijvoorbeeld tot uiting door het ruilen van ‘Rood voor Groen’. Corporaties met meer
financiéle ruimte ruilen hun verduurzaamde bezit met nog te verduurzamen bezit van
Wooninc., die minder financiéle ruimte heeft. Dit doen we om er uiteindelijk voor te zorgen
dat zoveel mogelijk woningen verduurzamen.

De eerste ruiling met corporatie ‘thuis is inmiddels een feit. Met hen ruilen we ons complex
in de Gildebuurt (119 eengezinswoningen en 30 studentenkamers) met een slecht energie-
label, tegen 120 woningen van ‘thuis met een goed energielabel. ‘thuis gaat deze woningen
slopen en er nieuwbouw realiseren, daar waar Wooninc. daarvoor financieel geen ruimte
had. De eerste gesprekken voor een volgende ruiling met Woonbedrijf zijn in 2021 gestart.
Het besluit hierover nemen we in 2022.
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Groene Wijk Week

Om bewoners op een leuke manier kennis te laten maken met duurzamer leven,
organiseerde Wooninc. samen met Trudo de eerste editie van de Groene Wijk Week. Een
initiatief van het Duurzaamheidspact. De Groene Wijk Week vond plaats in de wijken
Lakerlopen en de Bennekel. Een week vol activiteiten voor alle bewoners - jong en oud -
waarbij duurzaamheid een rol speelt. De Groene Wijk Week is goed ontvangen door de
bewoners van de wijken.

Aandacht voor mensen

De inzet van de Energiebox was een van de initiatieven waarmee invulling is gegeven aan
het thema ‘Aandacht voor Mensen’. Uit de evaluatie is gebleken dat de Energiebox in
combinatie met de inzet van energieadviseurs (die voorheen een afstand tot de
arbeidsmarkt hadden) positief ontvangen is. Daarom is in 2021 dit project voortgezet. Ook
in andere gemeenten is de Energiebox of een andere variant hiervan (bijvoorbeeld de
klimaatscan of een voucher) geland in de RREW subsidie. Het helpt bewoners om energie
te besparen in de woning zonder dat daarvoor hoge kosten gemaakt moeten worden voor
energiebesparende maatregelen.

Aardgasvrije wijken

Warmtenetten

We werken actief samen met gemeenten aan de plannen voor aardgasvrije wijken. Zo
heeft de gemeenteraad in december 2020 een ‘go’ gegeven op verdere uitwerking van de
aanleg van een warmtenet in 't Ven, waar ons woongebouw voor senioren Theresia ligt.
Uit dit onderzoek volgt dat er een groot verschil is tussen de raming van het schetsontwerp
en de raming van het voorlopig ontwerp. Op basis daarvan is een verkenning gestart naar
de mogelijkheden om het project te laten slagen.

Daarnaast zijn eerste gesprekken gevoerd met de samenwerkingspartners in het
Duurzaamheidspact voor een warmtenet in Woensel Zuidwest. Hiervoor is een eerste
haalbaarheidsstudie uitgevoerd en zijn de kaders verkend. Een volgende stap is het
ontwikkelen van een route om participatie vorm te geven.

TransitieVisieWarmte

Alle 11 gemeenten in het werkgebied van Wooninc. hebben een TransitieVisieWarmte
(TVW) opgesteld. Wooninc. heeft hieraan een passende bijdrage op verschillende niveaus
geleverd. En we denken mee over verdere uitrol van de TransitieVisieWarmte in de vorm
van WijkUitvoeringsPlannen (WUP) en Buurtplannen.
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3.2 Onderhoud

Om ons vastgoed in goede conditie te houden of te verbeteren, en de gebouwen duurzaam
te blijven exploiteren, moet het vastgoed onderhouden worden. Onze beheer- en
onderhoudsmaatregelen zijn gericht op behouden van de kwaliteit vanuit een bouw-
technisch perspectief en verbeteren van de kwaliteit, rekening houdend met de
verduurzamingsopgave. Hierbij spelen we in op maatschappelijke en technologische
ontwikkelingen of een veranderende vraag.

Conditiescore

In 2021 hebben we de conditiescores van een derde van ons vastgoed opnieuw gemeten.
De conditiescore gaat van 1 t/m 6: 1 is nieuwbouwniveau en 6 is sloopniveau. Bij Wooninc.
varieert de score tussen 1 en 4. Eind 2021 is de gemiddeld conditiescore 2 voor Wooninc.
en Stayinc. Deze is nagenoeg gelijk gebleven ten opzichte van vorig jaar. Hieruit blijkt dat
het casco van Wooninc. in goede staat is. Deze score zegt niets over de binnenzijde van
het casco zoals de badkamer, keuken en toiletten. De conditie van deze elementen zijn in
beeld gebracht in 2021. Naar aanleiding van deze inventarisatie gaan we in 2022 aan de
slag met de aanpak van de binnenpakketten.

4% 4%

D. 4 /

STAY
INC.

55% 60% 2021

Conditiescores Wooninc. en Stayinc.
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Dagelijks onderhoud

Het dagelijks onderhoud is erop gericht om de kwaliteit in stand te houden binnen de
reguliere exploitatieperiode. Het dagelijks onderhoud bestaat uit:

e Reparatieonderhoud

e Mutatieonderhoud

e Cyclisch onderhoud

e Planmatig onderhoud

In 2021 heeft Wooninc. ruim € 22,5 miljoen besteed aan dagelijks onderhoud. Stayinc.
heeft in 2021 € 1,9 miljoen besteed aan dagelijks onderhoud.

Reparatie- en mutatieonderhoud

In 2021 zien we bij Wooninc. een forse overschrijding op zowel reparatieonderhoud (69%)
en mutatieonderhoud (99%). Hieruit blijkt dat de gemiddelde conditiescore alleen iets zegt
over het casco en dus niet over de binnenzijde van ons vastgoed. Bij mutaties worden we
geconfronteerd met achterstallig onderhoud van voornamelijk de badkamer, keuken en
toilet. De komende jaren halen we deze achterstand in door hier extra budget voor te
reserveren. We hebben extra financiéle ruimte voor groot onderhoud, planmatig
onderhoud en klantgestuurd renoveren. In 2021 hebben we bij 836 mutaties onderhoud
uitgevoerd. In 2020 was dat bij 911 mutaties.

Regulier planmatig onderhoud

Van het budget van € 9,9 miljoen is € 5,4 miljoen besteed. De reden van de onderbesteding
is de verschuiving van onderhoudskosten van regulier planmatig onderhoud naar klachten-
en mutatieonderhoud. Daarbij hebben we besloten wat minder snel te gaan met regulier
planmatig onderhoud, omdat onze verwachting was dat het budget voor klachten- en
mutatieonderhoud overschreden zou worden. Op deze manier kunnen we dat binnen het
totale budget van onderhoud ondervangen.

Extra onderhoud woongebouwen

In 2021 was er budget gereserveerd voor wensen die leven bij de zorgorganisaties
waarmee wij samenwerken en in onze interne organisatie. Bij de zorgorganisaties heeft dit
te maken met afspraken die gemaakt zijn bij de overname van het vastgoed, zoals het
vervangen van keukens en het aanbrengen van zonwering. Vanuit deze wensenlijst is in
2021 € 0,4 miljoen besteed, waarvan circa € 0,3 miljoen onder planmatig onderhoud is
verantwoord. Het overige bedrag wordt verantwoord binnen het investeringsbudget.
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Veiligheid

In 2021 hebben we diverse zorgcomplexen aangepast aan de huidige wetgeving rondom
brandveiligheid. De overige woongebouwen zijn door middel van een prioriteitenscan in
beeld gebracht en in de meerjarenonderhoudsplanning opgenomen. In 2022 is voor
(brand)veiligheid opnieuw een bedrag gereserveerd (€ 1,8 miljoen).

Onderhoudskosten

Reparatie- en klachtenonderhoud €6,7
Mutatieonderhoud € 3,9
Cyclisch onderhoud €3,5
Planmatig onderhoud €5,5
Veiligheid €1,6
Onderhoudsbijdrage VVE’s €1,2
Totaal € 22,4

Onderhoudskosten Wooninc. 2021

3.3 Verkoop

In 2021 heeft Wooninc. 13 huurwoningen voor eigen bewoning en 1 parkeergelegenheid
verkocht. Daarnaast is plandeel 2 van gebiedsontwikkeling de Jonkvrouw in Geldrop
verkocht.

In 2021 verkochten we 7 woningen minder dan in 2020. Deze daling is in lijn met de
prestatieafspraken. Vanwege de grote vraag naar betaalbare huurwoningen willen we de
sociale voorraad zoveel mogelijk op peil houden. Met de inkomsten uit de verkoop van
woningen kan Wooninc. nieuwe huurwoningen realiseren of investeren in verbetering en
verduurzaming van de bestaande voorraad. Zo draagt verkoop van vastgoed bij aan
kwalitatieve verbetering van de vastgoedportefeuille.

3.4 Nieuwbouw

In 2021 heeft Wooninc. twee nieuwbouwprojecten opgeleverd: Barcelona in Oirschot en
De Bulders in Heeze-Leende. Wooninc. heeft daarnaast meerdere nieuwbouwprojecten die
zich in de realisatiefase bevinden: De Jonkvrouw in Geldrop, Witte Hondpad in Nuenen en
Weebosch in Bergeijk.
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Barcelona - Oirschot

Aan de Wilhelminakade in Oirschot, op de voormalige plek van jongerencentrum Ramblaz,
is het nieuwbouwproject Barcelona gerealiseerd. Dit project voor de vrije doelgroep bestaat
uit 17 grondgebonden woningen en 30 appartementen. Het ligt direct aan het water en op
loopafstand van het centrum van Oirschot. De bouw is in maart 2020 gestart en in april
2021 opgeleverd.

De Bulders — Heeze-Leende

In de nieuwbouwwijk De Bulders in Heeze-Leende heeft Wooninc. zes sociale grond-
gebonden huurwoningen turnkey afgenomen voor de vrije doelgroep. De woningen zijn in
februari 2021 opgeleverd. Eind 2020 heeft WoCom bij Wooninc. aangegeven dat ze hun
bezit in de gemeente Heeze-Leende willen uitbreiden en dat ze daarbij onder andere kijken
naar de gebiedsontwikkeling De Bulders. Voor ons bood deze interesse mogelijkheden om
ons terug te trekken uit de gebiedsontwikkeling De Bulders, waarbij continuiteit binnen de
sociale sector blijft gewaarborgd. WoCom heeft de zes woningen in De Bulders gekocht
van Wooninc. De verkoop en levering was in het 2¢ kwartaal van 2021.

De Jonkvrouw - Geldrop

De Jonkvrouw is een grootschalige gebiedsontwikkeling ten zuiden van het treinstation in

Geldrop. Het project bestaat uit:

e Wooninc.Plus woongebouw met 84 sociale huurappartementen voor senioren en een
gezamenlijke ontmoetingsruimte

e Woongebouw voor Lunet Zorg, waar mensen met een (verstandelijke) beperking
begeleid kunnen wonen

e Kleinschalige zorgvoorziening voor ouderen voor Vitalis WoonZorg Groep

In 2020 zijn de grondwerkzaamheden gestart voor De Jonkvrouw en in 2021 is het
bouwrijp maken afgerond. De bouwwerkzaamheden zijn in januari 2021 gestart en lopen
volgens planning. Alle plandelen worden, naar verwachting, in 2022 opgeleverd.

Witte Hondpad - Nuenen

In Nuenen plaatst Wooninc. 16 tijdelijke Heijmans ONE woningen aan het Witte Hondpad.
De woningen zijn bedoeld voor mensen die met spoed een woning nodig hebben en daar
maximaal twee jaar mogen wonen. Door een juridisch bezwaar heeft de ontwikkeling
hiervan stil gelegen, maar eind 2020 heeft de Raad van State het bezwaar ongegrond
verklaard. De verdere voorbereiding is weer opgepakt, de grondwerkzaamheden zijn medio
2021 gestart en de productie van deze prefab woningen is opgestart. Eind 2021 is het
eerste deel van de woningen geplaatst, het laatste deel volgt begin 2022 net als de
oplevering van het project.
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Weebosch - Bergeijk

In de wijk Weebosch in Bergeijk, heeft Wooninc. een klein nieuwbouwproject in
ontwikkeling met totaal 6 grondgebonden sociale huurwoningen voor de vrije doelgroep.
Het project betreft een turnkey ontwikkeling. De bouwwerkzaamheden zijn medio 2021
gestart. De oplevering is naar verwachting medio 2022.

Project Aantal Type vastgoed Status
Barcelona - Oirschot 17 Eengezinswoning Opgeleverd
Barcelona - Oirschot 30 Meergezinswoning Opgeleverd
De Bulders — Heeze-Leende 6 Eengezinswoning Opgeleverd
De Jonkvrouw - Geldrop-Mierlo 2 Z0G In uitvoering
De Jonkvrouw - Geldrop-Mierlo 2 MOG In uitvoering
De Jonkvrouw - Geldrop-Mierlo 84 Meergezinswoning In uitvoering
Witte Hondpad - Nuenen 16 Eengezinswoning In uitvoering
Weebosch - Bergeijk 6 Eengezinswoning In uitvoering
Totaal 163

Nieuwbouwprojecten Wooninc.

3.5 Renovatie

De planning uit het jaarplan 2021 is voor diverse renovatieprojecten niet gehaald. Een deel
van de complexen die op de planning stonden voor renovatie, zijn aangewezen voor de
mogelijke ruiling met andere woningcorporaties. De Gildebuurt is inmiddels geruild met
‘thuis en in afwachting van een eventuele ruiling met Woonbedrijf staan de Vaalserbergweg
en de Appelaar tijdelijk on hold. Daarnaast is er ook in de voorbereiding van projecten
vertraging ontstaan door de uitbreiding van de omvang van het project. Dit geldt
bijvoorbeeld voor de Malvalaan in Waalre en de Cees van Liendenflat in Eindhoven.

Floraplein fase 1 - Eindhoven

In 2021 heeft Wooninc. het renovatieproject Floraplein fase 1 opgeleverd. In dit project
zijn alle woningen ingrijpend gerenoveerd en verduurzaamd. We leverden de 23 grond-
gebonden woningen in september 2021 op. De oplevering van de 54 appartementen volgt
begin 2022.
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Floraplein fase 2 - Eindhoven

Voor het groot onderhoudsproject Floraplein fase 2 is in juni de startnotitie goedgekeurd.
De werkzaamheden zijn minder ingrijpend dan bij Floraplein fase 1. In samenwerking met
de klankbordgroep is gewerkt aan het programma van eisen voor dit groot
onderhoudsproject.

Ekelhof — Eindhoven

Archipel is begin 2021 uit het voormalige woonzorgcomplex Ekelhof vertrokken. Er wordt
gewerkt aan een tijdelijke transformatie zodat het gebouw geschikt is voor flexwonen. De
vergunning voor flexwonen is eind 2021 verleend. Naar verwachting starten de bouw-
werkzaamheden begin 2022, zodat daarna het gebouw (tijdelijk) weer in gebruik is.

