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1. WOORD VOORAF
Dit jaarrapport blikt terug op het jaar 2014. We beschrijven belangrijke ontwikkelingen, de beleidsuitgangspunten
en behaalde resultaten. Met het voor u liggende jaarrapport 2014 leggen we met genoegen verantwoording af
aan de samenleving over de activiteiten, inzet van middelen en gerealiseerde prestaties van Woningstichting
Woensdrecht. Veel van die prestaties kunnen we niet alleen realiseren, maar doen we samen met onze partners.
We werken samen aan het goed en betaalbaar kunnen wonen in de kernen van de gemeente Woensdrecht.

Evenals voorgaande jaren is dit jaarrapport modulair opgebouwd. U kunt met behulp van onderstaand overzicht
eenvoudig kiezen wat u leest. In het laatste hoofdstuk worden de geconsolideerde balans gepresenteerd en de
winst en verliesrekening met toelichting.

Leeswijzer

Samenvatting 2.Bestuursverslag

Profiel 3.Wonen in Woensdrecht 4.Woningstichting Woensdrecht
Kernwaarden 5.Klantgericht 7.Duurzaam
Effect 8.Maatschappelijke effecten

Intern toezicht 9.Verslag Raad van Toezicht

Extern toezicht 10.Verklaringen en rapporten

1 Wilt u zich snel een algemeen beeld vormen dan kunt u het bestuursverslag lezen, eventueel aangevuld
met het hoofdstuk over maatschappelijke effecten.

1 Bent u bekend met het werkgebied en Woningstichting Woensdrecht en vooral geinteresseerd in de
activiteiten en prestaties in 2014, lees dan de hoofdstukken klantgericht, ondernemend en duurzaam.
Eventueel aangevuld met het hoofdstuk over maatschappelijke effecten.

1 Bentu onbekend met de corporatie en haar werkgebied, lees dan eerst het hoofdstuk over wonen in
Woensdrecht en Woningstichting Woensdrecht.

1  Wilt u een volledig inzicht in de plannen, activiteiten, prestaties, effecten en het bestuur en toezicht van
Woningstichting Woensdrecht, dan kunt u het gehele jaarrapport lezen.

Dit jaarrapport wordt toegezonden aan de huurdersbelangenvereniging (HBWW), het ministerie van Wonen en
Rijksdienst, het Centraal Fonds Volkshuisvesting, de inspectie leefomgeving en transport, het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw, kredietverstrekkers, de gemeentebesturen in ons werkgebied en overige belanghouders.
Daarnaast maken wij een samenvatting van de belangrijkste resultaten over 2014 in ons Woonbulletin voor

huurders.

In 2014 besteedden we veel aandacht aan het verbeteren van de kwaliteit van de bestaande woningen. Bij een
groot aantal woningen zijn alle buitenkozijnen vervangen en voorzien van HR++ isolerende beglazing. Verder zijn
in een aantal complexen bij in totaal 35 woningen de badkamers en toiletruimten vernieuwd zodat ten eerste
bewoners er nog jaren plezierig kunnen wonen, ten tweede er energiebesparing wordt gerealiseerd en tot slot de
woningen duurzaam inzetbaar zijn voor de toekomst. Ook werden er twee investeringsvoorstellen voor
levensloopgeschikte nieuwbouwprojecten goedgekeurd die in 2015 tot uitvoering komen.
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Hiermee kunnen we nieuwe woningzoekenden ook een kans bieden, doordat vaak ouderen een woning
achterlaten die opnieuw verhuurd kan worden omdat zij in deze nieuwbouwwoningen gaan wonen.

Naast de kwaliteit van onze bestaande en nieuw te bouwen woningen ging in 2014 ook de aandacht uit naar
betaalbaarheid van wonen. Zo zijn de streefhuren van woningen die om technische en/of economische redenen
geen A of B energielabel kunnen halen verlaagd. Hiermee willen we de totale woonlasten betaalbaar houden,
voor woningen waar we minder energiebesparingen kunnen realiseren. De door de huurdersorganisatie (HBWW)
verwachte armoede vroeg om nader onderzoek naar de verwachte betaalbaarheidsproblemen. Deze behoefte
aan inzicht in de betaalbaarheid van het wonen is regionaal door de zes samenwerkende woningcorporaties in
West Brabant en Zeeland met ondersteuning van de gemeenten opgepakt. RIGO voerde dit onderzoek uit en
concludeerde dat de betalingsproblemen zich concentreren in bepaalde af te bakenen groepen van huurders. Er
wordt nu aanvullend onderzoek gedaan in acht gemeenten in West Brabant en Zeeland om ook inzicht te krijgen
in de betaalbaarheid van wonen onder zittende huurders en de gewenste omvang van de betaalde huurvoorraad.

In 2014 sloten we daarnaast aan op een landelijke ontwikkeling die participatiesamenleving wordt genoemd. Er
zijn diverse manieren om daaraan invulling te geven. In ons geval nam een aantal ondernemende inwoners van
het dorp Woensdrecht een belangrijk initiatief. Zij hebben de handen ineen geslagen om bepaalde
basisvoorzieningen in het dorp te behouden of terug te brengen. Zo realiseerden zij een gezamenlijke winkel
waar onder andere kaas, groeten en fruit worden verkocht. Meer over dit initiatief leest u bij de maatschappelijke
effecten van ons werk (hoofdstuk 8).In dit jaarrapport lichten we meer van deze thema's eruit die gaan over:
fivanuit de kern dicht bij de klant 0 .

Hoe wij onze activiteiten ook plaatsen in de opkomst van de participatiesamenleving leest u op verschillende
plaatsen in dit jaarrapport.

Graag nodig ik u uit om het rapport te lezen. Heeft u naar aanleiding van het jaarrapport nog vragen, suggesties
of opmerkingen, dan vernemen we die graag. Hiervoor kunt u ons bijvoorbeeld een email sturen:
info@wswoensdrecht.nl of bellen naar 0164-613313. Veel leesplezier!

H.J. de Wolf,
directeur-bestuurder
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2. BESTUURSVERSLAG

Inleiding

De wereld om Woningstichting Woensdrecht heen is behoorlijk in beweging. Er komen grote veranderingen aan
in het woon- en zorgstelsel en het is de vraag hoe dat allemaal uit gaat pakken. De corporaties lagen in de
parlementaire enquéte onder vuur en zien de aanbevelingen verankerd in de herziene Woningwet. Deze wet
omschrijft nauwkeurig de taken van de woningcorporatie, versterkt de positie van gemeente en huurders en biedt
handvatten voor het maken van afspraken tussen partijen onder andere in de vorm van prestatieafspraken.

Woningstichting Woensdrecht trachtte in 2014 de invloed van de nieuwe ontwikkelingen op onze ambitie in beeld

te houden. In het realiseren van onze doelen uit het ondernemingsplan hebben we wederom belangrijke stappen

gezet. In het bijzonder in de kwaliteit van de bestaande woningvoorraadinonze t hui smar kt figemeent e
Woensdrecht o. Verder hebb e mersigean deherzienesNosingweavastgdseeld dabde c e p t
woningstichting ultimo 2014 uitsluitend nog DAEB activiteiten heeft. Niet-DAEB activiteiten zijn al vanaf 2005

ondergebracht in de 100% dochter WSWoensdrecht Vastgoed B.V.

Na evaluatie van het ondernemingsplan hebben we in het vierde kwartaal gewerkt aan een strategienotie voor de
periode 2015-2018. Daarin spelen we in op de sterk gewijzigde omstandigheden waarmee we als
woningcorporatie te maken hebben. Deze strategie wordt begin 2015 uitgewerkt in operationele doelen en

activiteiten voor het nieuw ondernemingsplan.

Van verzorgingsstaat naar participatiemaatschappij

We zitten in een overgangsfase van de verzorgingsstaat, waarin de overheid alles regelde, naar een
participatiemaatschappij, waarin eerst en vooral de mensen zelf verantwoordelijk zijn. Een positieve ontwikkeling,
die aansluit bij het verantwoordelijkheidsgevoel van mensen die zelf de regie willen houden over hun eigen leven.
Niettemin is er risico van uitsluiting want het zelf organiserend vermogen is ongelijk verdeeld en eigen kracht is
misschien wel het minst aanwezig op plekken waar het beroep op sociale voorzieningen het grootst is. De
overheid moet een vangnet blijven voor de zwakkeren. De gemeente vormt met de Wet Maatschappelijke
Ondersteuning (WMO) een vangnet voor wie het niet alleen redt. De WMO scheidde ook wonen en zorg,
waardoor het traditionele verzorgingshuis komt te vervallen en andere woonconcepten ontstaan. Dit betekent
voor Woningstichting Woensdrecht dat we ons actief moeten blijven verbinden met lokaal werkende partijen op
het gebied van zorg, welzijn, en wonen om zicht te houden en te krijgen op de woonbehoeften van mensen die
het niet zelf redden. Corporaties zijn er juist voor die groepen mensen.

Onze thuismarkt

Woningstichting Woensdrecht is een kleine woningcorporatie met ruim 1100 huurwoningen in bezit. Tevens zijn
we de grootste woningcorporatie in de gemeente Woensdrecht. Onze activiteiten concentreren zich vooral in de
kernen Hoogerheide, Woensdrecht, Huijbergen en Putte. Het is een groen gebied, waar ongeveer 21.500
mensen wonen, met veel ruimte voor wonen en recreéren. De dorpen kenmerken zich door een hoge mate van
vergrijzing en door lage werkloosheid. De woningmarkt kenmerk zich door vooral grondgebonden
eengezinswoningen. Bijna drie kwart van de woningen zijn koopwoningen. lets meer dan een vijfde van de
woningen is in bezit van de woningcorporaties die in Woensdrecht actief zijn. Het grootste deel van de sociale
woningbouw is gelegen in de centrumkern Hoogerheide. Een aanzienlijk deel van de jongeren, ouderen en
eenpersoonshuishoudens behoort tot de doelgroep van corporaties. Grotere huishoudens,
tweepersoonshuishoudens en gezinnen, behoren vaker tot de midden- en hogere inkomens. De kansen voor
woningzoekenden, of verhuismogelijkheden van inwoners, zijn relatief beperkt. De mutatiegraad is laag.
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Het aanbod van huurwoningen net boven de afbakening van de sociale huursector (> G 699), is zeer gering.
Woningstichting Woensdrecht richt haar activiteiten (in WSWoensdrecht Vastgoed B.V.) ook op de
middeninkomens. Middeninkomens voor de gemeente Woensdrecht behouden en kansen bieden, bevordert de

leefbaarheid en doorstroming in de kernen.

Onze organisatie

De organisatie wordt bestuurd door de directeur-bestuurder en bestaat uit 10 medewerkers, waarvan 3 allround
onderhoudsmedewerkers. Het interne toezicht wordt gevormd door de Raad van Toezicht (verder genoemd:
Raad). Er hebben zich in 2014 geen veranderingen in samenstelling van de organisatie voorgedaan.

Klantgerichtheid, ondernemerschap en bijzondere aandacht voor duurzaamheid zijn de kernwaarden voor onze
organisatie. We werken hard aan het realiseren van onze doelen die we in ons ondernemingsplan 2009-2012
hebben geformuleerd en aan de verdere professionalisering van onze werkorganisatie. Door de vele
ontwikkelingen in de markt en in het Rijksbeleid, waarvan de consequenties in 2012 onzeker waren, heeft de
Raad in 2012 ingestemd met het bestuursbesluit om de doelen uit het ondernemingsplan ook te verbinden voor
2013 en 2014. Op een aantal belangrijke gebieden zijn de doelen uit het ondernemingsplan reeds behaald,
slechts enkele doelen dienen nog gerealiseerd te worden. Meer informatie over de stand van zaken van deze
doelen vindt u in hoofdstuk 5, 6 en 7.

Maatschappelijke verantwoording

Met dit jaarrapport willen we maatschappelijke verantwoording afleggen aan de belanghouders. Vanaf 2010
hebben we veel energie gestoken in het verbeteren van het jaarrapport. We verbeterden de doorwerking van de
geleverde prestaties op de samenleving (zie hoofdstuk 8 Maatschappelijke effecten), het inzicht in de financiéle
resultaten (zie hoofdstuk 6 en de jaarrekening in de bijlage), de compactheid en communicatiewaarde van het
rapport en de uitleg over onze overwegingen, prestaties en plannen voor de toekomst. De Raad heeft vanaf 2012
de structuur van haar jaarverslag aangepast en sluit aan op de Governancecode, de methodiek die bij visitaties
wordt gebrukt en op de nieuwe inzichten uit onder andere
hebben zij ook in dit jaarrapport opgenomen in hoofdstuk 9.

Terugblik op het jaar 201 4

Landelijke ontwikkelingen

Woningmarkt

De woningmarkt lijkt zich in Nederland voorzichtig te herstellen en dat is een goed teken. In de periode 2009 -
2013 heeft de economische en schuldencrisis diepe sporen op de woningmarkt nagelaten. De koopprijzen stijgen
nu weer licht en het aantal woningverkopen stijgt een aantal kwartalen op rij. De vraag is of dit herstel, gezien de
genomen beleidsmaatregelen door het Rijk, doorzet. Woningcorporaties hebben het tegelijkertijd lastig door de
grote heffingen die dit kabinet de corporaties oplegt en hebben hierdoor aanmerkelijk minder geld beschikbaar
voor onderhoud, renovatie en nieuwbouw. Dat is een zorgwekkende ontwikkeling want zij vervullen niet alleen
een taak binnen de woningmarkt maar nemen ook hun sociale verantwoordelijkheid door bij te dragen aan het
vroegtijdig signaleren van problemen, zodat bewoners niet verder wegzakken.

Wat betreft de ontwikkelingen op de woningmarkt zien we verschuivingen in de kenmerken van huishoudens in
de gemeente (aantal, leeftijd, sociaal-economische status) die zich vertalen in een veranderende voorkeur voor

bepaalde type woningen (koop/huur) en woonmilieus.
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Tegelijkertijd moeten we de koppeling maken met de dagelijkse zorg voor ouderen, de bereikbaarheid binnen
Woensdrecht en het behouden van de dagelijkse wijkvoorzieningen. We vertrouwen erop dat deze punten
worden uitgewerkt in de gemeentelijke woonvisie die in 2015 zal worden vastgesteld.

Regionale ontwikkelingen

Woningstichting Woensdrecht staat een regionale benadering van de woningmarkt voor. In 2013 is samen met

collega corporaties hetrapporti Vi si e op Wonen en Leven i ngeplessnteer®r abant

Door het formuleren van een gezamenlijke visie op de opgaven voor de woningmarkt voor de komende jaren en

de daaraan gekoppelde beleidsstrategieén op kernniveau hopen de corporaties een grotere invloed uit te kunnen

oefenen op de diverse bestuurlijke agendads en daar mee

rapport is een dynamisch document dat periodiek zal worden herijkt aan de regionale ontwikkelingen.

Betaalbaarheid van het wonen staat anno 2014 volop in de schijnwerpers. Diverse landelijke en lokale
onderzoeken hebben duidelijk gemaakt dat de betaalbaarheid voor een steeds grotere groep huishoudens onder
druk staat of komt te staan. Dalende koopkracht in de afgelopen jaren, strengere financieringsnormen en
stijgende aanvangshuren zijn hier debet aan.

De zes samenwerkende woningcorporaties in onze regio hebben in 2014 onderzoeksbureau RIGO opdracht
gegeven aangaande West Brabant en Zeeland te verkennen in hoeverre meer regionale afstemming in het
huurprijsbeleid wenselijk en haalbaar is en de betaalbaarheid te onderzoeken van het vrijkomende aanbod voor
nieuwe huurders. Aanvullend is opdracht gegeven om inzicht te krijgen in de betaalbaarheid van het wonen onder
de zittende huurders en wat de toekomstige gewenste omvang is van de betaalbare huurvoorraad. De
onderzoeksresultaten zullen begin 2015 beschikbaar komen, waarna wij die waar mogelijk in ons beleid
verwerken.

Participatie WoON 2015

Woningstichting Woensdrecht neemt deel aan een omvangrijk onderzoek uitgevoerd in opdracht van de
Rijksoverheid dat inzicht biedt in de woningmarkt op lange termijn. Dit is van essentieel belang voor

bel eidsmakers van gemeenten, regiobs, p rek wordnbetiowvbaree n
informatie verkregen over hoe onze inwoners of klanten wonen en leven, hoe tevreden ze zijn met die situatie en
hoe ze wensen te wonen. Verder wordt de informatie gebruikt bij de herijking van de regionale woonvisie West
Brabant en Tholen in 2016. Bij het schrijven van dit jaarrapport waren de resultaten van deze onderzoeken nog
niet bekend.

Samenwerking met gemeenten

Met de gemeente Woensdrecht wordt op veel terreinen overlegd en samengewerkt. Onder andere een
samenwerkingsovereenkomst over de herstructurering tussen Raadhuisstraat en Scheldeweg en
Semmelweissstraat in Hoogerheide liggen hieraan ten grondslag. Ook de regionale woonvisie, en met name de
effecten daarvan, vormen onderwerp van gesprek tussen de gemeente en Woningstichting Woensdrecht. In 2013
hebben we gezamenlijk afspraken kunnen maken over de prioriteiten voor nieuwbouw en de wijze waarop we hier
invulling aan willen geven. Eind 2014 is de gemeente gestart met het opmaken van een woonvisie. Naar
verwachting zal deze eerste helft 2015 worden vastgesteld. In het komende jaar leggen we de afspraken die we
maken om deze visie te realiseren vast in nieuwe prestatie-/werkafspraken.
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Ondernemingsplan en strategie

Realisatie van onze doelstellingen

In 2014 zijn wij er opnieuw in geslaagd om onze ambitieuze doelstellingen uit het ondernemingsplan grotendeels
te realiseren. Wij zijn daar trots op.

Het belangrijkste speerpunt, naast het beperkt uitbreiden van de woningvoorraad met levensloopbestendige
woningen, was het verbeteren van de kwaliteit van de bestaande woningvoorraad.

In het verslagjaar is besloten om twee nieuwbouwprojecten in Hoogerheide te initialiseren. Hierbij gaat het om
totaal 23 levensloopbestendige huurwoningen en daarmee voor de toekomst geschikt voor meerdere
doelgroepen. De locaties zijn vrijgekomen door sloop van een schoolgebouw en bestaande huurwoningen.

In het groot-onderhoud is ook het nodige gepresteerd. Zo is U 464.000 uitgegeven voor het verbeteren van de
woonkwaliteit en energetische maatregelen. Hierdoor werden er in 80 woningen verbeteringen doorgevoerd, dat
is ruim 7 % van ons totaal aantal woningen.

Intotaaliser voor G 1.373. 000 auigevogd iradivense tomplexennzdats schildemebrk,
vervanging cv-ketels, voegwerken, vervanging van badkamer en toilet etc. Ook via het niet-planmatig onderhoud
(service-, mutatieonderhoud) wordt de kwaliteit van het bezit op peil gehouden. In totaal gaat het hier om een
bedr ag 24.800vodrreparatieverzoeken (96% van het begr ol18000@andnutatig-) e n
onderhoud (106% van de begroting, maar ook 6% meer mutaties dan begroot).

De voornaamste werkzaamheden zijn c.v.-storingen, rioolontstoppingen, elektrastoringen, plafondvervangingen
en afstellen of vervangen van ramen en deuren. Deze service- en mutatiewerkzaamheden worden grotendeels
door onze eigen onderhoudsdienst verricht. Voor de uitvoering van het planmatig onderhoud worden zoveel
mogelijk bedrijven uit de regio ingeschakeld.

Bij mutatie zijn twee huurwoningen, uit de aangewezen groep woningen, verkocht tegen een marktconforme prijs.
Ultimo 2014 staan geen huurwoningen te koop. Eén leveringsakte is in 2014 gepasseerd, de andere zal begin
2015 passeren.

Evenals in 2013 heeft Woningstichting Woensdrecht voor de jaarlijkse huurverhoging alle ruimte genomen die het
Kabinet ons nog biedt om ook in de toekomst de volkshuisvestelijke taken uit te kunnen voeren. Huren werden
daardoor met meer dan alleen de inflatie verhoogd. Het doorvoeren van deze extra inkomensafhankelijke
huurverhoging is ook nodig om de verhuurderheffing op te kunnen vangen, die wij vanaf 2013 jaarlijks moeten
betalen aan de overheid. Vanaf 2017 betaalt Woningstichting Woensdrecht circa 1,5 maal de maandelijkse
huurinkomsten aan verhuurderheffing. Vergelijken we dat met de inkomsten van een gezin, dan dragen we het
vakantiegeld en een deel van de eindejaarsuitkering (in totaal 12% van het inkomen) af aan de Rijksoverheid.
Corporaties worden daardoor in hun mogelijkheden en activiteiten beperkt. Uiteraard blijven we hard werken aan
betaalbaar wonen voor onze huurders. Dit doen wij onder andere door huurprijzen af te toppen op de
liberalisatiegrens, waardoor deze niet verder stijgen. En door onze woningen energiezuiniger te maken, waardoor
de totale woonlasten voor onze huurders afnemen. Bij de woningen die moeilijk energiezuiniger zijn te maken,
bekijken we andere manieren om woonlasten beheersbaar te houden voor de bewoners. Woningstichting
Woensdrecht werkt aan betaalbare kwaliteit!

Wij hebben ons volledig ingezet voor de uitvoering van ons ondernemingsplan 2009-2014. Al onze medewerkers
hebben hiermee te maken in hun dagelijkse werk en dat vraagt aanpassing in gedrag, taken en processen. De
organisatieontwikkeling is hierop gericht. Op sommige terreinen zijn flinke stappen gezet, zoals: het vergroten van
onze klantgerichtheid aan de hand van de richtlijnen van het KWH-huurlabel, kwaliteit van de woningvoorraad,
het groot-onderhoud en energiebesparende maatregelen.
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U kunt meer lezen over deze activiteiten en prestaties in de hoofdstukken 5, 6 en 7. Terugkijkend kunnen we
constateren dat we bijna al onze einddoelen hebben behaald zoals benoemd in de acht prestatievelden van ons
ondernemingsplan. Begin 2015 werken we aan een nieuw ondernemingsplan met nieuwe doelstellingen voor de

komende vier jaar.

Belangrijkste bestuursbesluiten in 2014
In 2014 zijn bestuursbesluiten genomen over onderwerpen als: investeringsbeslissingen voor groot-onderhoud
projecten, nieuwbouwprojecten en het aanbrengen van energiemaatregelen. Besluiten die de Raad van Toezicht

moet goedkeuren zijn in de statuten vastgelegd.

Belangrijkste genomen besluiten in 2014:
1 afwikkeling met Rabobank en curator van schade die was ontstaan door het faillissement van
Bouwbedrijf Haast Steenbergen B.V.;
opdrachtverlening voor groot-onderhoud projecten;
investeringsbeslissing nieuwbouwproject Mgr. Poelsstraat/Aalbersestraat;
koop van 4 levensloopbestendige woningen aan de Matthias Wolffstraat;
vaststelling jaarrekening 2013, begroting 2015, jaarrapport 2013 en diverse rapportages;
verkoop twee huurwoningen bij mutatie (één woning levering in 2015);
omzetten lening WSWoensdrecht Vastgoed B.V. in agio;
afsluiten herfinancieringslening bij B.N.G.;
vaststellen huurbeleid 2014;
vaststellen treasurystatuut;
vaststellen verbindingenstatuut;

= =4 =4 =4 4 4 4 -4 -4 A -

herziening huurovereenkomst zelfstandige woningen met algemene voorwaarden.

Governance structuur
Bij de inrichting van onze (bestuurlijke) werkwijze hebben wij de Governancecode Woningcorporaties als
uitgangspunt genomen. Uit de visitatie (2011) blijkt dat de prestaties van Woningstichting Woensdrecht op het
gebied van Governance ruim voldoende zijn. De Raad van Toezicht voldoet aan de normen die het hedendaagse
Governance en de visitatiecommissie stelt dat de prestaties van de Governance van Woningstichting
Woensdrecht ruim voldoende zijn. Voor de vertaling van de principes uit de Governancecode zijn de volgende
interne documenten opgesteld:

1 Reglement Toezicht en Bestuur;

1 Profielschets van de Raad van Toezicht;

1 Integriteitscode met klokkenluidersregeling.

In overleg met de Raad zijn de belangrijkste belanghouders benoemd. Met hen vindt regelmatig overleg plaats,
passend bij de aard van de relatie. In 2014 zijn er geen wijzigingen aangebracht in de Governance structuur van

de woningcorporatie.

Integriteit
De integriteit van woningcorporaties staat volop in de belangstelling door de incidenten: fraude, verkeerde
investeringen en financieel wanbeheer. Echter de meeste corporaties in Nederland werken aan de kerntaak,

fatsoenlijk en betaalbaar huisvesten van mensen.
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Aan het opstellen van regels en voorschriften op het gebied van toezicht heeft de branche hard gewerkt. Ook
Woningstichting Woensdrecht heeft een integriteitbeleid en een klokkenluidersregeling welke op onze website
www.wswoensdrecht.nl terug te vinden zijn. Verder kent de organisatie de heer René Stroop als
vertrouwenspersoon. In 2014 heeft niemand contact gezocht met de vertrouwenspersoon.

Tegenstrijdige belangen

Ook elke schijn van belangenverstrengeling tussen de organisatie en de bestuurder moet worden vermeden.
Besluiten tot het aangaan van transacties waarbij tegenstrijdige belangen van de bestuurder spelen die van
materiéle betekenis zijn voor de organisatie of de bestuurder, behoeven de goedkeuring van de Raad van
Toezicht. In 2014 is geen sprake geweest van tegenstrijdige belangen met betrekking tot de directeur-bestuurder,
zoals bedoeld in principe 11.3 van de Governancecode Woningcorporaties.

Marktactiviteiten

Naast de kerntaak op het gebied van de sociale volkshuisvesting zijn in het verleden binnen het BBSH
voorzieningen gerealiseerd in de kleine kernen en commerciéle ruimten in de woonkern Hoogerheide. Deze
marktactiviteiten waren - op twee kleine commerciéle ruimten in de plint van een wooncomplex na -
ondergebracht bij onze 100% dochteronderneming. Ultimo 2014 zijn ook deze twee kleine commerciéle ruimten
en perceel grond met een loods overgedragen aan WSWoensdrecht Vastgoed B.V. zodat Woningstichting
Woensdrecht geen niet-DAEB bezit meer heeft. Hierdoor is de juridische splitsing DAEB/niet-DAEB geéffectueerd
en kan Woningstichting Woensdrecht de niet-DAEB activiteiten niet meer zelf verrichten maar alleen in een
afgesplitste rechtspersoon, mits zij dat met eigen niet publieke financiéle middelen kan doen.

Klantgerichtheid

Klantgericht werken is een van onze speerpunten. Hier werken we voortdurend aan. Om te meten of de klant ons
ook klantgericht vindt, zijn we sinds 2009 lid van Kwaliteitscentrum voor Woningcorporaties in de Huursector
(KWH). In 2010 behaalden we voor het eerst het keurmerk KWH-huurlabel en dat hebben we de jaren daarna
behouden. Het label is voor ons een middel waarmee we onze dienstverlening toetsen en inzicht krijgen in de
mate van tevredenheid van onze bewoners. Jaarlijks wordt de dienstverlening van de twee laagst scorende
onderdelen waar dat kan of nodig is verbeterd. In 2014 is de website uitgebreid onder de loep genomen. Ondanks
dat de techniek van de site 6 jaar oud is, bleek uit de KWH-webmonitor toch dat de site een voldoende scoorde.
Nog voor publicatie van de webmonitor was al besloten dat de website in 2015 vernieuwd zou worden, de
uitkomsten van het onderzoek dienen als goede leidraad voor de nieuw te ontwikkelen website.

De gemiddelde score van Woningstichting Woensdrecht is 8,1 een score die boven het landelijk gemiddelde ligt
(van 7,7). Vergeleken met alle andere deelnemende corporaties komen we uit op de 12° plaats in 2014. Sinds
onze start met het KWH-label hebben we onze prestaties fors verbeterd. Uit onderstaande figuur valt af te leiden
dat in 2009 meer dan 80% van de corporaties hoger scoorden dan wij. In 2014 is dat nog maar 10%. Meer over
het KWH-huurlabel kunt u lezen in hoofdstuk 5.

Woningstichting Woensdrecht i Jaarrapport 2014 12



Score t.o.v. landelijk gemiddelde

100,00%

80,00% //_/
60,00%

40,00% /

20,00% /

e—

0,00% T T T
2009 2010 2011 2012 2013 2014

Figuur: Score KWH-label Woningstichting Woensdrecht ten opzichte van landelijk gemiddelde
(bron: Prestatie-index KWH Huurlabel 2009 t/m 2014)

Bewonersparticipatie

Woningstichting Woensdrecht stelt de betrokkenheid van haar huurders zeer op prijs. Wij voeren regelmatig
overleg met onze huurdersorganisatie Huurdersbelangenvereniging Woningstichting Woensdrecht (verder
genoemd HBWW) en bewonerscommissies die in een aantal complexen actief zijn. Ook betrekken wij onze
klanten zo vroeg mogelijk bij groot-onderhoud- en isolatieprojecten. Hierdoor zijn de bewonerswensen in een
vroegtijdig stadium bekend en kunnen deze worden meegenomen in de uitwerking van de maatregelen.

Contact met belanghouders

De woningstichting heeft de volgende belanghouders benoemd met betrekking tot de maatschappelijke en

volkshuisvestelijke missie en doelstellingen:

1 bewoners en hun vertegenwoordigers;

1 relevante overheden en hun instellingen op gemeentelijk en regionaal niveau;

1 maatschappelijke organisaties op het terrein van zorg, welzijn en veiligheid,;

1 collega-corporaties voornamelijk verbonden via regionaal directeurenoverleg, Aedes en platform voor Midden
en Kleine Woningcorporaties (MKW).

De communicatie heeft vooral plaatsgevonden met de vertegenwoordigers van bewoners (HBWW),
vertegenwoordigers van de gemeente Woensdrecht en de Brede Welzijninstelling (BWI) door middel van regulier
en ad hoc overleg. Daarnaast vindt incidenteel overleg plaats met zorgaanbieders zoals Thuiszorg West Brabant,
tanteLouise-Vivensis en Buurtzorg. Tweemaal per jaar wordt een woonbulletin met de diverse ontwikkelingen
binnen de woningstichting opgesteld en verstuurd aan bewoners en belanghouders. Tevens is er een website met

veel informatie over de woningstichting en haar diensten.

Risicobeheersing

Ondernemen gaat gepaard met het nemen van risicob6s.
een goede financitle meerjarenbegroting en e aenkengenerd
maatregelen kunnen nemen om ze te beheersen. Ook streven wij ernaar om vroegtijdig afspraken te maken voor
vaststaande projecten. Continu monitoren we risico's die de woningstichting loopt.
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Een uitgebreide weergave daarvan behandelen we in hoofdstuk 6. Hieronder worden de belangrijkste risico's
benoemd en de beheersingsmaatregelen kort toegelicht.