Malvalaan - Waalre

Het stedenbouwkundig ontwerp voor de Malvalaan in Waalre is in 2021 opgestart. Hierbij
is gekeken naar:

e Nieuwbouw van zorginstelling Oktober

e Renovatie van de drie woongebouwen van Wooninc.

e Eventuele nieuwbouw door Stayinc.

Tijdens dit stedenbouwkundig proces hebben enkele partners in de ontwikkeling van de
slimme wijk aangegeven dat zij intensiever betrokken willen zijn bij de keuzes. Met
Oktober, de gemeente Waalre en de TU/e zijn de diverse massastudies nogmaals
beoordeeld en geanalyseerd, om te kijken welke variant het beste aansluit bij het
gedachtegoed van de ‘Slimme wijk’.

Om de afstemming tussen alle partijen te bevorderen is een nieuwe overlegstructuur met
diverse subgroepen afgesproken. Begin 2022 wordt het stedenbouwkundig proces
afgerond, waarna het programma van eisen wordt opgesteld.

Planvorming opgestart

We startten in 2021 met de planvorming voor renovatie van een aantal woongebouwen:
e Woonzorgcomplex Wilgenhof in Eindhoven

e Woonzorgcomplex Berckelhof in Eindhoven

e Seniorencomplex de Cees van Liendenflat in Eindhoven
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Klantgestuurd renoveren

Wooninc. werkte aan een pilotproject klantgestuurd renoveren (serie-van-één). Hierbij kan
de huurder zelf bepalen wanneer groot onderhoudswerkzaamheden in de woningen plaats-
vinden, zoals het vervangen van badkamer, keuken en toilet. De buitenkant van de
woningen wordt per blok aangepakt. De eerste 40 woningen van deze pilot zijn in 2021

opgeleverd, de overige 110 woningen volgen in 2022.

Project Aantal Type vastgoed Status
Floraplein fase 1 - Eindhoven 23 Eengezinswoning Opgeleverd
Floraplein fase 1 - Eindhoven 54 Meergezinswoning In uitvoering
Floraplein fase 2 — Eindhoven 124 Eengezinswoning In voorbereiding
Ekelhof - Eindhoven 62 Meergezinswoning In voorbereiding
Malvalaan - Waalre 119 Meergezinswoning In voorbereiding
Wilgenhof - Eindhoven 161 Meergezinswoning In voorbereiding
Berckelhof - Eindhoven 86 Meergezinswoning In voorbereiding
Cees van Liendenflat — Eindhoven 125 Meergezinswoning In voorbereiding
Totaal 754

Renovatieprojecten Wooninc.

3.6 Excellente organisatie

Herinrichting van de afdeling

In 2020 vond een herinrichting plaats van de afdeling vastgoed. In 2021 hebben we deze

verder geéffectueerd. We breiden de afdeling uit met:

e twee projectmanagers (voor zorg en projecten),

e een medewerker contracten,

e een extra opzichter,

e en de opzichter installaties is doorgegroeid naar projectleider installaties. We hebben
een nieuwe opzichter installaties aangenomen.

Alle vacatures zijn ingevuld met vaste medewerkers.

Het nieuwe ondernemingsplan brengt in beeld voor welke opgave wij de komende jaren
staan. Met een teamleider projecten die op 1 maart 2022 start, is alvast voorgesorteerd
op deze grote opgave. De komende periode implementeren we het nieuwe ondernemings-
plan. Een onderdeel hiervan is een fit-gap-analyse. Voor de de afdeling vastgoed leidt dit
naar verwachting tot uitbreiding van capaciteit op het gebied van inkoop, contracten en
projecten.
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Werkprocessen

De werkprocessen bij het team beheer en onderhoud zijn in 2021 verder geoptimaliseerd.
Dit proces loopt door in 2022.

Data op orde

Organisatiebreed werken we aan 'data op orde’. Ook in 2021 kreeg dit veel aandacht. We
hebben ons bezit verder in beeld gebracht. Koppelingen tussen verschillende programma’s
gaan ervoor zorgen dat de data ook voor iedereen toegankelijk wordt. Hiervoor werken we
nauw samen met het team ICT en de afdeling Wonen.

Inkoop

In 2021 implementeerden we ons inkoop- en aanbestedingsbeleid. Hiermee zetten we een
grote stap in de professionalisering van onze inkoop. Daarnaast zijn de gevolgen in beeld
gebracht van een eventuele invoering van de Europese aanbestedingsplicht voor
corporaties. De volgende stap is om te onderzoeken hoe we op deze ontwikkeling kunnen
anticiperen.
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4. VERMOGENSKAMER

4.1 Financiéle continuiteit

De financiéle positie van woningcorporaties is aan actuele ontwikkelingen onderhevig. De
ontwikkelingen op de woningmarkt leiden tot aanzienlijke stijgingen van de marktwaarden.
De beleidswaarde beweegt mee met deze marktwaarde en lijkt ruimte te bieden binnen de
- verruimde - geldende normen van de toezichthouders. De indicatieve bestedingsruimte
van woningcorporaties laat met dit alles een stijging zien.

Tegelijkertijd staan operationele kasstromen onder druk. Met de huurbevriezing in 2021
waren de opbrengsten in 2021 lager dan begroot. Daarnaast leiden hogere WOZ-waarden
tot een stijging van zowel verhuurderheffing als OZB en prijsstijgingen in de bouwbranche
leiden tot hogere bouw- en onderhoudskosten.

Om de wooncrisis te kunnen bestrijden, heeft het nieuwe kabinet aangekondigd de
verhuurderheffing af te schaffen, waarbij bindende prestatieafspraken worden gemaakt
met de corporaties. Doordat het voordeel van de afschaffing van de verhuurderheffing
deels teniet wordt gedaan door de additioneel verschuldigde vennootschapsbelasting, is de
vraag of het netto voordeel voldoende is voor de financiering van de extra prestatie-
afspraken.

Waardebegrippen uit complexe rekenmethodieken en tastbare resultaten uit fysieke
kasstromen zijn beide bepalend voor monitoring en sturing van de financiéle positie.

Onze financiéle continuiteit is gewaarborgd. We zijn in staat om onze strategische doel-
stellingen en maatschappelijke opgaven te realiseren. De beoordeling van onze financiéle
continuiteit is gebaseerd op de financiéle ratio’'s van onze externe toezichthouders
Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW):

e Loan-to-value

e Solvabiliteit

e Interest coverage

e Dekkingsratio

e Onderpandratio

Met sturing op deze normen komt de financiéle continuiteit door de geplande activiteiten
niet in het geding, en waarborgen we een duurzame bedrijfsvoering met een verantwoorde
besteding van maatschappelijke middelen.

Jaarresultaat

In het vervolg van dit hoofdstuk geven we een beschouwing op de jaarcijfers op
geconsolideerd niveau. Het jaarresultaat 2021 is € 176,7 miljoen positief. Dit komt met
name doordat de waarde van het vastgoed is gestegen met ongeveer € 166,9 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.
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Voor een beter inzicht in het jaarresultaat van Wooninc. splitsen we het resultaat als volgt:

Jaarresultaat (bedragen x € 1.000) 2021 2020 Verschil € Verschil %
Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 39.837 37.509 2.328 6%
Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0 0 0%
Nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille 1.227 1.696 -469 -28%
Nettoresultaat waardeveranderingen vastgoedportefeuille 166.898 133.248 33.650 25%
Overige organistiekosten, activiteiten en leefbaarheid -9.696 -2.245 -7.451 332%
Financiéle baten en lasten -17.387 -19.668 2.281 -12%
Belastingen en resultaat deelneming -4.148 -5.336 1.188 -22%
Jaarresultaat 176.731 145.204 31.527 22%

Opbouw jaarresultaat 2021 en 2020

Exploitatie vastgoedportefeuille

Het nettoresultaat uit de exploitatie van de vastgoedportefeuille is € 39,8 miljoen (€ 37,5
miljoen in 2020). De huurinkomsten zijn met € 0,7 miljoen gestegen door een lagere
stijging dan voorgaande jaren vanwege de huurbevriezing in 2021. Toename van de
huuropbrengsten volgt mede uit de oplevering van nieuwbouwproject Barcelona.

De onderhoudskosten zijn € 1,6 miljoen hoger, door enerzijds meer storingen- en
mutatieonderhoud (+ € 2,4 miljoen) en anderzijds lager planmatig onderhoud (-/- € 0,8
miljoen). Verder zijn de (toegerekende) organisatiekosten € 2,0 miljoen lager, mede door
lagere inleenkosten (-/- € 1,4 miljoen) en lagere corona-gerelateerde kosten ten opzichte
van 2020 (-/- 0,6 miljoen).

Verkoop vastgoedobjecten

Van het bestaande vastgoed (Wooninc. en Stayinc.) hebben we 19 woningen verkocht (in
2020: 23). Daarnaast is de taakoverdracht met ‘thuis (vastgoedruiling) in deze categorie
verantwoord.

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

In 2021 heeft mutatie van de marktwaarde van enkele projecten in ontwikkeling
plaatsgevonden door voortschrijdend inzicht in de toekomstige exploitatiemogelijkheden.
Per saldo een bedrag van € 0,6 miljoen negatief. Door de algehele marktontwikkeling is de
waarde van het sociale en commerciéle vastgoed in exploitatie van Wooninc. gestegen met
€ 167,5 miljoen (9%) (in 2020 € 138,6 miljoen, respectievelijk 8%).
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Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

(bedragen x € 1.000) 2021 2020 Verschil € Verschil %
Afwaardering vastgoed in ontwikkeling -4.182 -7.291 3.109 -43%
Terugneming vastgoed in ontwikkeling 3.563 1.906 1.657 87%
Waardeveranderingen sociaal vastgoed in exploitatie 138.092 118.386 19.706 17%
Waardeveranderingen commercieel vastgoed in expl. 29.425 20.247 9.178 45%
Resultaat 166.898 133.248 33.650 25%

Nettoresultaat waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Financiéle baten en lasten

Het financieringsresultaat is in 2021 ongeveer € 2,3 miljoen verbeterd. Een verklaring
hiervoor is de daling van het gemiddeld gewogen rentetarief (0,2%). Daarnaast zijn in
2020 enkele vervroegde aflossingen gedaan, waarvoor € 0,8 miljoen agio is betaald
destijds, wat een verlagend effect had op het financieringsresultaat in 2020.

Belastingen en resultaat deelnemingen

Deze post heeft voor vrijwel geheel betrekking op de vennootschapsbelasting. Hiervan is
€ 2,4 miljoen acute vennootschapsbelasting, en volgt € 1,8 miljoen uit de mutatie in de
belastinglatenties. Deze mutatie komt onder andere voort uit de realisatie van de
resterende verrekenbare verliezen uit het verleden.

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 2021 € 2.149 miljoen. Het eigen vermogen
bedraagt € 1.519 miljoen. Daarmee is de solvabiliteit, ofwel de verhouding tussen het
eigen vermogen en het balanstotaal, 69% (2020: 67%) op basis van marktwaarde in
verhuurde staat. De stijging van de solvabiliteit wordt met name veroorzaakt door de
waardestijging van het vastgoed.

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 onze maatschappelijke doelstelling.
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Het jaar 2021 kenmerkt zich door een wederom sterk aangetrokken woningmarkt. Zowel
in de koop- als huurmarkt blijft een toenemende interesse bestaan. De marktwaarde van
de vastgoedportefeuille van Wooninc. is met € 180 miljoen gestegen, van € 1.969 miljoen
naar € 2.149 miljoen. Dit komt voort uit opgeleverde projecten (+ € 9 miljoen), verkoop
van vastgoed (-/- € 3 miljoen) en investeringen in bestaand bezit (+ € 6 miljoen). Het
restant van de stijging komt voort uit de waardegroei ter hoogte van € 168 miljoen (+ 9%).

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. 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.

Ultimo 2021 bedraagt de beleidswaarde € 1.409 miljoen en is daarmee € 152 miljoen hoger
dan ultimo 2020 (+ 12%). Deze waardegroei is procentueel hoger dan op de marktwaarde.
Dit wordt ten eerste verklaard door de stijging van de overdrachtsbelasting naar 6%, wat
een verlagend effect op de marktwaarde heeft, maar niet van inviloed is op de
beleidswaarde. Ten tweede heeft het lagere tarief van de verhuurderheffing vooral invloed
op de beleidswaarde, en betreft een verhogend waarde effect.

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 2021 53% (2020: 48%).

Wij bewegen met je mee
64



WOONINC.

Componenten financiéle balans

(Bedragen x € 1.000)

Solvabiliteit
69%
Vastgoedbeleggingen - Marktwaarde: Bedrijffsmatig deel eigen vermogen
2.149.274 739.943
Solvabiliteit
53%

Vastgoedbeleggingen - Beleidswaarde:
1.409.331

Volkshuisvestelijk deel eigen vermogen
778.673

Voorzieningen
2.703

Vastgoedbeleggingen - Historische kosten:
1.122.812

Langlopende schulden
652.643

Overige vaste activa

45.137
Kortlopende schulden
- 35.621
Vlottende activa
15.172
ACTIVA BALANS PASSIVA BALANS
Totaal: 2.209.583 Totaal: 2.209.583

Componenten financiéle balans 2021

Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde (totaal € 740 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:
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Marktwaarde naar beleidswaarde (x € 1.000)

2.500.000

2.149.274 38.039

476.803
2.000.000 —
196.168
28.933 1.409.331

1.500.000 |— ]
1.000.000 |— —
500.000 |— —

Marktwaarde Afslag Afslag Afslag Kwaliteit  Afslag Beheer Beleidswaarde

Beschikbaarheid Betaalbaarheid

Marktwaarde naar beleidswaarde

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 volkshuis-
vestelijke opgave. Het doorexploiteren van het bezit (in plaats van uitponden) leidt tot een
afslag op de marktwaarde van het vastgoed van € 38,0 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, hanteren we een streefhuur van gemiddeld 80% van de maximale redelijke huur.
Dit leidt tot een afslag van de marktwaarde van € 476,8 miljoen. Daarnaast vindt nog een
afslag van respectievelijk € 196,2 miljoen en € 28,9 miljoen plaats, omdat 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.

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 85% van
het vermogen (op grond van waardering tegen beleidswaarde) redelijkerwijs extern
gefinancierd mag zijn.

Uitgaande van waardering tegen beleidswaarde, bedraagt dit percentage 48% per
31 december 2021. 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.
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Presentatie Vermogen
(Bedragen x € 1.000)

Leegwaarde

Opbouw vastgoedbeleggingen in exploitatie

Marktwaarde

Contractuele bestemming
(huurafslag bestaande contracten)

WOONINC.

Loan-to-value (marktwaarde)

2.149.274

Beleidswaarde

Bedrijfsmatige bestemming

31%

Loan-to-value (beleidswaarde)

1.409.331

Historische kostprijs

Ingevulde en additionele investeringscapaciteit

1.122.812

Leningen

Noodzakelijke vermogensbuffer

672.277

Vreemd vermogen

48%

Loan-to-value 85% grens

790.914

Vermogenspresentatie vastgoed in exploitatie

Liquiditeit

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

samengesteld:
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Kasstroomoverzicht (bedragen x € 1.000) 2021 2020 Verschil € Verschil %
Inkomsten uit operationele activiteiten 97.790 96.972 818 1%
Uitgaven uit operationele activiteiten 82.036 82.642 -606 -1%
Saldo operationele kasstroom 15.754 14.330 1.424 10%
Inkomsten uit investeringskasstromen 28.742 6.089 22.653 372%
Uitgaven uit investeringskasstromen 56.306 47.240 9.066 19%
Saldo investeringskasstroom -27.564 -41.151 13.587 -33%
Inkomsten uit financieringactiviteiten 37.913 41.890 -3.977 -9%
Uitgaven uit financieringsactiviteiten 27.319 14.904 12.415 83%
Saldo financieringskasstroom 10.594 26.986 -16.392 -61%
Mutatie liquide middelen -1.216 165 -1.381 -837%

Kasstroomoverzicht 2021 en 2020

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 2021 toegenomen met € 1,4 miljoen.
Vanwege de huurbevriezing in 2021, resulteert dit niet zozeer vanuit extra huurontvangst.
Toename van de operationele kasstroom resulteert met name uit lagere verhuurderheffing
door gerealiseerde verminderingen (impact € 3,1 miljoen) en lagere rente-uitgaven
(impact € 2,4 miljoen). Daartegenover staan met name hogere uitgaven vennootschaps-
belasting (impact € 4,7 miljoen).

Vanuit de Aw en het WSW wordt voor de ICR een norm van minimaal 1,4 aangehouden.
We voldoen met een ICR van 1,8 in 2021 (2020: 1,7) aan de eis van de Aw en het WSW.
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4.2 Treasury

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 2021 zijn voor een totaalbedrag van € 44,6 miljoen nieuwe
leningen aangetrokken. Daarnaast hebben we in 2021 € 27,3 miljoen afgelost.

We gebruiken voor de financiering van onze activiteiten alleen transparante leningsvormen
en houden geen beleggingsportefeuille aan. De totale (geconsolideerde) leningen-
portefeuille bedraagt ultimo 2021 € 670 miljoen (exclusief agio) en bestaat uit 85 leningen.
Hiervan is € 578 miljoen geborgd door het WSW. De gemiddeld gewogen rentecoupon
bedroeg 2,76% per 31 december 2021 (3,13% per 31 december 2020), inclusief de
variabel rentende roll-over-leningen.

Het WSW heeft op 7 mei 2021 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 2021 vastgesteld op € 578 miljoen. Ultimo 2021
is de ruimte onder het gezamenlijke borgingsplafond € 18 miljoen.

Om het renterisico te beperken spreiden we de herfinancieringsmomenten zoveel mogelijk
in de tijd. Bij het bepalen van het renterisico volgen we 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
€ 100 miljoen mag bedragen. We voldoen ruim aan deze voorwaarde. Binnen het
renterisico is nog voldoende ruimte voor eventuele nieuwe leningen.

De dekkingsratio geeft de verhouding weer tussen de afgesloten leningen en de waarde
van het vastgoed op basis van de marktwaardering. Ultimo 2021 bedraagt deze verhouding
42% (2020: 49%). Hiermee blijven we binnen de externe WSW-norm van maximaal 70%.
Ook in de toekomst zullen we hierbinnen blijven.

De onderpandratio is een nieuwe discontinuiteitsratio en kent dezelfde methodiek als de
dekkingsratio, maar richt zich op de leningen die geborgd zijn door het WSW. Deze ratio
geeft aan of de marktwaarde van het onderpand (DAEB-vastgoed, en niet-DAEB-vastgoed
waarop WSW hypotheek heeft gevestigd) in het geval van discontinuiteit voldoende is om
de geborgde schuldpositie af te lossen. Ultimo 2021 bedraagt deze verhouding 46% (2020:
53%). Hiermee blijven we binnen de externe WSW-norm van maximaal 70%. Ook in de
toekomst zullen we hierbinnen blijven.
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Strategisch programma WSW

In 2021 heeft het WSW het strategisch programma geimplementeerd. Dit programma richt
zich op een integraal pakket aan onderwerpen waarin een toekomstig borgstelsel centraal
staat. Deelnemers (woningcorporaties) kunnen daarmee ook in de toekomst tegen
gunstige voorwaarden geld lenen om hun (DAEB-)activiteiten te realiseren.

Als onderdeel van het strategisch programma heeft Wooninc. in 2021 de obligolening
aangetrokken, een door het WSW geborgde variabele hoofdsomlening. Op grond van het
Reglement van Deelneming is het aantrekken van de obligolening een voorwaarde voor
borging. De obligolening is voor het WSW een middel om het risicovermogen aan te vullen,
indien het jaarlijkse obligo onvoldoende is voor een toereikend risicovermogen.

Wooninc. heeft in 2021 een obligolening van € 14,7 miljoen aangetrokken, zijnde 2,6%
van de geborgde leningportefeuille per 31 december 2020 (€ 566 miljoen). In 2021 heeft
geen trekking plaatsgevonden op deze lening.

Leningruil Vestia

In 2021 is binnen de corporatiebranche gewerkt aan een structurele oplossing voor Vestia,
zodat zij haar volkshuisvestelijke taken weer kan waarmaken. Eén van de redenen hiervoor
was dat Vestia door haar omvang en haar leningportefeuille een te groot beslag legt op
het risico voor het borgingstelsel van de corporatiesector. Onderdeel van de oplossing is
een brede leningruil geweest, waaraan ook Wooninc. heeft bijgedragen. Corporaties
hebben gezorgd voor een structurele verlaging van de hoge rentelasten van Vestia, door
dure (hoogrentende) leningen van Vestia te ruilen met eigen, nieuw aangetrokken,
marktconforme leningen.

Wooninc. heeft in het kader van deze leningruil in 2021 een lening van € 4,4 miljoen
aangetrokken, met een looptijd van 40 jaar, en een marktconforme rente van 0,5%.
Vervolgens heeft de ruiltransactie geleid tot een lening met eenzelfde condities, behoudens
een rente die 4,9% bedraagt.

4.3 Fiscaliteit

Fiscale maatregelen zijn niet te beinvloeden, 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.
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In 2021 ging circa drie maanden huur aan belastingen en heffingen naar de schatkist. De
verwachting is dat dit verder toeneemt in de komende jaren. Dit deel van de huur-
opbrengsten kan Wooninc. hierdoor niet inzetten voor haar doelstellingen op het gebied
van beschikbaarheid, betaalbaarheid en duurzaamheid.

Sectorspecifieke heffingen

In het op 15 december 2021 gepubliceerde regeerakkoord is aangekondigd dat de
verhuurderheffing met ingang van 1 januari 2023 volledig wordt afgeschaft. In het
regeerakkoord wordt hierover het volgende opgemerkt:

"De verhuurderheffing wordt afgeschaft. We maken bindende prestatieafspraken met
corporaties, zodat de investeringscapaciteit die hierdoor ontstaat gebruikt wordt voor de
bouw van flexwoningen, betaalbare huurwoningen, renovatie, verduurzaming en voor de
leefbaarheid van wijken. Waar nodig krijgen corporaties projectsteun. De woning-
corporaties brengen deze steun met elkaar op, op basis van de waarde van hun bezit. (...).

De impact van de afschaffing van de verhuurderheffing verhoogt over een periode van 10
jaar de operationele kasstroom met circa € 100 miljoen, waarvan na toepassing van vpb
en rekening houdend met de ATAD-aanscherping circa € 69 miljoen resteert. Uit dit bedrag
dienen de aanvullende prestatieafspraken te worden gefinancierd.

Vennootschapsbelasting

Vennootschapsbelasting gaat een steeds grotere rol spelen. De compensabele verliezen
van Wooninc., in het verleden gevormd door de afwaardering naar lagere WOZ-waarde,
zijn in 2021 geheel benut. Hierdoor is Wooninc. in een betalende positie voor de
vennootschapsbelasting terecht gekomen. Dit is versterkt door de generieke renteaftrek-
beperking van de Anti-Tax Avoidance Directive (ATAD). Deze renteaftrekbeperkings-
regeling 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. Door deze maatregel neemt de vennootschaps-belastingdruk van
Wooninc. nog meer toe.

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, wat steeds complexer en uitvoeriger wordt.
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4.4 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 wordt
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.

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.

De vermogenskamer is de schakel tussen de maatschappelijke kamer en de vastgoed-
kamer die zorgt voor financiéle continuiteit. De hoogte van het budget dat de vermogens-
kamer 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.
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5. STAYINC.

Stayinc. wil goede en betaalbare woningen ontwikkelen, (ver)kopen, verhuren en beheren
in Metropoolregio Eindhoven (MRE). We richten ons op de middenhuur: woningen met een
huurprijs tussen € 750 en € 1.000. We hebben ook commercieel, maatschappelijk en
bedrijfsonroerendgoed.

Het doel van Stayinc. is bijdragen aan een goede doorstroom in de huizenmarkt: de
middenhuur is een belangrijke schakel om scheefhuur te voorkomen. We zetten ons in het
bijzonder in voor ouderen, zodat zij zo lang mogelijk prettig en veilig zelfstandig kunnen
wonen, op een manier die bij hen past.

5.1 Vastgoedportefeuille

Stayinc. is erop gericht om het financiéle rendement van haar vastgoedportefeuille te
optimaliseren, met het doel deze middelen beschikbaar te stellen voor Wooninc. De te
realiseren rendementen staan steeds meer onder druk door prijsstijgingen in de
bouwsector.

In december 2021 heeft Stayinc. haar portefeuillestrategie geactualiseerd. De ambitie is
om te groeien naar 1.300 eenheden in 2025 en 1.600 eenheden in 2030. We voegen
woningen toe in het middensegment, in het bijzonder woningen voor senioren. Hiermee
dragen we bij aan een betere differentiatie van de woningvoorraad.

Eind 2021 had Stayinc. in totaal 783 woningen in exploitatie.

Aankoop

Stayinc. heeft als doelstelling om te groeien naar circa 1.600 eenheden. In 2021 zetten we

hierin flinke stappen door:

e Aankoop van de Dommelhoef in Eindhoven, samen met Trudo, ten behoeve van
ontwikkeling van woningbouw

e Het verwerven van 10 appartementen Brederode in Waalre

e Het doorontwikkelen van diverse ontwikkellocaties

Nieuwbouw

Stayinc. breidt haar woningvoorraad voornamelijk uit door het ontwikkelen van nieuwe
woningen. In 2021 werkten we op vijf locaties aan de realisatie van nieuwbouw. Daarnaast
zijn op vier locaties de voorbereidingen gestart voor nieuwbouw. Het gaat om locaties in
Eindhoven, Oirschot en Best. Hiervoor zijn of worden locatievisies gemaakt.
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Brabantia - Waalre

We zitten in fase IV (de laatste fase) van de herontwikkeling van het Brabantiaterrein in
Waalre. Deze fase is een ontwikkeling van Stayinc. en BanBouw. We realiseren verdeeld
over meerdere gebouwen ongeveer 105 appartementen (zowel huur als koop). Het project
zit in de definitiefase. In deze fase maken we de plannen in overleg met omwonenden en
stemmen we deze af met de gemeente, het Waterschap en de Provincie.

Hartje Barrier — Eindhoven

In dit project aan de Ardéchelaan in Eindhoven wordt het winkelcentrum Achtste Barrier
en woongebouw Cantershoef vernieuwd en uitgebreid. BanBouw neemt het winkelcentrum
voor zijn rekening en Stayinc. Cantershoef, een woongebouw van ruim 26 jaar oud voor
senioren. We maken het geschikt voor de toekomst door er appartementen aan toe te
voegen. Het project zit in de ontwerpfase en gaat uit van een woontoren met daarin
112 appartementen, verdeeld over sociale huur en middenhuur. Omdat de woontoren
tegen het bestaande complex Cantershoef wordt aangebouwd, moet een klein gedeelte
(laagbouw) van de Cantershoef gesloopt worden. Begin 2022 tekenen de gemeente
Eindhoven en Stayinc. de anterieure overeenkomst.

Heerbaan - Veldhoven

In Veldhoven is Stayinc. bezig met een gebiedsontwikkeling aan de Heerbaan. In
samenwerking met de gemeente en Woonbedrijf realiseren we hier in totaal ongeveer
300 woningen. Het project zit in de definitiefase. Op een gedeelte van het plangebied staan
nu 20 tijdelijke Heijmans ONE woningen van Wooninc. Voor de zomer van 2022 tekenen
we de anterieure overeenkomst met de gemeente en de andere partijen.

De Majoor - Eindhoven

De Majoor (voorheen Kavel 6) bestaat uit 59 middenhuurappartementen. Het ligt in
Eindhoven naast De Grijze Generaal, waarin ook het kantoor van Wooninc. en Stayinc. zit.
Eind 2021 heeft de gemeente de omgevingsvergunning voor de bouw afgegeven. Na de
zomervakantie van 2022 start de bouw.

Project Aantal Type vastgoed
De Majoor - Eindhoven 59 Appartementen
Hartje Barrier — Eindhoven 112 Appartementen
Brabantia - Waalre 40 Appartementen
Heerbaan - Veldhoven 50 Appartementen
Brederode - Waalre 10 Appartementen
Totaal 271

Nieuwbouwlocaties Stayinc.
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Verkoop

In 2021 zijn verdere afspraken gemaakt met collega-corporaties en de gemeente
Eindhoven om de ontwikkellocatie Schellens te kopen van Stayinc. Wij laten ons in dit
proces bijstaan door een professioneel en onafhankelijk adviseur met actuele kennis van
de markt en een groot nationaal netwerk. De collega-corporaties geven voor april 2022
een reactie. Als dit niet tot het gewenste resultaat leidt, dan schrijft Stayinc. een tender
uit voor de commerciéle markt. Het Schellensterrein is in december 2020 door de
gemeente opgenomen in de Verdichtingsvisie binnenstad.

Stayinc. heeft 1 huurwoning verkocht in 2021. In 2020 verkochten we 3 huurwoningen.

5.2 Verhuur

Stayinc. richt zich op de middeninkomens. Ook de verhuuractiviteiten zijn gericht op dit
segment. Stayinc. heeft 77 woningen verhuurd in 2021. Stayinc. heeft in 2021 daarnaast
25 niet-daeb woningen van Wooninc. in de verhuur genomen.

Verhuringen 2021 2020

Eengezinswoningen 7 9
Appartementen met lift 69 43
Appartementen zonder lift 1 12
Totaal 77 64

Verhuringen Stayinc.

Eind 2021 verhuurt Stayinc. 43% van haar woningen voor een huurprijs boven de
liberalisatiegrens (43% eind 2020). Hiermee bedienen we de middeninkomens. 57% van
de woningen heeft een actuele huurprijs beneden deze grens (57% eind 2020). Dit zijn
woningen die voortkomen uit de juridische afsplitsing in 2017. Bij mutatie wordt de
huurprijs van deze woningen naar de middenhuur gebracht, waardoor een steeds betere
match met de doelgroep ontstaat.

Huurprijs Segment Aantal

<€ 442,46 Goedkoop 3
€ 442,46 - € 678,66 Betaalbaar 366
€ 678,66 - € 752,33 Bereikbaar 74
>€ 752,33 Duur 340
Eindtotaal 783

Voorraad naar huurprijssegment Stayinc.
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5.3 Financiéle continuiteit

Voor Stayinc. geldt - als 100%-deelneming van Wooninc. — ook het normenkader van de
Aw en het WSW. In hoofdstuk 4 (Vermogenskamer) is toegelicht dat we in 2021 voldeden
aan de vereiste financiéle ratio’s. In aanvulling hierop gelden voor Stayinc. ook financiéle
ratio’s vanuit het financieringsarrangement bij BNG.