Risico Beheersing
Financieel 1 momenteel geen risico's bekend die continuiteit in gevaar brengen
Niet-DAEB 9 de juridische splitsing zorgt ervoordat de DAEB acti viteiten besche

de niet-DAEB activiteiten

Maatschappelijk 1 niet te beinvloeden door de woningcorporatie, worden wel op de voet gevolgd, zoals door de Eerste
Kamer op 17 maart 2015 aangenomen wetsvoorstellen inzake de herziening van de Woningwet

Organisatie 1 kwetsbaarheid van een kleine organisatie, door uitbesteding van specialismen beheersbaar

Bedrijfsproces 1 bestuur volgt de administratieve organisatie en interne controle, aanbevelingen van de accountant
worden geimplementeerd

Project 1 projectrisico's zijn het grootst bij nieuwbouw en groot onderhoud met verbetering. VVoortgang van
projecten en besluitvorming wordt gevolgd met periodieke rapportages. Verkooprisico is nihil omdat
er geen verkoopwoningen worden gerealiseerd. Door beheersmaatregelen zijn er geen
budgetoverschrijdingen op de projecten. Er zijn drie grondposities, die worden ingezet om
nieuwbouwambities te realiseren. Voor één van de gronden is in 2014 een investeringsbesluit
genomen. In 2015 zullen deze woningen gebouwd worden.

Faillissement 1 is een reéel risico dat beheersbaar is door periodieke toetsing van kredietwaardigheid van

aannemers aannemers, termijnfacturen en (bank)garanties

Fraude 1 beheersbaar door pasbaar stelsel van regels en kaders: aanbestedingsbeleid, de integriteitregeling,
het treasurystatuut, procuratieregeling en klokkenluidersregeling

Exploitatie 1 risico van harder stijgende exploitatielasten - door verhuurderheffing en saneringssteun - dan de

stijging van huurinkomsten kan compenseren. Deels beheersbaar door inkomensgerelateerde
huurverhoging maximaal te benutten

Debiteuren 9 dalende koopkracht verslechtert het betaalgedrag van huurders, samenwerking om huurincasso
voor huurders en woningstichting beheersbaar te houden

Rente 1 rentestijgingen worden beheersbaar door optimale vervalkalender gericht op minimalisatie
financieringskosten. Geen sprake van renteconversies of derivaten

Verhuur 1 geen leegstand, wel beperkte vraag merkbaar in duurder huursegment (WSWoensdrecht Vastgoed
B.V.) doordat kopers hun huizen moeilijker verkocht krijgen en (nog) niet doorstromen naar
huurwoning

Valuta T er is geen sprake van instrumenten ter beheer
vreemde valuta plaatsvinden

Onroerende 1 de onroerende en roerende zaken in exploitatie zijn verzekerd tegen het risico van brand- en

zaken stormschade

Financiéle re sultaten

Jaarresultaat

Het verslagjaar 2014 van WSWoensdrecht Groep sluiten wij af met een positief saldo van G 2,8 miljoen (2013 is

G 3.1 miljoen). Het | a aur2s6 efjoer hogeradan het begrote résQlthat enidiskonat doorc a

de (latente) belastingen over het resultaat. Alhoewel er binnen de bedrijfsopbrengsten en bedrijfslasten

verschillen zijn, is het bedriffsre sul t aat van U0 1,7 miljoen Deabglengrikdeg gel i j k aa

verschillen worden hieronder toegelicht.

Bedrijfsopbrengsten

De bedrijfsopbrengsten zijn c i r @40.000 hoger dan verwacht. De oorzaak is dat gebruik is gemaakt van de
ruimte in de huurverhoging die de regering heeft gegeven om de volkshuisvestelijke opgave uit te voeren en de
verhuurderheffing te betalen, door dit te doen blijven we voor de toekomst een hoger investeringsniveau

behouden. Verder heeft de verkoop van huurwoningen G 93.000 minder opgebracht dan begroot.
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Bedrijfslasten

De bedrijfslasten zijn per saldo U 150.000 hoger dan begroot. De onrendabele investering in nieuwbouw heeft met
name gezorgd voor een afwaardering van G 1,2 miljoen ten laste van het resultaat, terwijl hiervoor niets was
begroot. Hiertegenover staan de lagere onderhoudslasten van circa G 750.000. Redenen hiervoor zijn de tijdelijke
b.t.w.-verlaging voor bepaalde werkzaamheden en de gunstigere aanbesteding dan begroot. Daarnaast is door
een administratieve handeling (activeren van onderhoud en geriefsverbetering ter waarde van ( 460.000 voor
vervanging van installaties, inrichting en energetische verbeteringen) een deel van de uitgaven niet in de begrote
bedrijfslasten terecht gekomen (maar daarentegen op de balans).

Wooninvesteringsfonds (WIF)

Het WIF verschaft liquiditeiten aan corporaties met een urgente behoefte aan liquide middelen. Woningstichting
Woensdrecht is één van de deelnemers in dit fonds dat corporatiewoningen opkoopt om zo de verkopende
corporatie te helpen. Woningstichting Woensdrecht heeftdriec er t i fi cat en van el k G4 500.000
lening) vanaf 5 januari 2006 in haar bezit. We hebben dus geld geleend aan het WIF zodat zij andere corporaties
kan helpen.

Sinds eind 2012 staat het WIF onder verscherpt toezicht bij het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV). De
financiéle situatie is niet goed. De deelnemende corporaties willen niet opnieuw geld lenen aan het WIF. Het plan
voor het herstellen van de financiéle gezondheid van het WIF is door het CFV niet goedgekeurd. De
vastgoedportefeuille van de door het WIF aangekochte corporatiewoningen, zal worden verkocht. Op 28
november 2014 heeft WIF een verkoopovereenkomst getekend met Roundhill Capital. De verkoop is op 5 februari
2015 goedgekeurd door de Inspectie Leefomgeving en Transport (hierna ILT genoemd). Er zijn echter bezwaren
tegen de verkoop gemaakt bij de minister. Deze bezwaren zijn thans in behandeling bij ILT. De achtergestelde
obligatielening is in onze balans in beginsel gewaardeerd op de nominale waarde. Gezien de financiéle positie
van het WIF kan zij op middellange termijn onze lening niet volledig terugbetalen. Woningstichting Woensdrecht
heeft in 2013 reeds een voorziening opgenomen voor de mogelijke oninbaarheid van de waarde van de

certificaten voor een bedrag v a n u 1.039.867.

Belastingen

De aangiften vennootschapsbelasting over 2012 en volgende jaren zijn gunstiger dan begroot omdat
Woningstichting Woensdrecht gebruik maakt van de bepalingen genoemd in de met de belastingdienst gesloten
vaststellingsovereenkomst (VSO2). Als gevolg van de duurzame waardedaling van het onroerend goed ontstaat
een fiscaal verlies dat de komende jaren verrekend wordt met de fiscale winsten. Voor het voordeel dat wij
hierdoor de komende jaren genieten is een latente belastingvordering opgenomen in de balans en wordt een,

grotendeels nog niet gerealiseerd, belastingvoordeel in de winst- en verliesrekening verantwoord. Hierdoor komt

hetresultaatrumda 2, 3 mi |l j oen gunstiger uit dan begroot.

Prestaties 2014

Woningstichting Woensdrecht heeft in 2014 goed gepresteerd. Onze doelstelling was om in deze moeilijke tijden
zo veel mogelijk de ambities te realiseren uit ons ondernemingsplan 2009-2014. Daarin zijn we geslaagd. Onze
volkshuisvestelijke ambities zijn voor een belangrijk deel waargemaakt, zoals dit jaarrapport laat zien. De
financiéle meerjarendoelstellingen zijn op orde om onze ambities ook verder te kunnen realiseren. Het
ondernemingsplan gaat uit van acht resultaatgebieden waarop vooruitgang geboekt wordt (een toelichting op
deze gebieden vindt u in hoofdstuk 4). De prestaties die bereikt zijn in 2014 worden in onderstaand overzicht

benoemd. De resultaatgebieden komen in de hoofdstukken 5, 6 en 7 uitgebreid aan de orde.
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Resultaatgebied
Klantgerichtheid

Ketensamenwerking
wonen-zorg-welzijn

Financién

Organisatieontwikkeling

Governance

Goede woningen in gewilde

wijken

Vastgoedontwikkeling

Duurzaamheid en milieu

Prestatie 2014

1
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KWH-huurlabel; gemiddelde score boven landelijk én regionaal gemiddelde
Herzien website op leesbaarheid en taalniveau van de teksten

Alle nultredenwoningen zijn voorzien van elektronische ontgrendeling van de
deuren (zowel hoofddeuren als individuele voordeuren)

Gesprekken met diverse zorgaanbieders over visie op (thuis)zorg en langer
zelfstandig wonen

Brede Welzijns Instelling betrokken bij Dorpspunt Woensdrecht en diverse
andere (leefbaarheids)projecten

Solide financiéle positie

Optimaliseren financieringsstructuur

Adequaat borgingsplafond voor het aantrekken van geldleningen
Belastingdruk minimaliseren door toepassing duurzame waardevermindering
huurwoningen

Aandeel blijven leveren waar het gaat om investeren in volkshuisvesting door
vastgoed(voorraad) geschikt te maken voor de toekomstige doelgroepen
Deelname aan, bijwonen van regionale studiedagen en bijeenkomsten
Belanghoudersbijeenkomst te Oudenbosch

Deelname medewerkers aan Zuidwestwonenacademie
Medewerkerbijeenkomsten met thema's: uitslagen van KWH-onderzoeken en
ontwikkelingen in de volkshuisvesting

Actief informatie uitwisselen met klanten (volgens KWH-normen)

Werken aan lokale inbedding door onder andere bijwonen bijeenkomsten van
dorpsplatforms in de vijf kernen van de gemeente Woensdrecht
Samenwerking met HBWW

Jaarlijkse rapportage aan de RvT over de bereikte resultaten in 2014
Sloopvergunning voor herstructureringsproject Mgr. Poelsstraat /
Aalbersestraat is verleend. Stedenbouwkundig advies ingewonnen over
herinrichting gebied. Nieuwbouwplannen werden uitgewerkt,
omgevingsvergunning is aangevraagd.

Goedkeuring investeringsbegroting voor het realiseren van 23 woningen aan
de Mgr. Poelsstraat,/Aalbersestraat en Matth. Wolffstraat te Hoogerheide
Aanvraag omgevingsvergunning voor de herstructurering van de woningen
aan de Mgr. Poelsstraat/Aalbersestraat en aanvraag omgevingsvergunning
voor de woningen aan de Matth. Wolffstraat

Intentie tot afname van 25 appartementen (nultreden) aan het Tervoplein in
Putte

Intentieovereenkomst masterplan Scheldeweg / Semmelweissstraat
Geriefverbetering bij 77 woningen, volledig voorzien van nieuwe kunststof
kozijnen met HR++ beglazing en enkele oudere cv-ketels vervangen door
HR-ketels

Gemiddelde energieprestatie woningbezit verbeterd van 1,46 naar 1,42 (C-
label), programma wordt ook na behalen oorspronkelijke doelstelling
doorgezet

Gebruik van duurzame materialen bij nieuwbouw

Deelname aan Woonenergie. Behalve dat deze energieleverancier alleen
groene stroom levert, biedt Woonenergie alle aangesloten huurders een
eigen bespaarplan, wat online kan worden opgesteld, gevolgd en aangepast.
Dit vergroot de bewustwording en verlaagt het energieverbruik.

Naast een overzicht van de belangrijkste prestaties per resultaatgebied, geeft onderstaand overzicht van

kengetallen inzicht in de stand van zaken op het gebied van het bezit en de financiéle positie van onze

woningstichting
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2014 2013 2012
Gegevens woningbezit:
Aantal verhuureenheden in exploitatie:
- Woning/woongebouwen 1.112 1.113 1.067
- Bedrijfsruimten 24 24 17
- Parking 98 98
Gemiddelde OZB waarde per verhuureenheid 142.000 142.000 151.000
Mutaties woningbezit:
- Aantal opgeleverd 0 65 0
- Aantal aangekocht 0 0 0
- Aantal verkocht 1 1 4
- Aantal gesloopt / uit exploitatie 0 18 0
Aantal woningen naar huurprijsklasse:
DAEB sociale woningen
- Laag 98 103 133
- Betaalbaar 708 753 784
- Duur 252 203 120
Niet DAEB woningen 54 54 30
Kwaliteit:
- Aantal reparatieverzoeken per 100 woningen 69 72 84
- Aantal gevallen mutatieonderhoud per 100 woningen 6,7 5,8 5,6
- Kosten niet-planmatig onderhoud per woning 308 363 371
- Kosten planmatig onderhoud per woning 1.235 1.303 2.442
- Totaalkosten onderhoud per woning 1.543 1.665 2.813
Prijs-kwaliteitverhouding DAEB sociale woningen:
- Gemiddeld aantal punten WWS 149,3 147,8 145,2
- Gemiddelde netto-huurprijs/woning 6.338 5.999 5.489
- Kale huurprijs t.0.v. max. redelijke huurprijs in % 70,4 68,7 67,1
Het verhur en van woningen:
- Percentage mutatiegraad 6,65 5,84 5,62
- Percentage acceptatiegraad 46,84 53,72 42,86
- Huurachterstand in % jaarhuur 1,44 2,12 1,42
- Huurderving in % jaarhuur 0,93 1,72 1,06
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2014 2013 2012

Financiéle continuiteit:

- Solvabiliteit % 73,9 72,1 69,7
- Liquiditeit 2,0 0,7 2,4
- Rentabiliteit in % eigen vermogen 6,5 7,7 5,2
- Rentabiliteit in % vreemd vermogen 2,7 3,3 3,4
- Rentabiliteit in % totaal vermogen 3,1 3,8 5,6
- Renteresultaat in % eigen vermogen 4,8 52 4.4
- Interne financiering per woning 37.072 38.028 30.044
- Cash-flow per woning 3.468 3.630 1.746

Balans en winst - en verliesrekening:

- Eigen vermogen per woning 39.120 36.543 35.196
- Voorzieningen per woning 920 31 402
- Totaal opbrengsten per woning 7.254 6.468 6.664
- Kapitaalslasten per woning -4.703 -4.385 -3.003
- Overige bedrijfslasten per woning -3.189 -2.517 -2.917
- Renteresultaat per woning 1.878 1.882 1.566
- Belastingen per woning 1.304 1.354 -482
- Resultaat deelnemingen per woning 0 0 0
- Saldo buitengewone baten en lasten per woning 0 0 0
- Resultaat per woning 2.544 2.802 1.828

Personeelsbezetting einde boekjaar:
A. technisch 4,0 4,0 4,0
B. administratief 7,0 7,0 7,0

Financiéle vooruitblik

De financiéle positie van Woningstichting Woensdrecht is gezond, ook in vergelijking met andere corporaties. Dit
blijkt onder meer uit de jaarlijkse analyse Corporatie in Perspectief van het Corporatie Benchmark Centrum. Onze
bedrijfskosten en rentelasten van de leningen zijn gemiddeld per woning bijna 70 % lager dan bij andere
corporaties. Hierdoor is meer geld beschikbaar om in kwaliteit van de bestaande woningvoorraad en vervangende
nieuwbouw te investeren. Dit alles draagt er aan bij dat de bestaande woningvoorraad tijdig wordt aangepast aan
de toekomstige doelgroepen, we tevreden huurders hebben en uiteraard ook aan een solide financiéle positie van
Woningstichting Woensdrecht.

Beoordeling CFV

Het CFV beoordeelt jaarljks,naar aanl ei ding van de plannen van de woningst
conclusie dat wij voor de realisatie van onze plannen voldoende financiéle middelen hebben. Deze beoordeling

geeft CFV geen aanleiding tot het doen van interventies. Voor meer informatie over deze beoordelingen verwijzen

we naar hoofdstuk 6 (financién) en hoofdstuk 10 (verklaringen).

Beoordeling WSW

Eind 2014 heeft het Waarborgfonds Sociale Bouw een nieuw risicobeoordelingsmodel vastgesteld. Met behulp

van dit model identificeert, analyseert en interpreteert he

van de totale borg. In de beoordelingsbrief 2014 spreekt het waarborgfonds uit dat Woningstichting
Woensdrecht borgbaar is tot het maximale bedrag aan geborgde leningen op enig moment.
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Dit alles betekent dat we in financiéle zin een stabiele basis hebben om daarmee onze ambities waar te maken
en onze plannen te realiseren. We verwijzen ook hier voor meer informatie naar hoofdstuk 6 en 10.

Treasury

In het treasurybeleid formuleren we uitgangspunten voor het beheer van onze leningenportefeuille. Zoals de
meeste woningcorporaties richten we onze focus voorlopig op kasstromen, zodat we uitgaven voor investeringen,
rente en aflossing van leningen in balans kunnen brengen met onze inkomsten. Bij lagere (huur)inkomsten of
nieuwe uitgaven zoals de verhuurderheffing, zijn er gevolgen voor de investeringen die we kunnen doen in
nieuwbouw of groot-onderhoud met verbetering.

De toekomst

Woningstichting Woensdrecht is een gezonde, slagvaardige corporatie met mogelijkheden om aan haar taken en
verplichtingen te voldoen. Ook komend jaar zetten wij ons stevig in voor de uitvoering van herstructurerings-
projecten die in gang zijn gezet. Wij werken hierin samen met organisaties die bijdragen aan het welzijn van
mensen, zoals zorginstellingen, maatschappelijk werk en welzijnsorganisaties. Woningstichting Woensdrecht wil
daadwerkelijk die partij zijn die meerwaarde levert aan het wonen in Woensdrecht. De in 2014 geplande
nieuwbouwprojecten worden in 2015 ten uitvoer gebracht. Opbrengsten uit verkopen werden tot op heden
beperkt gebruikt om onze volkshuisvestelijke ambities te realiseren. Indien nodig liggen daar nog beperkte
mogelijkheden om aanvullende financiéle middelen te genereren.

Bestuursgegevens

Voor de continuiteit van de organisatie is het bestuur verantwoordelijk. Dit betekent dat het bestuur er voor moet
zorgen dat de missie, doelen, doelstellingen en resultaten uit het ondernemingsplan gerealiseerd worden. Verder
is het bestuur belast met financién, risicobeheer en het naleven van de wet- en regelgeving.

Het bestuur is in het verslagjaar niet gewijzigd.
Vanaf 20 april 1994 is de heer H.J. de Wolf (62 jaar) directeur-bestuurder van Woningstichting Woensdrecht. De
aan het werk gerelateerde nevenfuncties van de directeur-bestuurder zijn:
1 Bestuurder WSWoensdrecht Holding B.V.;
Bestuurder WSWoensdrecht Vastgoed B.V;.
Bestuurder VVE Ariés;
Bestuurder Stichting Beheer Lucashof;
Lid van Nederlandse Vereniging Bestuurders Woningcorporaties;
Lid van MKW platform van woningcorporaties;
Lid van de vereniging KWH,;

=A =4 =4 =4 -4 4 -

Lid van Stichting Woonwagenbeheer Zuidwest Nederland.

De bestuurder heeft verder geen direct of indirect (aandelen)belang in die rechtspersonen of belangen bij

transacties met die rechtspersonen.

Voor goed bestuur gebruikt Woningstichting Woensdrecht de Governance code woningcorporaties en de
Aedescode. Meer over Governance vindt u in hoofdstuk 6 (resultaatgebied Governance) en in hoofdstuk 10 over
de verklaringen en rapporten.

Het bestuur opereerde in 2014 conform de genoemde code, er is geen sprake geweest van tegenstrijdige
belangen. De directeur-bestuurder is voor onbepaalde tijd benoemd en ingeschaald in schaal O uit de CAO
Woondiensten.
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Naam: H.J. de Wolf (Henk)

Functie: Directeur-bestuurder
In dienst sinds: 1 januari 1978
Directeur-bestuurder sinds: 20 april 1994
Geboortedatum: 18 juli 1952

Niet elke nevenfunctie is verenigbaar met die van bestuurder. Nieuwe nevenfuncties legt de bestuurder voor aan
de Raad van Toezicht om ervoor te zorgen dat geen belangenverstrengeling ontstaat. Evenals vorig jaar was de
directeur-bestuurder actief als penningmeester van een rijwieltourclub.

De directeur-bestuurder vertegenwoordigt Woningstichting Woensdrecht in een aantal (samenwerkings-)
verbanden:

1  Stichting Woonwagenbeheer Zuidwest Nederland: lid Algemene Raad;

1  Wooninvesteringsfonds: deelnemer en belegger, A-lid, lid van de algemene ledenraad.

Verklaring bestuur

De Raad van Toezicht en het bestuur onderschrijven het belang van een deugdelijk ondernemingsbestuur.
Onderdelen daarvan zijn transparant handelen van de bestuurder en het afleggen van verantwoording over het
gevoerde beleid en het toezicht daarop. De bestuurder levert alle benodigde informatie aan de Raad van Toezicht
die hij nodig heeft om zijn rol als toezichthouder te kunnen vervullen.

Op 27 mei 2015 heeft het bestuur van Woningstichting Woensdrecht de jaarrekening en het
volkshuisvestingsverslag over 2014 vastgesteld en het besluit ter goedkeuring voorgelegd aan de Raad.

In overeenstemming met artikel 26 van het Besluit Beheer Sociale Huursector verklaar ik, directeur-bestuurder
van Woningstichting Woensdrecht, dat de middelen besteed zijn in het belang van de volkshuisvesting

Voorts spreek ik mijn waardering uit naar de medewerkers van Woningstichting Woensdrecht. Zij hebben ook in
2014 weer een zeer belangrijke bijdrage geleverd aan de professionalisering van de woningstichting en goed

wonen voor onze huurders in de gemeente Woensdrecht.

Hoogerheide, 27 mei 2015

H.J. de Wolf
directeur-bestuurder
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WONEN IN WOENSDRECHT

Het werkgebied van de woningstichting

Woningstichting Woensdrecht werkt in de gemeente Woensdrecht. Deze gemeente heetft vijf kernen:
Hoogerheide, Woensdrecht, Ossendrecht, Huijbergen en Putte. Door de samenwerking met andere corporaties
strekken de werkzaamheden van Woningstichting Woensdrecht zich uit over een groter gebied: de gemeenten
Bergen op Zoom, Halderberge, Rucphen, Steenbergen, Moerdijk en Roosendaal. De belangrijkste kenmerken
van ons werkgebied zijn in onderstaande tabel opgenomen, ze worden verder uitgewerkt in de rest van dit
hoofdstuk.

Wonen in de gemeente Woensdrecht

21.641 inwoners en 9.538 woningen Kans voor werkgelegenheid: Business Park Aviolanda waar
werkzaamheden voor de JSF's die het Kabinet gaat
aanschaffen, worden verricht

Evenwicht, op korte termijn krimp en op lange termijn dreigt Uitstroom jongeren proberen te voorkomen

woningoverschot

Toename aantal eenpersoonshuishoudens en ouderen Doorstroming op gang brengen door bouwen voor ouderen

daardoor druk op betaalbare woningvoorraad

Zelfstandig kunnen blijven wonen met zorgvoorzieningen Regionale samenwerking om krimp aan te pakken en

voorzieningen te behouden

Landelijke ontwikkelingen op het gebied van wonen

De bevolking van Nederland blijft naar verwachting groeien maar het tempo waarin neemt langzaam af. Het

aantal alleenstaanden zal fors groeien tot 2025, daarna zwakt het groeitempo af. Mensen worden ouder en blijven

langer zelfstandig wonen. Thuiswerken neemt toe, waardoor de behoefte aan meer woonoppervlakte per woning

toeneemt. Door de economische recessie, het terughoudende consumentenvertrouwen en de vergrijzing is de

doorstroming sterk verminderd. De vraag naar passende en betaalbare woonruimte is juist gegroeid. Er is een

regionale aanpak noodzakelijk om kri mpr giglicibtélatenhun economi s

behouden.

Regionale ontwikkelingen op het gebied van wonen

West-Brabant bood veel werkgelegenheid in de logistiek en de industrie. Daarnaast is de ligging nabij de (haven)

steden Antwerpen, Rotterdam, en industriegebied Moerdijk belangrijk voor de werkgelegenheid. Van de

werkende beroepsbevolking in de gemeente Woensdrecht (10.000 mensen) werkt een derde in Woensdrecht

zelf, een kwart in Bergen op Zoom en 40% elders.

De ontwikkeling van het gebied rondom het vliegveld Woensdrechtalscent r um i n hBusinesspatkc ept 0
Aviolandad i s ®®n van de grootste uitdagingen. Dit concept behe
onderhoud en revisie van vliegtuigen. Het kabinet heeft besloten37F-35 Li ght i ng | | (JSFb6s) aan |
vervanger van de F-16. Binnen tien jaar moeten alle F-16 zijn vervangen. Voor de bedrijven in Nederland waar

momenteel JSF onderdelen worden vervaardigd heeft dit besluit positieve gevolgen. Ook voor de gemeente

Woensdrecht. Momenteel worden op het Business Park Aviolanda al werkzaamheden verricht voor de JSF. Naar

verwachting van de gemeente levert dat vele banen op en enorme kansen voor het onderwijs.
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Voorraad en huishoudens regio Bergen op Zoom en omstreken

De gemeente Bergen op Zoom kent als provinciestad een sociale huurwoningvoorraad die met 33% groter is dan

totaal in de regio (27%) en in Nederland (31%). In de landelijke gemeenten ligt het aandeel sociale
huurwoningen met 25% lager en is de koopsector met 71% dominant. Ook de doelgroep van beleid is met 37% in

de landelijke gemeenten kleiner dan in Bergen op Zoom (44%, Nederland 43%). De goedkope scheefheid in de
sociale huurwoningen in de regio is met 29% wat hoger dan landelijk (circa 27%). De regio is met 29% 65-

plussers meer vergrijsd dan Nederland (26%), vooral in enkele landelijke gemeenten (Halderberge,

Woensdrecht). De sociale huursector kent relatief veel ouderen en de komende jaren komen door sterfte veel
woningen vrij voor nieuwe huurders. De aankomende generatie ouderen woont vooral in de koopsector en een

groot deel zal hier ook in de toekomst willen blijven wonen.

2014

—=— 2030 Pearl-prognose CBS/P
—k— 2030 provinciale prognose

Bevolkingsopbouw in de regio, werkelijk in 2014 en prognose 2030 volgens twee prognosevarianten

(bron: CBS, Pearl-prognose CBS/PBL 2013, prognoses provincie Noord-Brabant en Zeeland 2014)

aandeel doelgroep goedkope scheeheid

corporafie koopwoning doelgroep in corporafie in corporafe

huurvoorraad  voorraad 65+ gezin  van beleid huurvoorraad huurvoorraad

Bergen op Zoom 33% 9% 28% 4% 44% 52% 2%
Borsele 22% %  29% 3% 38% 1% 28%
Halderberge 31% 68% 3% 36% 38% 53% 3%
Moerdik 28% 68%  29% 7% 35% 52% 3%
Reimerswaal 25% 0%  27% 40% 39% 45% 28%
Skenbergen 24% %  29% 35% 39% 42% 26%
Tholen 25% 2%  29% 40% 39% 45% 28%
Woensdrecht 19% 78%  32% 36% 35% 39% 29%
fotaal regio 21% 68%  29% 36% 39% 48% 2%

Kenmerken voorraad- en huishoudsamenstelling in de gemeenten in de regio 2014

(Bronnen: CBS, corporaties in de regio, WoOn2012, woningmarktsimulatie RIGO)
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Gemeente Woensdrecht

De bevolking in de gemeente Woensdrecht nam in de periode 2010 7 2014 af met 79 personen en het aantal
huishoudens nam met 247 toe in dezelfde periode. Volgens de cijfers van de gemeente nam in de periode 2010 -
2014 het aantal eenpersoonshuishoudens toe met 254.

De verwachting is dat gedurende de periode 2010 i 2020 het aantal huishoudens met een inkomen tot de sociale
huurgrens zal toenemen. De ouderen zullen als gevolg van de vergrijzing een steeds grotere groep van de
doelgroep gaan uitmaken, zoals blijkt uit onderstaande tabel. De meeste ouderen zullen in de koopsector wonen
en geen gebruik maken van de sociale huursector omdat het moeilijker wordt de woning te verkopen.

AOW:-ontvangers in 2010 2011 2012 2013 2014
Woensdrecht

Totaal 4.070 4.270 4.480 4.670 4.760
Aandeel t.o.v. totaal

aantal inwoners 18,1% 18,8% 19,7% 20,7% 22,0%
Man 47,7% 47,9% 47,8% 47,7% 47,3%
Vrouw 52,3% 52,1% 52,2% 52,3% 52,7%

(Bron: CBS statistiek AOW)

Om de uitstroom van jongeren te verminderen is het belangrijk dat zij een passende woning kunnen huren of
kopen.

Hiervoor is doorstroming op de woningmarkt belangrijk. Woningstichting Woensdrecht levert haar bijdrage door
het bouwen van levensloopbestendige nieuwbouwwoningen en wil graag ten minste 50% van de vrijgekomen
huurwoningen beschikbaar stellen aan starters. In het verslagjaar is dat percentage behaald. In 2014 werden 38
van de 69 (opnieuw) verhuurde sociale huurwoningen aan starters verhuurd (55%).

Lokale opgave en prestatieafspraken

Woningstichting Woensdrecht maakt woon- en zorgdiensten toegankelijk voor inwoners in haar thuismarkt, de
gemeente Woensdrecht, in het bijzonder voor ouderen en mensen die zorg vragen. Zo begint de missie in ons
ondernemingsplan, wat in 2009 is geschreven. Eind 2014 is dit nog steeds even actueel. De vergrijzing in de
gemeente is nog altijd hoger dan in de rest van de regio (en een stuk hoger dan het landelijk gemiddelde), de
veranderingen in de zorg maken het voor veel mensen noodzaak om langer thuis te blijven wonen. De keuze die
Woningstichting Woensdrecht reeds jaren geleden maakte om woningen zorgtoegankelijk te maken en bij
nieuwbouw in te steken op levensloopbestendig, draagt nu bij aan het beantwoorden van een deel van de

(maatschappelijke) vraag.

Naast levensloopbestendige woningen is vooral ook de vraag naar eengezinswoningen onverminderd groot. De
laatste jaren merken we echter ook een toename van de vraag naar wat kleinere woningen met een dito huurprijs.
Op basis van het huidige (streef)huurbeleid zal de voorraad goedkopere huurwoningen de komende jaren verder
afnemen. Voor de samenwerkende corporaties in de regio is de betaalbaarheid van de huurwoningen al langer
een belangrijk punt van aandacht. Om die reden is in 2014 een onderzoek gestart naar de betaalbaarheid van de
huurwoningen nu en op termijn, waarbij ook de beleidskeuzes van de verschillende corporaties zijn

doorgerekend.
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Dit onderzoek laat zien dat een klein deel van de huurders (met name de groep
alleenstaanden/éénoudergezinnen) in de laagste inkomensgroep (onder de door de overheid gestelde
inkomensgrens) een huurquote heeft die volgens de Nibud-norm hoger is dan wenselijk. Bij de huurders met een
middeninkomen of de hogere inkomensgroepen, ook al zijn daar de laatste jaren flinke huurverhogingen geweest,

is de huurquote niet boven de Nibud-norm.

Ook de gemeenten in het werkgebied zijn hierbij betrokken. De gemeente Woensdrecht is bovendien in 2014

gestart met het opstellen van een woonvisie (de vorige dateerde uit 2005 en liep tot 2009). Met het in 2013

herijkte rapport @VinseseBrogph a\fotn eenn eThh dleevren2 0300 bieden de co
solide basis voor een te ontwikkelen woonvisie. De woonvisie zal de basis vormen voor de prestatieafspraken,

waarvoor in 2014 een eerste aanzet is gegeven door de gemeente. Het eerste concept is in 2014 door Stadlander

en Woningstichting Woensdrecht besproken, waarna een aangepast document met opmerkingen en suggesties

aan de gemeente is gestuurd.

Na enkele jaren waarin fiwerkafsprakeno zijnnzwemaakt en verl
corporaties als gemeente dat het hoog tijd is voor gedetailleerde prestatieafspraken die duidelijk verwoorden

welke partijen welke inspanningen zullen leveren, onder meer op het gebied van wonen, leefbaarheid en welzijn.