Financiering

Stayinc. trok in 2019 een financiering van € 138,5 miljoen aan bij BNG. Dit hebben we tot

nu toe als volgt besteed:

e Aflossing van de startlening vanuit de TI aan Stayinc. van € 43,5 miljoen (in 2019)

e Aankoop van de complexen de Brugwachter & De Schuyt, Brederode en Ventoseflat (in
2020) voor in totaal € 34,0 miljoen

De resterende € 61,0 miljoen zet Stayinc. de komende jaren in om de wensportefeuille
verder te realiseren.

Aan de financiering zijn de volgende financiéle voorwaarden verbonden:
e Loan-to-value: kleiner of gelijk aan 55% vanaf boekjaar 2019

e DSCR backward: groter of gelijk aan 1,1 voor 2019 - 2022

e DSCR backward: groter of gelijk aan 1,3 vanaf boekjaar 2023

Eind 2021 bedraagt de loan-to-value 36% (2020: 41%). De DSCR backward komt over
2021 uit op 2,6 (2020: 2,9). Hiermee voldoet Stayinc. aan de gestelde financiéle
voorwaarden.

5.4 Professionaliseren Stayinc.

In februari 2021 ging de nieuwe website van Stayinc. live. Deze past bij het verhuren van
woningen in het middensegment. In de praktijk heeft de nieuwe website zich bewezen in
toegankelijkheid en bereikbaarheid. De volgende stap moet leiden naar een app waarmee
de woningzoekende op een toegankelijke digitale wijze informatie tot zich kan nemen.

In 2021 is in samenwerking met de afdeling financién de maandrapportage van Stayinc.
aanzienlijk verbeterd, waardoor de aansturing adequater kan plaatsvinden.

SHWPIlus

In 2021 maakte Stayinc. afspraken met Stichting Huurdersplatform Wooninc. (SHW) om
ook de huurders van Stayinc. te vertegenwoordigen. Inmiddels heeft de SHW haar naam
aangepast naar SHWPIus. De plus staat voor de huurders van Stayinc.
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PLEK

Stayinc. en Trudo Holding B.V. gingen in 2021 samenwerken onder de naam PLEK. Het
doel van deze samenwerking is een platform creéren voor de middenhuur en -koop in
Eindhoven en omliggende gemeenten. Stayinc. voert de verhuur uit voor beide partijen,
zowel bij mutatie als bij nieuwbouw. In 2022 willen we het platform uitbreiden met het
aanbod van andere collegacorporaties.
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6. RISICOBEHEER

6.1 Verankering risicomanagement

Hoe verder wij ons risicomanagement ontwikkelen, hoe beter wij in staat zijn de
doelstellingen op een integere, doelmatige en rechtmatige wijze te realiseren. Hierdoor
bereiken wij een hogere mate van stabiliteit en voorspelbaarheid van onze (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.

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 leidinggeven. En we maken bij de beheersing van risico’s gebruik van hard én
soft controls.

Iedere vier jaar wordt het risicomanagementbeleid, het risicomanagement-proces en de
strategie- en risicokaarten herzien en opnieuw vastgesteld. Aangezien de huidige
documenten dateerden uit 2017, stond de actualisatie hiervan voor 2021 op de agenda.
Uitwerking hieraan is gegeven door middel van een brede risico-inventarisatie op
strategisch, tactisch en operationeel niveau gekoppeld aan de strategische speerpunten
van het nieuwe ondernemingsplan 2022 - 2025.

Veel aandacht ging en gaat uit naar de borging van de methoden en technieken op het
gebied van risicomanagement, maar ook en vooral naar het ontwikkelen van standaard-
procedures. 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 van hoog tot laag in de organisatie aandacht.

6.2 Risicocultuur

Openheid en transparantie zijn in de organisatie aanwezig. Risico’s zijn onderling
bespreekbaar op en tussen alle organisatieniveaus, en medewerkers voelen zich
gestimuleerd en veilig om risico’s aan te kaarten. Continue aandacht is en blijft er voor de
risicocultuur. In algemene zin is de responsiviteit en sensitiviteit van de organisatie
gegroeid. Ook in 2022 hebben we aandacht voor het verder expliciteren en actief
stimuleren van deze doorontwikkeling tot een effectieve risicocultuur.
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6.3 Risicobereidheid

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. De
risicobereidheid van Wooninc. is daarom over het algemeen laag. Wij zijn niet bereid om
risico’s te nemen die onze financiering in gevaar kunnen brengen. Wij voldoen 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 hoger.

6.4 Belangrijke risico’s

Wooninc. onderkent acht strategische toprisico’s. Dit zijn risico’s die het grootste effect
kunnen hebben op de realisatie van ons ondernemingsplan en op onze reputatie.

De strategische toprisico’s hebben wij uit de breed uitgevoerde risico-inventarisatie in 2021
gehaald en maken onderdeel uit van in totaal 21 risico’s. Van deze risico’s is de beheers-
strategie bepaald en zijn beheersmaatregelen uitgewerkt. Monitoring van de beheers-
maatregelen vindt plaats als onderdeel van de planning en controlcyclus.

Richtlijn 400 van de RJ] schrijft voor dat risico’s inzake wet- en regelgeving, financiéle
positie en financiéle verslaggeving worden geidentificeerd. Wooninc. onderkent genoemde
risico’s, maar deze behoren niet tot de belangrijkste strategische risico’s van Wooninc.

Toezicht op fraude staat hoog op de agenda bij Wooninc. De impact bij schending is
namelijk groot. Daarom is onze risicobereidheid ten aanzien van dit risico zeer laag. Wij
beheersen dit potentieel risico dan ook actief en accuraat. Hoewel er geen aanwijzingen
voor of vermoedens van fraude zijn, heeft Wooninc. in 2021 aanvullende maatregelen
getroffen die gericht zijn op het beperken van de gelegenheid en het zo snel mogelijk
signaleren van de overtreding. Zo is het inkoop- en aanbestedingsbeleid aangescherpt en
opnieuw vastgesteld, zijn er instrumenten van interne beheersing geimplementeerd (hard
en soft controls) en is de vastgoedkolom verstevigd.

De acht toprisico’s zijn in de volgende figuur samengevat.
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Domein Risico Risicobereidheid Beheersmaatregelen Netto risico
H M L H M L
Niet behouden en X Inventariseren behoeften X
onderhouden van positie als senioren
dé seniorenhuisvester Inplementeren portfolioplan

ouderenwoningen
Uitbreiden alliantiestrategie

Toename woonlastendruk X Stimuleren awareness X
huurder huurders op energiegebruik
Signaleren

betalingsproblemen
Verbeteren duurzaamheid
woningen

Beperkte huurverhoging en
streefhuurbeleid

Passend toewijzen van

woningen
Te ambitieuze onderhouds- en X Herijken ondernemingsplan X
duurzaamheidsopgave Monitoren en sturen op

financiéle positie
Creéren van financiele ruimte
middels ruil vastgoed
Opzet en werking
inkoopstrategie
‘Verduurzamen’ financién Creéren van financiéle ruimte
onvoldoende middels ruil vastgoed
Monitoren en sturen op
financiéle positie
Creéren financiéle ruimte
Voor opvangen risico's
Focus op concurerend maken
bestaand bezit
Opzet en werking fiscale- en
financieringsstrategie
Ineffectieve samenwerking X Uitbreiden alliantiestrategie X
Versterken
accountmanagement
Opstellen smart SLA's met
samenwerkingspartners
Inzetten op een win-win
situatie
Niet realiseren Prestatie-afspraken met
maatschappelijke opgave X gemeenten
Lobby met regionale
corporaties naar overheden
Onderzoek inbreiden,
transformatie en splitsing
bezit.
Leefbaarheid in complexen én Signaleringsfunctie voor
buurten onvoldoende consulenten en beheerders.
Opzet en werking
leefbaarheidsbeleid.
Opzet en werking kansen en
sanctiebeleid
Professionalisering organisatie Integraal plan verbetering en
ontoereikend ontwikkeling
Opzet en werking ICT-visie
Integreren soft control in
bedrijfsvoering
Projectmatige impuls in
verbetering datakwaliteit
HRM-cyclus met ontwikkel-,
opleidingsplannen en budget.
Procesgericht en via PDCA
cyclus werken.

Strategisch / financieel

Operationeel

L= Laag M= Matig H= Hoog
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6.5 Interne beheersing

Wooninc. werkt volgens het Three Lines Model.

e De eerste lijn wordt ingevuld onder verantwoordelijkheid van het lijnmanagement. Het
lijnmanagement is primair verantwoordelijk voor de realisatie van de strategie, voor
de uit de strategie afgeleide doelstellingen en voor waardecreatie.

e De tweede lijn wordt gevormd door de ondersteunende afdelingen, waarbij de afdeling
Planning & Control een belangrijke positie heeft op het gebied van risicomanagement,
financial en business control en compliance.

e De derde lijn wordt ingevuld door de concerncontroller. De rol van concerncontroller
biedt het management, de bestuurder/directie en de raad van commissarissen
aanvullende zekerheid over de kwaliteit van sturing en beheersing van de organisatie
van Wooninc. De concerncontroller controleert of het samenspel tussen de eerste en
tweede lijn soepel functioneert en velt hierover een oordeel met mogelijkheden tot
verbetering. Onderdeel van deze werkzaamheden is het jaarlijks opstellen en uitvoeren
van het interne controleplan.

In 2021 ging het met name om:

e Een oordeel geven over bestuursbesluiten, zoals de begroting, de verslaglegging,
investeringsbesluiten en de organisatieontwikkeling. De rode draad in deze oordelen is
dat de besluiten in lijn zijn met de visie en het beleid van Wooninc. De concerncontroller
gaf ook diverse adviezen voor verbetering of voor implementatie. Deze adviezen
worden in het algemeen overgenomen door de directie en het verantwoordelijk
management.

e Toetsing op het bestaan en de werking van keycontrols binnen de primaire en
secundaire processen van Wooninc.

e Betrokkenheid bij de versterking van de businesscontrol en meedenken over de
doorontwikkeling van de drie controlelijnen en het risicomanagement binnen Wooninc.

6.6 Externe audit

De concerncontroller stelt jaarlijks het interne controleplan op en is verantwoordelijk voor
de uitvoering hiervan. Voorafgaand wordt dit interne controleplan besproken met en
goedgekeurd door de raad van commissarissen. Ook onze externe accountant wordt op de
hoogte gebracht van het interne controleplan, de voortgang van de uitvoering ervan en de
belangrijkste bevindingen en constateringen hieruit.

De accountant verwerkt dit vervolgens in zijn risicoanalyse en controleaanpak voor de
audit op de jaarrekening en dVi. Deze audit voert de accountant uit aan de hand van
geldende wet- en regelgeving, waaronder het accountantsprotocol voor woningcorporaties.
Gedurende de audit rapporteert de accountant aan de raad van commissarissen in de vorm
van een management letter en een accountantsverslag. Daarnaast wordt de raad van
commissarissen voorafgaand aan de uitvoering van de audit op de hoogte gebracht van
controleaanpak. Op deze wijze ziet de raad van commissarissen toe op de werkzaamheden
van de accountant.
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7. 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 2021 invulling heeft gegeven aan de uitvoering van zijn taken en
bevoegdheden.

7.1 Voorwoord

Wonen beschouwen wij als een primaire levensbehoefte. Het is onze missie om iedereen,
die vanwege een beperkt inkomen of kwetsbaarheid een beroep op ons doet, van
betaalbare woonruimte te voorzien in een leefbare omgeving. Daarbij ligt de nadruk op de
primaire doelgroep, maar wij bieden ook huisvesting aan bijzondere en kwetsbare groepen,
en via Stayinc. aan middeninkomens. Seniorenhuisvesting heeft onze prioriteit, hierin zijn
we specialist.

Ons vermogen is ontoereikend om alles tegelijk aan te kunnen pakken. Corporaties worden
aangesproken op beschikbaarheid, betaalbaarheid, duurzaamheid én leefbaarheid. Toch
kunnen wij onze middelen maar één keer inzetten, wat maakt dat we keuzes moeten
maken. Keuzes die antwoord geven op de uitdagingen waarvoor de woningmarkt in onze
regio staat. Het zijn keuzes waar het bestuur en de organisatie van Wooninc. voor staan,
waarbij de raad van commissarissen vanuit zijn eigen rol verantwoordelijkheid en
betrokkenheid heeft.

In 2021 was een aantal externe ontwikkelingen onzeker. Het ging niet alleen om Covid-19
maar ook om rijksbeleid. Uit het rapport ‘Opgaven en middelen woningcorporaties’ blijkt
dat er binnen de sector onvoldoende middelen zijn om de stapeling van maatschappelijke
opgaven tot 2035 op te pakken. Tegen deze achtergrond hebben we het Ondernemingsplan
2022-2025 ontwikkeld, waarmee we de grenzen van onze middelen en mogelijkheden
opzoeken.

Het jaar stond verder onder meer in het teken van strategische samenwerking, waaronder
de verduurzaming van de portefeuille via de (voorgenomen) uitruil van woningen met twee
Eindhovense collega-corporaties en het in samenwerking met onze zorgpartners uitbreiden
van het aantal SeniorenPunten waar senioren uit de regio terechtkunnen met hun woon-,
zorg- en welzijnsvragen. Daarnaast lanceerden we met Sint Trudo het platform PLEK, dat
zich richt op middenhuur voor senioren. Door steeds vaker met samenwerkingspartners
op te trekken, bundelen we onze krachten, onze investeringsruimte en ons innovatiever-
mogen.

De RvC volgde in 2021 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.
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7.2 Besturen en toezichthouden

De raad van commissarissen houdt toezicht op het functioneren van het bestuur en de
algemene gang van zaken binnen Wooninc. De raad adviseert 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.

Hoewel de RvC en de afzonderlijke commissarissen een eigen verantwoordelijkheid hebben
om ervoor te zorgen dat zij beschikken over relevante informatie van bestuur, accountant
en/of derden, verschaft het bestuur de raad alle informatie ten behoeve van het toezicht
en de risicobeheersing.

Legitimatie

De RvC handelt op basis van de bevoegdheden die in de statuten van Wooninc. zijn vast-
gelegd. De werkwijze is omschreven in het RvC-reglement. Drie commissies adviseren 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.

De RvC is zelf verantwoordelijk voor het goed uitoefenen van zijn taken en verantwoorde-
lijkheden, opereert zowel intern als extern als één team en zorgt voor voldoende
tegenwicht (countervailing power) binnen de RvC en ook tussen de RvC en het bestuur.
De wijze van besluitvorming en verantwoording over belangrijke onderwerpen en de
bijbehorende rolverdeling tussen het bestuur en de RvC is mede vastgelegd in het
bestuursreglement.

Toezichtkader 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 en intern toezichtkader wordt onderscheiden.