De gemeente moet in 2015 belangrijke keuzes maken op het gebied van zorg en welzijn, nu de rijksoverheid
deze taken overdraagt aan de gemeente. Voor Woensdrecht heeft de Brede Welzijnsinstelling (BWI1) de opdracht
gekregen om uitvoering te geven aan het kabinetsbeleid en de zorg- en welzijnsvragen in de gemeente in goede
banen te leiden. De samenwerking met de BWI is al jaren goed, de komende jaren zal de BWI nog nauwer gaan
samenwerken met maatschappelijke partners, waaronder Woningstichting Woensdrecht.

Samenwerking met belanghoud ers

De HuurdersBelangenvereniging HBWW vertegenwoordigt onze belangrijkste belanghouder: de huurders. Net als
in voorgaande jaren is met de HBWW minimaal maandelijks overleg geweest. Zo houden wij hen op de hoogte
van de ontwikkelingen en kunnen zij gemakkelijk vragen of opmerkingen over lopende zaken bespreken. Door
regelmatig contact te houden en ons laagdrempelig op te stellen, willen wij de huurdersvertegenwoordiging in
staat stellen haar taken goed uit te voeren. In 2014 zijn geen extra overlegmomenten ingepland.

Naast de HBWW werken we voor het realiseren van onze doelstellingen ook veelvuldig samen met andere lokale
of regionale partners. In het overzicht hieronder is kort weergegeven welke partners dit betreft en over welke
vorm van samenwerking het gaat of welke resultaten de samenwerking in 2014 heeft opgeleverd. Delen hiervan
overlappen voorgaande jaren omdat de onderwerpen doorlopend aandacht vragen.

Belanghouder Resultaat van samenwerking

Gemeente Woensdrecht Samenwerking op het gebied van leefbaarheid (wijkschouw, Dorpsplatforms en iDOPSs) en
welzijn (buurtsportcoach en huiskamerprojecten, motivatietraject Positoos), huisvesting
statushouders, informatiemarkten over veiligheid en woningaanpassing en schuld-

hulpverlening.
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Stichting Titurel Woningstichting Woensdrecht heeft aan Stichting Titurel enkele woningen verhuurd voor
Afbegel eid zelfstandig woneno. Voor cli*nte
zelfstandig wonen en enkele cliénten zijn ook al doorgestroomd naar volledig zelfstandig
wonen. In 2014 is enkele malen overleg geweest over mogelijkheden tot uitbreiding van dit
project, maar er zijn geen geschikte woningen beschikbaar gekomen om hiervoor in te
zetten. Wel wordt met enige regelmaat contact gehouden om te zien of we iets voor elkaar
kunnen betekenen.

GGZ WNB Met de GGZ werken we onder meer samen in het casuistiek overleg (vroegtijdig signaleren
van zorgwekkende situaties en de juiste instanties hierbij inschakelen), maar ook door
woningen beschikbaar te stellen via de Regionale Voorrangsregeling (pilotjaar gestart in
september 2013). Deze voorrangsregeling houdt in dat een geselecteerd aantal zorgpartijen
op één centraal punt een aanvraag kan doen voor woningen ten behoeve van cliénten.

Deze aanvraag wordt eerst door een codrdinator beoordeeld en vervolgens, indien akkoord,
doorgezet naar een van de aangesloten corporaties. Deze handelen de aanvraag dan binnen
de gestelde kaders af en zoeken geschikte woonruimte, welke dan buiten het reguliere
toewijzingssysteem kan worden aangeboden. Daarnaast huurt GGZ WNB een groepswoning
voor begeleid zelfstandig wonen in 6t Blic

GGD Binnen het casuistiekoverleg (geinitieerd door het GGZ WNB) is de GGD een van de
partners. In 2014 hebben we bij een groot onderhoudsproject diverse signalen gekregen van
vervuiling/verwaarlozing. Samen met de GGD zijn we op huisbezoek geweest bij deze
adressen, zijn de gezondheidsrisicod6s inge
herhalingsbezoeken zijn twee schrijnende gevallen aangemeld bij het casuistiekoverleg met
medeweten van de bewoners die bereid waren hulp te accepteren.

Politie Zowel bij het casuistiekoverleg als bij de dorpsplatforms zijn de wijkagenten regelmatig aan-
wezig. Van de wijkagenten krijgen wij informatie wanneer zich iets voordoet in een van onze
woningen waarbij actie van ons nodig is. Daarnaast is in 2014 ook nadere afstemming
geweest over het eind 2013 gesloten Hennepconvenant. Hierbij is de samenwerking tussen
de verschillende partijen geregeld wanneer ergens een hennepkwekerij wordt aangetroffen.

Eind 2014 is operationeel overleg gepland om de afspraken en de uitvoering ervan te

evalueren.
Gemeente Woensdrecht en Om het sleutelbeheer van de zorgaanbieders te verbeteren zijn de hoofdtoegangsdeuren van
diverse zorgpartijen alle bestaande appartementengebouwen (Lucashof, Duinenrij, Meulenberg, Blickvelt,

Oostpoort, Ariés en Suijkerpoort) voorzien van elektronische ontgrendeling. Over de
toepassing in de praktijk (sleutelbeheer door zorgteams en levering van niet planbare zorg)
vindt nog nadere afstemming plaats.

Het systeem is ook toegepast in alle nieuwbouw (Dr. De Bruijnlaan, Bradfordstraat en
RaadhuisPassage) zodat ook bij deze (nultreden)woningen gemakkelijk toegang kan worden
verleend tot zowel het gebouw als individuele woningen aan zorginstellingen, mocht de
bewoner daar behoefte aan hebben.

Alle grondgebonden nultredenwoningen zijn ook voorzien van elektronische sloten.
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BWI welzijn Voor de kern Woensdrecht is in 2014 het hu

Blickvelt. Hiervoor is aan de BWI een subsidie toegekend door Woningstichting Woensdrecht
waarmee de huur van de ruimte kan worden betaald. Het is uiteraard de bedoeling dat met
deze samenwerking een solide basis ontstaat voor de exploitatie van het Dorpspunt,
waardoor het stichtingsbestuur huurbetalingen voor de ruimte kan doen. Pogingen om van
het stichtingsbestuur een begroting en ondernemingsplan met doelstellingen voor 2015 te

krijgen, zijn tot nu toe op niets uitgelopen. In 2015 zullen hier concrete stappen gezet moeten

worden door het stichtingsbestuur van het Dorpspunt.
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WONINGSTICHTING WOENSDRECHT

Missie

Woningstichting Woensdrecht maakt zelfstandig wonen toegankelijk voor inwoners in haar thuismarkt, de
gemeente Woensdrecht, in het bijzonder voor ouderen en mensen die zorg vragen. We staan dicht bij de praktijk,
werken aan vertrouwen en draagvlak onder inwoners, woningzoekenden en andere belanghebbenden in de
gemeente. We bieden bewoners woonkeuzes, handelen snel en doordacht bij het oplossen van
woonvraagstukken. Samen met bewoners, de gemeente en andere belanghouders werken we aan duurzame
woonkwaliteit in alle woonkernen in de gemeente. We ondersteunen lokale initiatieven, participeren waar mogelijk
of dragen bij aan de uitvoering.

Het toegankelijk maken van woon- en zorgdiensten in de gemeente Woensdrecht, zoals in onze missie staat
beschreven, is de laatste jaren aan meer regels en beperkingen gebonden. We mogen nog toewijzen aan
bepaalde inkomensgroepen, maar een deel van de woningzoekenden moet buiten de sociale sector gaan
zoeken. Ook daar spelen wij op in, een proces van jaren. Door in regionaal verband te onderzoeken hoe de
woningmarkt ervoor staat en of het huidige aanbod aansluit op de huidige en toekomstige behoeften, sorteren wij
voor op de ontwikkelingen en kunnen wij onze koers bijstellen waar nodig.

Visie

Woningstichting Woensdrecht spant zich samen met andere partijen in om bewoners en woningzoekenden in de
gemeente Woensdrecht te laten beschikken over ruime mogelijkheden op het gebied van wonen, zorg en welzijn,
waarbij wij kwaliteit van woningen en voorzieningen in wijken hoog in het vaandel hebben staan. Inwoners
moeten binnen de gemeente wooncarriere kunnen maken. Duurzame kwaliteit is daarbij een belangrijk
maatschappelijk thema alsmede betaalbaarheid van onze woningen. In samenwerking met belanghouders
stemmen we onze plannen en strategie af om de juiste investeringen hiervoor te doen. Onze rol als
maatschappelijke corporatie pakken we breed op door ondernemend te zijn, er moeten in de gemeente
voldoende mogelijkheden gecreéerd worden om te kunnen investeren in nieuwe voorzieningen op het gebied van

wonen, zorg en welzijn.

Kernwaarden: klantgericht, ondernemend en duurzaam

Voor het realiseren van onze doelstellingen zijn wij ons er van bewust dat samenwerking van partijen een
belangrijk middel is. Daarom hebben wij ons de laatste jaren ingezet om onze relatie met klanten en
belanghouders te intensiveren en ons met hen te verbinden. Wij zijn in staat gebleken om met andere partijen
samenwerking te zoeken en met elkaar resultaat te behalen ten dienste van de klant. Daarnaast richten wij ons

sterk op de signalen die wij opvangen uit onze (werk)omgeving.

Woningstichting Woensdrecht is een betrouwbare dienstverlenende corporatie, die zich onderscheidt van andere
aanbieders van (sociale) huurwoningen door klantgericht, ondernemend en duurzaam te werken. Deze drie
kernwaarden staan centraal in de dienstverlening van Woningstichting Woensdrecht, zowel waar het gaat om
verhuren, onderhouden, inspraak gunnen, nieuwbouw ontwikkelen en zorgondersteuning faciliteren, als bij het
onderhouden van contacten met huurders en andere relaties. Primair richten wij ons daarbij op onze thuismarkt,

de vijf kernen van de gemeente Woensdrecht.

Resultaatgebieden
Het ondernemingsplan wordt in 2015 herschreven. Het is tijd voor een update, wat niet wil zeggen dat de huidige

koers achterhaald is.
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We hebben sinds 2009 grote stappen gezet op onder meer duurzaamheid en klantgerichtheid. Op nieuwbouw
bleek de ambitie minder gemakkelijk om te zetten in concrete projecten, maar ook op dat gebied is veel gebeurd
de afgelopen jaren. We hebben in totaal acht resultaatgebieden beschreven waarop wij onze prestaties

monitoren.

Klantgerichtheid

Onze rol als maatschappelijke partner is de laatste jaren veranderd, beperkter geworden. Maar wij hebben in het
verleden al duidelijke keuzes gemaakt, bijvoorbeeld waar het gaat om zorg en welzijn. Wij zijn een verhuurder
van goede woningen en bieden ondersteuning op diverse gebieden, maar wij leveren geen zorg en bemiddelen
hier ook niet in. Wij kennen ons werkgebied goed en weten welke partners hier werkzaam zijn en wat hun
mogelijkheden en expertise zijn. Wij zijn gemakkelijk bereikbaar voor onze huurders en kunnen vragen die zij

stellen waar nodig doorzetten naar onze partners in het werkgebied.

Ketensamenwerking

Door regelmatig overleg met de partners in de gemeente op het gebied van welzijn en zorg, zijn de lijnen
onderling kort en kan er snel geschakeld worden wanneer nodig. Onze huurders kunnen hierdoor rekenen op de
ondersteuning van de juiste professionals. Op het gebied van huurachterstanden is een goede samenwerking
met de gemeente en met maatschappelijk werk van belang, voor zorgbehoevenden is de wijkzuster in de kernen
actief en als het om welzijnsvragen gaat kan men bij de BWI terecht. Bij overlastzaken of burenruzies trekken we
samen op met bijvoorbeeld de wijkagent en als er zorgen zijn over de gezondheid/hygiéne/leefomstandigheden
kunnen we samen met bijvoorbeeld GGD langs gaan.

Verdere intensivering van de samenwerking en dan met name op beleidsniveau in plaats van operationeel zou
kansen kunnen bieden voor toegankelijkheid van de woningen (elektronische ontgrendeling), levering van niet-
planbare zorg, personenalarmering enzovoorts. Diensten op dit gebied zal Woningstichting Woensdrecht niet zelf
gaan ontplooien, maar samen werken aan het faciliteren van deze dienstverlening is in het belang van onze

bewoners en de partners

Financién

Woningstichting Woensdrecht is een financieel solide woningcorporatie. Wij hebben een kostenbewuste

opstelling die er toe heeft geleid dat onze bedrijfslasten ruim onder het landelijk gemiddelde blijven. Wij zorgen

ervoor dat we volledig inzicht hebben in t®mrzemonzd nanci tn, or
sociale- en marktactiviteiten splitsen. Voor de komende jaren beschikken wij over voldoende middelen om te

investeren in de volkshuisvesting. Maar we zien eveneens dat door veranderingen in het beleid van de

Rijksoverheid, we steeds minder van die middelen daadwerkelijk in "wonen in de gemeente Woensdrecht"

kunnen investeren.

Organisatieontwikkeling
Woningstichting Woensdrecht werkt voortdurend aan verbetering van haar dienstverlening en aan vergroting van
kennis en professionaliteit van haar medewerkers.
Al onze medewerkers worden gestimuleerd om klantgericht, ondernemend en duurzaam aan wonen te werken
door:
1 gericht te zijn op signalen van klanten en belanghouders en in te spelen op hun vragen en behoeften. Dit
vraagt van onze organisatie dat we interactie zoeken met klanten en informatie actief met hen

uitwisselen (klantgericht);
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1 creéren en pakken van nieuwe kansen en mogelijkheden. Samenwerken met partners om doelen te
bereiken. Maar ook intern zorgen voor een gezonde bedrijfsvoering, waardoor we er niet alleen nu, maar
ook nog over tien jaar voor onze klanten kunnen zijn (ondernemend);

1 investeren in relaties met anderen, betrouwbaar zijn en transparant over wat je doet. Wonen kost geld,
meer dan alleen de huur. Energiekosten spelen in toenemende mate een rol bij de maandlasten van een
gezin. Woningstichting Woensdrecht zet al sinds 2008 in op energiebesparing in de woningen, om de
woonlasten voor de huurders te beperken (duurzaam).

Governance
Woningstichting Woensdrecht is lid van de brancheorganisatie Aedes. In de Aedescode, waaraan de leden zich
verbonden hebben, zijn transparantie en governance belangri
komt tot uiting in:
1 een adequate controle en toezichtrelatie tussen de Raad van Toezicht (verantwoordelijk voor intern
toezicht) en het Bestuur (verantwoordelijk voor beleidsvorming en uitvoering);
1 afstemming van beleid en beheer met de huurdersbelangenvereniging HBWW;
1 overleg met de gemeente Woensdrecht en organisaties die we in buurten en wijken ontmoeten over
vraagstukken op het gebied van wonen, zorg en welzijn;
1 activiteiten organiseren om input te krijgen en draagvlak te creéren voor onze plannen;
1 uitvoering van visitatie om onze maatschappelijke prestaties tegen het licht te houden.

Goede woningen in gewilde wijken

Bij een figoede woningod heeft iedereen een ander beeld. Wij
onderhoud en duurzame materialen. De buurt waarin iemand woont, ligt grotendeels buiten ons invioedssfeer. Dit

betekent echter niet dat wij daar niet aan kunnen bijdragen. Sinds jaren hebben wij een budget waarmee we

initiatieven uit de straten en buurten kunnen ondersteunen. Onder meer de jaarmarkt, ijsbaan, herdertjestocht en

diverse buurt-/straatfeesten hebben wij op deze manier (mede) mogelijk gemaakt. Een buurt waarin mensen

samen dingen ondernemen en samen optrekken om iets te bereiken, is over het algemeen een gezellige buurt

waarin het veiligheidsgevoel hoger ligt dan elders en waar men bereid is elkaar te helpen als het nodig is. Dit

begint met elkaar leren kennen en daarvoor zijn allerlei activiteiten mogelijk.

Foto: Boerendag Foto: Biljart Lucashof
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Daarnaast neemt Woningstichting Woensdr echt -doen.i). Ditise | aan he
een waarderingssysteem waarmee goed gedrag wordt gewaardeerd en men gelijk geld spaart voor (zelfgekozen)
maatschappelijke doelen. Dit project zal in 2015 worden gestart in de gemeente Woensdrecht en Steenbergen.

Vastgoedontwikkeling

Nadat in 2013 65 nieuwe woningen zijn toegevoegd, was 2014 een jaar van voorbereiding. Voorbereiding op de
herstructurering van de seniorenwoningen aan de Mgr. Poelsstraat/Aalbersestraat, verdere stappen bij de
herontwikkeling van het Tervo-plein in Putte (waar een projectontwikkelaar de uitvoerende partij is) en er zijn
contacten geweest met een lokale aannemer over enkele nieuw te bouwen woningen in Hoogerheide.

Duurzaamheid en milieu

In 2008 is met de invoering van de energielabelisandgxldoi j k eerl
dieinl0j aar behaald moest worden. Onze frfnddxvaei178naméndgaaf een ger
moest 20% van af. Een uitgebreid programma, gekoppeld aan het planmatig onderhoud, waarbij vooral naar

(na)isolatie van de buitenschil van de woningen werd gekeken, heeft ervoor gezorgd dat dit doel al in 2014 is

bereikt. Dit betekent niet dat we stoppen met het ingezette programmea, alle woningen die wij doorexploiteren

hebben of krijgen een fAgroenodo energielabel, waar mogel ijk e

Afwegingskader

De basis voor de afwegingen die Woningstichting Woensdrecht maakt, ligt in de missie van de organisatie. De
missie vormt het kader voor de resultaatgebieden waarop onze organisatie zich wil richten. Deze
resultaatgebieden zijn hierboven beschreven en vormen de basis van ons ondernemingsplan. Jaarlijks maken we
van het ondernemingsplan een afgeleide in de vorm van een jaarplan en de bijbehorende begroting. Hierin
worden de voorgenomen activiteiten of projecten benoemd. Het uitgangspunt voor al onze werkzaamheden is dat
ze binnen de missie en resultaatgebieden van Woningstichting Woensdrecht moeten passen. Daarnaast hebben
onze afwegingen zowel een maatschappelijk als bedrijfsmatig karakter. Voor beide afwegingen geldt dat ze
invioed hebben in de richting van de missie én ons dagelijks werk.

maatschappelijke S bedrijfsmatige

afwegingen : afwegingen :

- taakopvatting - risicoprofiel
ondernemingsplan

- strategie - rendement

- imago - investering

- effecten jaarplan en begroting -DAEB

- partners - borging

projecten en activiteiten

Figuur: Afwegingskader

Bij de maatschappelijke afwegingen gaat het over of het past binnen onze taakopvatting en onze strategische
keuzes en wat de betekenis is voor ons imago. We kijken ook naar welke maatschappelijke effecten worden
gerealiseerd. Zie ook hoofdstuk 8, waarin we de maatschappelijke effecten van een deel van ons werk uitwerken.

Tot slot kijken we ook of we het alleen of in samenwerking met onze partners moeten oppakken.
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De bedrijfsmatige overwegingen gaan over het risicoprofiel van de werkzaamheden, het te behalen rendement
(zowel positief als negatief), de omvang van de investering (rendabel en onrendabel). Sinds 2011 bekijken we
ook of het een DAEB-activiteit betreft of niet en of we er geborgde financiering voor kunnen krijgen. De omvang
en grootte van de specifieke parameters voor risico’s en rendementen leest u onder andere in de jaarrekening
(waar financieel getint).

Kenmerken van het woningbezit

Woningstichting Woensdrecht heeft eind 2014 in totaal 1.055 woningen en WSWoensdrecht Vastgoed B.V. 54
woningen, die zich allemaal in de gemeente Woensdrecht bevinden. Driekwart van de woningen is gebouwd
tussen 1958 en 1992. Ons woningbezit bestaat voor ruim 70% uit eengezinswoningen. Ruim 29% van ons
woningbezit bestaat uit nultredenwoningen. Bij deze woningen zijn de primaire vertrekken (woonkamer, keuken,
slaapkamer en badkamer) zonder trap lopen bereikbaar. Deze woningen zijn daardoor vaak ook geschikt voor
bewoning door ouderen. Gezien de toekomstige vraag leggen we in onze nieuwbouw waar mogelijk ook de
nadruk op dit type woningen. We bouwen levensloopbestendig en houden de aanpasbaarheid van woningen
goed in de gaten. Door de vergrijzing dienen er relatief meer woningen voor ouderen en fysiek beperkten te zijn
voor de langere termijn.

Het woningbezit van Woningstichting Woensdrecht is voor 72,5% verhuurd als bereikbare voorraad met een
huurprijs b eenmairenienian be@f712% e en huur pr i j389 erovaltdl@ardoodirede U
categorie goedkoop.

Om onze woningvoorraad te vernieuwen naar de wensen van de klant voeren wij naast het planmatig onderhoud
ook andere werkzaamheden uit. Na een verhuizing, bij nieuwbouw of groot-onderhoud met verbetering worden
woningen bijvoorbeeld voorzien van hoogwaardig hang- en sluitwerk volgens de eisen van het politiekeurmerk
Aveili g wonkerraanfabskgeimiyorden meestal gecombineerd met het uit te voeren planmatig
onderhoud, waarbij tevens wordt gekeken naar de kwaliteit van bijvoorbeeld keuken, sanitair maar ook naar
energiebesparende maatregelen en isolatie. Het investeren in kwaliteit draagt bij aan het woonplezier en i comfort
van de huurders, waardoor de woningen goed verhuurbaar blijven en de wijk aantrekkelijk is om in te wonen.

Maatschappelijke inbedding

Woningstichting Woensdrecht weet wat er leeft in de gemeente. Veel kennis komt van onze medewerkers die in
de gemeente zelf wonen, maar wij leggen ons oor ook te luister bij anderen. Zo bezoekt Woningstichting
Woensdrecht de openbare vergaderingen van de Dorpsplatforms en neemt zij deel aan de wijkschouw in de
diverse kernen. Gedurende het hele jaar zijn er contacten met de verschillende bewonerscommissies van de
appartementencomplexen en is er maandelijks overleg met de huurdersbelangenvereniging HBWW tijdens de
bestuursvergaderingen.

Op beleidsniveau vindt afstemming plaats met de andere corporaties uit de regio en met de gemeente en andere
maatschappelijke partners. Woningstichting Woensdrecht neemt deel aan het casuistiekoverleg dat onderdeel is
van het Maatschappelijk Steun Systeem. Hieraan nemen behalve de woningcorporaties ook de gemeente, politie
en diverse zorgpartijen deel, met als doel om signalen uit de samenleving over zorgwekkende situaties snel op te
pakken en hier adequaat op in te spelen.

Tenslotte zijn medewerkers van Woningstichting Woensdrecht aanwezig bij diverse evenementen in de gemeente

om te spreken met bewoners, organisatoren en bezoekers.
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In 2014 is een stuurgroep bezig geweest met de herinrichting van het dorpsplein in Woensdrecht, een project wat
voortkwam uit het iDOP. Hierbij was ook een vertegenwoordiger van Woningstichting Woensdrecht betrokken.

Bij de Energiemarkt, een initiatief van de OmgevingsDienst West-Brabant in samenwerking met de gemeente
Woensdrecht, was Woningstichting Woensdrecht aanwezig om het beleid en de werkzaamheden op het gebied
van duurzaamheid en energiebesparing toe te lichten.

In de gemeente Woensdrecht worden door het jaar heen ook regelmatig activiteiten of evenementen
georganiseerd waarbij wij onszelf als maatschappelijke organisatie laten zien. Hierbij valt te denken aan een
bijeenkomst over preventie en veiligheid of een informatiemarkt over langer zelfstandig wonen voor ouderen.

Structuur van de organisatie: dochterondernemingen

De werkzaamheden van corporaties die niet tot de kerntaak behoren worden niet-DAEB activiteiten genoemd.
DAEB staat voor Diensten van Algemeen Economisch Belang. Om de DAEB en niet-DAEB activiteiten op een
heldere en transparante wijze te scheiden, worden de niet-DAEB activiteiten vanaf 2005 uitgevoerd door
WSWoensdrecht Vastgoed B.V. Wij hebben derhalve gekozen voor een juridische splitsing. Een overzicht van de
structuur is hieronder in een schema vermeld.

Woningstichting Woensdrecht vormt de directie van de verbindingen die in het schema zijn opgenomen, terwijl de
Raad van Toezicht ook het toezicht uitoefent op deze verbindingen.

Woningstichting Woensdrecht

De woningstichting verricht de DAEB activiteiten die horen bij haar status van Toegelaten Instelling
Volkshuisvesting. In het bijzonder exploiteert zij de sociale huurwoningen (en tot en met 2014 ook
maatschappelijk vastgoed) waarmee de primaire doelgroep en bijzondere aandachtsgroepen worden voorzien
van passende huisvesting.

WSWoensdrecht Holding B.V.

Woningstichting Woensdrecht heeft een 100% deelneming in: WSWoensdrecht Holding B.V.

De statutaire doelstelling van de vennootschap betreft het beheren van en beschikken over registergoederen, het
deelnemen in, het voeren van het management en het financieren of mede-financieren van andere
ondernemingen, in het bijzonder van die waarmee de vennootschap in een groep is verbonden.

In de praktijk is de Holding B.V. de bestuurder van de Vastgoed B.V.

WSWoensdrecht Vastgoed B.V.

De aandelen van deze B.V. zijn volledig in eigendom van WSWoensdrecht Holding B.V. die ook de bestuurder is.
Om markt- en fiscale redenen en vanuit het oogpunt van risicomanagement vinden de niet-DAEB activiteiten
plaats in deze B.V. Niet-DAEB activiteiten worden uitsluitend nog voor rekening en risico van WSWoensdrecht
Vastgoed B.V. uitgevoerd.

Wooninvesteringsfonds (WIF)

Het wooninvesteringsfonds heeft als missie de liquiditeit binnen de corporatiesector te vergroten. Dit doet het
fonds door collegiale financiering en door complexgewijs woningen van woningcorporaties aan te kopen. Deze
woningen worden bij leegkomst individueel verkocht of verkocht aan de zittende huurder. Het bedrag aan
geplaatste certificaten door de deelnemers wordt gezien als garantievermogen. Er zijn 75 woningcorporaties als
lid bij het WIF aangesloten, waarvan 60 certificaathouders en 15 corporaties die alleen collegiale financieringen

hebben verstrekt.
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Stichting Woon wagenbeheer Zuid West Nederland

Doel van de stichting is bundeling van expertise en vergroting van het financieel draagvlak om
woonwagenstandplaatsen te kunnen overnemen en beheren in het werkgebied van de aangesloten
woningcorporaties. De stichting bestaat uit drie organen: De Algemene Raad, het bestuur en de directie.

HuurdersBelangen -

vereniiini HBWW

Bewone rscommissies

. . Woningstichting
Klachtenadviescommissie T —

WSWoensdrecht
Holding B.V.

Stichting WIF

WSWoensdrecht Stichting Woonwagenbeheer

Woonivesteringsfonds Vastgoed B.V. Zuid -West Nederland

Figuur: Overzicht van structuur van WSWoensdrecht Groep
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KLANTGERICHT

De eerste kernwaarde van Woningstichting Woensdrecht is klantgericht werken. We maken woon- en
zorgdiensten toegankelijk vanuit vragen en behoeften van klanten. In ons beleid en ons werk staat daarom de
klant centraal. Wij betrekken de wensen van de bewoners in ons beleid, streven naar heldere uitleg en duidelijke
communicatie en zijn goed bereikbaar voor de klant. Met een persoonlijke manier van dienstverlening
onderscheiden we ons van andere aanbieders.

Belangrijkste activiteiten en prestaties in 201 4

Woningstichting Woensdrecht is op verschillende gebieden bezig met klantgericht werken en probeert partners te
betrekken bij nieuwe initiatieven die ontstaan vanuit ideeén of wensen van bewoners. We geven enkele
voorbeelden uit 2014:

Tevreden klanten

Hoe klanten over ons denken, weten we sinds jaren door de metingen van het KWH (Kwaliteitscentrum
Woningcorporaties Huursector). Zij meten continue het hele jaar door onze dienstverlening en vragen daarbij
onze huurders naar hun mening op allerlei gebieden: algemene dienstverlening, bereikbaarheid, onderhoud en
reparaties, nieuwe huurders wordt gevraagd hoe het zoeken en betrekken van de nieuwe woning ging en
vertrokken huurders hoe de oplevering was geregeld. Bij de KWH-meting van 2013 scoorden we op alle
onderdelen voldoende en gemiddeld zelfs boven het landelijk gemiddelde. Onze doelstelling was om het in 2014
nog beter te doen en dat is grotendeels gelukt. Hieronder een kort overzicht van de meetpunten 2013/2014 en de
cijffers. In de laatste kolom zijn de landelijke gemiddelden opgenomen over 2014. De score van Woningstichting
Woensdrecht is doorgaans 0,2 tot 0,7 hoger dan het landelijk gemiddelde. Behalve voor het onderdeel
ontevredenheid, waar overigens het oordeel niet representatief is voor al onze huurders.

Onderdeel 2013 2014 2014 NL
Contact 7,5*% 7.,4* 7,2
Woning zoeken 8 8,5 7,9
Nieuwe woning 7,7 8,4 7,8
Huur opzeggen 8,9 8,8 8,1
Reparaties 8,2 8,5 8,2
Onderhoud 8,3 8,7 8,3
Ontevredenheid 6,5 6,4** 6,5
Totaal 7,8 8,1 7,7
*Contact :

in 2013 was dit gesplitst in "bereikbaarheid" en "communicatie en informatie". In 2014 is dit samengevoegd.

Voor 2014 is ook de beoordeling van de website in dit onderdeel ondergebracht, de huidige site scoorde een krappe
voldoende, vervanging van de website was al gepland voor 2015.

** Ontevredenheid:

omdat het aantal respondenten op dit onderdeel te laag was om een representatief oordeel te vormen,

wordt dit onderdeel voor het eindoordeel buiten beschouwing gelaten.
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Overzicht van activiteiten en resultaten op het gebied van de kernwaarde klantgerichtheid

Resultaatgebied Ambitie 2009 -2013

Een meer
vraaggestuurde
organisatie zijn

Klantgerichtheid

Klantgerichter
werken

Doelstellingen

Nieuwe producten en
diensten ontwikkelen
op basis van wat de
klant wenst

Meer keuzevrijheid
voor de klant

KWH huurlabel
behouden en
jaarlijks 2
labelonderdelen
verbeteren

Verbeteren
klantcommunicatie

Bereikbaarheid
organisatie voor
klanten vergroten

Woningstichting Woensdrecht i Jaarrapport 2014

Doel
bereik t?

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Activiteiten t/m 2014

In 2014 is gekeken naar meer
mogelijkheden om initiatieven in de buurt
op te zetten. We hebben actiever ingezet
op promotie van het sponsorbudget en dit
ook met name onder de aandacht
gebracht op locaties waar bijvoorbeeld
veel nieuwe huurders zijn komen wonen.

Door in die buurten of straten extra
activiteiten te stimuleren, wordt de
onderlinge samenhang vergroot en dat
maakt het prettiger wonen.

Na de online woningveiling voor
toewijzing van de woningen van het
complex RaadhuisPassage zijn op dit
gebied geen aanvullende activiteiten
ontwikkeld. Wel houden we de optie open
om dit model ook later nog toe te passen
bij (met name) geliberaliseerde woningen.
Kwaliteit van dienstverlening is opnieuw
gemeten, gemiddelde score is een 8,1 in
2014. We staan daarmee op de 12°
plaats van de 117 deelnemende
corporaties in 2014. Op 4 onderdelen
werd de score verbeterd in 2014.