Het extern toezichtkader omvat de Woningwet, BTIV, RTIV, Governancecode woning-
corporaties 2020 en overige wet- en regelgeving. Het intern toezichtkader omvat de
statuten, het bestuurs- en RvC-reglement, het reglement financieel beleid en beheer, het
treasurystatuut, het inkoop- en aanbestedingsbeleid, het investeringsstatuut en de
integriteits-code, inclusief klokkenluidersregeling. Een aantal documenten is op de website
in te zien.

Het toetsingskader is voor het bestuur kaderstellend om te besturen en voor de raad
richtinggevend om toezicht te (kunnen) houden, en heeft betrekking op zowel de besturing
als beheersing van de organisatie.
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Het besturingskader bestaat uit het ondernemingsplan, het strategisch voorraadbeleid en
de prestatieafspraken met de 11 gemeenten waarin Wooninc. werkzaam is. Het
beheersingskader omvat onder meer de financiéle meerjarenbegroting, het kasstroom-
overzicht, treasuryjaarplan, interne controle plan, risicobeheersingssysteem en kwaliteits-
beleid.

Investeringsvoorstellen voor onderhoud, woningverbetering en nieuwbouw zijn standaard
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
en risico’s hanteren we een risicomanagementsystematiek met zogenoemde strategie- en
risicokaarten, gekoppeld aan de planning & control-cyclus. Daarnaast maken we gebruik
van het risicobeoordelingsmodel van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW), dat
gericht is op de business en financial risks, en het procesmanagementsysteem Rules voor
het identificeren van risico’s. Naast de harde sturings- en beheersmaatregelen besteden
bestuur en RvC, ieder vanuit hun eigen rol, aandacht aan de soft controls.

De risicobeoordeling van projecten in ontwikkeling gebeurt met 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 alsook
vastgesteld of ze 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 beheersingssystemen, inclusief (de voortgang van) de projecten op
portefeuilleniveau.

De financiéle continuiteit wordt getoetst aan de vastgestelde kpi’s en periodiek bewaakt
aan de hand van de financiéle tertiaalrapportages. Het treasuryjaarplan en kasstroom-
overzicht zijn onder meer toetsingskader voor financieel beleid, naast de algemene kaders
van de Woningwet, het 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 (prestatie)afspraken met de
elf gemeenten waarin Wooninc. werkzaam is, zijn dat afspraken met collega-corporaties
en samenwerkingspartners over oplossingen voor sociaal-maatschappelijke opgaven
waarin Wooninc. een rol kan en wil vervullen.
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Het bovenstaande toezichtkader en toetsingskader is in samenspraak met het bestuur
opgesteld en door de RvC vastgesteld en wordt 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 zijn jaarverslag vast welke bepalingen van
de code niet werden toegepast en met welke motivering daarvan is afgeweken. Sinds de
introductie van de Governancecode voldoet Wooninc. aan alle bepalingen.

Commissies

Op basis van het RvC-reglement kent de raad drie commissies voor ondersteuning van het
toezicht: Remuneratiecommissie (RC), Auditcommissie Financién (ACF) en Auditcommissie
Vastgoed en Wonen (ACVW). De commissies worden door de raad uit zijn midden in- en
samengesteld. De RvC blijft verantwoordelijk voor besluiten, ook als deze door een van de
commissies zijn voorbereid. De commissies worden overeenkomstig het bepaalde in de
Governancecode niet door de voorzitter voorgezeten.

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

De commissies rapporteren jaarlijks over het aantal vergaderingen en de onderwerpen die
daarin aan de orde zijn geweest. Voor de belangrijkste onderwerpen wordt verwezen naar
paragraaf 7.3 ‘Verslag vanuit toezichthoudende rol’ en paragraaf 7.4 ‘Verslag vanuit werk-
geversrol’. Zie voor de samenstelling van de commissies paragraaf 7.5 ‘Samenstelling en
functioneren’.

7.3 Verslag vanuit toezichthoudende rol

De RvC houdt zich voortdurend bezig met de 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 komt. 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 ‘Ondernemingsplan 2020-2021’
en de ‘Wensportefeuille 2028°. In het ondernemingsplan, dat is vastgesteld door het
bestuur en goedgekeurd door de raad, zijn de maatschappelijke, operationele en financiéle
doelen vastgelegd. Deze zijn de uitkomst van een zorgvuldig en transparant proces waarbij
ook de mening van belanghebbenden is betrokken, op welk proces de raad toezicht houdt.
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Risico’s — en het effect daarvan op Wooninc. - zijn een belangrijk onderwerp voor de RvC.
In de ACF en ACVW is dit een vast onderwerp van bespreking. De RvC heeft vastgesteld
dat risicobewustzijn en risicobereidheid goed in de organisatie en bedrijfsprocessen zijn
verankerd. Dit blijkt onder meer 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 legt het risicomanagementsysteem op gestructureerde
en uniforme wijze verbinding tussen strategie en risico’s op elk niveau in de organisatie,
waarvan ook het DrieKamerModel onderdeel is. Bovendien zijn met de raad en organisatie-
breed de strategische, financiéle en operationele risico’s geactualiseerd en geprioriteerd.

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

In het kader van de voorbereiding van de begroting 2022 is in de RvC gesproken over de
beleidsmatige, financiéle en personele kaders. Beleidsmatig zijn, naast de aangescherpte
wet- en regelgeving, de in het ondernemingsplan gemaakte strategische keuzes relevant.
In financiéle zin gaat het om de ratio’s en de Indicatieve Bestedingsruimte Woning-
corporaties (IBR) op grond waarvan Wooninc. een beperkte bestedingsruimte heeft om in
te zetten op de prestatievelden beschikbaarheid, betaalbaarheid en duurzaamheid, wat
concreet betekent dat Wooninc. scherp moet zijn in het maken van keuzes.

In 2018 is gestart met de uitvoering van een organisatieontwikkelplan dat zich doorlopend
richt op de ontwikkeling en aandacht voor integriteit, cultuur en softcontrols met als
doelstelling om organisatiebreed de interne beheersing verder te versterken. In 2021 is de
RvC frequent over de uitvoering van het organisatieontwikkelplan geinformeerd.

Wooninc. werkt met collegacorporaties en huurdersorganisaties samen in het kader van
de prestatieafspraken met de gemeenten. Ook neemt Wooninc. deel aan het ‘Platform
woningcorporaties MRE’ en werkt zij samen met een aantal zorg- en welzijnsinstellingen,
waaronder Vitalis, Oktober, Sint Annaklooster, Ananz, Joris Zorg, WIJeindhoven, Lunet en
GGzE. De raad houdt toezicht op de samenwerkingen en oriénteert zich in dat kader op de
relevante belanghebbenden dan wel laat zich daarover informeren door het bestuur.

De RvC vindt het belangrijk dat klachten van belanghebbenden adequate, zorgvuldig en
respectvol worden afgehandeld. Het bestuur brengt jaarlijks verslag uit over de bij
Wooninc. en Stayinc. ingediende klachten, waaronder een toelichting op de aard van de
klachten, de mate waarin ze een gemene deler hebben en hoe ze zijn opgevolgd.
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Toezicht op financiéle en operationele prestaties

De Auditcommissie Financién is in 2021 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 de bestuurder ook de manager Financién
aanwezig, en bij een aantal besprekingen ook de concerncontroller. De accountant sloot
bij twee ACF-vergaderingen aan.

In de ACF is gesproken over de financiéle situatie van Wooninc. op basis van de tertiaal-
rapportages en de beoordeling door de Autoriteit woningcorporaties en het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw. Verder waren het jaarverslag en de jaarrekening 2020, alsook de
jaarrekening 2020 van Stayinc., het accountantsverslag en (de uitgangspunten voor) de
begroting 2022 onderwerp van gesprek. De beide jaarrekeningen bevestigen ons beeld
van een financieel gezonde woningcorporatie. De raad constateert dat de financiéle positie
van Wooninc. voldoet aan de kaders van WSW en Aw.

De ACF heeft de managementletter 2020 besproken, die stelt dat de uitwerking van het
‘three lines of defence’ model bij de interne beheersing toereikend is. De overkoepelende
aanbevelingen zijn gelegen in het actueel houden van procesbeschrijvingen en zichtbare
documentatie bij de uitvoering van beheersingsmaatregelen. Aan de bevindingen van vorig
jaar is adequaat opvolging gegeven.

Onderwerp van bespreking waren daarnaast de actualiteiten, het financieel overzicht en
de tertiaalrapportages treasury en planning & control. Verder is gesproken over de huur-
verhoging 2021, de borgingsbrief WSW, de financiéle uitgangspunten Ondernemingsplan
2022-2025, de verkoop- en aankoopbesluiten, de begroting 2022 en de implementatie van
het strategisch programma WSW. De begroting 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 alsmede
vanuit de strategische visie en focus. De uitvoering van de begroting 2021 is met
betrekking tot de financiéle en operationele prestaties per tertiaal door het bestuur
teruggekoppeld. Daar waar doelstellingen niet zijn gehaald, is dit verantwoord.

Na bespreking in de ACF heeft de raad het Intern Controle Plan 2022, het Treasury Jaarplan
2022, het strategisch programma WSW, de begroting 2022, het jaarverslag en de
jaarrekening 2020 van Wooninc. en de jaarrekening 2020 van Stayinc. goedgekeurd. Bij
het goedkeuren van jaarverslag en jaarrekening heeft de RvC decharge verleend aan het
bestuur.

Toezicht op volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties

De Auditcommissie Vastgoed en Wonen is in 2021 vijf keer in vergadering bijeen geweest.
De daar besproken onderwerpen zijn ter voorbereiding op de besluitvormende vergadering
van RvC met bestuur. Bij alle besprekingen waren naast het bestuur ook de direct
verantwoordelijke uitvoerende medewerkers aanwezig, waarmee de commissarissen een
goed beeld kregen over de kwaliteit van de uitvoering.
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De actualiteiten en de ontwikkeling van de portefeuille, waaronder die van Stayinc., zijn
terugkerende onderwerpen in de ACVW, inclusief de daarmee verbonden risico’s. De
commissie heeft de lopende (nieuwbouw)projecten besproken en de uitwerking van
(des)investeringsbesluiten, waaronder die van Stayinc., en de (uitgangspunten voor de)
begroting 2022. De commissie (en raad) ervaart dat zij met de tertiaalrapportages volledig
op de hoogte wordt gehouden van de lopende (des)investeringen.

Onderwerp van bespreking waren daarnaast het jaarverslag 2020, de actualiteiten en de
financiéle uitgangspunten voor het ondernemingsplan 2022-2025. Verder is de ACVW
geinformeerd over de prestatieafspraken 2021, de biedingen 2022 op de woonvisies van
de gemeenten waarin Wooninc. werkzaam is, het huurverhogingsbeleid 2021, waaronder
dat van Stayinc., de ruiling Gildebuurt met ‘thuis, de voorgenomen uitruil met Woonbedrijf,
en de samenwerking met ‘thuis en Woonbedrijf. De voortgang van de begroting 2021 is
met betrekking tot de volkshuisvestelijke en maatschappelijke prestaties per tertiaal door
het bestuur teruggekoppeld. Daar waar doelstellingen niet zijn gehaald, is dit verantwoord.

Na bespreking in de ACVW heeft de RvC ingestemd met het investeringsbesluit
klantgestuurd renoveren, de biedingen 2022 op de woonvisies en het verkoopbesluit 6
woningen De Bulders Heeze.

De onderwerpen die in de ACF en ACVW zijn besproken, waren integraal geagendeerd voor
de besluitvormende vergaderingen van RvC met bestuur, waarin de RvC goedkeuring
verleende aan het inkoop- en aanbestedingsbeleid 2021-2024, de structurele oplossing
voor woningcorporatie Vestia, de opdracht voor de vierjaarlijkse maatschappelijke visitatie,
de herbenoemingen van twee commissarissen, het Ondernemingsplan Wooninc. 2022-
2025 en onderhavig verantwoordingsverslag Raad van Commissarissen 2021.

Wij hebben het daarnaast waardevol gevonden geinformeerd te worden over de
maatregelen en financiéle consequenties met betrekking tot Covid-19, de oordeelsbrief en
toezichtbrief Aw, handhavingsstrategie Aw, risicobeoordeling WSW, strategisch
programma WSW, rapport Staat van de woningmarkt, Rijksbegroting 2022, motie
huurbevriezing, Indicatieve Bestedingsruimte Woningcorporaties, BTW-ondernemerschap
commissarissen, Obligoheffing 2021, uitkomsten Aedes-benchmark en ISO-audit,
klanttevredenheidsonderzoek en medewerkersonderzoek, uitkomsten soft control
quickscan en cultuuronderzoek, de activiteiten in het kader van integriteit, resultaten
onderzoek werkomgeving van de toekomst, het product Slimmer Kopen, de werkzaam-
heden van de Geschillencommissie Wooninc. en het jaarverslag van de Raad van Advies.
Verder is de raad voorstander van papierloos vergaderen, wat met iBabs sinds 2017
mogelijk is. Vanwege Covid-19 vonden de meeste RvC-vergaderingen in 2021 digitaal
plaats.

Integriteit staat bij ons hoog in het vaandel. We willen het bewustzijn rondom integriteit
hoog houden, want integriteit gaat niet alleen over het naleven van wet- en regelgeving
bij inkoop en aanbesteding maar juist ook over de beweging die je als organisatie maakt
op dit gebied en de dialoog die je hierover voert. Daarom werken we met een roadmap die
erin voorziet dat gedurende een langere periode meerdere activiteiten plaatsvinden.
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In de maand maart was er een workshop integriteit voor alle medewerkers, bestuur en
RvC. Met het integriteitsspel Justum zijn we online in dialoog gegaan over integriteits-
dilemma’s. De workshop werd begeleid door BING (Bureau Integriteit Nederlandse
Gemeenten).

Voorjaar 2021 zijn we gestart met de voorbereidingen voor de ontwikkeling en vaststelling
van het Ondernemingsplan 2022-2025. Het ‘aan de voorkant’ identificeren en monitoren
van de belangrijkste ‘gamechangers’ in onze strategie 2022-2025 was een belangrijk punt
van aandacht in het proces van strategievorming, dat onder meer bestond uit twee
dilemmasessies met MT en RvC. Goedkeuring van het Ondernemingsplan 2022-2025 vond
plaats in de reguliere RvC-vergadering van 23 november 2021.

Omdat samenwerken steeds belangrijker wordt voor het kunnen blijven uitvoeren van de
kerntaken van een corporatie dan wel om de volkshuisvestelijke opgaven met elkaar het
hoofd te bieden, heeft er in de maand november een bijeenkomst plaatsgevonden voor de
commissarissen en bestuurders van de (13) woningcorporaties in de MRE. Met als thema
‘Is samenwerking een keuze of een must?’, zijn we tijdens de bijeenkomst dieper ingegaan
op de vraag wat samenwerking voor de corporaties kan betekenen, juist in onzekere tijden
waarin we nog niet weten welke kant het sociaal en economisch in Nederland op zal gaan.
Wooninc. kijkt positief terug op deze bijeenkomst, waarbij de deelnemers werden
gestimuleerd open te staan voor de vraagstukken van collegacorporaties alsmede over de
eigen grenzen heen te kijken. Mede in het kader van samenwerken hebben de MRE-
corporaties in de maand oktober een bedrijfsbezoek gebracht aan Sint Trudo op Strijp-S.