Er wordt vaker en duidelijker informatie
verstrekt aan de bewoners, bijvoorbeeld
per brief of met informatiebijeenkomsten
en door persoonlijke benadering bij groot-
onderhoud en herstructurering.
Telefonische bereikbaarheid buiten
kantooruren is overgedragen aan een
professioneel callcenter om maximale
bereikbaarheid te garanderen. Hiervoor is
in het contract met deze partij
opgenomen dat onze klanten met de
hoogste prioriteit te woord worden
gestaan ingeval er meerdere wachtenden
zouden zijn.Daarnaast zijn wij te vinden
via social media (LinkedIn, Facebook en
Twitter).

Hoewel we communicatie via deze
kanalen niet actief stimuleren, worden
berichten die ons via deze media
bereiken wel beantwoord, indien
mogelijk/nodig ook buiten kantoortijd.

In 2014 is de Facebookpagina hiervoor
enkele malen gebruikt. Ons Twitter-
account heeft eind 2014 bijna 750
volgers. Dit verhoogt de attentiewaarde
van onze nieuwsberichten en biedt
mogelijkheden om bewoners actueler en
meer visueel te informeren (bijvoorbeeld
f ot o6s \Weringerdvan egno r
nieuwbouwproject op onze
Facebookpagina).
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Ook de komende jaren, in onze nieuwe strategie, willen we een klantgerichte corporatie blijven. Dat begint bij de
communicatie met de klant. De website zal in 2015 volledig worden vernieuwd, waarbij met name rekening
gehouden zal worden met nieuwe technieken, zodat de website vanaf elk (mobiel) apparaat te bereiken en te
gebruiken is. Ook wordt er gekeken naar nieuwe functies die kunnen worden geintegreerd. Er is al wel een keuze
gemaakt om vooralsnog geen klantportaal op te nemen in de website, omdat dit hoge kosten met zich meebrengt
voor een, naar verwachting, relatief zeer kleine groep huurders die er actief gebruik van zou maken.

Verhuren

Een belangrijk deel van de dienstverlening van Woningstichting Woensdrecht heeft te maken met het (opnieuw)
verhuren van woningen. In 2014 werden in totaal 74 woningen (op)nieuw verhuurd. De verdeling voor bestaande
woningen (mutatie) of nieuwbouwwoningen is in de tabel hieronder opgenomen. Evenals de verdeling van
woningen in het sociale domein (DAEB) bij Woningstichting Woensdrecht en in de duurdere huur (niet-DAEB) bij
WSWoensdrecht Vastgoed B.V.

Nieuwe verhuringen in 2014 Mutatie Nieuwbouw Totaal
Woningstichting Woensdrecht 69 0 69
WSWoensdrecht Vastgoed B.V. 3 2 5
Totaal 72 2 74

Om als woningzoekende geaccepteerd te worden moet men 18 jaar of ouder zijn en de Nederlandse nationaliteit
of een verblijfsvergunning hebben. De woningzoekenden worden ingedeeld in drie categorieén: starters,
doorstromers en urgent woningzoekenden.

Starters

Om de leefbaarheid van kernen in stand te houden, spant Woningstichting Woensdrecht zich samen met de
gemeente en met collega-corporatie Stadlander in om de kansen van starters op de woningmarkt te vergroten,
zodat jonge mensen niet wegtrekken uit de kernen.

Bij de toewijzing van vrijgekomen woningen heeft deze doelgroep onze aandacht. In 2014 werd 55% van de
vrijlkomende woningen van Woningstichting Woensdrecht aan starters toegewezen, het gaat in totaal om 38

woningen, waarvan bijna de helft is toegewezen aan jongeren tot 35 jaar.

Doorstromers

Onder doorstroming op de woningmarkt verstaan we het verhuizen van de ene woning naar de andere; de
verlaten (koop- of huur)woning komt hiermee beschikbaar voor anderen. Door de huidige situatie op de
woningmarkt is het aantal doorstromers beperkt. Daarbij komt dat ook statushouders die aan de gemeente zijn
gekoppeld, gehuisvest moeten worden. Als het aantal te huisvesten statushouders flink toeneemt, zal de
gemeente bewust moeten kiezen of zij deze groep met voorrang wil huisvesten, waarmee het aanbod voor de
doorstromers (0.a. uit eigen gemeente) per definitie beperkt wordt. Dit is een politieke keuze

Urgent woningzoekenden

In 2014 zijn van in totaal 69 woningen die opnieuw werden verhuurd twee woningen toegewezen aan mensen die
urgent op zoek waren naar een woning. De ene heeft 135 dagen ingeschreven gestaan voordat een woning kon
worden toegewezen, de andere 60 dagen. Eind 2014 waren nog twee mensen urgent op zoek naar een woning,

de langst ingeschrevene op dat moment was twee maanden ingeschreven als urgent.
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Gedurende het jaar hebben nog drie personen als urgent ingeschreven gestaan, maar die hebben op andere

wijze huisvesting gevonden.

Woningzoekenden buiten h et woonruimteverdelingsysteem

De huisvesting van statushouders is een taak van de gemeente. In de werkafspraken en voorheen in de
prestatieafspraken, werd vastgelegd op welke manier de corporaties de gemeente helpen bij de invulling van de
taakstelling. Door het beschikbaar stellen van vier woningen zijn in 2014 in totaal twaalf personen (twee
alleenstaanden en twee gezinnen) gehuisvest die meetellen voor de taakstelling van de gemeente. De
taakstelling wordt opgelegd in aantal personen in plaats van aantal beschikbaar te stellen woningen, waardoor
het met name voor de gemeente Woensdrecht (waar relatief zeer weinig woningen voor alleenstaanden zijn) van

belang is gezinnen te huisvesten.

In 2014 was de mutatiegraad met 69 nieuwe verhuringen bij Woningstichting Woensdrecht 6,6%. Daar bovenop
was er opnieuw een groeiende vraag van de gemeente naar huisvesting voor statushouders vanwege een
achterstand bij het invullen van de taakstelling. Wij hebben in 2014 met vier woningen voor statushouders aan de
met de gemeente overeengekomen inspanningsverplichting voldaan. Overigens is het bij deze toewijzingen de
gemeente die bepaalt welke statushouder in aanmerking komt voor de woning, wij bieden de woning aan de
gemeente aan en geven daarbij aan voor welke doelgroep (alleenstaande of gezin) de woning geschikt is. De
gemeente selecteert vervolgens de kandidaat voor de woning.

Voor ons als woningcorporatie blijft het een uitdaging te zoeken naar mogelijkheden om de gemeente te
ondersteunen om aan de taakstelling te voldoen. Bovendien ligt onze eigen verantwoordelijkheid in eerste
instantie bij urgent woningzoekenden, dat is primair een taak en verantwoordelijkheid van Woningstichting
Woensdrecht.

Toewijzing woonruimte

Woningen die vrij komen voor verhuur worden verdeeld op basis van een aanbodmodel, waarmee de
woningzoekende zelf bepaalt wanneer en voor welke woning hij of zij in aanmerking wil komen.

Het belangrijkste criterium bij toewijzing van een woning is voor starters de leeftijd en voor doorstomers de

woonduur. Bij de woningen met een zorggarantie geldt een zorgindicatie als toewijscriterium.

Tweewekelijks adverteert Woningstichting Woensdrecht in een huis-aan-huisblad. Van de te huur aangeboden
woningen wordt een foto en beknopte informatie in de advertentie vermeld. Voor de algemene voorwaarden, om
te reageren en voor meer informatie over de woningen, wordt verwezen naar ons kantoor en/of de website. De
huurders blijken tevreden over het zoeken naar en de toewijzing van woonruimte bij Woningstichting
Woensdrecht. Uit KWH-onderzoek blijkt dat Woningstichting Woensdrecht met een 8,5 hierop hoger scoorde dan
het landelijk gemiddelde (7,9) en het gemiddelde van de corporaties in de regio (8,0).

De klant waardeert onze persoonlijke benadering. Op het moment dat de huurovereenkomst is ondertekend,
verantwoorden wij de toewijzing van de woning op de aanbodpagina van onze website. Alle woningzoekenden
hebben op deze manier inzicht in de wachttijden voor bepaalde woningtypen en kunnen nagaan of de toewijzing

op een juiste wijze heeft plaatsgevonden.
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Nieuwe verhuringen

Het aantal mutaties (verhuizingen) is van groot belang voor de doorstroming op de woningmarkt. Als mensen hun
huurwoning verruilen voor een andere (huur- of koop)woning, biedt dit kansen voor woningzoekenden en voor
mensen die hun eigen woning te koop hebben staan.

In 2014 zijn 69 woningen opnieuw verhuurd (60 in 2012 en 65 in 2013). De mutatiegraad is met 6,6% hoger dan
vorig jaar (6,3%). De doorstroming zoals deze nodig is om de problemen op de woningmarkt op te lossen is op
kleine schaal zichtbaar, bijvoorbeeld bij verhuizingen van jongerenwoningen naar eengezinswoningen en ouderen
die van gezinswoningen naar nultredenwoningen verhuizen (wooncarriere).

Per 1 januari 2011 geldt voor elke woning in de woningstichting met een basishuurprijs onder de

huurtoesl aggrens dat de huurder (s gezamenlijk) in 2014 ni

moet opnieuw tenminste 90% van de vrijgekomen woningen conform dit criterium worden toegewezen. Doordat
aan het begin van het jaar nauwelijks in te schatten is hoeveel mutaties er zullen zijn (10% van het begrote aantal
van 70 mutaties is slechts een klein aantal woningen op jaarbasis), zijn wij terughoudend met het gebruiken van

de Avrije ruimteodo. Deze rui mte mage mdcht fadoewijzng blijkehdat ngezet al

bepaalde gegevens onjuist geinterpreteerd zijn. Het (bewust) onjuist aanleveren van gegevens door kandidaat-

huurders valt hier niet onder , in zodn geval zal een

Acceptatiegraad

Woningstichting Woensdrecht verricht ook de werkzaamheden voor het verhuren van de (geliberaliseerde en
duurdere) huurwoningen van WsWoensdrecht Vastgoed B.V.. In totaal heeft Woningstichting Woensdrecht in 158
aanbiedingen de 74 woningen (inclusief WsWoensdrecht Vastgoed B.V.) verhuurd. Bij ongeveer één vijfde van de
kandidaat huurders (21,5%) bleken de gegevens (doelgroep/inkomen) onjuist of niet compleet, waardoor
toewijzing niet kon plaatsvinden. In voorgaande jaren lag dit percentage boven de 30%. Wanneer we de situaties
met onjuiste gegevens niet meetellen, bedraagt de acceptatiegraad 59,7%. In 2012 lag deze op 62,5% en in 2013
op 72%. Bij de weigeringen door kandidaat huurders was in 30 van de 50 gevallen de reden dat men al een
woning had gevomdern keofr eflipeirenad .

Bij het huurbeleid 2014 is gezocht naar mogelijkheden om bijvoorbeeld de energieprestatie van de woningen mee
te laten wegen bij het vaststellen van de huurprijs. Zo ontvangen huurders van woningen waar geen energetische
verbeteringen doorgevoerd (konden) worden en daardoor geen energielabel B of A kunnen halen (om technische
of economische redenen), een korting op de streefhuur.

Betalingsregelingen en huurachterstand

De economische crisis heeft uiteraard ook effect op onze huurders. Betalingsregelingen en huurachterstanden
nemen in aantal en omvang toe. Door bij het ontstaan van een achterstand in gesprek te gaan met de betreffende
huurder(s) en eventueel een betalingsregeling te treffen en/of de huurder door te verwijzen naar
schuldhulpverlening, trachten wij te voorkomen dat een achterstand uitloopt op ontbinding van de
huurovereenkomst en de daarmee gepaard gaande ontruiming van de woning. In 2014 konden wij dit in zes
gevallen helaas niet voorkomen. Bij deze woningen hebben we, vanwege huurachterstand, moeten overgaan tot
ontruiming. Het ging in vijf gevallen om alleenstaanden en in één geval om een echtpaar. In voorkomende
gevallen wordt de gemeente altijd vooraf door ons ingelicht. Indien het zou gaan om gezinnen wordt ook
maatschappelijke opvang vooraf door ons geinformeerd.

Door nog actiever de klant te benaderen bij achterstanden is het gelukt om in de tweede helft van 2014 een
dalende lijn in de achterstanden te brengen.
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Deze benadering bestaat uit telefonisch contact, uitnodigingen voor gesprekken en indien nodig huisbezoek. Door
hierbij nadrukkelijker in te gaan op de mogelijke kosten bij een deurwaarderstraject kunnen huurders soms eerder
overtuigd worden om een betalingsregeling te treffen voordat het dossier naar een deurwaarder gaat. Het aantal
huurders met een betalingsregeling is met 45% gestegen.

Zowel het aantal huurders met een betalingsachterstand als het gemiddelde bedrag hiervan, is in de tweede helft
van 2014 gedaald, respectievelijk met 26% en 28%.

Overige dienstve rlening
Onderstaande tabel is een overzicht van de overige dienstverlening van Woningstichting Woensdrecht aan haar
huurders in 2014.

Mooiland Woningstichting Woensdrecht verzorgt voor Mooiland, een landelijk werkende
woningcorporatie die zich in Woensdrecht richt op senioren, de aanbieding van
woonruimte en selectie van woningaanvragers in ons werkgebied. Wij hanteren
hiervoor hetzelfde aanbodmodel dat wij voor ons eigen woningbezit hanteren.

VVE beheer Door de verkoop van appartementen aan de Bradfordstraat in Putte hebben wij een
Vereniging van Eigenaren opgericht. Hierdoor kunnen wij betrokken blijven bij het
beheer en zorg dragen voor goed onderhoud.

Bemiddeling naar zorgwoningen Door de vergrijzing ontstaat er een tekort aan geschikte woningen om zelfstandig
te blijven wonen. Toewijzing van gelijkvlioerse of aangepaste woningen wordt door
ons gedaan, maar wel in nauwe samenwerking met de gemeente en het WMO-
loket.

Domotica Domotica omvat alle elektronische toepassingen in de woning om functies te
besturen (verwarmen, ventileren, verlichten, etc.) en diensten uit de woonomgeving
te gebruiken (alarmeren, telefoneren, televisie kijken, etc.). Wij vinden toepassing
van domotica in onze (zorg)appartementen vanzelfsprekend.

Serviceabonnement Tegen een maandel i jkse vergoeding van

huurderonder houd verzekeren van vakkundige reparatie en onderhoud aan de woning. Vooral
huurders die niet aan hun verplichtingen ten opzichte van onderhoud aan hun
woning kunnen of willen voldoen, maken graag gebruik van deze service. Sinds juli
2012 is ook de glasverzekering in het serviceabonnement opgenomen.

Lidmaatschap KWH

Woningstichting Woensdrecht beschikt sinds 2009 over het KWH-huurlabel. De dienstverlening wordt
tweejaarlijks gemeten door KWH. Woningstichting Woensdrecht werkt continu aan het op peil houden van deze
dienstverlening door onder andere bij medewerkers de ambitie te stimuleren om voortdurend te willen leren en
zichzelf te ontwikkelen. Dienstverlening is immers in belangrijke mate mensenwerk. Wat betreft de
klanttevredenheid is ons doel om altijd boven het landelijk gemiddelde te scoren. Met een eindscore in 2014 van
8,1 zijn we opnieuw daarin geslaagd (landelijk gemiddelde: 7,7). Met deze score is Woningstichting Woensdrecht

de 12° corporatie van de 117 deelnemers in 2014.

Kwhp™*

Woningstichting Woensdrecht i Jaarrapport 2014 40



Communicatie met huurders en woningzoekenden

Woningstichting Woensdrecht hecht veel waarde aan heldere communicatie met bewoners en woningzoekenden.

Hiervoor gebruiken wij verschillende middel en. We hebben een bewonersblad fAWoonbul
bewoners informatie verstrekken over algemene zaken op volkshuisvestingsgebied. In het huis-aan-h ui s bl ad #ADe
Woensdrechtse Bodeo dat wekelijks wor d@anbedenmdepr ei d, worden ¢
verantwoording van de toegewezen woningen gepubliceerd. Verder communiceren wij via internet, persoonlijke

gesprekken, brieven, informatiepakketten en artikelen in de regio-/weekbladen. Met name de persoonlijke

communicatie in bewonershijeenkomsten en huisbezoeken is de laatste jaren fors toegenomen, omdat gebleken

is dat deze wijze van informeren (naast een uitgebreide schriftelijke documentatie over bijvoorbeeld een

onderhoudsproject) door de bewoners het meest gewaardeerd wordt.
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Foto: Woonbulletin Foto: Schriftelijke documentatie onderhoudsproject

Persoonlijke benadering bij groot-onderhoud

Wij hebben er in 2013 voor gekozen de bewonerscommunicatie bij groot-onderhoud iets anders aan te pakken,
naar aanleiding van opmerkingen die ons via de KWH-meting bereikten. Onze bewoners ontvangen eerst een
uitgebreid informatiepakket met daarin alle zaken die voor het hele project gelden. Tijdens informatieavonden

praten wij vervolgens met de bewoners over onze plannen en beantwoorden wij hun (individuele) vragen.

Alle betrokken bewoners sturen wij een verslag van de bijeenkomst toe, ook als zij niet op de informatieavond
aanwezig waren. Door in gesprek te gaan met deze bewoners kunnen wij in sommige gevallen bezwaren
wegnemen door extra uitleg of door kleine aanpassingen in het voorstel.

Ook in 2014 zijn de woningen voorafgaand aan de start van de werkzaamheden bezocht door de
opzichter/projectleider en de aannemer. Bij dat bezoek heeft de bewoner de mogelijkheid de eigen situatie toe te

lichten en kan er in overleg naar oplossingen worden gezocht.

Social media

Steeds vaker zijn huurders en andere belanghouders actief op social media als Facebook, LinkedIn en Twitter.

Als aanvulling op de bovengenoemde communicatiemiddelen hebben wij er in 2011 voor gekozen om ook via

Twitter informatie te verspreiden. Onze fitweetso zijn te vi

onze website zijn de laatste tweets te lezen.
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Het is ook van belang om te kunnen reageren als we genoemd worden in berichten. Een enkele keer stelt een
huurder of andere belanghebbende een vraag via een van de social media. Ondanks dat wij niet actief de
interactie opzoeken via deze kanalen, reageren we wel op deze berichten. We zien dat het gebruik van social
media toeneemt, ook door onze belanghouders.

Foto: Complex de Oostpoort, Hoogerheide
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ONDERNEMEND

Woningstichting Woensdrecht werkt samen met bewoners, gemeente Woensdrecht en andere belanghouders
aan duurzame woonkwaliteit in Woensdrecht. We willen betrouwbaar en dienstverlenend zijn. Onze organisatie is
erop gericht om de maatschappelijke doelen en de doelen die we als onderneming hebben gesteld, te realiseren.
We zijn ondernemend op het gebied van wonen in de gemeente Woensdrecht, binnen de kaders die de overheid

stelt en binnen onze (financiéle en praktische) mogelijkheden.

Belangrijkste activiteiten en prestaties in 201

4

Het motivatieproject Positoos dat door de corporaties is opgestart eind 2014 heeft als doel meer mensen te

activeren voor vrijwiligerswerk of mantelzorg gericht op leefbaarheid, bevordering van lokale economie,

zelfredzaamheid, samenredzaamheid en (huurders)participatie. Wij willen onze huurders waarderen voor goed

gedrag door hen punten toe te kennen. Van die punten gaat een deel naar een maatschappelijk doel wat men zelf

kan kiezen, de rest kan de huurder besteden bij bijvoorbeeld geselecteerde winkels of met bepaalde acties. Ook

kunnen stichtingen, clubs en verenigingen punten geven aan vrijwilligers om hen te belonen voor hun inzet.

Overzicht van activiteiten en resultaten op het gebied van de kernwaarde ondernemend

Resultaatgebied Ambitie Doelstellingen Doel Activiteiten t/m 2014
bereikt?
Ketensamenwerking Strategisch Inzicht in met welke Ja Contact met tanteLouise-
wonen-zorg-welzijn partnerschap met zorg- = zorg- en welzijns- Vivensis en TWB over
en welzijnsorganisaties = organisatie(s) elektronische
in de gemeente strategische samen- deurontgrendeling, met BWI
werking het best kan inzake huiskamerproject,
worden vormgegeven buurtsportcoach en
samenwerking in
motivatieproject Positoos:
maatschappelijk
motivatietraject, waarbij met
TWB een proef met
uitwisseling van punten tussen
gebruikers plaatsvindt
Versterkte Inhoudelijk en financieel | Ja Deelname aan Maatschappelijk
infrastructuur voor bijdragen aan uitrol Afstemmings Overleg,
WMO door meer WMO-beleid in Maatschappelijk Steun
samenwerking met woonkernen Systeem, partner bij
gemeente huiskamerprojecten/
buurtsportcoach en invoering
Positoos motivatie-traject
Bekend staan als Ook in kernen (Putte, Ja Actieve deelname
partner in integrale Ossendrecht en dorpsgesprekken en
gebiedsontwikkeling Huijbergen) initiatieven inspraakrondes voor iDOPs in
ontplooid ter versterking de verschillende kernen.
van woonzorg- Twee woningen worden
voorzieningen op structureel verhuurd aan
centrumlocaties Stichting Titurel
Verbeteren van het Ja Overleg met regionale
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sleutelbeheer van de
zorgaanbieders

corporaties en zorgaanbieders
over toegankelijk maken van
woningen voor het bieden van
zorg. Voorstel besproken met
tanteLouise-Vivensis met
betrekking tot het vastleggen
van toestemming cliénten voor
programmeren tags ten
behoeve van niet planbare zorg
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Resultaatgebied Ambitie Doelstellingen Doel Activiteiten t/m 2014
bereikt?

Optimaliseren Voldoende borgingsplafond
financieringsruimte voor het aantrekken van
geldleningen onder
waarborgfonds voor het doen
van de investeringsopgaven
conform het SVB.

Het onroerend goed van de
corporatie is slechts voor de
helft als onderpand
ondergebracht bij het WSW
waardoor de mogelijkheid
openblijft voor financiering
onder hypothecaire zekerheid.

Juridische splitsing tussen
DAEB en niet-DAEB zorgt voor
transparantie en afscherming
vanrisi cobds. Zel f
financieringsmogelijkheid voor
niet-DAEB in Vastgoed B.V.

Organisatieontwikkeling | Klantgericht, Interactie en actief Ja Door KWH-label is een
ondernemend en informatie uitwisselen cultuurverandering ontstaan.
duurzaam werken aan met klanten Wij gaan actief en direct met
wonen huurders in gesprek op o.a.

informatiebijeenkomsten. Naast
de gebruikelijke media maken
wij ook gebruik van Social
Media (Twitter, LinkedIn en
Facebook)
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Resultaatgebied

Governance

Plannen voor 201 5

Ambitie

Inzichtelijk en
betrouwbaar werken
aan maatschappelijke
prestaties

Doelstellingen

Investeren in relaties,
betrouwbaar en
transparant zijn

Maken van een
strategisch
communicatieplan

Een keer per jaar een
overleg met
belanghouders houden

Doelen en beleid
afstemmen met partners
en input en draagvlak
voor activiteiten creéren
Onafhankelijke visitatie
uit laten voeren naar de
maatschappelijke
prestaties. Hierbij
belanghouders van
WSW betrekken

Een beknopt
rapportagemodel
ontwikkelen dat aansluit
bij de bestuursopdracht
Jaarlijks de RvT
rapporteren over de
bereikte resultaten

Doel
bereikt?
Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Activiteiten t/m 2014

Visitatie is in 2011 uitgevoerd
en staat gepland voor 2015

Wij hebben in 2012 een PR-
plan gemaakt en ons hierbij
laten adviseren door derden

Inspiratiebijeenkomst 2014

il eef baarhei d i
dorpobij Raboba
met de regionale bestuurders
en beleidsmedewerkers van
woningcorporaties en
Rabobanken. Inleiding door
prof.dr. J.J. Latten

Continue afstemming met
huurdersvereniging, gemeente,
klachtenadviescommissie en
dorpsplatforms

Raeflex heeft ons in 2011
gevisiteerd en een rapport
uitgebracht dat geplaatst is op
onze website

De gemiddelde score is 6,9.
Het oordeel 7 geeft aan dat de
prestatie gelijk is aan de norm
In overleg met de raad is een
model vastgesteld in 2011. Dat
model werd ook in 2014
gebruikt

Jaarlijkse rapportage is
aangeboden in 2014

De veranderingen in het maatschappelijk veld maken verdere samenwerking met onze partners nog

noodzakelijker dan eerst. Er moet duidelijker worden afgesproken welke organisaties voor welke domeinen

verantwoordelijk zijn en hoe de andere partners daarbij kunnen helpen. De nieuwe strategie van Woningstichting

Woensdrecht is erop gericht om waar mogelijk aan lokale initiatieven deel te (blijven) nemen als er een direct

belang of meerwaarde is voor de huurders. Doordat al jaren is ingezet op goede lokale samenwerking, zijn er

goed functionerende bestaande structuren en zijn de lijnen kort. Dit helpt ons en onze partners bij het uitvoeren

van de taken, ook nu er overal minder tijd en middelen voor beschikbaar zijn.

In het bijzonder werken we in 2015 aan het implementeren van een nieuw incassobeleid en sluiten we aan bij de

Regionale Geschillencommissie. Bij het incassobeleid gaan we nauwer samenwerken met de (kredietbank van

de) gemeente bij dreigende huisuitzetting om deze te voorkomen waar mogelijk. Bij de Regionale

Geschillencommissie zijn al zes corporaties uit de regio aangesloten (Stadlander, Woningstichting Dinteloord,

Bernardus Wonen, Brabantse Waard, Allee Wonen en WSG). Met de aansluiting van Woningstichting

Woensdrecht is het voor alle huurders uit de regio duidelijk waar men terecht kan en hoe geschillen worden

behandeld.

Ook zal over enkele beleidszaken (zoals huurbeleid) in een vroeger stadium overleg plaatsvinden met de HBWW

om de mening van onze huurders(vertegenwoordiging) nog beter mee te kunnen wegen in de besluitvorming.

Woningstichting Woensdrecht i Jaarrapport 2014

45



We lopen hiermee ook vooruit op het vergroten van de invioed van huurders op het beleid van onze corporatie
zoals dat in de herziene Woningwet is voorzien.

Ketensamenwerking wonen -zorg -welzijn

ledereen die het nog enigszins kan, moet zelfstandig blijven wonen. Zorg aan huis moet mogelijk zijn en zo min
mogelijk kosten. Intramurale voorzieningen worden steeds vaker extramuraal, de gemeenten worden
verantwoordelijk voor een groter deel van de zorgbudgetten, die bovendien met 25% gekort worden. Voor een
gemeente die te maken heeft met vergrijzing en ontgroening, is dit een enorme uitdaging.
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Figuur: Bevolkingsopbouw Gemeente Woensdrecht vergeleken met Nederland 2014 (Bron: CBS)

Bovenstaande grafiek toont een oververtegenwoordiging van 60-plussers en relatief weinig inwoners tussen de
20 en 40 jaar. De groep 10 tot 20 jarigen is nog redelijk vertegenwoordigd, maar blijft (zo blijkt uit de cijfers van de
afgelopen jaren) niet in de gemeente wonen. Gebrek aan scholingsmogelijkheden en werkgelegenheid zorgen
ervoor dat deze groep rond hun twintigste zich elders gaat vestigen, bijvoorbeeld voor studie. Slechts een deel
hiervan komt uiteindelijk weer terug naar de gemeente Woensdrecht.

Bij groot-onderhoud en nieuwbouw heeft zorgtoegankelijkheid dan ook al jaren onze aandacht. Er is inmiddels
een relatief groot aanbod geschikte woningen, van ons totale woningbezit van ruim 1100 woningen, is circa 29%
nultreden, oftewel alle woonfuncties (wonen, koken, slapen en wassen) zijn zonder traptreden bereikbaar. Deze
woningen zijn verspreid over de verschillende kernen, het merendeel bevindt zich in de kern Hoogerheide. Deze
kern heeft vanwege het voorzieningenniveau een grote(re) aantrekkingskracht op de doelgroep waardoor de
vraag in deze kern groter is dan elders.

Een aantal jaren geleden hebben de samenwerkende woningcorporaties in Bergen op Zoom, Tholen,

Steenbergen en Woensdrecht gekozen voor één systeem voor elektronische deurontgrendeling ten behoeve van
zorglevering in huurwoningen. Di e k e udo@ veel gorgpactijpraats groot om fih et
struikelblok werd ervaren, op te lossen. Nu kan met één digitale sleutel (uiteraard alleen na toestemming van de

huurder) toegang worden verkregen tot de nultredenwoningen van Woningstichting Woensdrecht en

WSWoensdrecht Vastgoed B.V. en zelfs tot een aantal eengezinswoningen die bij wijze van proef ook zijn

voorzien van het systeem.
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Toch blijkt in de praktijk dat de zorgpartijen het systeem niet optimaal gebruiken waarvoor het bedoeld is, de
digitale sleutels worden op dezelfde wijze ggevdorlumdrdst al s de
Hiermee worden de (technische) mogelijkheden van het systeem nauwelijks benut. Het systeem voorziet in de
mogelijkheid dat op 1 tag meerdere adressen kunnen worden geprogrammeerd waardoor de zorg minder sleutels
nodig heeft. Eerdere gesprekken op directie- en managementniveau bleken onvoldoende concrete acties op te
leveren. Uiteindelijk kwam van de medewerkers van het ambulante team zelf de vraag of het sleutelbeheer niet
gemakkelijker kon, waarna wij een pilot hebben voorgesteld. In 2015 is deze pilot gestart met het ambulante team
van tanteLouise-Vivensis, waarbij het gebruik van de tags in de praktijk wordt getest. De ervaringen zullen in de
loop van 2015 met de medewerkers worden geévalueerd. Het is de bedoeling dat ook cliénten machtigingen
afgeven om individuele adressen te programmeren op de tags, om het maximale effect van deze techniek te
kunnen bereiken. Op dat gebied ligt nu de uitdaging bij de medewerkers van de zorgpartij, die de cliénten moeten
overtuigen van de meerwaarde hiervan. Voor de zorgwoningen in De Duinenrij is de personenalarmering nu
volledig overgenomen door tanteLouise-Vivensis. Zij leveren en onderhouden de apparatuur, instrueren de
bewoners en zorgen voor de opvolging bij alarmering.

Lokale initiatieven op het gebied van leefbaarheid, zorg en welzijn kunnen - binnen bepaalde kaders - op onze

steun rekenen en ook worden wij betrokken bij initiatieven op gemeentelijk niveau. Voor het toegankelijk maken

van zorg in onze woningen, is naast regelmatig overleg met zorgpartijen ook besloten het elektronisch

ontsluitingssysteem aan te passen zodat dit uitgebreidere toepassingsmogelijkheden biedt.

De gemeente Woensdrecht heeft welzijnswerk, corporaties en gemeentelijke beleidsmedewerkers

samengebracht in een Maatschappelijk Afstemmings Overleg, waarin de projecten die voortvloeien uit (0.a.) de

kanteling WMO en de i DOP6s centraal worden besproken, waar
Woningstichting Woensdrecht neemt deel aan zowel het Maatschappelijk Afstemmings Overleg als aan de
onderliggende stuurgroepvergaderingen, indien van toepassir
Abuurtspprtcoach

Foto: huiskamerproject
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Financién en financieel beleid van Woningstichting Woensdrecht

Het begrotingstekort van Nederland komt voor 2014 uit op 2,5% en zal naar verwachting in 2015 en 2016 verder
zakken (naar 2,1 en 1,8%). Daarmee voldoet Nederland aan de Europese norm van 3%. Het is mede daardoor
echter niet te verwachten dat de Nederlandse economie in 2015 sterk zal groeien. Voor 2014 komt de
economische groei naar verwachting uit op 0,9%. Na enkele beloftevolle tekenen in de tweede helft van 2013,
wankelt het economisch herstel in Nederland in 2014 en de vooruitzichten zijn fragiel.

Als het gaat om de bouwsector, heeft deze het nog steeds zwaar. Na enkele jaren van krimp was er in het vierde
kwartaal in deze sector weliswaar een stijging te zien. Tegelijkertijd steeg ook in andere sectoren de omzet en

toegevoegde waarde. Vergeleken met het jaar ervoor werden ~ Brute toegevoegde waarde bouw en BEP

%-mutatie t.0.v. jaar eerder

in het laatste kwartaal van 2014 11% minder “5’
nieuwbouwwoningen opgeleverd (14.491 woningen). De 0
) . . -5
kosten voor het bouwen van nieuwe woningen zijn in het 0
vierde kwartaal met bijna 2% toegenomen vergeleken met -15
. -20
een jaar eerder. Deze toename kwam grotendeels door de F Ve e ievEr v e e e vy
o de loonk 2 79%. De k 2010 2011 2012 2013 2014
stijging van de loonkosten van 2,7%. De kosten voor Bro cas  ®Bruto loegevoegde waarde bouy = BBP

materiaal namen dit kwartaal voor de tweede keer op rij toe
Statline: Bbp, productie en bestedingen

ten opzichte van een jaar eerder. Het volume van het totale

bruto binnenlandse product (bbp) groeide met 1,0% ten opzichte van een jaar eerder. Met dat cijfer lijkt de
economie voorzichtig uit het dal te komen. Het vierde kwartaal was het derde achtereenvolgende waarin de
economie groeide. De groei in het vierde kwartaal was breed gedragen. Zowel de export als de consumptie door
huishoudens en de investeringen droegen eraan bij.

Kerncijfers bouwsector en Nederlandse economie

2013 | 2014 ) ) ) - -
v | n i Y, In deze financieel mindere tijden blijft

omzet bouwsector 1) 1.0 47 18 -15 32  Woningstichting Woensdrecht zich inzetten om
toegevoegde waarde 1) 2,0 58 03 -09 19 de missie, samen met de partners in wonen, zorg
nisuwe woningen x1000 16,1 | 102 9.8 96 143  enwelzijn, te realiseren. Woningstichting
aantal faillissementen 295 | 268 254 246 219 Woensdrecht heeft een solide financiéle positie
aantal banen x1000 525 519 514 511 510 bliift h deel | het ‘

en blijft haar aandeel leveren waar het gaat om
bbp 1) 10 | 00 11 10 10 : g
verkochte woningen xioo0 36,0 | 29,0 341 392 51,3 investeren in volkshuisvesting voor zover dit past
Bron: CBS 1) % mutatie t.0.v. een jaar eerder in, en bijdraagt aan, het realiseren van haar

doelstellingen. We investeren in ons eigen
woningbezit: een thuis voor onze huurders. Daarbij maken we gebruik van de diensten van voornamelijk bedrijven
uit de regio Zuid-West Nederland. Hierdoor kunnen wij ook een bijdrage leveren aan de economische groei in de

regio.

Financiéle beleidswijzigingen

De (financién van) corporaties staan al enkele jaren op de agenda van de politiek en rijksoverheid, waardoor

verschillende financiéle beleidswijzigingen elkaar opvolgen. We duiden hier op de hervorming van de

woningmarkt in het algemeen en de herziening van de woningwet in het bijzonder. Als gevolg hiervan wordt het

werkdomein van woningcorporaties beperkt, is er een beperking in de doelgroepen die wij kunnen huisvesten,

worden verslaglegging en verantwoordingsvereisten aangepast, is een scheiding tussen DAEB en niet-DAEB
verplichtenvolgtermogel i j k een nieuwe heffing voor O&éoomzercompensati ed

rendementen weten te behalen.
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Door de juridische splitsing van DAEB en niet-DAEB activiteiten zorgen wij voor een heldere en transparante
scheiding waarbij de staatssteun zichtbaar niet wordt ingezet voor niet-DAEB activiteiten. In de nieuwe woningwet

zal dit nader uitgewerkt worden in een Algemene maatregel van Bestuur.

De verhuurderheffing is een belastingheffing over het woningbezit van alle verhuurders maar die in de praktijk

hoofdzakelijk door de corporaties wordt betaald. De heffing is bedoeld om het begrotingstekort van de

rijksoverheid te verkleinen, maar als alle macro economische effecten worden meegewogen is het de vraag of

deze maatregel wel een positieve bijdrage oplevert. Voor Woningstichting Woensdrecht is echter duidelijk dat

deze jaarlijkse verhuurderheffing, opl opend naar meer dan U0 0,8 miljoen in 20
kasstromen en dat wij keuzes moeten maken in de uitgaven, bijdrage aan leefbaarheid, onze

onderhoudsuitgaven, kwaliteitsverbeteringen en onrendabele investeringen in nieuwbouw. In de volgende

paragrafen wordt de impact van de verhuurderheffing duidelijk.

Huur

De huurinkomsten zijn de grootste inkomstenpost voor corporaties. Voor Woningstichting Woensdrecht
bedroegen de huurinkomsten in 2014  @J5 miljoen. Voor de komende jaren is de jaarlijkse huurverhoging door
beleid van de rijksoverheid mogelijk hoger dan de inflatie. Door de energetische kwaliteit van woningen te
verbeteren proberen wij de stijging van de totale woonlasten te beperken. De huur stijgt dan wel, maar wordt
gedeeltelijk gecompenseerd door lagere energielasten. Onderstaand taartdiagram geeft een indruk van de
verhoudingen en bestedingen van de huurinkomsten 2014. Hierin is te zien dat wij voor onderhoud en

energetische verbeteringen 29% van de huurinkomsten inzetten.

Besteding van huurinkomsten 201

m Onderhoud
11%
| Heffingen en belastinger

M Salarissen (incl eigen diens

21%
H Algemene kosten

’ M Overig exploitatielasten
7,}/ Rentelasten
Afschrijving

Restant

Figuur: Besteding huurinkomsten

In 2014 zien we dat na de aftrek van alle benoemde kosten die direct samenhangen met de exploitatie van onze
woningen er 11% resteert. Dit is de ruimte die overblijft voor leefbaarheidsuitgaven en de maatschappelijke
(onrendabele) investeringen. Omdat onze corporatie vanuit een financieel solide positie komt, kunnen we de
uitdaging aan om deze investeringsruimte te optimaliseren voor onze activiteiten. We werken aan het op de
langere termijn zekerstellen van onze investeringen, zodat we kunnen blijven werken aan kwaliteitsverbetering

van onze woningen. Echter neemt ook onze investeringsruimte in de toekomst verder af.
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Verkoop

In 2014 is evenals in 2013 één woning verkocht terwijl wij er jaarlijks twee begroten. Dit komt voornamelijk door
de beperkte hoeveelheid kopers op de woningmarkt en door het feit dat er, van onze woningen die we hebben
aangemerkt om te verkopen, weinig woningen vrijkwamen. Eind 2014 werd er een koopovereenkomst gesloten
voor een tweede woning, eveneens in de wijk Heiakkers, die begin 2015 is geleverd. De huurwoningen die in het
nieuwe SVB zijn aangemerkt om te worden verkocht kunnen bij mutatie of aan de zittende huurder worden

verkocht.

Bedrijfsvoering
In de bedrijfsvoering van woningcorporaties wordt een aantal risico's beheersbaar gehouden. In deze paragraaf

bespreken we het risicomanagement van Woningstichting Woensdrecht.

Juridische structuur

Door de juridische splitsing zijn alle niet-DAEB activiteiten ondergebracht in WSWoensdrecht Vastgoed B.V., een
zelfstandig lichaam met eigen rechten en verplichtingen. Deze constructie zorgt ervoor dat de DAEB activiteiten
beschermd worden voorder i si c o 6 s -DABBactditeitem i et

Financitl e risicods

Er zijn, met de huidige kennis, geen financile risicods

Maat schappelijke risicods

Op de gr oo tkanWeningstichtingcWoénsdrecht geen invloed uitoefenen. Hierbij wordt vooral geduid op
overheidsmaatregelen, renteontwikkelingen en economische ontwikkelingen.

Wij proberen zoveel mogelijk rekening te houden met de politieke ontwikkelingen. We onderzochten bijvoorbeeld
de effecten van de herziene Woningwet voor onze deelnemingen, waardoor we konden anticiperen op de

maximale overgangstermijn om maatregelen te kunnen nemen.

Organi satierisicods

De organisatie van Woningstichting Woensdrecht is in omvang beperkt wat veel voordelen heeft. Korte
informatielijnen, slagvaardige besluitvorming en grote betrokkenheid kenmerken onze werkwijze. Een nadeel is
de kwetsbaarheid van de organisatie. Om de ICT-ontwikkelingen goed te kunnen bijhouden is daarom de
kantoorautomatisering uitbesteed aan NCCW Shared Services. Door het uitbesteden borgen wij de continuiteit en
de kwaliteit. Verder is het risico op stilvallen van de organisatie door calamiteiten op deze wijze tot een minimum
beperkt.

Bedrijfsprocessen

De interim-controle uitgevoerd door Deloitte was in 2014 gericht op het verkrijgen van inzicht in en het toetsen
van de maatregelen van de administratieve organisatie en interne beheersing, voor zover deze relevant zijn voor
de controle van de jaarrekening. Ook het bestuur heeft de nodige aandacht voor een goede interne controle en
beheersing van processen, waarbij de adviezen van de accountant het uitgangspunt vormen.

Projectr i si co6s

Het grootste risico betreft het projectrisico bij nieuwbouw en groot-onderhoud. Dit wordt mede bepaald door de
omvang en complexiteit van de projecten. Investeringscalculaties worden in de voorbereidingsfase opgesteld en
ondersteund door bedrijfswaardeberekeningen.

Woningstichting Woensdrecht i Jaarrapport 2014 50



Met periodieke rapportages wordt elk project gevolgd inclusief de risico's. De voortgang van het project en de
besluitvorming zijn hiermee voldoende gewaarborgd. Omdat Woningstichting Woensdrecht geen woningen voor
verkoop ontwikkelt is er geen verkooprisico. Beheersmaatregelen hebben ertoe geleid dat projecten geen

budgetoverschrijdingen hebben gekend.

Woningstichting Woensdrecht heeft een beperkt aantal grondposities die tegen marktconforme prijzen zijn
verworven. Daarmee zijn wij in staat om onze nieuwbouwambities te realiseren. Al het vastgoed i en dus ook het
vastgoed van de corporaties - loopt het risico op waardedaling. Voor de woningen en de grond waarop deze zijn
gebouwd, worden deze risico's gezien als ondernemingsrisico dat samenhangt met de normale uitoefening van
een bedrijf waarbij wij ons vastgoed nadrukkelijk kwalificeren als bedrijfsmiddel. Voor nieuwbouwprojecten die
nog niet in uitvoering zijn, zijn de risico's groter en bestaat de onzekerheid of deze projecten doorgaan.
Woningstichting Woensdrecht heeft een aantal projecten waarbij deze onzekerheid geldt. In onderstaand
overzicht wordt op projectniveau een beeld gegeven van de grondposities bij nieuwbouw of herstructurering.
Voor projecten die nog in een onderzoeksfase- of voorbereidingsfase zijn en waarvoor reeds kosten zijn gemaakt
of verplichtingen zijn aangegaan, wordt in de tabel de status van de grondpositie aangegeven. Gezien de actuele
waarde van de Anjerstraat in Putte en de mate van onzekerheid omtrent de ontwikkeling van deze locatie is deze
grondpositie met 0O 246.000 afgewaardeerd.

Projecten in onderzoek c.g. Grondpositie (koopovereenkomst of i recht)
in voorbereiding

Tervoplein Putte Intentie-overeenkomst met ontwikkelaar onder
voorbehoud goedkeuringen; 25 appartementen/nul-
tredenwoningen

Matthias Wolffstraat Overeenkomst met ontwikkelaar voor de afname van
Hoogerheide 4 levensloopbestendige grondgebonden woningen

Totale uitgave

Projecten in onderzoek / Grondpositie (grond in eigendom)
voorbereiding

Herstructurering Mgr. Herontwikkeling van 18 bestaande huurwoningen
Poelsstraat/Aalbersestraat

Heistraat Hoogerheide Heistraat 23, in eigendom 966 m?, maar totale
plangebied is groter

Scheldeweg Aangrenzend aan het project RaadhuisPassage
waardoor een gedeelte van de grond in ons bezit is

Anjerstraat in Putte Grond is in eigendom, oppervlakte 26.600 m?

Totale uitgave|WOZtotaal G4 561.000

Faillissementsrisico aannemers

Faillissementen van aannemers zijn in de huidige tijd een reéel risico. In 2013 was er één van de
nieuwbouwprojecten waarbij de aannemer failliet is gegaan en de bouw vertraging heeft opgelopen. Door
adequaat te handelen en de genomen voorzorgsmaatregelen is de schade beperkt gebleven en het project
binnen de begroting afgewikkeld.
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Hoewel de gevolgen van faillissementen nooit geheel uit te sluiten zijn, worden nieuwe en bestaande aannemers

periodiek getoetst op kredietwaardigheid. Ri si coés ten tijde van de uitvoering van
mogelijk beperkt door met aannemers overeengekomen termijnfacturering en bij nieuwbouw worden aanvullende

zekerheden verlangd in de vorm van een (bank)garantie.

Voor het uitvoeren van het niet-planbaar onderhoud streven we naar bestendige doch zakelijke relaties met
aannemers, waardoor het risico op niet deugdelijke nakoming wordt verkleind. Van de aannemers wordt verwacht
dat zij regelmatig een verklaring van betalingsgedrag, afgegeven door de fiscus, overleggen. Verder wordt bij
bijna alle onderhouds- en nieuwbouwwerken de b.t.w. verlegd en worden geblokkeerde bankrekeningen gebruikt.
Hiermee wordt het risico verkleind dat de fiscus ons aanspreekt op door aannemers niet-afgedragen b.t.w. door

heffingen en premies.

Frauderisicobs
Om dit risico te beteugelen heeft Woningstichting Woensdrecht een passend stelsel van kaders en regels.
Het betreft het aanbestedingsbeleid, de integriteitregeling, het treasurystatuut, procuratieregeling en de
klokkenluidersregeling:

1 de toezichthoudende rol van de Raad van Toezicht bij de ontwikkeling van nieuwbouw;

1 functiescheidingen en het twee-handtekeningen systeem in het betalingsproces;

1 een controleerbaar besluitvormingsproces voor nieuwbouw en onderhoud.

Exploitatierisicobs

De jaarlijkse huurverhoging vormt een reéel en niet te onderschatten risico, waarvan de hoogte door de regering
wordt vastgesteld. In de afgelopen jaren mocht niet meer gevraagd worden dan het inflatiepercentage van het
kalenderjaar dat vooraf gaat aan het jaar waarin de huurverhoging wordt doorgevoerd.

In het verslagjaar heeft het Kabinet voor het eerst sinds jaren de mogelijkheid geboden om de huur boven
inflatiepercentage te verhogen. Aan de zogenaamde "scheefwoners"”, huurders waarvan het inkomen van het
gehele huishouden hoger ligt dan circa 0 4300, mag daar bovenop nog eens 0,5% extra gevraagd worden en
indien dat inkomen bovendecircat 43 . 000 | i gt %haggr liggent Vazdede maatredel eeft
Woningstichting Woensdrecht gebruik gemaakt. Door de invoering van de verhuurderheffing en de
saneringssteunbijdrage zien we dat de exploitatielasten harder stijgen dan de huurinkomsten.

Voor de exploitatier i s i ¢ o 6rsl, storen en waterschade is een verzekering afgesloten.

Debiteurenrisico

De economische crisis, de lastenverzwaring, en daarmee de toename van het aantal huurders dat het in
financieel opzicht niet gemakkelijk heeft, zijn belangrijke oorzaken van het toegenomen debiteurenrisico. Dalende
koopkracht verslechtert het betaalgedrag van onze huurders. In nauwe samenwerking met diverse instanties
zoals Kredietbank (voor schuldhulpverlening) en de deurwaarder proberen we de financiéle gevolgen van

wanbetaling te beheersen.

Financierings-en r enteri si cods

De financiering wordt jaarlijks beoordeeld en is gebaseerd op meerjarenbegroting van de kasstromen. De

vervalkalender van de geldleningen wordt geoptimaliseerd. Het beleid is er op gericht de financieringskosten te

minimaliseren. | n het versl|lagjaar is ®®n nieuwe geldlening van 0 2,
van 0 2,85 miljoen volledig afgelost. In 2015 dient er nogr

te worden. Belangrijker dan het renterisico is echter de beschikbaarheid van gelden.
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Niet of niet tijdig kunnen beschikken over de benodigde financiering kan leiden tot verstoring van onze
activiteiten. Bij de inrichting van de financiéle structuur richten wij ons op het optimaliseren van de
financieringsruimte en financieringsmogelijkheden.

Woningstichting Woensdrecht heeft voldoende ruimte in de operationele kasstromen om aan de
aflossingsverplichtingen van de huidige leningenportefeuille te voldoen. Omdat onze leningen een vaste rente
hebben tot het einde van de looptijd is er dus geen renterisico als gevolg van renteconversies. We hebben geen
financiéle producten zoals termijncontracten of derivaten (financiéle instrumenten die hun bestaan ontlenen aan
een bepaalde onderliggende waarde). De ontwikkeling van de marktrente is nog altijd gunstig waardoor de
renterisico's laag zijn voor nieuwe leningen (voor nieuwbouwprojecten). De noodzaak van het afsluiten van
nieuwe geldleningen is afhankelijk van de doorgang van herstructurering en nieuwbouwprojecten.
Woningstichting Woensdrecht heeft het uitgangspunt om investeringen zoveel mogelijk met behulp van eigen
vermogen te financieren.

Beleggingsrisico

Om onze risico's te beperken beleggen we conform ons treasurystatuut alleen in de vorm van termijndeposito's
en bij de Nederlandse overheid toegelaten instellingen of kredietwaardige organisaties met tenminste een A-
rating. Er zijn geen koersrisico's, derivaten, termijncontracten, renteruil of optierechten.

Een deel van ons volkshuisvestelijk vermogen zetten wij in om de volkshuisvestelijke taken bij anderen mogelijk
te maken. Voor matchen van taken en middelen is belegd in het Wooninvesteringsfonds (WIF).

Verhuurr i si co0s
Onze opbrengsten zijn voor al ipzindeegstand eneuitvgl sah dervraagDVe r i si co 6 s

merken dat de doorstroming naar onze huurwoningen van met name ouderen uit de koopsector ook in het
afgelopen jaar stagneerde. Woningeigenaren raken hun koopwoning in de krimpende markt niet gemakkelijk kwijt
voor de prijs die ze verwachten ervoor te kunnen krijgen. Daardoor maken ze evenals voorgaande jaar minder

snel de overstap naar een huurwoning.

Jaarresultaat

Het jaarresultaat is beter dan verwacht en heeft als belangrijke oorzaak de latente voordelen als gevolg van
fiscaal verrekenbare verliezen. Door de duurzame waardedaling van het onroerend goed zijn deze fiscale
verliezen ontstaan. In het bedrijfsresultaatiseenwa ar d e ver mi n d.830.006 gogenoaan odndat
nieuwbouwactiviteiten niet volledig terugverdiend kunnen worden (onrendabel zijn) door ons systeem met lagere
huurprijzen. En we waardeerden 0 2 4 6 af @@éh grondpositie. Het boekjaar 2014 sluiten we af met een
positief resultaat van U 2.828.966. De cash-flow uit operationele activiteiten blijft positief en wel zodanig dat er
een direct rendement van 10,4% (en een rendement na afschrijving van 6,3%) wordt gehaald.

Het jaarresultaat is beter dan begroot door een goede financiéle sturing. Verklaringen hiervoor liggen in intern

financieren waardoor de rentelasten voordeliger uitkomen. Door toepassing van verliesverrekening uit

voorgaande jaren is minder vennootschapsbelasting verschuldigd. De opbrengsten uit de verkoop van
huurwoningen bleven echterac ht er en de verhuurderheffing vadelu 554.000
uitvoering van het planmatig onderhoud ligt op koers en de aanbestedingen bleven binnen de begroting. De

onderhoudskosten die ten laste van het resultaat komen, zijn door de te activeren onderhoudskosten, aanzienlijk

lager.
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Continuiteitsoordeel en solvabiliteitsoordeel
Jaarlijks beoordelen het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV), het Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) onze financiéle gezondheid.

Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw heeft de beoordeling op basis van de ingediende prognoses dPi2014

voorspoedig afgewikkeld. Het is voor ons geen verrassing dat wij in de nieuwe beoordeling als borghaar worden
gekwalificeerd. Immers staat het bewaken van de financiéle positie nog altijd hoog in ons vaandel aangezien dit

een absolute voorwaarde is voor het kunnen (blijven) investeren in kwaliteit van onderhoud, woningvoorraad en

leefbaarheid. Het faciliteringsvolume is vervangen door een borgingsplafond dat per jaar aangeeft wat het

maximale bedrag aan geborgde leningen is dat wij mogen aanhouden. Dit borgingsplafond is vastgesteld op

basis van onze financieringsbehoefte, zoals deze blijkt uit onze investerings- en herfinancieringsprognose. De

hui dige restantschuld van de |l eningsportefeuille bedraagt
geldtvoor2014:4 14,1 miljoen.

De beoordeling van het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting heeft sinds vorig jaar een andere vorm en
inhoud gekregen. Er wordt nu alleen een (inhoudelijk) oordeel uitgesproken als dit negatief is. Voor ons betekent
dit dat er geen oordeel meer is uitgesproken. Het CFV ziet op dit moment geen aanleiding tot opmerkingen of
nader onderzoek en er is geen aanleiding tot het doen van interventies.

Jaarlijks stuurt het Ministerie van Wonen en Rijksdienst ons een brief, tegenwoordig afkomstig van de Inspectie
Leefomgeving en Transport (ILT), waarin zij op grond van het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH) een
oordeel geeft over onze werkzaamheden in het voorafgaande jaar. Specifiek voor onze corporatie wordt
opgemerkt dat wij voldoen aan staatssteunregeling uit hoofde van de woningtoewijzing en voldoen aan de WNT,
de wetgeving omtrent de normering van de topinkomens. De opmerking over het verkopen van woningen zonder
de daarvoor vereiste toestemming berust op een onjuiste interpretatie van de verantwoordingsstukken. De
Inspectie Leefomgeving en Transport heeft dit in een later schrijven bevestigd. Voor wat betreft de financiéle
positie sluit het ILT zich volledig aan bij het CFV.

Zie voor meer achtergrondinformatie bij deze beoordelingen hoofdstuk 10 Verklaringen en rapporten.

Doorkijk naar de toekomst (financiéle meerjarenprognose)

De financiéle meerjarenprognose geeft inzicht in wat ons de komende jaren te wachten staat. We gaan uit van
een beperkte stijging van de huurinkomsten; inflatievolgend met daarbij voor de eerstkomende vier jaren een
stijging van huurinkomsten van 1,5% boven de inflatie. Onderstaande staafdiagram laat zien dat door de
investeringen in nieuwbouw en herstructurering de rentelasten in 2019 stijgen naar 15% van de huurinkomsten (in
2014: 7%), maar blijft bescheiden ten opzichte van de branche. Hiertegenover verwachten wij dat vanaf 2019 het
aandeel van het onderhoud daalt, door het minder intensieve onderhoudsprogramma, van 29% in 2014 naar 20%
van de huurinkomsten.
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Figuur: Besteding huurinkomsten

De belastingdruk, saneringssteun (de bijdragen die wij (als sector) aan andere corporaties moeten betalen die in
financiéle nood verkeren) en de verhuurderheffing gaan in 2019 maar liefst 24% van de huurinkomsten opeisen.
De beheersing van de onderhoudskosten, salarissen en algemene kosten kunnen deze stijging slechts deels
compenseren. Ondanks de huurverhoging en lagere onderhoudslasten daalt het "restant” in 2013 van 15% naar
11% in 2014 en verder naar 5% in 2019. Dit restant is de ruimte die overblijft voor het in standhouden van het
eigen vermogen en het doen van maatschappelijke uitgaven zoals de uitgaven voor leefbaarheid en de
maatschappelijke (onrendabele) investeringen in bijvoorbeeld nieuwbouw.

Op grond van de gezonde financiéle positie kan Woningstichting Woensdrecht zich blijven inzetten voor kwaliteit
van wonen en maatschappelijk investeren. De mogelijkheden staan echter wel onder druk door de
verhuurderheffing en saneringssteun. Bovendien worden onze mogelijkheden beperkt door het huidige
kabinetsbeleid en de wijzigende wet- en regelgeving.

Het groter wordende aandeel belastingen en heffingen wordt in de navolgende grafiek inzichtelijk gemaakt. Het

wordt steeds moeilijker - en voor een deel onmogelijk - om investeringen terug te verdienen. Dat betekent dat we
nog scherper moeten overwegen welke investeringen en maatschappelijke uitgaven we wel en niet doen.
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Figuur: Prognose belastingen en heffingen

Naast de ontwikkelingen in inkomsten en uitgaven kijken we ook naar de toekomstige ontwikkeling van het eigen
vermogen en de in standhouding van de waarde van ons bezit. We verwachten tot en met 2019 circa 160
nieuwbouwwoningen te realiseren. De komende 10 tot 15 jaar neemt het aantal huishoudens in de gemeente
Woensdrecht nog toe en zal daarna afnemen. Aangezien het hier gaat om een beperkte groei, zijn er 80
nieuwbouwwoningen die wij aan de voorraad toevoegen. De andere helft betreft herstructurering (sloop) van
bestaand bezit. De focus van Woningstichting Woensdrecht komt hiermee te liggen op aanpassing en in
standhouden van de bestaande voorraad, zodat zij blijft voldoen aan de wensen van de klant.

Bij de investeringen voor al deze nieuwbouwwoningen
55.000 tot U 75.000 per woning. Dat is het deel wvan
woningen niet terug kunnen verdienen; onze maatschappelijke bijdrage. Het eigen vermogen daalt naar
verwachting eind 2019 naarc i r &amiljgen ( 2 0 1 43:miljgen) 4naar biedt daarmee voldoende waarborg voor
de financiéle continuiteit. Om ook in de toekomst de woningvoorraad te kunnen blijven vernieuwen streven wij
naar een evenwicht tussen het rendement en de maatschappelijke investeringen. Een hoger rendement is nodig
om maatschappelijke investeringen te kunnen doen.

In de meerjarenbegroting zijn de verwachte bedrijfsresultaten voor de jaren 2015 en 2016 negatief door
voorgenomen onrendabele investeringen. Daarnaast is in deze meerjarenbegroting opgenomen dat
Woningstichting Woensdrecht blijft inzetten op kwaliteit. Indien de omstandigheden niet wijzigen lijkt een
evenwicht tussen rendement en de maatschappelijke investeringen een haalbare doelstelling. Nadrukkelijk wijzen
wij erop dat hierbij wordt uitgegaan van het benutten van de ruimte voor huurverhogingen boven inflatie tot en
met 2017.

Het bedrijfsresultaat fluctueert in de komende jaren (zie tabel hieronder), een direct gevolg van onze inzet voor de
kwaliteit van wonen en de (onrendabele) investeringen. Om een zuiver beeld te krijgen van de toekomstige
financiéle positie corrigeren we het bedrijfsresultaat voor de volgende zaken:

1 verkoopopbrengsten van huurwoningen, twee woningen per jaar met een verwachte boekwinst van

G4 100.000 per woning;
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1 de afschrijvingen die geen uitgaven zijn;

1 afwaardering van onrendabele investeringen in de nieuwbouw.
Na correctie houden we de kasstroom over die de exploitatie van onze woningen oplevert. Deze kasstroom is de
komende jaren telkens positief (zie tabel). Deze dient om aan de rente- en aflossingsverplichtingen te voldoen en
het eigen vermogen en het woningbezit in stand te houden. Woningstichting Woensdrecht werkt met een
rendementseis voor het beoordelen van de exploitatie, bedrijfswaarde en bij investeringsbeslissingen. Dit wordt
de disconteringsvoet genoemd. Ons financieringsbeleid bekijken we vanuit de gehele organisatie en dus niet
apart per project. Daarnaast gaan we uit van een gemiddelde financieringsgraad en gemiddelde
financieringsvergoeding. De uitkomst van de investeringsbeslissing wordt daardoor niet afhankelijk van de
kapitaalmarktrente op het moment van investeren.

Woningstichting Woensdrecht Norm Realisatie Prognose x 0 1.
(enkelvoudig) 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Bedrijfsresultaat + 1.131 -438 -730 970 3.137 47
Verkoop woningen + -107 -200 -200 -200 -200 -200
Afschrijving + 1.182 1.213 1.320 1.343 1.343 1.400
Afwaarderingen nieuwbouw + 1.223 2.390 2.790 1.875 0 2.880
Activering onderhoudskosten + 464

Operationele kasstroom = 2.965 2.965 3.180 3.988 4.280 4.127
E:f'l“;";f‘sgﬁ activa in exploitatie 28.518 28526 | 30028 | 35063 @ 36.680 35.297
Direct rendement op vastgoed gem. 10,0 10,4 10,5 10,6 11,4 11,7 11,7
Rendement na afschrijving gem. 5,0 6,3 6,1 6,2 7,5 8,0 7,7
Financieringslasten 421 608 940 972 931 1.200
Interest dekkingsgraad >1,5 7,0 4,9 3,4 4,1 4,6 3,4
Leningenportefeuille (per 1 jan.) 13.557 13.557 13.856 19.150 21.378 20.600
2% Fictieve aflossing 271 271 277 383 428 412
Solvabiliteit% (EV / TV) min. 30 74 72 64 62 63 58
Liquiditeit (current ratio) >1 2,0 0,6 0,5 0,4 1,2 0,5

We monitoren de operationele kasstroom nauwgezet om te zien of het rendement ook daadwerkelijk wordt
gehaald en of dit voldoende is om aan de financieringsverplichtingen te kunnen voldoen. Voor de komende jaren
verwachten we dat we de normen voor het rendement halen en derhalve de verhuurdersheffing en saneringsteun

kunnen opgevangen door het scherpere inkoopbeleid en de extra huurverhoging.

We monitoren ook de mate waarmee de rentevergoeding betaald kan worden uit de operationele kasstromen. De
norm is dat de operationele kasstromen minimaal 1,5 maal de rentevergoeding bedragen. En op vergelijkbare
wijze dat als we daar bovenop rekenen met een aflossing van 2% per jaar, de operationele kasstromen minimaal
gelijk moeten zijn aan de rente- en aflossingsverplichting.
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Onze solvabiliteit laat zien dat het eigen vermogen de komende jaren ruim boven de ondergrens van het CFV ligt.
Deze ondergrens is volgens het CFV de laatste jaren gestegen naar een norm die wij reeds lange tijd hanteren,
namelijk een solvabiliteit van 30%. Zo waarborgen wij een gezonde financiéle positie waarbij de investeringen van
de organisatie financierbaar blijven.