Vanuit de Woningwet zijn het activiteitenoverzicht en de bijbehorende prestatieafspraken
in de jaarcyclus vervat. 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
SHWplus wordt gestuurd, jaarlijks voor 1 juli in een reguliere RvC-vergadering goed te
keuren.

7.4 Verslag vanuit werkgeversrol

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

De RvC is positief over het eenhoofdig bestuursmodel, mede omdat de board dynamics
goed op orde zijn. In dat kader spelen openheid, checks and balances en een transparante
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.
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Goede besluitvorming kenmerkt zich door het op tafel krijgen van 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.

De raad hecht veel waarde aan de klankbordfunctie en rekent het tot zijn verantwoorde-
lijkheid om met het bestuur te reflecteren op de strategie en majeure besluiten, alsmede
het bestuur gevraagd en ongevraagd van advies te dienen, met respect en inachtneming
van de verantwoordelijkheid van het bestuur. De voorzitter van de raad heeft maandelijks
bilateraal overleg met de bestuurder.

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 organi-
satie met een integere en open cultuur waarbinnen ruimte is voor reflectie en tegenspraak.

Beoordelingskader en beoordeling

Bij de (jaarlijkse) evaluatie en beoordeling van het bestuur 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 de bestuurder vond in november plaats, waarbij er middels
een uitvraag in werd voorzien dat de individuele commissarissen met betrekking tot het
gesprek vooraf relevante input konden aanleveren dan wel overeenkomstig het bepaalde
in de Governancecode betrokken waren bij het beoordelings- en beloningsbeleid. Het
remuneratiegesprek is mede gevoerd aan de hand van de zelfevaluatie van de bestuurder.

Bezoldiging en permanente educatie

De RvC stelt het beloningsbeleid van het bestuur vast conform de geldende wettelijke
kaders. Sinds 2014 is de bezoldiging gemaximeerd door de ‘Regeling normering
topinkomens toegelaten instellingen volkshuisvesting’. De regeling kent een klassen-
indeling op grond van het aantal verhuureenheden van de corporatie en de grootte van de
gemeente waar het grootste deel van het woningbezit gelegen is.

De bezoldiging van de bestuurder is in 2021 als volgt:
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Bestuur J.A.P.M. Pijnenburg
Functie bestuurder
Aanstelling 1,0 fte
Dienstjaren 35
PE-punten 2019-2021 125,5
Aantal VHE 14.586
Gewogen aantal VHE 12.279
Schaal H
Individueel WNT-maximum € 209.000
Vast jaarsalaris 2021 € 170.377
Vakantiegeld 2021 € 12.920
Bijtelling privé gebruik leaseauto € 7.384
Beloningen betaalbaar op termijn € 18.319
Totaal bezoldiging 2021 € 209.000

Voor bestuurders van woningcorporaties geldt vanaf 2015 het systeem van Permanente
Educatie (PE), zodat zij via trainingen en cursussen hun kennis blijven ontwikkelen. Over
drie kalenderjaren moeten minimaal 108 PE-punten worden behaald. De bestuurder heeft
in de periode 2019-2021 125,5 PE-punten behaald.

Aan het bestuur zijn en worden geen persoonlijke leningen, financiéle garanties of andere
financiéle voordelen verstrekt die niet vallen onder het beloningsbeleid.

7.5 Samenstelling en functioneren

De RvC heeft voor zijn samenstelling een profielschets opgesteld, waarin is opgenomen
dat de leden aan een aantal algemene functie-eisen moeten voldoen alsook dat in de raad
diverse specifieke deskundigheden aanwezig moeten zijn om het brede spectrum van de
woningcorporatie te kunnen overzien. Met deze eisen wordt geborgd dat de RvC naast een
diverse samenstelling ook de juiste kennis en ervaring in huis heeft. Voor de profielschets
wordt verwezen naar het RvC-reglement. De raad heeft de in de profielschets opgenomen
competenties, deskundigheden en ervaringen mede gebaseerd op de door de Vereniging
van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW) opgestelde criteria voor goed intern
toezicht.
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Samenstelling en rooster van aftreden

In 2021 bestond de raad uit vijf tot zes leden. De leden worden benoemd door de RvC voor
een periode van ten hoogste vier jaar en kunnen eenmaal voor een periode van ten hoogste
vier jaar worden herbenoemd, wat geen automatisme is: dezelfde regels worden in acht
genomen die voor benoeming gelden. Het rooster van aftreden is vanaf 24 september 2021
als volgt:

Naam Functie Commissie (Her)benoemd Aftredend Herbenoembaar
J.J.E. van Geest voorzitter RC 01-01-20 01-10-23 nee
drs. G.J.A.M. van Well vice-voorzitter RC 01-03-20 01-03-24 nee
gresr'gJﬁCA'W' Schmitz - van den lid ACF 10-03-20 10-03-24 ja
drs. H.S.M. van Oostrom lid ACF 20-03-21 20-03-25 nee
drs. C.T.G.J. Nauta lid ACVW 01-07-21 01-07-25 nee
dr. ir. ing. I.I. Janssen lid ACVW 24-09-21 24-09-25 ja
RC = Remuneratiecommissie ACVW = Auditcommissie Vastgoed en Wonen ACF = Auditcommissie Financién

Alle leden zijn lid van de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW). Ze
ontvangen diverse nieuwsbrieven, vaktijdschriften en brochures.

Na het vertrek van mevrouw M.G.B. Franken-Ghijsen per 1 februari 2021 is de wervings-
en selectieprocedure gestart, waarover de raad frequent is geinformeerd. De vacature is
ingevuld met mevrouw I.I. Janssen. De RvC kiest hierin onafhankelijk, het bestuur heeft
een adviserende rol. Na benoeming heeft de nieuwe commissaris een introductie-
programma gevolgd waarin de relevante aspecten van de functie aan bod zijn gekomen.
Zowel met betrekking tot de benoeming als de herbenoeming van de heer H.S.M. van
Oostrom en de heer C.T.G.]J. Nauta is de verkorte procedure ‘geschiktheid en
betrouwbaarheid’ gevolgd.

Per 24 september 2021 was de samenstelling van de raad als volgt:
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Naam Relevante (neven)functie(s)
Geboortejaar

Functie in RvC

Benoeming op voordracht

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

- zelfstandig adviseur
Nevenactiviteiten:
raadslid gemeente Grave
voorzitter Gassels Heem
voorzitter Restauratiecommissie Elisabethkerk Grave
voorzitter VVE Oeverkwartier in Escharen
lid Algemeen Bestuur Waterschap Aa en Maas

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

- gepensioneerd

mw. drs. J.C.W. Schmitz - Van den Berg RA Professionele achtergrond:

1974 bedrijfseconomie, accountancy
Lid Functie:
Voordracht huurders zelfstandig adviseur

oprichter sociale onderneming ohmygood
Nevenactiviteiten:
lid van het bestuur Code Sociale Ondernemingen

mw. dr.ir.ing. I.I. Janssen Professionele achtergrond:
1971 vastgoed
Lid Functie:

universitair hoofddocent Tias School for Business & Society
Nevenactiviteiten:
voorzitter Provinciale Retailadviescommissie Noord-Brabant

drs. H.S.M. van Oostrom Professionele achtergrond:
1950 bedrijfseconomie, financieel management, vastgoedontwikkeling
Lid Functie:

- zelfstandig adviseur
Nevenactiviteiten:
commissaris Rabobank De Kempen, Bladel
voorzitter bestuur MKB Hapert
bestuurslid Georganiseerd Burgeroverleg Hapert
adviseur Arlo Holding B.V.
bestuurder Stichting Administratiekantoor Arlo Holding B.V.

Eindhoven
drs. C.T.G.J. Nauta Professionele achtergrond:
1954 advies en onderzoek
Lid Functie:
Voordracht huurders zelfstandig adviseur-onderzoeker

Nevenactiviteiten:
lid van de klachtencommissie van PON-Zet Brabant te Tilburg
lid rekenkamer gemeente Heusden
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Vergaderingen

In 2021 waren er vijf reguliere RvC-vergaderingen en twee masterclasses, die door vrijwel
alle leden zijn bijgewoond. De absentie was verwaarloosbaar.

In het kader van de VTW-leergang ‘De aankomende commissaris 2020-2021" hebben we
in 2020 en 2021 medewerking verleend aan het plaatsen van een trainee bij Wooninc. De
leergang wil voor talentvolle, potentiéle commissarissen de kans op een commissariaat
vergroten, waarmee VTW wil bijdragen aan hoogwaardige diversiteit in RvC’'s om daarmee
het intern toezicht te versterken.

Zelfevaluatie

De RvC bespreekt ten minste één keer per jaar het eigen functioneren, waaronder dat van
de individuele leden. Tweejaarlijks gebeurt dat onder onafhankelijke, externe begeleiding.
Waar nodig worden afspraken gemaakt over het functioneren en de ontwikkeling van de
leden en de raad. Hierbij wordt besproken in hoeverre men een kritische en open geest
heeft, wat de invloed is van de besluiten van de RvC en hoe in het functioneren durf,
onafhankelijk denken, samenwerkingsbereidheid en oog en respect voor elkaars rollen aan
bod komt. Ook de onderlinge samenwerking in de RvC en de relatie tot het bestuur is
onderwerp van gesprek.

De RvC heeft in 2021 zijn eigen functioneren en dat van de individuele leden geévalueerd,
waarbij overeenkomstig het bepaalde in de Governancecode ook de permanente educatie
ter sprake kwam. De gekozen aanpak was een plenaire bespreking, waarbij de agenda was
gestoeld op de handreiking 'Professionaliseren door zelfreflectie', waarin VTW adviseert bij
de raad na te gaan welke agendapunten geadresseerd moeten worden, wat geschiedde
met een uitvraag richting de leden.

Daarnaast stond een cultuuronderzoek onder de leden van de raad op de agenda, zoals
dat kort daarvoor onder de medewerkers van Wooninc. had plaatsgevonden. Aan de hand
van een vragenlijst hebben de individuele commissarissen een inschatting gemaakt van de
huidige en gewenste organisatiecultuur van Wooninc. Tijdens de zelfevaluatie is onder
externe begeleiding van dr. Geert Heling een verdiepende dialoog gevoerd over de
uitkomsten daarvan. De dialoog was gericht op het wederzijds zicht krijgen op zienswijzen,
opvattingen en onderliggende waarden, ter verheldering van de rolinvulling als lid van de
RvC. Bij de zelfevaluatie waren de commissarissen, bestuurder en bestuurssecretaris
aanwezig.

Permanente educatie

Voor toezichthouders van woningcorporaties geldt vanaf 2015 het systeem van
Permanente Educatie (PE), zodat zij via trainingen en cursussen hun kennis blijven
ontwikkelen. Commissarissen moeten over twee kalenderjaren minimaal 10 PE-punten
behalen.
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In januari heeft de raad de masterclass ‘Actualiteit en integriteit’ bijgewoond, die in het
teken stond van de actuele ontwikkelingen in wet- en regelgeving en de veranderende
positie van de raad van commissarissen in toezicht en integriteit. In samenhang daarmee
was het in de masterclass van september aan de raad van commissarissen om positie te
bepalen in de veranderende visie op de rol en verantwoordelijkheden van het interne
toezicht, met als doelstelling RvC en bestuur informeren over de veranderende rollen
alsmede het aanleveren van bouwstenen voor het herijken van de toezichtvisie van RvC
en bestuur. Het bijwonen van de masterclasses leverde een deelnemer 8 PE-punten op,
waarmee de commissarissen over twee kalenderjaren voldoende PE-punten behalen. Door
individuele commissarissen werden daarnaast andere bijeenkomsten en cursussen
gevolgd, die ook PE-punten opleverden.

Onafhankelijkheid, integriteit en aanspreekbaarheid

De RvC waakt ervoor dat zijn leden onafhankelijk zijn in de zin van de toepasselijke wet-
en regelgeving. Iedere commissaris moet onafhankelijk en kritisch kunnen bijdragen aan
het toezicht van de RvC. De op de website gepubliceerde integriteitscode (inclusief
klokkenluidersregeling) is ook op de raad van toepassing. In het RvC-reglement zijn
eveneens regels opgenomen over integriteit en tegenstrijdige belangen. De RvC houdt
daarnaast toezicht op de cultuur en integriteit van de organisatie.

In 2021 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. Aan de leden zijn geen financiéle voordelen
verstrekt die niet vallen onder het beloningsbeleid. De raad is aanspreekbaar op en legt
verantwoording af over het gehouden toezicht. De raad hecht veel waarde aan zijn
aanspreekbaarheid. Dit geldt zowel voor belanghebbenden als voor medewerkers.

7.6 Bezoldiging

Sinds 2015 is de Wet verlaging bezoldigingsmaximum WNT2 van kracht. De bezoldigings-
maxima van commissarissen zijn afhankelijk van de bezoldigingsklasse waarin de
corporatie valt. In 2021 geldt voor Wooninc. bezoldigingsklasse H.

De honorering van commissarissen valt binnen de geldende wettelijke kaders en wordt op
de website gepubliceerd. Daarnaast is de bindende beroepsregel van VTW van toepassing.
De bezoldiging 2021 is vastgesteld na een zorgvuldige afweging van de raad op basis van
de zwaarte van de functie, de werkbelasting en de mate van professionalisering.
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De bezoldiging van de RvC was in 2021 als volgt:

Vergoeding leden RvC 2021 Vergoeding Btw Reiskosten Btw Totaal
J.J.E. van Geest 25.150 0 371 0 25.521
drs. G.J.A.M. van Well 16.850 0 350 0 17.200
drs. C.T.G.J. Nauta 16.850 0 22 0 16.872
drs. H.S.M. van Oostrom 16.850 0 0 0 16.850
drs. J.C.W. Schmitz - van den Berg RA 16.850 0 30 0 16.880
dr. ir. ing. I.I. Janssen 4.570 0 0 0 4.570
ir. M.G.B. Franken - Ghijsen MRE 1.404 295 0 0 1.699

98.524 295 773 0 99.592

7.7 Overleg

Overleg met huurdersvertegenwoordiging

Artikel 30 van de Woningwet bepaalt het aantal zetels in de RvC waarvoor de huurders een
voordracht kunnen doen. Bij Wooninc. hebben twee huurdercommissarissen zitting in de
raad. Zij hebben zowel in het voor- als najaar afstemming met huurdersplatform SHWplus.

Het bestuur voert eveneens overleg met SHWplus, onder meer over de betaalbaarheid, de
voorgenomen werkzaamheden en welke bijdrage daarmee wordt beoogd aan de uitvoering
van het volkshuisvestingsbeleid binnen het werkgebied. Daarnaast schept het bestuur de
randvoorwaarden om te komen tot een sterke en professionele huurdersorganisatie.

Overleg met de ondernemingsraad

De RvC heeft in 2021 twee reguliere overlegvergaderingen bijgewoond. De raad waardeert
de goede werkrelatie en de voortgaande constructieve en openhartige dialoog tussen OR
en bestuur. In de vergadering zijn onder meer het jaarverslag en de jaarrekening 2020
van Wooninc. aan de orde geweest alsmede de begroting 2022, het jaarlijkse
medewerkersonderzoek en het cultuuronderzoek 2021. De raad ervaart de contacten met
de OR als zeer belangrijk, omdat daarmee vanuit verschillende perspectieven informatie
wordt verkregen over het functioneren van Wooninc. Daarnaast draagt het bij aan een
goede borging van de kernwaarden en de Governancecode woningcorporaties 2020.