Financieringsstructuur

De vermogenspositie en financiering van en binnen WSWoensdrecht Vastgoed B.V. wordt in 2015 nader

vormgegeven, rekeninghoudende met de huidige en aankomende wetgeving. Zowel de woningstichting als de

Vastgoed B.V. dienen te beschikken over een goede financiéle positie, zodanig dat beide zelfstandig in staat zijn

om vanuit deze vermogenspositie in de komende jaren leningen aan te gaan. In 2014 is het eigen vermogen van
WSWoensdrecht Vastgoed B.V. versterkt middelseena gi ost or t i ng v derbestaande aandelen oen op
zonder emissie. De bestaande rekening-courant verhouding is omgezet in agio ofwel eigen vermogen.

Optimalisatie van de financieringscapaciteit wordt thans verkregen door de DAEB activiteiten die zich in de
woningstichting bevinden te financieren met door het WSW geborgde leningen tot maximaal 50% van de WOZ-
waarde, en de niet-DAEB activiteiten in WSWoensdrecht Vastgoed B.V. te financieren op basis van de
hypothecaire zekerheid. Er zijn geen garantiestellingen van de woningstichting afgegeven voor haar
dochterondernemingen. Het risico van Woningstichting Woensdrecht is begrensd tot het ingebracht kapitaal.

Organisatieontwikkeling

Woningstichting Woensdrecht is in 1968 opgericht. Wij handelen volgens het Besluit Beheer Sociale Huursector

(BBSH). De huidige statuten zijn vastgesteld per notariéle akte op 14 oktober 2003. De stichting is een toegelaten
instelingdi € uitsluitend werkzaam is in haar HAthuismarkto de

Woningstichting Woensdrecht geeft haar medewerkers eigen verantwoordelijkheid. Hoog in het vaandel staat
samenwerking, want samen bereik je het beste resultaat. Goede ideeé&n worden op prijs gesteld. Klantgerichtheid
staat centraal in de bedrijfsvoering. Dit betekent, dat medewerkers de ambitie moeten hebben om voortdurend te
willen leren en zichzelf te ontwikkelen. Medewerkers moeten in staat zijn en de bereidheid hebben om met de
omgeving en de organisatie mee te veranderen. Resultaatgerichtheid verdient de komende periode aandacht.
Want voor het slagen van onze missie, visie en strategie, is een optimale inzet en het boeken van de afgesproken
resultaten cruciaal. In het managementteamoverleg wordt het strategisch beleid vormgegeven en inhoud gegeven
aan de operationele processen. De medewerkers ervaren de woningstichting als een prettige organisatie om in te
werken.

Bestuurlijke organisatie

De bestuurlijke organisatie van Woningstichting Woensdrecht is ingericht volgens het zogenoemde
tweelagenmodel, met een directeur-bestuurder en een Raad van Toezicht. De directeur-bestuurder, de heer. H.J.
de Wolf (1952), is sinds 1 januari 1978 in dienst van Woningstichting Woensdrecht. De directeur-bestuurder van
Woningstichting Woensdrecht draagt de algehele (eind)verantwoordelijkheid voor Woningstichting Woensdrecht
en geeft leiding aan het managementteam.
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Werkorganisatie

De werkorganisatie is verdeeld over twee afdelingen, te weten Front- en Back office. Ultimo 2014 werken er,
inclusief de directeur-bestuurder, 11 personen (10 fulltime equivalenten (fte)) waarvan 3 allround vaklieden. Er
zijn in het verslagjaar geen medewerkers uit dienst getreden of in dienst gekomen. Woningstichting Woensdrecht
is in vergelijking met andere corporaties een efficiénte organisatie. Per medewerker (fte) worden er 101 woningen
beheerd, dat is 9 woningen meer per medewerker dan vergelijkbare corporaties. Het landelijk gemiddelde ligt op

97 woningen per fte.

Het personeel heeft een gemiddelde leeftijd van 47 jaar en blijft gemiddeld ruim 15 jaar in dienst.

In verband met het op korte termijn uitvoeren van een totaal mannen | vrouwen
groot aantal energie- en kwaliteitsverbeteringen in de 20 t/m 30 jaar 1 0 1
bestaande woningvoorraad en nieuwbouw is evenals in 31 t/m 40 jaar 2 2 0
voorgaande jaren gebruik gemaakt van een projectleider | 41 t/m 50 jaar 4 2 2
van een detacheringbureau (niet opgenomen in de 51 t/m 60 jaar 3 2 1
tabel). 61 t/m 65 jaar 1 1 0
totaal 11 7 4
Schematisch ziet onze organisatie er als volgt uit:
Klachtenadviescommissie Raad van Toezicht
\\
. v HBWW
N - -
4
Bestuur/Directeur “
* < _ - Bewoners-
commissies
l v
Frontoffice / Manager Wonen Backoffice / Controller

Baliemedewerkster <

Projectleider planmatig
onderhoud

Medewerkster verhuur

A

Medewerkster administratie

\ 4

Opzichter niet planmatig

A

onderhoud

\ 4

Secretaresse

Allround Onderhoudsdienst

Figuur: Organigram Woningstichting Woensdrecht
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CAO Woondiensten

Alle medewerkers vallen onder de bepalingen van de CAO woondiensten. Er heeft geen indexatie van lonen
plaatsgevonden. De CAO had een looptijd tot en met 31 december 2013. Na één jaar onderhandelen is er nog
geen nieuwe CAO Woondiensten.

De pensioenvoorzieningen zijn ondergebracht bij Stichting Pensioenfonds voor de Woningcorporaties (SPW). Het
bestuur van SPW heeft besloten om geen toeslag te verlenen (geen indexatie) per 1 januari 2015. Voor actieve
deelnemers betekent dit dat het pensioen dat de medewerker bij SPW opbouwt niet wordt aangepast aan de
stijging van de lonen. De vereiste dekkingsgraad ligt eind 2014 rond de 117%. Begin 2015 is de vereiste
dekkingsgraad door verscherpte wettelijke eisen met ongeveer 6% gestegen. Het fonds heeft dus nog steeds een
tekort aan reserves. Dit jaar zal het fonds een nieuw herstelplan moeten opstellen en indienen bij de
toezichthouder. Eerder besloot het parlement om de pensioenopbouw te verlagen. Dit betekent dat:
1 Het maximumpercentage voor de jaarlijkse opbouw van pensioen volgend jaar verder omlaag gaat.
Vanaf 1 januari 2015 is het maximale opbouwpercentage 1,875% per jaar.
1 Hogere inkomens te maken krijgen met een maximum pensioengevend loonvan i 1 0 O brudo(&r
jaar. Hierdoor kan boven dit bedrag geen belastingvrij pensioen meer worden opgebouwd.

Sinds 1 januari 2006 is er een levensloopregeling waaraan alle werknemers kunnen deelnemen. Met de

levensloopregeling kunnen medewerkers sparen voor periodes van onbetaald verlof of om eerder te stoppen met

wer ken. Per 1 januari 2012 mogen wuitsluiten@000dogrgaeme de wer ke
met de levensloopregeling. Deelname aan de levensloopregeling bij de woningstichting is zeer beperkt.

Aandacht voor het personeel

Naast het reguliere werkoverleg met de leidinggevende is er in elk voor- en najaar een overleg met het voltallige
personeel. Hiermee wordt de betrokkenheid van medewerkers bij andere zaken dan hun eigen werk vergroot.
Tijdens dit overleg wordt gesproken over lopende zaken binnen de verschillende afdelingen en over nieuwe
ontwikkelingen en projecten. Ook is er ruimte voor het aandragen van verbeteringen die de eigen afdeling
overstijgen.

Opleiding en persoonlijke ontwikkeling

Met alle medewerkers wordt jaarlijks individueel overlegd over de opleidingswensen. Zes medewerkers hebben
gebruik gemaakt van de mogelijkheden om hun kennisniveau op het gebied van volkshuisvesting, financién,
bouwkunde of software te vergroten. In het verslagjaar zijn er geen agressiemeldingen geweest. In 2014 is het
agressieprotocol geévalueerd. Bij de voorbereidingen van de functioneringsgesprekken is agressie benoemd als
€én van de te bespreken onderwerpen met de medewerkers met de mogelijkheid voor een vervolgtraining. In
2014isc i r c .400 bestded aan scholing en opleiding.

In de CAO Woondiensten is bepaald dat er per medewerker een budget is voor loopbaanontwikkeling of

persoonlijke ontwikkeling. De hoogte van het budget hangt af van diensttermijn en dienstverband en varieert van

mi ni maal G 450 tot maximaal 0 4.500. Voorwaarde is dat het
medewerker mag dit bedrag naar eigen wens en inzicht invullen. Medewerkers die 55 jaar of ouder zijn, kunnen

het budget ook inzetten voor extra verlof. In 2014 hebben 3 medewerkers gebruik gemaakt van hun individueel

loopbaanbudget.
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Personeelsvereniging

We hebben een actieve personeelsvereniging die ook in 2014 een aantal activiteiten met en zonder partners
heeft georganiseerd. Deze activiteiten worden betaald uit de contributie van het personeel en met financiéle
ondersteuning van de woningstichting. De activiteiten die telkens informeel en ontspannen van aard zijn werden
door alle medewerkers bezocht en positief gewaardeerd.

Fotod :Personeelsuitje 2014 in Middelburg

Vertrouwenspersonen
De woningstichting heeft een externe vertrouwenspersoon die jaarlijks een gesprek voert met de directeur-
bestuurder. In 2014 heeft niemand contact gezocht met de vertrouwenspersoon.

Agressie
In het verslagjaar zijn geen meldingen van agressie geweest. Medewerkers van de afdeling frontoffice zijn

getraind in het omgaan met agressie.

Ziekteverzuim en Arbobeleid

Samen met de ArboUnie voert Woningstichting Woensdrecht een actief en adequaat beleid om zieke
medewerkers zo goed mogelijk te (laten) begeleiden en zo een voorspoedige terugkeer naar het
arbeidsproces te bevorderen. Het ziekteverzuim was in het verslagjaar 6,6% en bedroeg 2,21% in 2013.
De verhoging is voornamelijk veroorzaakt door een langdurig verzuim van één technisch medewerker.
In het tweede kwartaal van 2015 zijn door middel van een medische ingreep mogelijk de
belemmeringen opgelost. Het percentage voor kort verzuim was 0,98% en middel verzuim 0,0% (2013:
1,49%) een afname ten opzichte van 2013. Gemiddeld is elke medewerker 1,3 keer per jaar ziek (2013:

1,5). Bedrijfsongevallen hebben niet plaatsgevonden.

Binnen de woningstichting is één medewerker belast met arbo-zaken en bedrijfshulpverlening en
hebben drie medewerkers een EHBO-diploma. De medewerker belast met arbo-zaken steunt de
werkgever bij het optimaliseren van de gezondheid en arbeidsomstandigheden bij de woningstichting.
Medewerkers werken in een veilige en gezonde omgeving. Aandachtspunten van de risico-
inventarisatie zijn uitgezet in een arbo-plan en geconcretiseerd. leder jaar worden de nodige keuringen
van installaties, klimmateriaal, (elektrische) gereedschappen en brandblusapparatuur uitgevoerd door

gecertificeerde bedrijven.
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Alle technische medewerkers zijn in bezit van het VCA-certificaat. Met dit certificaat geeft de medewerker aan dat
hij veilig kan werken en daarbij rekening houdt met het milieu en de gezondheid van hemzelf en anderen. Ook in
2014 hebben de medewerkers de nodige herhalingscursussen met goed gevolg afgesloten.

Werken en leren

Woningcorporaties zoeken als maatschappelijke organisaties de verbinding met hun omgeving. Dat zijn partners
op het gebied van bouw, zorg en welzijn, gemeenten maar ook op het van onderwijs in de regio. De regionale
corporaties, Bernardus Wonen, Brabantse Waard, Stadlander, Woningstichting Woensdrecht en Woningstichting
Dinteloord, werken op verschillende gebieden samen en hebben de verbinding met het onderwijs formeel
bekrachtigd. Twee opdrachten aan twee technasiumopleidingen zijn in het verslagjaar afgerond en de
aanbevelingen zijn aangeboden aan de woningcorporaties. Bij onze corporatie zullen studenten in 2016 een
opdracht uit gaan voeren. Tevens zijn nieuwe onderwerpen/opdrachten aangeboden. Het doel is om leerlingen
kansen te bieden zich te ontwikkelen en op jonge leeftijd affiniteit te laten krijgen met hun woonomgeving en het

werk van woningcorporaties.

Vereniging van Eigenaren
Op dit moment vervult Woningstichting Woensdrecht voor de Vereniging van Eigenaars Bradford te Putte de
beheer- en bestuursfunctie. Hieronder wordt het volgende verstaan:

- bestuurlijke begeleiding (ledenvergaderingen);

- verzorgen financiéle administratie (inclusief opmaken begroting en jaarrekening);

- technisch beheer (afhandeling onderhoudsverzoeken, toezicht planmatig onderhoud);

- het organiseren en controleren van servicediensten.

De bijdragen worden maandelijks geincasseerd en verder worden bankafschriften verwerkt en facturen betaald.
Voor onderhoud wordt op basis van de meerjarenbegroting een voorziening opgebouwd. Elk jaar voor 1 juli dient
de Algemene Leden Vergadering de jaarrekening te hebben vastgesteld.

Overkoepelend orgaan Aedes

Woningstichting Woensdrecht is lid van Aedes, de brancheorganisatie van de woningcorporaties in

Nederland. Met het lidmaatschap van Aedes onderschrijft Woningstichting Woensdrecht de Aedescode. Aan de
landelijke en regionale bijeenkomsten en congressen wordt selectief deelgenomen als het op dat moment
aansluitbijdet hemads die spel en

MKW platform voor woningcorporaties

Het MKW platform heeft binnen de vereniging van woningcorporaties (Aedes) de ambitie om een goede en
effectieve belangenbehartiging van middelgrote en kleine woningcorporaties te waarborgen. Sinds de oprichting
van het platform in 2000 is Woningstichting Woensdrecht lid van het Platform MKW. Wij bezoeken selectief de
bijeenkomsten als deze aansluiten b i | onze themads.

Governance

Goed en transparant bestuur vindt Woningstichting Woensdrecht belangrijk. Met uitzondering van enkele
onderdelen (genoemd in hoofdstuk 10) handelen wij naar de Governancecode Woningcorporaties. Vanaf 1
januari 2007 maakt deze Governancecode onderdeel uit van de Aedescode en verplicht de woningcorporaties om

transparant te zijn in hun beleid en handelen en de verantwoording hierover.
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In 2011 hebben wij ons laten visiteren door Raeflex, die als onafhankelijke partij onze prestaties tegen het licht
heeft gehouden. De aanbevelingen die daaruit voortkwamen, hebben we opgevolgd.

Het bestuur van de onderneming is verantwoordelijk voor het formuleren en realiseren van de doelstellingen, de
strategie en het beleid. Het bestuur is ook verantwoordelijk voor de naleving van wet- en regelgeving en
beheersing van de irectisbestamrdsinds 184 8t £ém anrdezelfde pdrsoon. Beide functies
worden bij Woningstichting Woensdrecht uitgeoefend door de heer H.J. de Wolf die sinds 1978 werkzaam is bij
de woningstichting.

De Raad van Toezicht oefent het toezicht uit op het bestuur. Daarnaast vervult zij een aantal statutaire taken
betreffende goedkeuring van de in de statuten genoemde bestuursbesluiten. Ook fungeert de Raad van Toezicht
als klankbord voor de directeur-bestuurder. De Raad van Toezicht beschikt over een reglement waarin de
uitvoeringszaken zijn geregeld. Informatie over het functioneren en de samenstelling van de Raad van Toezicht is
opgenomen in het verslag van de Raad van Toezicht, hoofdstuk 9.

In operationele zin dragen de directeur en managers verantwoordelijkheid. Naast de directeur-bestuurder bestaat
het managementteam uit: de heer C.A.M.J. Mol (controller) en de heer K. van Haaren (manager wonen).De
organisatiestructuur wordt bepaald door een klantgerichte bedrijfsorganisatie. De meningen van de andere
medewerkers wordt door de leden van het managementteam ingebracht.

Maatschappelijke inbedding

Woningstichting Woensdrecht werkt hard aan het versterken van haar positie in de Woensdrechtse samenleving.
Door lokale initiatieven en organisaties waar mogelijk te ondersteunen en door regelmatig aanwezig te zijn bij
bijeenkomsten en evenementen, vergaderingen van Dorpsplatforms en andere activiteiten die van invioed zijn op

het wonen en leven in de kernen van de gemeente, laten wij zien dat wij ons hiervoor willen zetten.

Hierdoor weten diverse organisaties binnen de gemeente Woensdrecht ons te vinden als zij iets willen
organiseren wat raakvlakken heeft met onze activiteiten.

Klachtenadviescommissie Woningstichting Woensdrecht

De woningstichting heeft een klachtenadviescommissie waarbij naast huurders ook woningzoekenden geschillen
kunnen indienen. In 2014 zijn geen geschillen gemeld aan de klachtencommissie. Ultimo 2013 was nog één
geschil in behandeling. Hierover is geen advies uitgebracht omdat de klager het geschil heeft ingetrokken in
2014. Op 1 januari 2015 haakt Woningstichting Woensdrecht aan bij de Regionale Geschillencommissie West
Brabant. Deze commissie is opgericht door de in Westelijk Noord Brabant werkzame woningcorporaties in het

kader van een rechtvaardige en eenduidige aanpak en afhandeling van eventuele geschillen.

Voorafgaand aan dit besluit is hierover overleg geweest met onder meer de HBWW. Ook zjj zijn van mening dat
aansluiting bij de regionale commissie gunstig is voor de huurders. Zo zijn alle reactietermijnen vooraf vastgelegd
en kan een huurder tijdens de procedure steeds inzien wat de status is. Dit maakt de hele procedure inzichtelijker
en duidelijker.

Bewonersparticipatie

Op drie niveaus nemen huurders deel in ons beheer en beleid: individueel, per complex/buurt in bewoners-
commissies en op corporatieniveau door overleg met de Huurdersbelangenvereniging Woningstichting
Woensdrecht (HBWW). De HBWW vertegenwoordigt de huurders in de gemeente Woensdrecht en is daardoor
een zeer belangrijke gesprekspartner van de woningstichting.
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Tenminste één keer per maand praten wij de HBWW bij over de lopende zaken, beleidsbeslissingen en andere
relevante zaken.

In appartementencomplexen worden de bewoners vertegenwoordigd door bewonerscommissies. Deze

commissies vormen de schakel tussen de woningstichting en de individuele huurder. In 2014 is regelmatig

overleg gevoerd met de bewonerscommi ssies van Ari s, De Dui
Blickvelt over de kwaliteit en kosten van servicediensten van derden.

Foto: Complex Lucashof, Hoogerheide
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DUURZAAM

Duurzaamheid is één van de kernwaarden van Woningstichting Woensdrecht. Duurzaam zijn onze relaties met

klanten, belanghouders en partners, we willen naar hen graag transparant en betrouwbaar zijn. Daarnaast gaan

we duurzaam om met natuurlijke hulpbronnen. We proberen minder gebruik te maken van deze bronnen en

daarmee niet alleen uitstoot te verminderen maar ook de woonlasten acceptabel te houden. Ons streven is om

goede woningen in gewilde buurten en wijken te bieden die duurzaam verhuurbaar zijn.

Belangrijkste activiteit en en prestaties in 201 4
Wo n i

IN2014heeft

ngsticht

ng Woensdrecht

verder i

nvull

meer woningen bij groot-onderhoud te voorzien van energiebesparende maatregelen. Onze doelstelling om ten

opzichte van de situatie in 2008 voor onze woningen een gemiddelde energiebesparing van 20% te realiseren

behaalden we in 2014. Ook werkten we aan de verduurzaming van onze woningen door kwaliteitsverbetering,

groot-onderhoud en herstructurering. Op het gebied van nieuwbouw werkten we aan de voorbereiding van een

aantal projecten die in de komende jaren gerealiseerd zullen worden.

Overzicht van activiteiten en resultaten op het gebied van de kernwaarde

Resultaatgebied

Goede woningen in
gewilde buurten en wijken

Ambitie 201 4

Gewilde wijken waarin
bewoners als
consument kunnen
kiezen uit een
aantrekkelijk
woonaanbod en
woonmilieus
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Doelstellingen

Actieve verhuurder en Ja
ontwikkelaar van

woningen en
maatschappelijk

vastgoed in alle

kernen van de

gemeente

Woensdrecht

Kwaliteitsniveau van Ja
de woningvoorraad
verhogen

Doel bereikt?

duurzaamheid

Activiteiten t/m 2014

Tussen 2010 en 2013
werden 65 wooneenheden
gerealiseerd in diverse
projecten. In 2014 zijn de
volgende projecten in
voorbereiding : 23
grondgebonden
levensloopbestendige
woningen en 25 (nultreden)
appartementen. Daarnaast
worden op twee locaties
woningen gesloopt en
vervangen door nieuwe
sociale huurwoningen.
Herbestemmen van de
laatste 20% van de 120
woningen voor
(toekomstige) doelgroepen,
waaronder verplaatsen of
vernieuwen van
doucheruimten.

Energetische maatregelen
in 77 woningen die volledig
werden voorzien van
nieuwe kozijnen met HR++
beglazing nieuwe cv-ketels.
In 2014 zijn verder de
keukens, toilet en
badkamers vernieuwd bij 35
woningen

65

ng

gege



Resultaatgebied Ambitie 201 4 Doelstellingen

Vastgoedontwikkeling

Vastgoed ontwikkelen | Actueel inzicht in
voor de echte vraag vraag
en echte behoefte

Intensieve
samenwerking met
gemeente en
marktpartijen

Activiteiten t/m 2014

In 2013 werden de
gegevens over de regionale
woningmarkt geactualiseerd
op basis van behoeften-
onderzoek. In 2014 vond
een onderzoek plaats naar
de beschikbaarheid en
betaalbaarheid van
huurwoningen in de regio

Met de gemeente
Woensdrecht is overleg
geweest over
werkafspraken die in 2015
verder zullen worden
uitgewerkt. In dat jaar zal
ook de gemeentelijke
woonvisie opnieuw worden
vastgesteld.

Samenwerking met markt-
partijen op locaties waar de
toegevoegde waarde van
ons echt nodig is, zoals:
herstructureringsplan Matth.
Wolffstraat en Scheldeweg
te Hoogerheide en
Tervoplein te Putte
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Resultaatgebied

Duurzaamheid en milieu

Plannen voor 201 5

Ambitie 201 4

Woningstichting
Woensdrecht wil
bijdragen aan de CO,
reductie van
huishoudens in
Nederland

Doelstellingen

Levensloopbestendige
woningen; het aandeel
nultredenwoningen
naar tenminste 27%
van het woningbezit

Verbetering
energieprestaties van
het woningbezit,
gemiddeld
energielabel (nu D) is
in 2018 C

Gebruik duurzame
materialen

Doel bereikt?

Ja

Ja

Ja

Activiteiten t/m 2014

Ruim 300 woningen, ofwel
29% is een nultreden-
woning en/of levensloop-
bestendig (Woningstichting
Woensdrecht en
WSWoensdrecht Vastgoed
B.V. samen)

Na de actualisatie van de
energielabels eind 2014 is
gebleken dat de gemiddelde
energieprestatie van ons
bezit met 1,42 al een daling
van 20% betekent ten
opzichte van het
uitgangspunt in 2008. De
doelstelling voor 20%
besparing in tien jaar tijd is
daarmee al binnen 6 jaar
behaald

In nieuwbouw wordt het
gebruik van duurzame
materialen voorgeschreven

De meeste doelstellingen uit het ondernemingsplan zijn inmiddels bereikt. Eind 2014 zijn we gestart met het

ontwikkelen van een nieuwe strategie en die werken we momenteel uit in een nieuw ondernemingsplan. Eén van

de voornaamste nog niet gerealiseerde prestaties betrof de nieuwbouwambitie. De ontwikkeling van nieuwbouw

is nu ook op snelheid gekomen. De afgelopen jaren werden gerealiseerd: Woonzorgcomplex Bradfordstaat Putte,

15 appartementen met zorgbegeleiding door Amarant; Dr. De Bruijnlaan te Hoogerheide, 26 grondgebonden

levensloopbestendige woningen en RaadhuisPassage te Hoogerheide, 24 appartementen (nultreden), 2300 m?

winkelruimten en een parkeergarage. Er zijn intentieovereenkomsten afgesloten voor de realisatie van in totaal 57

woningen de komende jaren. Daarmee is op een klein aandeel na de nieuwbouwambitie - hetzij vertraagd -

gerealiseerd. Voor de resterende 18 woningen is de behoefte in het laatste woonbehoeftenonderzoek niet

aangetoond. Daarnaast is voor de gemeente toevoeging van woningen in de andere kernen niet voor de hand

liggend. De uitwerking van het Masterplan Scheldeweg in Hoogerheide biedt voor Woningstichting Woensdrecht

voorlopig nog de enige mogelijkheid om een aantal nieuwbouwwoningen te realiseren in de toekomst.

Voor corporaties wordt maatschappelijk vastgoed niet meer gezien als kernactiviteit. Het poppodium Gebouw T is

er gekomen, maar door gemeente gefinancierd en niet door de regionale woningcorporaties, waaronder

Woningstichting Woensdrecht. Wij zijn van mening dat zolang maatschappelijk vastgoed door andere partners

wordt uitgevoerd, wij hierin geen rol hoeven spelen. Met de herziening van de woningwet worden de taken van

corporaties terug gebracht tot het bouwen, verhuren en beheren van sociale woningen en het daaraan verbonden

maatschappelijk vastgoed.

Goede woningen in gewi

Ide buurten en wijken

Woningstichting Woensdrecht hecht waarde aan lokale initiatieven die mensen met elkaar in contact brengen en

die ervoor zorgen dat het gezellig en leuk is om hier te wonen. Die initiatieven kunnen worden genomen door

stichtingen of verenigingen maar steeds vaker ook door groepen bewoners zelf. Initiatieven zoals de ijsbaan in

Hoogerheide, de jaarmarkt en Herdertjestocht in Woensdrecht zijn door ons het afgelopen jaar ondersteund.
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Hierdoor zorgen wij er mede voor dat de dorpen hun eigen identiteit behouden en er binding blijft tussen de
inwoners onderling. Daarnaast zorgt het belonen van mensen die zich inzetten voor de buurt (Positoos) ook voor
binding en interactie tussen bewoners.

Foto: B. Ballotstraat oude situatie Foto: B. Ballotstraat met nieuwe kozijnen

Vastgoedontwikkeling en strategisch voorraadbeleid

Woningstichting Woensdrecht wil kwalitatief goede en betaalbare woningen aanbieden met een hoog niveau van
voorzieningen van woning en omgeving. Dit bereiken we enerzijds door nieuwe woningen en voorzieningen te
bouwen en anderzijds door onze huidige woningvoorraad goed te onderhouden, geriefverbeteringen toe te
passen en woningen die geen toegevoegde waarde hebben af te stoten. Alle nieuwbouwontwikkeling vindt plaats
op herstructureringslocaties. Dit vergt een lange proceduretijd in verband met het herzien van de
bestemmingsplannen.

Eind 2010 is het strategisch voorraadbeleid (SVB) herzien. Daarin is bepaald om de komende 10 tot 15 jaar te

werken aan:
1 hetrealiseren van nieuwbouwwoningen. In het SVB is in totaal ruimte voor nieuwbouw van circa 200

woningen, in ons ondernemingsplan gingen we uit van 140 woningen. Hiervan zijn inmiddels tot en met
2013 65 woningen gerealiseerd. In de actuele plannen (concrete locaties) zijn 80 nieuwbouwwoningen
voorzien, waarvan voor 29 woningen de omgevingsvergunning is aangevraagd;

1 herstructurering van 123 bestaande woningen. De eerste locatie, bestaande uit 18 woningen, is reeds uit
exploitatie en de voor de vervangende nieuwbouw is de omgevingsvergunning aangevraagd;

1 instandhouding met levensduurverlenging waarbij extra investeringen zijn voorzien. Deze investeringen
in 88 woningen uit de 60-er jaren zijn in de afgelopen jaren allemaal uitgevoerd in combinatie met het
groot-onderhoud;

1 verkoop van circa 60 huurwoningen. Van 2011 tot en met 2014 zijn 6 woningen verkocht, het doel was
er 8 te verkopen. Momenteel zijn er dus nog 54 woningen met verkoopstrategie;

1 herbestemmen van woningen: er worden circa 120 bestaande woningen herbestemd voor de
(toekomstige) doelgroep. Aan 80% van deze woningen was hiervoor een bouwkundige ingreep vereist,
die inmiddels overal uitgevoerd is. Bij de overige 20% wordt door middel van toewijzing de juiste

doelgroep bediend.
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In onderstaande tabel is zichtbaar welke acties wij daarnaast uitvoeren:

Aandeel woningen

Werkzaamheden

25% van het woningbezit i dit betreft woningen jonger dan 25 jaar

Uitvoering van planmatig onderhoud

17% van het woningbezit worden volgens het strategisch
voorraadbeleid afgestoten

11% hiervan wordt gesloopt en vervangen door
nieuwbouw huurwoningen

6% wordt geleidelijk verkocht

36% van het woningbezit ouder dan 25 jaar

Groot-onderhoud werd reeds uitgevoerd of is nog in
uitvoering

22% van het woningbezit betreft overige woningen, voornamelijk uit
de jaren 670 en 0680

Uitvoering van het planmatige onderhoud
Voorzien van na-isolatie

Inbreiding en herstructurering

Tervoplein, Putte

Het voornemen om het gebied Tervoplein te herstructureren is enige jaren geleden door de twee belangrijkste

eigenaren in het gebied kenbaar gemaakt. De gemeente ondersteunt dit omdat het hart van Putte een impuls

nodig heeft. Het plan omvat de sloop van de bestaande winkels aan de Antwerpsestraat en op het daarachter

liggende terrein. De nieuwbouw omvat winkelruimte en op de 1° en 2° woonlaag 25 appartementen. Het

nieuwbouwblok is loodrecht op de Antwerpsestraat geprojecteerd. Evenwijdig aan dit blok komt een

(parkeer)plein dat van de Antwerpsestraat tot aan de Dionysiusstraat loopt. De winkels worden ten opzichte van

nu veel beter zichtbaar vanaf de Antwerpsestraat en de pleinruimte maakt een meervoudig gebruik mogelijk. Het

bouwinitiatief past binnen ons strategisch voorraadbeleid en daarom is de bereidheid door ons uitgesproken om

de 25 te bouwen appartementen af te nemen van de ontwikkelaar.

Tervoplein Putte
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Herstructurering Mgr. Poelsstraat/Aalbersestraat

In het strategisch voorraadbeleid komen deze 18 huurwoningen als eerste in aanmerking om als
herstructureringslocatie van het bestaande woningbezit op te pakken. We realiseren hier grondgebonden
levensloopbestendige woningen waarmee wij de eerste decennia de senioren en zorgbehoevenden kunnen
bedienen. Het besluit om tot herstructurering over te gaan, en de exploitatie eind 2013 te beéindigen, is genomen
en met behulp van het vastgestelde sociaal plan zijn wij erin geslaagd om de huidige huurders op een passende
wijze een nieuwe woning aan te bieden. Inmiddels zijn alle bewoners vertrokken. En starten we de voorbereiding

van de sloopwerkzaamheden op.

Herstructurering Mgr. Poelsstraat / Aalbersestraat: 19 nieuwbouwwoningen

Dit plan is een visie van Quadrant Architecten in de variant die niet (geheel) binnen het huidige bestemmingsplan
past. Dit betekent dat er een uitgebreidere procedure gevolgd moet worden en er grond met de gemeente moet
worden geruild. Voor de direct omwonenden is er een informatie-avond gehouden. Daarnaast is het plan ter
beoordeling voorgelegd aan de VAC adviescommissie om met name de functionaliteit van de woningen te
toetsen. Dit heeft geleid tot enkele opmerkingen die wij zullen meenemen in de uitwerking van het plan. De

aanvraag omgevingsvergunning is in augustus 2014 ingediend.

Fot od6s: -hvorfdMgr.rRaelsstraat/Aalbersestraat
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Matthias Wolffstraat, Hoogerheide

In het gebied achter het gemeentehuis is een fbrede schooldgerealiseerd. Dit houdt in dat in een nieuw gebouw
drie, elders gehuisveste, scholen zijn ondergebracht. Eén van die scholen is de relatief dicht bij het centrum
gelegen schoollocatie aan de Matthias Wolffstraat. Deze vrijgekomen schoollocatie is evenals de Dr. De
Bruijnlaan getransformeerd tot woongebied.

De ontwikkeling is momenteel in handen van Aannemersbedrijf B. de Nijs-Soffers en aangeboden is hier een
beperkt aantal woningen af te nemen mits deze geschikt zijn voor onze doelgroep (juiste woningtype) en voldoen
aan de prijs/kwaliteitverhouding. Wij hebben BBC Bouwmanagement een bouwkostenbegroting laten maken

zodat wij de te ontvangen aanbieding kunnen toetsen.

Besloten is om tot afname van vier woningen deel uitmakende van dit project over te gaan. Hierbij zijn de kaders
vastgesteld en wordt een onrendabele investering voorzien. De aanvraag voor de omgevingsvergunning is door

de ontwikkelaar op december 2014 ingediend.

Figuur: Matthias Wolffstraat te Hoogerheide

Reconstructie Scheldeweg deel Zuid, Hoogerheide

Het gebied rondom de Scheldeweg biedt momenteel een aantal kansen. Door de komst van de nieuwe rondweg
ten oosten van Hoogerheide krijgt de Scheldeweg een aangepaste functie. Reeds eerder heeft de politiek
besloten dat het viaduct weg mag en de natuurlijke kenmerken van het landschap van de Brabantse Wal hier tot

uiting moeten komen.

Aanvankelijk is getracht om dit initiatief mogelijk te maken met behulp
van de subsidie fLandschappen van Allurea Helaas heeft de
gemeente deze bij de Provincie ingediende subsidie niet gekregen. De
plannen zijn echter aangepast en opnieuw aan de gemeenteraad
voorgelegd. Middels goedkeuring van het nieuwe voorstel wordt een
aangepaste reconstructie van de Scheldeweg mogelijk gemaakt.

Schets: planontwikkeling reconstructie Scheldeweg
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In het eerste kwartaal van 2015 start de gemeente met
werkzaamheden die moeten leiden tot het aanpassen van de

Scheldeweg en het verwijderen van het viaduct.

Van de grondeigenaren / ontwikkelaar hebben wij een voorstel
tot verkaveling ontvangen. Wij hebben aangeboden om een
aantal woningen af te nemen mits deze geschikt zijn voor onze
doelgroep (juiste woningtype) en voldoen aan de
grondexploitatie alsmede de totale stichtingskosten leiden tot
een uitkomst die past binnen onze kaders van de sociale

woningbouw.

Foto: te lopen viaduct Scheldeweg

Verwerven, vervreemden en slopen

Vanuit het strategisch voorraadbeleid zijn er woningen aangewezen die als ze vrijkomen op termijn worden
verkocht. Deze woningen kunnen worden verkocht aan de zittende huurder of als ze vrijkomen bij verhuizing. In
de begroting is uitgegaan van de verkoop van twee huurwoningen per jaar. In verband met de beperkte
hoeveelheid kopers op de woningmarkt is er in 2014 één woning verkocht en geleverd.

Levensloopbestendige woningen

Woningstichting Woensdrecht heeft zich als doel gesteld om meer levensloopbestendige woningen te
ontwikkelen. Hiermee willen wij inspelen op de steeds verdergaande vergrijzing van de bevolking in ons
werkgebied, de terugloop van het aantal wooneenheden en de afname van het bewonersaantal. Van belang is
steeds dat de woning de mogelijkheid biedt om te kunnen voldoen aan de veranderende woonwensen van de
bewoners, de bevolkingssamenstelling en dat de woningen nog betaalbaar blijven voor de doelgroep. Alle
basisvoorzieningen zoals keuken, wonen, badkamer, toilet en ten minste één slaapkamer zijn bereikbaar zonder
trap. Er zijn inmiddels 319 woningen (ofwel 29%) die aan dit kenmerk voldoen (inclusief de woningen van
WSWoensdrecht Vastgoed B.V.).

Levensloopbestendige woningen zijn bedoeld voor iedereen, in elke fase van de levensloop. Van jong tot oud.
Zowel gezinnen met jonge kinderen, rolstoelgebruikers als ouderen, kunnen profiteren van deze drempelloze
woningen met ruim bemeten sanitair. Een levensloopbestendige woning stelt mensen in staat om tot op hoge
leeftijd zelfstandig te blijven wonen. Ook de maatschappelijke integratie van gehandicapten is hiermee gediend:
mensen met een handicap kunnen deze woningen zonder problemen bezoeken of bewonen.

Duurzaamheid en milieu
Er is in 2014 een aantal projecten voor energiebesparende maatregelen uitgevoerd, zoals het aanbrengen van
isolerende beglazing en het plaatsen van rendement cv-ketels:
1 Bij 32 woningen aan de Buijs Ballotstraat, Keesomstraat en Gravesandestraat zijn de kozijnen
vervangen door kunststof kozijnen met kierdichting en HR ++ beglazing. Tevens zijn er geisoleerde
deuren toegepast. Na deze aanpassingen hebben 14 woningen een B-label en 18 woningen een C-
label.
1 Bij 45 woningen aan de Kamerlingh Onnesstraat, Keesomstraat en Huijgensstraat zijn de kozijnen
vervangen door kunststof kozijnen met kierdichting en HR ++ beglazing. Tevens zijn er geisoleerde
deuren toegepast. Daarnaast is bij 21 woningen de cv-ketels vervangen door een HR107-combiketel

met HR-warmwaterlabel. Na deze aanpassingen hebben alle 45 woningen een C-label.
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1 Bij enkele woningen is de aanwezige cv-ketel vervangen door een HR107-combiketel met HR-

warmwaterlabel. Bijvoorbeeld aan de Struikenlaan. Deze woningen hebben na aanpassing een B-label.

In totaal zijn in 2014 circa 80 (2013: 100) woningen naar een beter energielabel gebracht. Gemiddeld is de
energieprestatie van ons gehele bezit sinds de start van de energiebesparende maatregelen, peildatum 1 januari
2009, verbeterd naar een gemiddelde energie-index van 1,42. Bij aanvang in 2008 was dit 1,78. We zijn dus nu al

uitgekomen op onze doelstelling van 1,42 in 2018.

* Rijksoverheid
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8. MAATSCHAPPELIJKE EFFECTEN

In dit hoofdstuk belichten wij de bijdrage van een aantal van onze werkzaamheden aan de lokale samenleving: de
maatschappelijk effecten van onze inzet. Niet altijd zijn deze effecten direct zichtbaar, daarom proberen we ze in
dit hoofdstuk te onderbouwen.

Het managementteam heeft uitgebreid de maatschappelijke effecten besproken van de activiteiten van
Woningstichting Woensdrecht in 2014. Ook hebben we aan relevante betrokkenen gevraagd welke effecten in
zijn of haar beleving tot stand zijn gebracht. Centrale vraag hierbij is: Welke relatie bestaat er tussen onze
prestaties en de door de belanghouders gewenste verandering in de lokale samenleving? Aan de hand van twee
voorbeelden geven wij inzicht in de maatschappelijke effecten van Woningstichting Woensdrecht.

Ondersteuning van lokale initiatieven

Woningstichting Woensdrecht ziet een belangrijke rol voor zichzelf weggelegd in het domein van leefbaarheid. De
komende jaren misschien in een minder intensieve rol, maar nog steeds een bijdrage leverend. We willen lokale
initiatieven steunen die de leefbaarheid bevorderen, mits deze initiatieven een direct belang of meerwaarde met
zich meebrengen voor onze huurders en ze door de inwoners zelf en in samenwerking met andere organisaties
worden opgepakt. Een goed voorbeeld van een lokaal initiatief dat door ons wordt ondersteund is Dynamisch
Woensdrecht.

Foto: Dynamisch Woensdrecht

Dynamisch Woensdrecht is geen doorsnee supermarkt, maar een winkel waarin kleine ondernemers hun
producten kunnen verkopen in een shop-in-shop. Zo zijn er te verkrijgen: groeten en fruit, brood, noten, 'vergeten'
dagelijkse boodschappen, kleding- en stofferingatelier, tuingereedschap en werkkleding, geschenken en kopjes
koffie. De ondernemers zelf en enkele vrijwilligers houden de 'buurtsuper' draaiende. Naast de winkel worden er
ook activiteiten georganiseerd zoals een Reparatie Café, cursussen, workshops en op woensdagmiddag
kinderactiviteiten.

Ongeveer 16 jaar geleden vertrok de laatste buurtsuper uit de kern Woensdrecht. Mensen zijn er inmiddels aan

gewend geraakt zich te verplaatsen om boodschappen te doen.
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Eerstelijns zorg, openbaar vervoer, diverse diensten en winkelaanbod zijn afhankelijk van een minimaal aantal
gebruikers om te kunnen voortbestaan en zijn daarom vertrokken uit de kern Woensdrecht. Het blijkt financieel
nagenoeg onhaalbaar om bepaalde voorzieningen in stand te houden door commerciéle aanbieders.

Een aantal ondernemende inwoners van Woensdrecht heeft de handen ineen geslagen om bepaalde

basisvoorzieningen voor het dorp te kunnen behouden of terug te kunnen brengen in de vorm van een

"buurtsuper’. De samenwerking werd gezocht met Woningstichting Woensdrecht voor een centrale locatie in het

dorp.Onsmul ti functionele complex 6t Bl ickweadhetednkreanderoaki t er mat e
financieel haalbaar. Zo gingen we flexibel om met bepaalde huurvoorwaarden en termijnen, want er wordt immers

wel gewoon huur betaald voor het winkelpand, waardoor het ondernemersrisico voor de initiatiefnemers

aanvaardbaar bleef. Bovendien werd door 't Blickvelt beter te benutten ook een bijdrage geleverd aan het

vergroten van de leefbaarheid van het plein waaraan het ligt. Dat plein werd door de gemeente opgeknapt.

Door de realisatie van de buurtsuper is de leegstand in 't Blickvelt opgelost, waardoor het gebouw en ook plein nu
beter wordt benut en een beter aanzien heeft. Voor de ondernemers die via Dynamisch Woensdrecht hun
producten verkopen biedt de winkel enkele kansen: ze zijn minder kosten kwijt aan huur en profiteren van elkaars
klanten die nu ook vaak voor andere boodschappen naar de winkel komen. Bovendien helpt men elkaar zodat
niet steeds elke ondernemer in de winkel hoeft te zijn. Voor de dorpsbewoners zijn de effecten het grootst. Zij
zien voorzieningen terugkeren die lange tijd waren verdwenen, waardoor zij mogelijk langer in de kern
Woensdrecht (en langer zelfstandig) kunnen blijven wonen en minder afhankelijk zijn van openbaar vervoer.
Daarnaast functioneert de winkel, en vooral de activiteiten en koffietafel, als ontmoetingsplek voor dorpsgenoten
die de onderlinge samenhang versterkt.

Verbeterd aangezicht gebouw en plein
Meedenken over condities / 9 9 P

waaronder commerciéle ruimte
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openbaar vervoer of mensen uit omgeving

Betere samenhang in de buurt

Langer zelfstandig kunnen blijven wonen

» Projecteffecten > Maatschappelijke effecten

Gestippelde lijnen zijn (nog) niet aangetoond.
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"Door samen te werken sprokk elen we de huur bij elkaar"
Mevrouw Van Zweden vertelt over de winkel Dynamisch Woensdrecht

Ik hoorde nogal wat geluiden over het ontbreken van winkels om boodschappen te doen. De bakker, de
buurtsuper allemaal zijn ze uit ons dorp vertrokken omdat er weinig aan te verdienen was. Nu had ik altijd al
goede contacten met Woningstichting Woensdrecht en na een markt die ik organiseerde heb ik gevraagd of de
corporatie wilde helpen bij het realiseren van de winkel.

Van vers brood voor de dorpsbewoners tot kampeerspullen voor de toeristen op de camping: onze winkel heeft
een breed publiek. Nu hebben we bijvoorbeeld verse aardbeien. De mensen in het dorp vinden het prachtig dat
die bij Dynamisch Woensdrecht te koop zijn!

In de winkel werken vijf, vooral startende, ondernemers samen. Er zijn geen onderlinge contracten, we
ondersteunen elkaar informeel en op basis van onderling vertrouwen. Zo verkoopt de groenteman soms het
brood van de bakker. Met enkele vrijwilligers, de vijf ondernemers en met leerlingen die voor hun
maatschappelijke stage bij ons aankloppen werken we in de winkel. Door samen te werken proberen we elke
maand de huur bij elkaar te sprokkelen.

Woningstichting Woensdrecht heeft ons enorm geholpen door bij te dragen aan de inrichting van de ruimte en
door een verlaagde huurprijs. Zonder de corporatie hadden we de winkel niet gehad. De gemeente wilde ons
namelijk niet helpen.

Naast de producten die we verkopen is de winkel ook een ontmoetingsplaats en een manier om geld in te
zamelen voor goede doelen. We verkopen namelijk ook producten waarvan de opbrengst is bestemd voor goede
doelen. En aan onze koffietafel is al menig verhaal verteld. Het is goed dat er een ontmoetingsplek is in het dorp,
dat is mooi voor de maatschappelijke verbindingen.

De toekomst van de winkel ligt in het uitbreiden van de producten. Ik zou graag een kapper,
schoonheidsspecialist en masseur terugbrengen in het dorp. Ik weet dat er jongeren zijn die dit willen doen, maar
niet zelfstandig een locatie kunnen huren. Ik weet ook dat er voldoende ouderen zijn die er graag netjes uit willen

zien. Het zou heel mooi zijn als we op dit gebied Dynamisch Woensdrecht nog kunnen uitbreiden.

Fotods: Woensdrecht, Dorpsstraat, f@ACol. Whitakerpleino is
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Signaalfunct ie in de buurt

Woningstichting Woensdrecht is een relatief kleine corporatie, we kennen onze woningen, huurders en de
buurten en wijken. Dit blijkt een steeds belangrijkere troef in de bestrijding van overlast, maar ook bij het
signal eren vamtgnro llee waah zijiil@rporaties nog één van de weinige partijen die bij
bewoners binnen komen. Onze onderhoudsmedewerkers, opzichters maar ook onderaannemers die namens ons
bij de bewoners thuis komen, signaleren het wanneer ze ergens problemen zien of vermoeden. Daarnaast
werken we samen met bijvoorbeeld wijkagenten, buurtpreventieteams en maatschappelijke partners zoals GGD,
GGZ WNB, Traverse en de wijkzusters om mogelijke problemen vroegtijdig te signaleren en bewoners door te
verwijzen. In die samenwerking vervullen we als woningcorporatie een centrale rol.

Zaken als vereenzaming, verwaarlozing, maar ook vervuiling proberen we zo vroeg mogelijk te signaleren.
Daarna gaan we erover in gesprek met de bewoners, eventueel met medewerkers van andere organisaties erbij.
Het doel is dan om de leefsituatie van de bewoners te verbeteren, onveilige situaties op te lossen en de mensen
de hulp te kunnen bieden die ze nodig hebben.

Signalen die wij opvangen kunnen ook te maken hebben met overlast, vervuiling van de omgeving of strafbare
feiten zoals hennepteelt. Om de buurten leefbaar te houden en de veiligheid in en rond de woningen te
waarborgen, nemen wij bij zulke signalen gepaste maatregelen. Bij overlast en vervuiling zal met de
veroorzaker(s) worden gesproken en indien nodig kan hierbij ook de afdeling handhaving van de gemeente of
eventueel de politie een rol spelen. In één geval, waarbij het ons niet lukte met de huurder in contact te komen, is
dit uiteindelijk via de politie alsnog gelukt. Ook zijn we bij een aantal woningen met iemand van de GGD langs
geweest om (gezondheids-) r i si cobs te beoordel en. Met deze huurders zij
en is professionele hulp aangeboden ter ondersteuning. Bij gesprekken tussen buren waar het gaat om overlast,
kan (als dat nodig is) de wijkagent aanwezig zijn om te helpen bemiddelen. En in geval van signalen die wijzen op
mogelijke teelt van hennep volgen we de formele procedure die we met de politie en gemeente hebben
vastgelegd.

Onze inzet is erop gericht om signalen in een vroegtijdig stadium op te vangen, zodat echte problemen vaak
voorkomen kunnen worden door ondersteuning of inzet van onze netwerkpartners. In diverse
samenwerkingsverbanden staat het overleg over de signalen die we ontvangen en de te ondernemen acties
centraal. In een aantal gevallen zijn we zelf de dossierhouder in andere gevallen is dat iemand van een andere
organisatie. Ook laten we zien dat we signalen serieus nemen en oppakken. Dit leidt er hopelijk toe dat bewoners
zien dat er wat gebeurt en signalen die zij opvangen ook met elkaar en met ons gaan delen. Zo kunnen
problemen of overlast in een vroeg stadium worden aangepakt of zelfs voorkomen worden. Uiteindelijk hebben de
bewoners daar het voordeel van: de leefkwaliteit voor bewoners met ‘problemen’ neemt toe, net zoals het
woongenot voor hen en de mensen in hun omgeving. Vroegtijdige signalering en adequate afhandeling komen zo
de leefbaarheid ten goede.
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»  Projecteffecten > Maatschappelijke effecten

"Ze weten tegenwoordig n iet meer waar ze terecht kunnen
Eén van de medewerkers van de onderhoudsdienst vertelt over de signalen die ze krijgen

Het is een tijdje geleden, ik kwam voor een reparatie bij een gezin met meerdere jonge kinderen. De kinderen
waren nog te jong voor school en waren het grootste deel van de dag thuis. De jongste liep zonder luier in een
huis vol vervuiling: etensresten, sigaretten enzovoort. Ik voelde me er niet prettig bij. Het was vooral sneu voor de
kindjes.

Ik wist niet wat ik ermee moest. Ik wilde het gezinnetje niet verraden, maar vond ook dat de kindjes dit niet
verdienden. Ik besloot om er met mijn manager over te praten. We hebben afgesproken om dit soort zaken te
melden. De manager is er toen met iemand van de GGD geweest. Ik heb vernomen dat het maatschappelijk werk
met dit gezin aan de slag ging.

Vorige week kwam ik er weer. Het is een stuk verbeterd: de kindjes liepen er gekleed bij en het was er gezellig. 1k
ben blij voor de kleintjes dat de situatie is verbeterd en iedereen nog in het huis woont. Er lagen geen etensresten
meer en het was meer opgeruimd in huis. Het deed me goed om dat te zien.

We krijgen meer signalen van bewoners. Je bent er vaak korter dan een half uur om wat te repareren. Maar in die
tijd krijg je veel mee: burenruzies, tuintjes die niet worden opgeruimd, overlast, noem maar op. Je hebt al snel een
vertrouwensband met de bewoners. Ik weet nog toen de zorgverzekering in de plaats van het ziekenfonds kwam,
dat vooral oudere bewoners het niet meer konden volgen. Ze weten tegenwoordig helemaal niet meer waar ze

terecht kunnen.

En als men het niet meer weet, wordt de corporatie aangeklampt: jullie zijn toch van de gemeente? Maar als jullie
het niet doen, wie doet het dan? Vooral voor oudere bewoners is het niet goed meer te volgen. Het is dan heel
moeilijk om te zeggen dat het ook niet voor ons is. Ik vind dat er teveel wordt afgeschoven op de corporaties.
Toch probeer ik dan, binnen bepaalde grenzen, de mensen te helpen. Het hoort niet direct bij onze taak, maar

waar kunnen ze anders terecht?
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9. VERSLAG RAAD VAN TOEZICHT
In dit verslag legt de Raad van Toezicht (hierna Raad) publiekelijk verantwoording af over de wijze waarop
uitvoering van zijn taken en bevoegdheden heeft plaatsgevonden in 2014. Eerst wordt in dit verslag de rol van de
Raad in de besturing van de woningcorporatie behandeld. De Raad is onafhankelijk en heeft tot taak toezicht te
houden op het beleid en het bestuur van Woningstichting Woensdrecht en op de algemene gang van zaken van
de woningstichting. Tevens adviseert de Raad de directeur-bestuurder. Vervolgens wordt in dit verslag
verantwoording afgelegd over het functioneren van de Raad als interne toezichthouder. De Raad is
verantwoordelijk voor de kwaliteit van het eigen functioneren en zij beslist over benoeming, beoordeling, beloning,
schorsing en ontslag van de bestuurder. Daarna wordt in dit verslag de externe legitimatie besproken. De Raad
bespreekt hier op transparante wijze zijn oordeel over de in 2014 geleverde prestaties van de woningstichting.
Een samenvattend oordeel vormt het slot van dit verslag.

Besturing

De Raad heeft een rol en verantwoordelijkheid in de besturing van Woningstichting Woensdrecht.
Achtereenvolgens behandelen we hier de reikwijdte van de verantwoordelijkheden, het gehanteerde
toezichtkader, de relevante ontwikkelingen, wijze van informatievoorziening, de bijeenkomsten en genomen
besluiten, de rol als werkgever van de directeur-bestuurder, de relatie met de klachtenadviescommissie, de
risicobeheersing en de rol van de externe accountant.

Reikwijdte van de verantwoordelijkheden
Bij het toezicht let de Raad vooral op:
1 realisatie van de doelstellingen van de woningstichting;
realisering van de volkshuisvestelijke opgaven;
strategie en de risicobés verbonden aan de activiteiten =
bewaking van de financiéle continuiteit en risicobeheersing van de woningstichting;
kwaliteitsbeleid;
kwaliteit van de maatschappelijke verantwoording;
opzet en werking van de interne risicobeheersing- en controlesystemen;
het proces van financiéle verslaggeving;

= =4 =4 =4 4 4 —a -4

naleving van toepasselijke wet- en regelgeving.

De Raad houdt ook toezicht op de activiteiten in de verbindingen van Woningstichting Woensdrecht. Zo zijn de
jaarrekeningen van WSWoensdrecht Holding B.V. en WSWoensdrecht Vastgoed B.V. onderwerp van
besprekingen in de Raad.
Bij de inrichting van de besloten vennootschappen is expliciet gekozen voor eenduidigheid in sturing en toezicht door:
91 de benoeming van Woningstichting Woensdrecht tot bestuurder van WSWoensdrecht Holding B.V.;
1 benoeming van WSWoensdrecht Holding B.V. tot bestuurder van de kleindochter van Woningstichting
Woensdrecht te weten: WSWoensdrecht Vastgoed B.V.;
toezicht van de Raad van Toezicht van Woningstichting Woensdrecht op de nevenstructuur;
verantwoording over de entiteiten in financiéle rapportages;

1 consolidatie en accountantscontrole van alle afzonderlijke jaarstukken.
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Toezichtkader

Als toezichtkader voor het uitoefenen van zijn toezichttaken hanteert de Raad:
1 de woningwet;

het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH);

huisvestingswet;

de governancecode voor Woningcorporaties;

Aedes Code;

wet overleg huurders i verhuurder;

BW9 en richtlijnen jaarstukken, in bijzonder RJ645

regels Waarborgfonds Sociale Woningbouw en Centraal Fonds Volkshuisvesting;

de statuten van Woningstichting Woensdrecht;

het treasurystatuut (geactualiseerd);

het investeringsstatuut;

verbindingenstatuut;

vaststellingsovereenkomst VSO11 met belastingdienst;

het reglement van Toezicht en Bestuur (beschikbaar op de website);

de profielschetsen Raad van Toezicht;

het ondernemingsplan (beschikbaar op de website);

de bestuursopdracht;

de werk(prestatie)afspraken met gemeente Woensdrecht;

de overeenkomst met Huurders Belangenvereniging Woningstichting Woensdrecht (HBWW);

reglement klachtenadviescommissie;

klokkenluidersregeling;

het strategisch voorraadbeleid (SVB);

in de begroting opgenomen voornemens;
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honoreringscode;

1 wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT).
Dit toezichtkader is door de Raad in 2014 gebruikt bij het nemen van besluiten, het beoordelen van
bestuursvoorstellen en de bewaking van de realisatie van de doelstellingen.

Ontwikkelingen
De Raad blijft op verschillende manieren op de hoogte van actuele ontwikkelingen op het gebied van zaken die
belangrijk zijn voor het toezicht. De Raad heeft in het verslagjaar de ontwikkelingen in de wetgeving en het
overheidsbeleid op het gebied van de (sociale) volkshuisvesting in het algemeen en de huisvesting van ouderen
met en zorgbehoefte in het bijzonder op de voet gevolgd. Bijvoorbeeld door de nieuwsvoorziening voor leden van
de Vereniging van Toezichthouders Woningcorporaties (VTW) over actuele ontwikkelingen op het gebied van
corporaties, financiering, toezicht en praktijk. Bovendien zijn alle leden geabonneerd op Aedes Magazine en zijn
de websites van VTW, Aedes en Building Business toegankelijk voor leden van de Raad. Door deze
informatievoorziening kan de Raad de ontwikkelingen binnen de sector monitoren en afzetten tegen de
ontwikkelingen binnen Woningstichting Woensdrecht. Daarnaast blijft de Raad op de hoogte van ontwikkelingen
doordat leden bijeenkomsten, cursussen en seminars bijwonen ter ondersteuning van hun rol als toezichthouder.
De meest relevante opleidingen, seminars en bijeenkomsten die door de leden gevolgd zijn:

1 regionale netwerkbijeenkomsten voor toezichthouders;

fTbijeenkomst VTW AParl ementesop enqu°te woningcorporat:i

Tbijeenkomst MKW fAlLegitimering corporatieso;
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1 jaarlijks gesprek met bestuur Huurders Belangenvereniging Woningstichting Woensdrecht (HBWW);

1 HBWW jaarvergadering;

1 bijeenkomst zorginstelling tanteLouise-Vivensis over samenwerking tussen zorgpartijen en
woningcorporaties.

Informatievoorziening

De Raad baseert zijn oordeel op informatie van de directeur-bestuurder, de externe accountant, het Centraal
Fonds Volkshuisvesting (CFV), Inspectie Leefomgeving en Transport van het ministerie van Infrastructuur en
Milieu en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW). Daarnaast onderhoudt de Raad daartoe contacten
met huurdersbelangenvereniging (HBWW), adviseurs en neemt deel aan discussiegroepen en
belanghoudersbijeenkomsten. De periodieke interne verslaggeving vindt in hoofdzaak plaats op basis van een
cyclus van vier maanden en is gebaseerd op het bewaken van de begroting met opgenomen voornemens, de
financiéle meerjarenbegroting en de volkshuisvestelijke prestaties zoals vastgelegd in de begroting.

Door gesprekken met en rapporten van de accountant wordt ook toezicht gehouden op de interne gang van
zaken binnen de woningstichting. Dit als aanvulling op de informatie die door de directeur-bestuurder wordt
verstrekt via de periodieke rapportages, specifieke notities, genomen bestuursbesluiten en de daarop gegeven
nadere, mondelinge toelichtingen tijdens de vergaderingen. Hierdoor beschikt de Raad ook over voldoende
informatie om de voortgang te kunnen toetsen en te bevragen.

Vergaderingen en besluiten

In 2014 kwam de Raad zeven keer in vergadering bijeen met de directeur-bestuurder. Eén keer, bij de
behandeling van de jaarstukken, waren hierbij ook de controller van de woningstichting, de externe accountant en
zijn teamleider aanwezig. Voorts vond er een themabespreking over de aanbevelingen van de parlementaire
enquétecommissie plaats na een korte vergadering. In de reguliere vergaderingen zijn de volgende besluiten
genomen en is onder andere gesproken over de volgende onderwerpen:

1 goedkeuring minnelijke schikking met Rabobank inzake afwikkeling faillissement Bouwbedrijf Haast

Steenbergen B.V,;

1 voortgang projecten, waaronder herstructureringsplan Tervoplein te Putte, herstructureringsplan
Matthias Wolffstraat en het gebied tussen Raadhuisstraat en Scheldeweg te Hoogerheide;
aantrekken nieuwe geldlening en het innemen achtervang WSW door gemeente Woensdrecht;
voortgang procedure bij gerechtshof tussen WSWoensdrecht Vastgoed B.V. en huurder;
wijziging bestuurdersaansprakelijkheidsverzekering;
waardering van de WIF certificaten en uitgestelde rente 2011, 2012 en 2013;
financieringsstructuur Woningstichting Woensdrecht met haar 100% dochtervennootschap;
beoordeling van de directeur-bestuurder;
het eigen functioneren van de Raad (zelfevaluatie);
jaarlijks gesprek met HBWW en terugkoppeling daarvan in de raad;
honorering van bestuur en Raad van Toezicht;

de resultaten van de interim-controle. Deze zijn opgenomen in het controleverslag jaarrekening 2013;
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goedkeuring jaarrekening en jaarrapport 2013 evenals die van de verbindingen; deze rekening bestaat

uit de geconsolideerde en enkelvoudige balans en winst- en verliesrekening over 2013:

1 het verlenen van decharge over het jaar 2013 aan het bestuur en de Raad van Toezicht over het
gehouden toezicht;

1 oordeelsbrief Inspectie Leefomgeving en Transport van het Ministerie van Infrastructuur en Milieu;

opdrachtverstrekking aan de externe accountant (op basis van evaluatie);
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1 bespreking controleplan van de externe accountant;

1 goedkeuring financiéle meerjarenraming 2014 i 2024;

1 goedkeuring huurbeleid 2014;

1  bedrijffsvergelijking & bedrijfstakinformatie;

1 evaluatie en goedkeuring aanpassing reglement Toezicht en Bestuur met bijlagen;

1 goedkeuring verbindingenstatuut;

1 evaluatie en goedkeuring aanpassing treasurystatuut;

1 goedkeuring huurovereenkomst met algemene huurvoorwaarden Woningstichting Woensdrecht;

1 goedkeuring huurovereenkomst met algemene huurvoorwaarden WSWoensdrecht Vastgoed B.V.;

1 goedkeuring koop 4 levensloopgeschikte woningen aan de Matthias Wolffstraat te Hoogerheide;

1 goedkeuring realiseren 19 levensloopgeschikte woningen aan de Mgr. Poelsstraat te Hoogerheide;

1 goedkeuring verkoop commerciéle ruimten Bergsestraat 3 en 5 te Huijbergen aan WSWoensdrecht
Vastgoed B.V.;

1 goedkeuring verkoop perceel grond met opstallen aan Anjerstraat te Putte aan WSWoensdrecht
Vastgoed B.V.;

1 Agiostorting in WSWoensdrecht Holding B.V.;

1 gevolgen van de herziene Woningwet, onder meer betreffende de financiering van de verbindingen;

1 duurzame waardedaling van het vastgoed in relatie met de vennootschapsbelasting;

1 beleidsregels 2014 Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV) en toezichtbrief beoordeling financiéle
continuiteit en zestal toezichtterreinen:

1 goedkeuring jaarbegroting 2015, inclusief verkoop gelabelde woningen en financiering;

1 mandaat directeur-bestuurder voor niet begrote investeringen en financiering 2015;

1  WSW faciliteringsvolume;

1 managementrapportages;

1  bespreking dochtervennootschappen;

T bespreking van de vol kshuisvestingsitems uit de
Woensdrecht;

i introductie- en opleidingsprogramma 2014 en in-company trainingen 2014;

1  kennisname van landelijke ontwikkelingen in de volkshuisvesting, actualiteiten en de mogelijke

consequenties voor de woningstichting;

Een aantal belangrijke bespreekpunten worden vervolgens nader toegelicht.