Wi bewegen met je mee
100



WOONINC.

Overleg met concerncontroller

De RvC is positief over de interne controle. Het interne controleplan en de management-
letter bieden de RvC een goed overzicht van de belangrijkste aandachtspunten. 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 de rapportages. De RvC sprak in 2021 eenmaal in beslotenheid met de concerncontroller
over de interne controle.

Overleg met de accountant

De relatie met de externe accountant (BDO) is het meest intensief in de ACF. De accountant
is aanwezig geweest in de voltallige RvC-vergadering waar gesproken is over de jaar-
rekening 2020. In 2021 is door de RvC eenmaal in beslotenheid gesproken met BDO,
waarbij onder andere is stilgestaan bij het functioneren van Wooninc. in zijn algemeenheid.
De RvC onderstreept de positieve samenwerking met BDO. Er is sprake van een open
relatie en BDO 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 grote inzet en onderlinge samenwerking in 2021.

Eindhoven, 22 februari 2022
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8. VERANTWOORDING ONDERNEMINGSRAAD

Als ondernemingsraad (OR) maken we ons hard voor zowel de belangen van al onze
medewerkers als van de gehele organisatie. Daarbij hechten we waarde aan het continu
verbeteren van de arbeidsomstandigheden. Dit doen we in goed overleg met de
bestuurder, waarmee we een goede werkrelatie hebben.

We blikken terug op een bewogen jaar. 2021 was wederom een jaar van beperkingen als
gevolg van corona. Tegelijkertijd zijn we geleidelijk gewend geraakt aan het nieuwe
werken. We werkten meestal thuis en kwamen met hoge uitzondering naar kantoor. Toen
de coronamaatregelen het toelieten was er sprake van een hybride variant. Hierbij waren
het thuiswerken en werken op kantoor beter met elkaar in balans.

We kijken ook terug op een jaar dat in het teken stond van diverse onderzoeken:
e naar de cultuur binnen Wooninc.

e naar werkbehoeften voor de periode na corona

e naar de medewerkerstevredenheid

e naar de vitaliteit van alle medewerkers

Tot slot het vermelden waard: er is afgelopen jaar een nieuw ondernemingsplan opgesteld.
Uiteraard komen hier veel elementen in terug die ook in het vorige plan stonden. Daarnaast
zijn er ook wijzigingen en nuanceringen opgenomen die komende jaren van invloed zijn op
ons werk. Bij deze plannen doen zich ongetwijfeld diverse uitdagingen voor. De OR kijkt
ernaar uit om deze uitdagingen samen op te pakken.

Wij bedanken de bestuurder en medewerkers voor het vertrouwen in 2021!

8.1 Samenstelling OR

In onderstaande tabel staat weergegeven wie begin 2021 de OR vormden. Daarbij is
inzichtelijk gemaakt in welke commissie zitting is genomen en het aftreedrooster. Hieruit
blijkt wanneer de benoemingstermijn verstrijkt.
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Commissie Commissie Commissie Commissie

Naam Functie Agenda Communicatie ARBO / RI&E MTO / Pago Aftredend
Gido Crutzen voorzitter X X Feb 2024
Chantal van Kempen vicevoorzitter X X Feb 2024
Caroline de Bruijn secretaris X X Feb 2022
Wim Bor Lid X Feb 2022
Nicole van Gennip Lid X Feb 2022
Cecile de Natris Lid X X Feb 2024
Harm van der Veen Lid X Feb 2024

Samenstelling ondernemingsraad

Gedurende het jaar zijn wij tot de conclusie gekomen dat het onderwerp PAGO verhuist
van de MTO-commissie naar de Arbo-commissie.

8.2 Raad van commissarissen

De voorzitter en vicevoorzitter van de raad van commissarissen wonen in het voor- en
najaar een reguliere overlegvergadering tussen bestuurder en de OR bij. We spraken in
het voorjaar over:

e Nieuwe werkomgeving na corona

o Integriteit

e Jaarverslag en de jaarrekening 2020

In het najaar spraken we over:

e Medewerkersonderzoek (MTO)

e Periodiek Arbeidsgezondheidskundig Onderzoek 2021 (PAGO)
e Eigen risicodragerschap Ziektewet en WGA

e Begroting 2022

e Cultuuronderzoek

En we maakten tijdens deze laatste overlegvergadering van 2021 kennis met een nieuw
RvC-lid, mevrouw Ingrid Janssen. De OR heeft in een eerder stadium een adviesaanvraag
met betrekking tot deze benoeming ontvangen en als reactie geadviseerd het besluit te
nemen om mevrouw Janssen tot commissaris te benoemen.
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8.3 Organisatiestructuur

Wooninc. kent een platte organisatiestructuur. De organisatiestructuur en -formatie zijn
onderdeel van de jaarlijks terugkerende strategische personeelsplanning en begroting. Het
organogram wordt minimaal eenmaal per jaar geactualiseerd. De wijzigingen die per 1
januari 2021 zijn doorgevoerd hebben alleen betrekking op het herverdelen van taken. Er
waren geen personele gevolgen. Het organogram wordt jaarlijks toegevoegd aan de
begroting, die met ons wordt besproken.

8.4 Arbeidsincidenten

Iedere onderneming is verplicht om beleid te voeren over het verbeteren en in stand
houden van zaken die te maken hebben met onveilige situaties, bedrijfsongevallen,
beroepsziekten, agressie en geweld. Gedurende het kalenderjaar worden incidenten
gemeld en geregistreerd. HRM probeert per incident de oorzaak te achterhalen. Doel is om
herhaling te voorkomen en de risicobeheersing van de werkzaamheden te verbeteren. HRM
doet jaarlijks verslag van de arbeidsincidenten. De OR wordt hierover geinformeerd.

8.5 Roadmap integriteit

Bij de maatschappelijke taak van Wooninc. hoort dat zij zich publiek moet verantwoorden
over haar handelen. De stakeholders moeten kunnen vertrouwen op de organisatie. De
basis voor dit vertrouwen zijn de regels die Wooninc. heeft vastgelegd in de
Integriteitscode Wooninc. Integriteit gaat niet alleen over het naleven van regels en
wetgeving, maar ook over de beweging die je als organisatie op dit gebied maakt en de
dialoog die je daarover voert. Integriteit is daarmee een continu proces. Daarom werkt
Wooninc. met een roadmap waarin voor 2021 meerdere acties zijn opgenomen. Het
integriteitsbeleid is herijkt en er is een communicatieplan opgesteld om dit beleid opnieuw
onder de aandacht te brengen. De OR is hierover geinformeerd.

8.6 Jaarverslag en jaarrekening 2020

Het jaarverslag en de jaarrekening worden jaarlijks met de OR besproken. Om dit voor te
bereiden zijn de stukken eerder aan ons toegezonden. De manager financién en
bedrijfsvoering heeft op 8 april een toelichting gegeven en onze vragen beantwoord. Er is
gesproken over:

e De coronacrisis

e AVG en datalekken

e Ziekteverzuim

e Vitaliteit

e Verantwoording van de raad van commissarissen
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8.7 Cultuuronderzoek

In 2021 heeft Wooninc. een cultuuronderzoek laten uitvoeren. De medewerkers (en RvC)
hebben hiervoor een vragenlijst ingevuld. Met het onderzoek is de huidige en gewenste
organisatiecultuur in kaart gebracht. In oktober zijn de resultaten van het cultuur-
onderzoek aan de organisatie gepresenteerd. Wooninc. wordt getypeerd als een
‘werkgerichte warme familiecultuur’. Deze wordt gekenmerkt door:

e Een hoge mate van collegialiteit en loyaliteit

e Vertrouwen in en respect voor de leiding

e Een sterke focus op aanpakken en oplossen

e Een hoge mate van zelfstandigheid en autonomie

De verbeterpunten hebben betrekking op:

e Feedback geven en ontvangen

e De samenwerking tussen afdelingen

e Datgene waaraan we beginnen ook afmaken

De RvC voegt daar het vergroten van het eigenaarschap bij medewerkers aan toe.

Eind 2021 zijn de actiepunten geprioriteerd. 2022 staat in het teken van het implemen-
tatieplan. De OR is hierover geinformeerd.

8.8 Aanpassing privacyreglement werknemers

In september heeft de OR een adviesaanvraag ontvangen over een aanpassing van het
privacyreglement voor werknemers. Samen met HR en de bestuursadviseur heeft de OR
gekeken naar een aanpassing die de bedrijfsvoering zo goed mogelijk waarborgt, maar
ook de privacy van de medewerkers. Dit had als resultaat dat de OR instemde met de
voorgestelde wijzigingen over het gebruik van de zakelijke agenda, e-mail en documenten.

8.9 Medewerkersonderzoek

Ieder jaar wordt er in samenwerking met de OR een medewerkersonderzoek gedaan. Het
doel is het meten van de tevredenheid en betrokkenheid van de medewerkers voor het
werken bij Wooninc. Ieder jaar stellen we dezelfde vragen. Hierdoor zijn de resultaten goed
vergelijkbaar.

Het werken bij Wooninc. is gewaardeerd met een 7,7. Vrijheid, collega’s en werksfeer
worden het beste beoordeeld. De verbeterpunten liggen op het vlak van communicatie,
samenwerking en primaire arbeidsvoorwaarden. Ook is de ervaren werkdruk hoog. De
coronacrisis heeft, net als vorig jaar, weerslag op de werkbeleving van medewerkers.
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8.10 Periodiek Arbeidsgezondheidskundig Onderzoek

In november is door Blink Advies het Periodiek Arbeidsgezondheidskundig Onderzoek
(PAGO) uitgevoerd, waarbij ook de OR betrokken is. De onderzoeksopzet was gelijk aan
die van 2014 en 2017. Daardoor zijn de resultaten goed te vergelijken. Door corona is het
onderzoek verplaatst van 2020 naar 2021. Bij het opstellen van deze verantwoording zijn
de resultaten van het PAGO nog niet bekend bij de OR. Inhoudelijke mededelingen kunnen
we pas volgend jaar meenemen.

8.11 Evaluatie Eigen risicodragerschap Ziektewet en
WGA

Sinds medio 2017 is Wooninc. eigen risicodrager voor Ziektewet en Werkhervatting
Gedeeltelijk Arbeidsgeschikte (WGA). Bij ziekte betaalt Wooninc. de uitkering voor
(ex)werknemers. Ook betaalt Wooninc. de kosten van de eerste tien jaar van
arbeidsongeschiktheid. Tot slot is Wooninc. de eerste twee jaar verantwoordelijk voor de
re-integratie van de (ex-)werknemer. In het tweede kwartaal van 2021 is het eigen
risicodragerschap door Wooninc. geévalueerd. Op basis van de evaluatie is besloten om
het eigen risicodragerschap met een jaar te verlengen. In 2022 wordt opnieuw een
afweging gemaakt. De OR is hierover geinformeerd.

8.12 Netwerkbijeenkomsten en trainingen

De OR neemt tweemaal per jaar deel aan de netwerkbijeenkomst InfORmatief. Hieraan
nemen zes corporaties uit de regio deel. De vakbonden FNV, CNV en De Unie sluiten hier
soms bij aan. Op 30 maart was er een digitale bijeenkomst op initiatief van Bergopwaarts.
De bijeenkomst van 19 oktober hebben we niet bijgewoond.

Verder heeft de OR digitaal deelgenomen aan een aantal workshops met de volgende

onderwerpen:
e Strategisch adviseren
e Framen

e Werkdruk en veerkracht
e Leidinggeven zonder de baas te zijn

8.13 Begroting 2022

De begroting voor komend jaar is tijdens de overlegvergadering van november met de OR
besproken. De OR heeft de vooraf toegezonden stukken doorgenomen. De vragen zijn van
tevoren door de manager financién en bedrijfsvoering beantwoord. Twee (strategische)
vragen zijn door de bestuurder beantwoord in de overlegvergadering van november. We
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stelden vragen over de verdere digitalisering van de organisatie in verhouding tot de kennis
en vaardigheden van de medewerkers en het Ondernemingsplan 2022-2025. Ook
bespraken we de opgenomen opbrengsten uit verkoop door Stayinc. en de ruiling van
vastgoed met Woonbedrijf.

8.14 OR-verkiezingen

In februari 2022 eindigt de zittingstermijn van drie OR-leden. Een vierde OR-lid nam in
2021 afscheid van Wooninc. Daarom hebben we in totaal vier vacatures te vervullen. In
september plaatsten we op het intranet een oproep om nieuwe leden te werven. Vanuit
verschillende afdelingen toonden collega’s interesse. Daarom organiseerden we op 19
oktober en 9 november informatiebijeenkomsten.

Inmiddels zijn de vacatures vervuld. We hebben er het volste vertrouwen in dat wij vanaf
februari 2022 weer beschikken over een volledige bezetting.

Naam Eunctie Commissie Commissie» Commissie Commissie Aftredend
Agenda Communicatie ARBO MTO
Gido Crutzen voorzitter X X Feb 2024
Chantal van Kempen vicevoorzitter X X Feb 2024
Iris Wortman secretaris X Feb 2024
Rob van de Kerkhof Lid X Feb 2026
Jolanda M eulendijk Lid X X Feb 2026
Antia Rommelse Lid X X Feb 2026
Harm van der Veen Lid X Feb 2024

Samenstelling OR februari 2022

Eindhoven, 5 februari 2022
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9. VERANTWOORDING SHWPLUS

9.1 Missie

Stichting Huurdersplatform Wooninc. en Stayinc. (SHWplus) vertegenwoordigt de huurders
van Wooninc. en Stayinc. We overleggen regelmatig met de bestuurder van Wooninc. en
de bestuurlijk vertegenwoordiger van Stayinc. over strategische onderwerpen die onze
huurders raken. We denken actief mee, geven gevraagd en ongevraagd advies en
communiceren de plannen van Wooninc. en Stayinc. naar onze achterban. De SHWplus
ondersteunt activiteitencommissies en bewonerscommissies, bijvoorbeeld bij de oprichting
van een nieuwe commissie.

9.2 Overleg

Normaliter overlegt de SHWplus vier tot zes keer per jaar met de bestuurder van Wooninc.
en de bestuurlijk vertegenwoordiger van Stayinc. Door de coronamaatregelen zijn de
formele overleggen in 2021 helaas beperkt gebleven tot drie keer. De voorzitter van de
SHWplus en de bestuurders van Wooninc. en Stayinc. hebben elkaar daarnaast diverse
keren informeel gesproken tijdens een wandeling.

In 2021 hebben wij elkaar onder andere gesproken over:

e Het onderhoudsproces bij Wooninc.

e De samenwerking tussen het klantencentrum WoonincPlusVitalis en de corporaties
‘thuis en Woonbedrijf

e Het Ondernemingsplan 2022-2025

e Huurdersparticipatie

In deze gesprekken was ook plaats voor her en der een kritische noot, bijvoorbeeld over
de lange doorlooptijd van de totstandkoming van het onderhoudsbeleid voor de niet-DAEB-
woningen. Daarnaast heeft de SHWplus positief advies afgegeven op het huurprijsbeleid
en de begroting 2022.

Naast de overlegvergaderingen met de bestuurder van Wooninc. kwam de SHWplus zes
keer als algemeen bestuur en zes keer als dagelijks bestuur bij elkaar. Helaas was er dit
jaar, wederom vanwege de coronamaatregelen, geen afstemming met de bewoners-
commissies mogelijk.

Ook is er, waar nodig, regelmatig contact met elkaar, met het management van Wooninc.,
met medewerkers van Wooninc. en WoonincPlusVitalis en met huurders. Bijvoorbeeld om
problemen of onderwerpen te bespreken, ingebracht door derden of huurders.

De SHWplus heeft in 2021 eenmaal gesproken met de raad van commissarissen van
Wooninc.
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Dit jaar heeft de SHWplus niet optimaal gebruik kunnen maken van de mogelijkheden voor
beeldbellen. Dat is ook de reden dat enkele overleggen minder frequent of soms zelfs niet
hebben plaats gevonden.

De SHWplus is ook betrokken bij het Platform Eindhovense Klantenraden (PEK) en bij het
bestuurlijk overleg wonen (BOW) in de gemeente Eindhoven. We zijn dan ook uitvoerig
betrokken bij de totstandkoming van de diverse prestatieafspraken in Eindhoven en de
regio.

9.3 Communicatie

De SHWplus zet in op een professionele communicatie. We hebben een eigen website en
onderhouden actief een eigen Facebookpagina en Twitteraccount.

Daarnaast maken wij gebruik van BizzPhone. Hierdoor is de SHWplus altijd telefonisch
bereikbaar voor huurders. Als een huurder het centrale nummer van de SHWplus belt,
komt hij in contact met BizzPhone. BizzPhone neemt de boodschap aan en meldt dit aan
het secretariaat van de SHWplus. Die op haar beurt de huurder van een antwoord voorziet
of doorverwijst naar Wooninc.

Zo proberen we zoveel mogelijk te communiceren met onze achterban. Uiteindelijk wil de
SHWoplus toe naar een digitale manier van communiceren, bij voorkeur via e-mail en social
media. Maar we respecteren dat in bepaalde gevallen ook schriftelijke communicatie
mogelijk kan en moet zijn.

9.4 Bestuur

Per 1 januari 2021 bestaat het bestuur van de stichting uit:

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.o.)
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)
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Scholing en begeleiding

De SHWplus staat achter het landelijke belang van de Woonbond. Onze penningmeester is
lid van de Woonbond. Zo kan hij de informatie van de Woonbond delen met de andere
leden van de SHWplus. De SHWplus organiseert zelf jaarlijks studiedagen en begeleidings-
momenten voor haar achterban. We kiezen daarbij voor onderwerpen die voor ons
prioriteit hebben en we trekken hiervoor zelf (lokale) deskundigen aan. Bij specialistische
vraagstukken vragen we een externe deskundige.

Materieel

De SHWplus zorgt ervoor dat de bestuursleden gepaste moderne middelen hebben om het
vrijwillige bestuurswerk goed te kunnen doen. Bestuursleden krijgen een vrijwilligers-
vergoeding van maximaal de wettelijk toegestane hoogte. Waar nodig worden bestuurs-
leden gecompenseerd voor extra gemaakte kosten.

Informeel

De SHWplus vindt een open kritische houding van het algemeen bestuur erg belangrijk.
We weten elkaar te vinden en zijn loyaal naar de huurders, maar ook naar de bestuurders.
Harmonie en vertrouwen leveren het meeste op. Daarom zijn ook de informele momenten
belangrijk. We betreuren het dat deze informele, feestelijke momenten in 2021 niet zijn
doorgegaan. Daar waar er weer mogelijkheden ontstaan, pakken we dat zeker weer op.

Eindhoven, 21 februari 2022
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10. 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 2021 invulling heeft gegeven
aan de uitvoering van zijn taken en bevoegdheden.

10.1 Taken en bevoegdheden

De raad van advies is in 2008 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 RvA adviseert over het sociaal ondernemerschap en reflecteert op
de sociaal-maatschappelijke doelstellingen zoals weergegeven in het ondernemingsplan.
Ofwel, blijft Wooninc. doen wat sociaal-maatschappelijk 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 vast-
gelegd in de statuten van Wooninc. alsmede het RvA-reglement.

10.2 Samenstelling en zittingstermijn

De raad van advies wordt gevormd door deelnemers die kunnen meedenken over het vorm
en inhoud geven van de kerntaken van Wooninc. Het aantal leden is statutair bepaald op
minimaal 5 en maximaal 9. De zittingstermijn is 4 jaar met een optie op een eenmalige
verlenging van nog eens 4 jaar. Met een herbenoeming en een aftredend lid was de
samenstelling van de Raad van Advies in 2021 als volgt:

Naam Functie (Her)benoemd Aftredend Herbenoembaar
Driek van de Vondervoort Voorzitter 9-9-2020 9-9-2024 Nee
Chantal Beks Lid 1-1-2019 23-9-2021 Nee
Jeanny van den Berg Lid 1-3-2021 1-3-2025 Nee
Ergin Borova Lid 1-1-2019 1-1-2023 Ja
Mohammed Chahim Lid 15-9-2020 15-9-2024 Nee
Tessie Hartjes Lid 1-12-2020 1-12-2024 Nee
Jos van der Lans Lid 1-1-2019 1-1-2023 Ja
Jos Smeets Lid 1-1-2019 1-1-2023 Ja
Rob van de Ven Lid 1-1-2019 1-1-2023 Ja
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De leden van de raad zijn afkomstig uit het maatschappelijk veld waarin Wooninc. actief is
en kunnen geen lid zijn van het bestuur, de RvC of huurdersorganisatie SHWplus. 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 alsook ‘out of the
box’ te denken. leder 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
maatschappelijke groep maar nemen op persoonlijke titel vanuit hun achtergrond en/of
deskundigheid zitting in de raad.

10.3 Bijeenkomsten

In de RvA-bijeenkomsten worden voor Wooninc. actuele maatschappelijke thema’s en/of
dilemma’s behandeld, waarbij 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 en/of
werkbezoeken. De RvA komt jaarlijks driemaal met het bestuur bijeen. Per bijeenkomst
ontvangt een lid bij aanwezigheid € 250. Vanwege corona vond alleen de bijeenkomst van
september doorgang.

September 2021

Een voor Wooninc. belangrijk thema in 2021 was het herijken van de strategie. Ondanks
de vele onzekerheden als gevolg van onder meer corona, economie, politiek en
woningmarkt, heeft Wooninc. haar koers voor de periode 2022-2025 uitgewerkt. Hierin
zijn de effecten beschreven op de thema’s beschikbaarheid, betaalbaarheid,
kwaliteit/duurzaamheid en leefbaarheid, alsmede met betrekking tot de beloften en
budgetten. De strategie 2022-2025 geeft antwoord op wat Wooninc. ziet als de
belangrijkste opgaven in de sector in relatie tot haar (financiéle) mogelijkheden. Daarbij
is verder gekeken dan de huidige planperiode, omdat de keuzes die hu worden gemaakt
ook na 2025 doorwerken.

In de reguliere bijeenkomst van september is Wooninc. met de raad van advies in gesprek
gegaan over de analyse van de belangrijkste trends en ontwikkelingen, de speerpunten en
beloften in de strategie 2022-2025 en de aanpak om de doelen te realiseren. Het doel van
de bijeenkomst was om de door Wooninc. ontwikkelde strategie bij de raad van advies te
verifiéren en, waar nodig, aan te vullen en bij te stellen. De in dat kader gegeven adviezen
zijn verwerkt in het Ondernemingsplan 2022-2025, dat in de reguliere RvC-vergadering
van 23 november 2021 door de raad van commissarissen is goedgekeurd.

Eindhoven, maart 2022
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1. GECONSOLIDEERDE BALANS
(NA RESULTAATBESTEMMING)

ACTIVA (x € 1.000) 31-12-2021 31-12-2020

VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen 2.180.718 1.984.843
Materiéle vaste activa 6.903 7.079
Financiéle vaste activa 6.790 8.804

Totaal vaste activa 2.194.411 2.000.726

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden 1.341 3.543
Vorderingen 3.005 1.381
Liquide middelen 10.826 12.042
Totaal viottende activa 15.172 16.966

Totaal activa 2.209.583 2.017.692

PASSIVA (x € 1.000) 31-12-2021 31-12-2020
GROEPSVERMOGEN 1.518.647 1.341.916
VOORZIENINGEN 2.703 6.375
LANGLOPENDE SCHULDEN 652.643 629.077
KORTLOPENDE SCHULDEN 35.590 40.324
Totaal passiva 2.209.583 2.017.692
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WOONINC.

2. GECONSOLIDEERDE WINST-EN-VERLIES-
REKENING

Winst-en-verliesrekening geconsolideerd (x € 1.000) 2021 2020

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 39.837 37.509
Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1.227 1.696
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 166.898 133.248

Nettoresultaat overige organisatiekosten en overige

activiteiten ~9.696 "2:245
BEDRIJFSRESULTAAT 198.266 170.208
Financiéle baten en lasten -17.387 -19.668
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 180.879 150.540
Belastingen -4.158 -5.469
RESULTAAT NA BELASTINGEN 176.721 145.071
Aandeel in resultaat van deelnemingen 10 133
NETTORESULTAAT 176.731 145.204
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WOONINC.

3. LOON EN VERGOEDING VAN BESTUURDER EN
COMMISSARISSEN

Op 1 januari 2013 is de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semi-
publieke sector (WNT) in werking getreden. De WNT is van toepassing op Stichting
Wooninc. Het voor Stichting Wooninc. toepasselijke bezoldigingsmaximum is in 2021
€ 209.000 (bezoldigingsmaximum voor de woningcorporaties, klasse H).

Bestuurder

De bezoldiging van de huidige bestuurder bestaat uit:

e periodiek betaalde beloningen (zoals salarissen, doorbetaling bij ziekte en vakantie,
sociale premies, presentiegelden, kostenvergoedingen en ter beschikking stelling van
een auto),

e beloningen betaalbaar op termijn (zoals pensioenlasten, sabbatical leave, jubileum-
uitkeringen, VUT- en prepensioenuitkeringen),

e uitkeringen bij beéindiging van het dienstverband en bonusbetalingen.

De bezoldiging van de huidige bestuurder die in het boekjaar ten laste van de toegelaten
instelling zijn gekomen bedragen € 209.000 (2020: 200.970) 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

Aanvang en einde functievervulling in 2021

WOONINC.

J.A.P.M. Pijnenburg

bestuurder

01-01 t/m 31-12

Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0
Dienstbetrekking? Ja
Bezoldiging
Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen € 190.681
Beloningen betaalbaar op termijn € 18.319
Subtotaal € 209.000
Individiueel toepasselijke bezoldigingsmaximum € 209.000
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen Nov.t
bedrag T
Bezoldiging 2021 € 209.000
Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de
1 o N.v.t., N.v.t.
overschrijding al dan niet is toegestaan
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde NLv.t
betaling T
Gegevens 2020 J.A.P.M. Pijnenburg
Functie bestuurder

Aanvang en einde functievervulling in 2020

01-01 t/m 31-12

Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0
Dienstbetrekking? Ja

Bezoldiging
Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen € 176.767
Beloningen betaalbaar op termijn € 24.203
Subtotaal € 200.970
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum € 201.000
Bezoldiging 2020 € 200.970
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Commissarissen

WOONINC.

De bezoldiging van huidige commissarissen die in het boekjaar ten laste van de toegelaten
instelling zijn gekomen bedragen € 98.524 (2020: € 104.436) en is naar individuele
commissaris in overeenstemming met de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen
publieke en semipublieke sector (WNT) als volgt gespecificeerd (in euro’s):

VERGOEDING RAAD VAN
COMMISSARISSEN

Functie(s)

Aanvang en einde functievervulling in

J.J.E. van Geest

Voorzitter

01-01 t/m 31-12

drs. G.J.A.M. van Well

Lid

01-01 t/m 31-12

drs. C.T.G.). Nauta

Lid

01-01 t/m 31-12

2021
Bezolding
Bezolding € 25.150 € 16.850 € 16.850
NG IVELIEE] DR EeEfL €31.350 € 20.900 € 20.900
bezoldigingsmaximum
== Onvgrschuldlgd betaald en nog €o €0 €0
niet terugontvangen bedrag
Bezoldiging 2021 € 25.150 € 16.850 € 16.850
Het bedrag van de overschrijding en
de reden waarom de overschrijding al N.v.t., N.v.t. N.v.t., N.v.t. N.v.t., N.v.t.
dan niet is toegestaan
Toelichting op de vordering wegens N.V.E N.V.L. NV

onverschuldigde betaling

Gegevens 2020

J.J.E. van Geest

drs. G.J.A.M. van
Well

drs. C.T.G.J. Nauta

Functie

Aanvang en einde functievervulling in

Voorzitter

01-01 t/m 31-12

Lid

01-01 t/m 31-12

Lid

01-01 t/m 31-12

2020
Bezolding
Bezolding € 24.150 € 16.200 € 16.200
Individueel toepasselijke €30.150 €20.100 €20.100

bezoldigingsmaximum
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WOONINC.

VERGOEDING RAAD VAN drs. H.S.M. van s::;'i:z'c_"(’v;n dr. ir. ing. LI ,::a':k(::_
COMMISSARISSEN Oostrom T o Janssen Ghijsen MRE
Functie(s) Lid Lid Lid Lid

Aanvang en einde functievervulling

01-01 t/m 31-12

01-01 t/m 31-12

24-09 t/m 31-12

01-01 t/m 31-01

in 2021
Bezolding

Bezolding € 16.850 € 16.850 € 4.570 € 1.404

Individueel toepasselijke €20.900 €20.900 €5.669 €1.775
bezoldigingsmaximum

== Onvgrschuldlgd betaald en nog €0 €0 €0 €0
niet terugontvangen bedrag

Totaal bezoldiging 2021 € 16.850 € 16.850 € 4.570 € 1.404
Het bedrag van de overschrijding en

de reden waarom de overschrijding N.v.t., N.v.t. N.v.t., N.v.t. N.v.t., N.v.t. N.v.t., N.v.t.
al dan niet is toegestaan

Toelichting op de vorde_rlng wegens NVt N.V.L NVt N.V.L
onverschuldigde betaling

drs. J.C.W. L ir. M.G.B.

Gegevens 2020 I H'(S)j:'t:oan: Schmitz - van Clis Ir-JI::;sIé::-; Franken -

den Berg RA Ghijsen MRE

Functie Lid Lid N.v.t. Lid

ACIEIE Gl f””c“e"eirr‘l’uz'g;g 01-01 t/m 31-12  10-03 t/m 31-12 N.v.t.  01-01 t/m 31-12
Bezolding

Bezolding € 16.200 € 13.146 nvt € 16.200

Individueel toepasselijke € 20.100 €16.311 vt €20.100

bezoldigingsmaximum

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 2021 een bezoldiging boven het individuele WNT-maximum hebben
ontvangen.

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 2021).
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WOONINC.

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 2021 bedragen op basis van de RJ]
respectievelijk € 214.082 (2020: 206.687) en € 98.844 (2020: 104.436).

Aldus vastgesteld en goedgekeurd
Eindhoven, 19 april 2022
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