Verhuurders -, saneringsheffing en woningvoorraad

Evenals in 2013 wordt vanwege de verhuurderheffing en de extra saneringsheffing via het CFV (ten behoeve van
Vestia), bij de huuraanpassingen alle ruimte gebruikt die de minister geeft om te kunnen blijven investeren in de
volkshuisvestelijke opgave en het betalen van de heffingen. De ruimte boven de inflatie is nodig om de

investering in de bestaande woningvoorraad voortvarend op te pakken.
Nieuwe woningwet

In het licht van de nieuwe woningwet is een second opinion advies uitgebracht door Finance Ideas over de

financiering van de 100% dochter vennootschappen.
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Conform het advies is goedgekeurd om de rekeningcourant lening om te zetten in een agio en de voorgenomen
overdracht van DAEB woningbezit (58 woningen) naar WSWoensdrecht Vastgoed B.V. te financieren met een
interne lening van de Tl met een hypothecaire zekerheid op het onroerend goed. Het voordeel daarvan is dat
WSWoensdrecht Vastgoed B.V. hierdoor zelfstandig financierbaar is.

Best uur

Het bestuur, de heer H.J. de Wolf, is belast met het besturen van Woningstichting Woensdrecht, hetgeen onder
meer inhoudt de realisatie van de doelstellingen van de stichting, realisatie van de strategie en het beleid en de
daaruit voortvloeiende resultaatontwikkelingen. Voorts is het bestuur verantwoordelijk voor de naleving van alle
relevantewet-en r egel geving, het beheersen van de risicobs verbon
Woensdrecht en voor de financiering van Woningstichting Woensdrecht. Het bestuur streeft als maatschappelijke
onderneming naar een effectieve en expliciete verantwoording van bovenstaande zaken. Het bestuur heeft ter
goedkeuring aan de Raad van Toezicht voorgelegd, de operationele, volkshuisvestelijke en financiéle
doelstellingen van Woningstichting Woensdrecht als ook de strategie en de randvoorwaarden die bij de strategie
worden gehanteerd. Naast bedragen genoemd in de begroting worden jaarlijks de normbedragen vastgesteld
voor het doen van investeringen, geldleningen en het verkrijgen van registergoederen buiten de vastgestelde
begroting. De directeur geeft direct leiding aan het managementteam waarbij ook wordt inbegrepen de
secretariéle ondersteuning van het managementteam.

De taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden van het bestuur zijn omschreven in de statuten en reglement
van Toezicht en Bestuur (beschikbaar via de website). In de evaluatievergadering van de Raad van Toezicht is
ook het functioneren van de directeur-bestuurder besproken.

Deze input is door een delegatie van de Raad bestaande uit de voorzitter en een jaarlijks wisselend lid gebruikt
voor het functionerings- en beoordelingsgesprek 2014.0p basis van de gevoerde gesprekken en de mate waarin
de doelstellingen werden gerealiseerd, is de Raad tot een beoordeling van het functioneren van de directeur-
bestuurder gekomen. Hierbij is geconcludeerd dat de bestuurder naar tevredenheid heeft gefunctioneerd en dat
de afgesproken prestaties voldoende zijn opgepakt en/of gerealiseerd. Er werd tevens vastgesteld dat er
waardering is voor de betrokkenheid, deskundigheid, zorgvuldigheid, kostenbeheersing en organisatorische
kwaliteiten in het werk van directeur-bestuurder.

Met de directeur-bestuurder is in 1994 een arbeidsovereenkomst voor onbepaalde tijd gesloten. Hierin is

vastgelegd dat er sprake is van een vast jaarsalaris gebaseerd op de CAO Woondiensten. Ingeschaald in schaal

O van deze CAO. Voorts is vastgelegd dat het jaarsalaris periodiek wordt aangepast conform de trendmatige

salarisaanpassing die ook geldt voor de medewerkers van Woningstichting Woensdrecht. Verder zijn de overige

voorwaarden gebaseerd op de CAO Woondiensten. In 2014 bedroegen de salarislasten voor de WNT ten

behoeve van de best uur del04.548eembelasthasetk iil mkmemesrr vvea n.®8,di ng van
ui tbetaal de v a&83@eni pedagicene RBTOLMi es: 0

De Raad van Toezicht is van oordeel dat deze beloning past bij de verantwoordelijkheden en zwaarte van de

functie. De arbeidsovereenkomst valt onder het overgangsrecht van de WNT. Aan de leden van de Raad en
directeur-bestuurder zijn geen leningen of garanties verstrekt.

Klachtenadviescommissie

De taak van de klachtenadviescommissie is om binnen redelijke termijn ingediende geschillen te behandelen en
hierover advies uit te brengen aan de directeur-bestuurder. De Raad speelt geen actieve rol bij het athandelen
van de geschillen. Eén lid van de commissie wordt op voordracht van de Raad benoemd door de directeur-
bestuurder. Via de managementrapportage wordt de Raad geinformeerd over aantal en aard van de geschillen.
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Verder wordt het jaarverslag van de klachtenadviescommissie door de directeur-bestuurder ter informatie
aangeboden aan de Raad. In het verslagjaar zijn geen geschillen ingekomen bij de klachtenadviescommissie.
Een lopende klacht is door de indiener ingetrokken.

Met ingang van 1 januari 2015 is, na advies van HBWW en goedkeuring van de Raad, de
klachtenadviescommissie ontbonden. Woningstichting Woensdrecht heeft zich per 1 januari 2015 aangesloten bij
de Regionale Geschillencommissie West Brabant. Deze commissie is door een aantal woningcorporaties in West
Brabant en Tholen opgezet in het kader van een rechtvaardige en eenduidige aanpak en afhandeling van
eventuele geschillen. Huurders zijn op de hoogte gebracht van de wijziging.

Borging van continuiteit & risicobeheersing
Een belangrijk uitgangspunt bij het toezicht door de Raad is dat de continuiteit van Woningstichting Woensdrecht
gewaarborgd dient te blijven. Dit wordt getoetst op twee punten:
1 de corporatie voldoet ook voor de langere termijn aan de eisen die, gelet op het risicoprofiel van de
woningstichting, gesteld kunnen worden aan de minimale financiéle positie;
1 de activiteiten van de woningstichting passen binnen de wettelijke kaders van het BBSH.

Vanuit haar volkshuisvestelijke opgave is er een kwalitatieve uitdaging in de bestaande voorraad en een beperkte
uitbreiding van het woningbezit. De opgaven zoals de woningstichting deze ziet tot 2025 zijn vertaald in het
strategisch voorraadbeleid (SVB). De financiéle doorrekening, rekening houdende met de verhuurder- en
saneringsheffing, geeft aan dat de woningstichting op basis van de huidige inzichten over voldoende
mogelijkheden en middelen beschikt om de plannen uit het SVB zelfstandig uit te voeren. Door de grote opgave
in de bestaande voorraad heeft de woningstichting enkele jaren wel een negatieve doch op een langere periode
een positieve kasstroom. Deze keuze is bewust gemaakt om uiteindelijk volkshuisvestelijk en financieel een beter
resultaat te bereiken.

De Raad heeft kennis genomen van een gewijzigde meerjarenbegroting met als doel inzicht te verkrijgen in de
mogelijke financiéle implicaties van het voorgestelde beleid. Tevens is kennis genomen van het oordeel van het
CFV over de financiéle positie en dat de beoordeling geen aanleiding geeft tot het doen van interventies. Volgens
de Raadweetde or gani satie goed wat er speelt en waar de
situatie. De organisatie heeft een goed toekomstbeeld en i nzicht i n de verschil!l
onverwachte situatie voordoet kan er een beredeneerde beslissing genomen worden. Op grond van deze
informatie is de Raad van mening dat de woningstichting binnen de financiéle kaders haar ambities zal kunnen
realiseren, zonder dat de financiéle continuiteit in het geding komt.

De borging van de financién voor niet-DAEB activiteiten is wel een aanhoudende zorg voor de komende jaren
door de crisis, de voorgenomen rijksregelingen, zoals financiering moeder - dochter en de strengere eisen van
banken bij het afsluiten van leningen. De Raad houdt daarom evenals in 2013 scherp een vinger aan de pols bij
het aangaan van nieuwe niet-DAEB projecten. Het arrangeren van ongeborgde financiering zal enkele maanden
in beslag nemen. Waarborgfonds Sociale Woningbouw heeft een verklaring voor borgstelling afgegeven aan de
TI. Het borgingsplafond is vastgesteld op basis van onze financieringsbehoefte zoals deze blijkt uit de
investerings- en herfinancieringsprognose over de jaren 2014 tot en met 2016. Het ziet er dus naar uit dat
Woningstichting Woensdrecht haar activiteiten voor de komende jaren - bij ongewijzigde omstandigheden - kan
financieren met door het WSW geborgde leningen.
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De Raad ziet er op toe dat passende procedures en controlesystemen worden onderhouden voor de beheersing

van de operationele en financizle risicobs. I'n de klokkenl
Raad op een adequate en veilige manier melding kunnen doen van eventuele vermoedens van misstanden

binnen de organisatie, zonder dat ze daar zelf negatieve gevolgen van ondervinden. Als vertrouwenspersoon is

een extern persoon aangesteld die geen enkele binding heeft met Woningstichting Woensdrecht. In 2014 heeft

niemand contact gezocht met de vertrouwenspersoon.

Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV)

Het CFV voert namens de Rijksoverheid het financieel toezicht uit op woningcorporaties en verricht daarvoor een
onderzoek. Op basis van de financiéle meerjarenbegroting beoordeelt het CFV of de continuiteit voor de
komende vijf jaren gewaarborgd is en of de woningstichting haar volkshuisvestelijk vermogen voldoende actief
inzet. De financiéle beoordeling richt zich op een zestal toezichtterreinen die van invioed kunnen zijn op de
financiéle continuiteit van een corporatie. Op 16 september 2014 ontving de Raad van het CFV het bericht dat de
beoordeling geen aanleiding geeft tot het doen van interventies. Dit betekent dat Woningstichting Woensdrecht
haar vermogen voldoende maatschappelijk inzet, zonder de continuiteit van het bedrijf in gevaar te brengen. Bij
het afgeven van dit oordeel is rekening gehouden met de invoering van de verhuurderheffing per 1 januari 2013.

Externe accountant

In overeenstemming met de statuten wordt de externe accountant benoemd door de Raad. De accountant heeft
de opdracht om zowel de enkelvoudige als de geconsolideerde jaarrekening te controleren en enkele specifieke
werkzaamheden uit te voeren. De contractperiode is telkens één jaar. Na afronding van de controle over het
boekjaar 2013 is het functioneren van de accountant en zijn team geévalueerd en beoordeeld. Geconcludeerd is
dat er geen tegenstrijdige belangen zijn en de werkzaamheden naar tevredenheid van de Raad zijn verricht.

In oktober is - na evaluatie - besloten wederom opdracht aan Deloitte Accountants te verstrekken om het boekjaar
2014 te controleren en hiervan verslag uit te brengen. Voor adviesopdrachten op fiscaal gebied maakt de
woningstichting gebruik van andere partijen dan de momenteel aangestelde externe accountant.

Het verslag van de externe accountant met betrekking tot de controle op de jaarstukken gaat vooral in op
informatie over hoe de accountantscontrole heeft plaatsgevonden, analyses en informatie die nog niet in de te
publiceren jaarcijfers werden opgenomen maar volgens de externe accountant daarvoor wel van belang is, de
kwaliteit van prognoses en budgetten en de manier waarop een aantal bijzondere posten worden verwerkt, een
beoordeling van de interne risicobeheersings- en controlesystemen en de kwaliteit van de interne
informatievoorziening.

Conform het controleprotocol Bbsh 2014 geeft de accountant de volgende producten af:

1. een controleverklaring bij de jaarrekening;

2. een assurance-rapport inzake de naleving van specifieke wet- en regelgeving betreffende verkoop bezit,
aanbesteding maatschappelijk vastgoed en naleving voorwaarden op grond van de Beleidsregels
gebruik financiéle derivaten door toegelaten instellingen volkshuisvesting;

3. een Assurance rapport inzake de dVi over het verslagjaar inclusief verantwoording over de
woningtoewijzingen.

De verantwoordelijke accountant en zijn teamleider woonden het gedeelte van de vergadering van de Raad bij
waarin het accountantsverslag over het onderzoek van de jaarrekening werd besproken en waarin werd besloten

over de goedkeuring van de jaarrekening.
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Tijdens deze vergadering wordt de accountant en zo nodig de teamleider door de leden bevraagd over de
reikwijdte, bevindingen, de gekozen uitgangspunten, de risico’s en het kwalitatief oordeel.

Intern toezicht

Naast zijn rol in de organisatiebesturing heeft de Raad ook de verantwoordelijkheid ten aanzien van zijn eigen
functioneren. Onder deze noemer worden hier besproken de werkwijze, samenstelling van de Raad, de
zelfevaluatie en het honorarium.

Werkwijze

Naast het voorzitten van de vergaderingen van de Raad van Toezicht is de voorzitter verantwoordelijk voor het
bewaken van de goede gang van zaken in de Raad, met bijzondere aandacht voor het naleven van de
Governancecode Woningcorporaties. De voorzitter is voor de directeur-bestuurder aanspreekpunt voor majeure
onderwerpen binnen de organisatie. Buiten de vergaderingen is er maandelijks informeel overleg, in ieder geval
voorafgaand aan een vergadering, tussen de voorzitter en de directeur-bestuurder waarbij de gang van zaken en
de agenda van de Raad wordt besproken.

Samenstelling

De Raad bestaat uit vijf leden en kent geen vaste commissies. De Raad werkt met een profielschets, gerelateerd
aan de omvang, samenstelling en activiteiten, voor de gewenste deskundigheid en achtergrond van de leden. De
leden in de Raad worden primair voor een periode van vier jaar benoemd en kunnen voor een volgende
zittingstermijn van vier jaar worden herbenoemd.

In het verslagjaar was volgens het vastgestelde rooster geen lid aftredend.

Foto: Raad van Toezicht en directeur bestuurder
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Ultimo 2014 is alle gewenste deskundigheid aanwezig en is de Raad van Toezicht als volgt samengesteld:

De heer J.J.M. Plasmans

voorzitter

Woonplaats Hoogerheide

Geboortejaar 1940

Beroep gepensioneerd (ACCON-AVM Accountants)
zelfstandig financieel- en bedrijfsadviseur

Nevenfuncties =

Benoemd 2005, op voordracht van huurders

Herbenoemd 27 augustus 2012

Lopende termijn 20127 2016

Eindejaar: 2016

De heer Ir. J.B.M.H. Gremmen

lid (vice-voorzitter)

Woonplaats Roosendaal

Geboortejaar 1945

Beroep gepensioneerd (architect)

Nevenfuncties lid van Monumentencommissie gemeente Roosendaal

Benoemd 2011

Herbenoemd n.v.t.

Lopende termijn 20117 2015

Eindejaar 2019

Mevrouw R.C. Kappetein lid

Woonplaats Putte

Geboortejaar 1957

Beroep beédigd makelaar/taxateur 0.z. NVM/RMT

Nevenfuncties vrijwilliger Mantelzorg Bergen op Zoom
vrijwilliger Staatsbosbeheer

Benoemd 2013

Herbenoemd n.v.t.

Lopende termijn 2013-2017

Eindejaar 2021

De heer Mr. B.C.C. Melis lid

Woonplaats Huijbergen

Geboortejaar 1964

Beroep adjunct-secretaris gemeente

Nevenfuncties =

Benoemd 2012

Herbenoemd n.v.t.

Lopende termijn 20127 2016

Eindejaar 2020

Woningstichting Woensdrecht i Jaarrapport 2014

88



Mevrouw Ing. W.E. Wouda -van der lid

Giessen

Woonplaats Halsteren

Geboortejaar 1961

Beroep senior RO adviseur ingenieursbureau
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Onafhankelijkheid .

De samenstelling van de Raad is zodanig dat de leden ten opzichte van elkaar en het bestuur onafhankelijk
opereren. De Raad waakt ervoor dat zijn leden onafhankelijk zijn in de zin van de in de Governance Code
Woningcorporaties aangeduide criteria.

Er hebben geen voormalige bestuursleden, leden van het college van B&W of van Provinciale Staten zitting in de
Raad. In de statuten is opgenomen dat de HBWW twee leden van de Raad voordraagt. Einde verslagjaar hadden
twee leden (de heer Plasmans en mevrouw Kappetein) zitting in de Raad op voordracht van de HBWW. Geen
van de leden is of was in het verleden in dienst van Woningstichting Woensdrecht, dan wel onderhoudt een
directe of indirecte band met toeleveranciers of afnemers van de woningstichting. Nevenfuncties van de leden
van de Raad zijn / worden gemeld aan en goedgekeurd door de Raad. In 2014 zijn geen wijzigingen geweest in
de nevenactiviteiten van de leden van de Raad. Terugkijkend is de Raad van oordeel dat elke toezichthouder zijn
functie in 2014 onafhankelijk heeft uitgeoefend.

In het verslagjaar hebben zich bij de besluitvorming door de Raad geen omstandigheden voorgedaan, noch
hebben er transacties plaatsgevonden, waarbij sprake was of zou kunnen zijn van mogelijke tegenstrijdige

belangen.

Zelfevaluatie

Elk jaar evalueert de Raad zijn eigen functioneren en de relatie met de directeur-bestuurder. Op 15 juli is de Raad
hiertoe bijeen geweest zonder het bestuur. De Raad heeft zijn eigen functioneren, inclusief het functioneren van
de individuele leden van de Raad van Toezicht geévalueerd. Tijdens deze bijeenkomst werden onder leiding van

de voorzitter, volgens een vast stramien de individuele leden beoordeeld.

De volgende onderwerpen zijn hierbij besproken:

1 de Raad als toezichthouder;
de Raad als adviseur en kwaliteit van de verantwoording;
de Raad als team en de positie van de individuele leden;

de Raad als werkgever, de visie, missie en strategie;

=A =4 4 -

de rol van de voorzitter.
De Raad van Toezicht is van mening dat hij goed heeft gefunctioneerd en dat de samenstelling, anno 2014

voldoet aan de criteria en het profiel van de Raad. Door zijn veelzijdigheid kan de Raad voldoende verschillende
invalshoeken aan de orde stellen en blijft ze scherp.
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De leden zijn goed op elkaar ingespeeld, hebben respect voor elkaars visie en inbreng en zijn zeer betrokken bij
de organisatie. De Raad heeft een open relatie met het bestuur en er is wederzijds respect.
Binnen de Raad van Toezicht wordt besproken of kennis nog toereikend is en wie naar welke cursus of
bijeenkomst gaat aan de hand van het aanbod. Tijdens de zelfevaluatie is vastgesteld, dat:
1 geen actiepunten open staan;
1 de Raad voldoende divers is wat betreft expertise, inhoudelijkheid, deskundigheid, kennis van de sector,
ervaring, achtergrond, leeftijd en persoonlijkheid;
1 het niet noodzakelijk wordt geacht persoonlijke functioneringsgesprekken met leden van de Raad te
voeren;
bij nader inzien voor de zelfevaluatie 2014 geen gebruik is gemaakt van een externe partij;
1 ieder lid zorg draagt dat jaarlijks voldoende kennis wordt vergaard en de nodige PE kennispunten
behaald worden.

Ook heeft de Raad van Toezicht het besluit om wel of geen commissies in te stellen geévalueerd. De Raad van
Toezicht is van mening dat de open (financiéle) discussie met de voltallige Raad zeer waardevol is voor de
toezichthoudende rol van alle leden. De Raad van Toezicht is van mening dat, door in openheid vragen te stellen
en verschillen van mening te bespreken, een betere besluitvorming wordt bereikt.

Daarnaast is ook de integriteitcode aan de orde geweest en vastgesteld dat de Raad van Toezicht en de
directeur-bestuurder hieraan voldoen. Van deze evaluatie is een intern verslag opgemaakt.

Auditcommissie

De gehele Raad treedt op als auditcommissie en is daarmee belast met het toezicht op de werking van de interne
risicobeheersing en controlesystemen, de financiéle informatieverschaffing door Woningstichting Woensdrecht,
de naleving van aanbevelingen en opvolging van opmerkingen van de externe accountant en de relatie met de
externe accountant.

De Raad is ervan overtuigd dat de vereiste ervaring in financiéle en operationele controle, mede door de inbreng
van de financiéle deskundigen, is gewaarborgd.

De taakopdracht is erop toe te zien dat de woningcorporatie passende procedures en controlesystemen

onderhoudt ter beheersing van de financil e en operationel e

en ter controle van de juistheid en volledigheid van de financiéle rapportage.

Honorering

Voor de bezoldiging van de toezichthouders bij woningcorporaties gelden maxima die in de Wet Normering
Topinkomens (WNT) zijn gekoppeld aan de maxima voor bestuurders. De leden van de Raad ontvangen een

vaste financiéle vergoeding. Voor de bepaling van de hoogte van deze vergoeding wordt uitgegaan van de te
verwachten tijdsbesteding en het passen bij de situatie van de woningstichting. Daarnaast is een evenwicht

gezocht tussen de benodigde professionaliteit en wat maatschappelijk te verantwoorden is. De honorering in het
verslagjaar bedroeg voor de leden U 4.000 excl. b.t.w. per jaar. De voorzitter ontvangt 150% van deze beloning,

zi j nde .Tendpzichtd van 2013 zijn de bedragen niet verhoogd en liggen ruim onder het maximum en zelfs

onder het minimum conform de in werking getreden WNT staffel. Vanwege de fiscale wetgeving zijn de leden
gekwalificeerd als fAfictieve werknemer so. Dat betekent
onkosten vindt plaats op basi s v an22.196 aah detoazichithowers | n het
bet aal baar gestel d. 1D384aamaaigetbestusskosten gemaakc U
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Externe legitimatie

De Raad legt in dit verslag publiek verantwoording af over de wijze waarop uitvoering aan zijn taken en
verantwoordelijkheden werd gegeven. Daaronder wordt ook verstaan dat de Raad bijdraagt aan de externe
legitimatie van Woningstichting Woensdrecht. Achtereenvolgens worden de toepassing van relevante
governancecodes besproken, de manier waarop de woningstichting voeding houdt bij wat er in de lokale
samenleving speelt en de oordelen die deze lokale samenleving heeft over de maatschappelijke prestaties van
Woningstichting Woensdrecht.

Governancecode en Aedescode

Woningstichting Woensdrecht onderschrijft de in de Aedescode en Governancecode Woningcorporaties

vastgestelde beginselen. De Governancecode wordt gehanteerd voor het inrichten van de bestuurlijke

organisatie. Daarmee onderschrijven we de wenselijkheid van transparantie in bestuur en toezicht en het

afleggen van verantwoording daarover aan de leden en overige belanghouders.

U tgangspunt van deze code is het principe fAPas toe of |
bepaalde situatie de code niet volgt, zij dit in haar jaarrapport gemotiveerd zal moeten toelichten. Dat doet

Woningstichting Woensdrecht in hoofdstuk 10: Verklaringen en rapporten”.

Samenleving

De Raad van Toezicht is vanuit eigen waarneming en door de informatie die zij van de directeur-bestuurder
ontvangt van oordeel dat Woningstichting Woensdrecht voldoende inzicht heeft in de maatschappelijke
ontwikkelingen die voor de korte en lange termijn bepalend zijn voor Woningstichting Woensdrecht. De netwerken
waarin Woningstichting Woensdrecht participeert, waaronder de periodieke informatiebijeenkomsten met de
HBWW, zijn voldoende geschikt om relevante ontwikkelingen tijdig te signaleren en het te voeren beleid hierop af
te stemmen.

Oordeel van de maatschappij over de maatschappelijke prestaties

Woningstichting Woensdrecht laat zich eens in de vier jaar visiteren door een daartoe bevoegde onafhankelijke
organisatie. Dit is voor de eerste keer gebeurd in 2011. De uitkomsten van de visitatie zijn openbaar en
beschikbaar via de website van Woningstichting Woensdrecht. Sinds deze beoordeling in 2011 zijn voor
bewoners en belanghouders de maatschappelijke prestaties van Woningstichting Woensdrecht beter zichtbaar
geworden. Na jaren van voorbereiding wordt er nu op grotere schaal nieuwbouw gerealiseerd, worden woningen
kwalitatief verbeterd en werd gestart met de herstructurering van een deel van het bezit. Ook is de
verantwoording van de maatschappelijke prestatie en de kwaliteit van de dienstverlening sterk verbeterd. De
kwaliteit van de woningvoorraad en de kwaliteit van de dienstverlening scoren het hoogst. De gemiddelde score
van het KWH huurlabel was einde verslagjaar 8,1. Dat is 0,4 hoger dan de landelijke score.

Uit de contacten die medewerkers van Woningstichting Woensdrecht en de leden van de Raad van Toezicht
hebben met belanghouders, blijkt een meer positief oordeel over de maatschappelijke prestaties ten opzichte van

voorgaande jaren.

Samenvattend oordeel

Woningstichting Woensdrecht neemt actief deel aan het realiseren en in stand houden van goede
vol kshuisvesting in de fAthui s mar legaatdapsbihase maatechappelgke sdr ec ht .
verantwoordelijkheden niet uit de weg. In een steeds veranderende maatschappij wordt zorg geboden voor een
goede huisvesting van bestaande en toekomstige huurders.
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De Raad van Toezicht heeft geconstateerd dat het bestuur op basis van de vastgestelde resultaatgebieden in het
ondernemingsplan 2009-2012, en de in 2012 besloten verlenging hiervan, en het strategisch voorraadbeleid
bestuurt en dat bijna alle ambities behaald zijn. De noodzakelijke nieuw te bouwen levensloopbestendige
woningen zijn opgeleverd, in uitvoering of in voorbereiding. De projecten hebben de volle aandacht. In het
verslagjaar is goedkeuring gegeven om 23 levensloopbestendige woningen in Hoogerheide te realiseren en naar
verwachting zullen in 2015 7 2016 de 25 in voorbereiding zijnde appartementen in Putte worden gerealiseerd.

Ook in 2014 heeft Woningstichting Woensdrecht laten zien een stichting te zijn die oog heeft voor de diverse
belanghouders en zich bewust is van haar volkshuisvestelijke opgave. De Raad van Toezicht heeft waardering
voor de inzet, werkwijze en resultaten en spreekt zijn dank uit aan alle betrokkenen bij de woningstichting die mee
helpen aan het realiseren van voornoemde opdracht. Tevens bedankt zij directeur-bestuurder en alle
medewerkers voor de in 2014 betoonde inzet en behaalde resultaten en vertrouwt er op dat ook in 2015 gewerkt
zal worden aan de gestelde volkshuisvestelijke doelstellingen.

Verklaring van de Raad van Toezicht

De omgeving waarin Woningstichting Woensdrecht werkzaam is, is aan verandering onderhevig. Er zijn invioeden
van buitenaf die niet altijd te voorspellen zijn of vooraf goed in te schatten. Dit heeft vooral gevolgen voor het
tijdstip waarop begrote investeringen daadwerkelijk kunnen worden gedaan. Ook ontstaan er soms nieuwe
inzichten in de boekhoudkundige verwerking van zaken. Gaandeweg leidt dit tot verschillen tussen de begroting
en het uiteindelijke resultaat. Ook in 2014 is dit het geval. Het grootste verschil tussen de begroting en het
gerealiseerde resultaat wordt bepaald doordat afwaardering is genomen voor verkoop niet-DAEB bezit en de
ontwikkeling van 23 nieuw te bouwen DAEB woningen, één woning is verkocht (twee begroot), optimaal gebruik
is gemaakt van de rekeningcourant kredietfaciliteit in eerste helft van 2014, op grond van de
verslagleggingsregels circa i 300.000 van de onderhoudskosten zijn geactiveerd, en de inspecteur de duurzame
waardedaling van het vastgoed heeft verhoogd waardoor het financiéle voordeel die dit oplevert in de
toekomstige jaren in de jaarrekening als baten verantwoord worden. Evenals in 2013 zijn er positieve resultaten in
de onderhoudslasten doordat tijdelijk een verlaagd b.t.w. tarief van toepassing is en door gunstige
aanbestedingsresultaten. Door per saldo het positievere jaarresultaat zou de te betalen vennootschapsbelasting
hoger zijn dan begroot. Door gebruik te maken van de verliesverrekening is de vennootschapsbelasting voor
2014 voor de woningstichting tot nul teruggebracht. De Raad is van mening dat, ondanks de verschillen tussen
het begrote en gerealiseerde resultaat, de organisatie in voldoende mate "in control" is en de prestaties zijn

geleverd die verwacht mochten worden.

De Raad stelt verder vast dat er in het verslagjaar geen aanleiding is geweest om besluiten van directeur-
bestuurder te schorsen of ongedaan te maken.

De Raad van Toezicht heeft kennis genomen van het rapport van de woningstichting over het boekjaar 2014 en
heeft de jaarrekening over 2014 overeenkomstig artikel 24, lid 4 van de statuten goedgekeurd. De opgemaakte
jaarstukken over 2014 omvatten het volkshuisvestingsverslag, de geconsolideerde en enkelvoudige balans per 31
december 2014 en de geconsolideerde en enkelvoudige winst- en verliesrekening over 2014 en de toelichting
hierop. De jaarrekening is, in overeenstemming met de opdracht, zoals uiteengezet in de opdrachtbevestiging
d.d. 4 december 2014, gecontroleerd en van een goedkeurende controleverklaring voorzien door Deloitte
Accountants te Breda. Daarnaast heeft Deloitte Accountants het volkshuisvestingsverslag beoordeeld.
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De Raad heeft kennis genomen van de goedkeurende controleverklaring bij de jaarrekening, het Assurance
rapport bij het volkshuisvestingsverslag en het accountantsverslag van Deloitte, waarin bevindingen en
aanbevelingen zijn geformuleerd naar aanleiding van deze jaarstukken. De jaarstukken, het accountantsverslag
en de reactie van de directie op de in dit verslag benoemde actiepunten, zijn met de heer De Leeuw RA, partner
van Deloitte, op 27 mei 2015 besproken.

Gegeven de toelichtingen van de bestuurder, de controller en de rapportages en toelichtingen van Deloitte, kan
de Raad zich als intern toezichthouder van de stichting met de inhoud van deze jaarstukken verenigen en heeft
de Raad de jaarstukken 2014 overeenkomstig goedgekeurd.

Deze goedkeuring leidde tot de decharge van de bestuurder en de Raad van Toezicht voor het gehouden
toezicht. Bij het vaststellen van de jaarrekening van de woningstichting over 2014 en de in de jaarrekening
voorgestelde resultaatbestemming bedraagt het positieve jaarresultaat over het verslagjaar 20 1 4 2.828.966.

Hoogerheide, 27 mei 2015

De heer J.J.M. Plasmans, voorzitter De heer Ir. J.B.M.H. Gremmen

Mevrouw R.C. Kappetein Iyneer Mr._B-€7C. Melis
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10. VERKLARINGEN EN RAPPORTEN
Met dit jaarrapport wil Woningstichting Woensdrecht inzicht geven in de activiteiten en prestaties van 2014 en
daarover verantwoording afleggen. We zijn een betrouwbare woningcorporatie, die gezien kan worden als een
private onderneming met een maatschappelijke missie. Onze verantwoording richt zich daardoor niet alleen op
(lokale) belanghouders en samenwerkingspartners, maar ook op landelijke toezichthouders zoals het ministerie
van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties en het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV). Hoe het interne
toezicht binnen onze corporatie wordt uitgevoerd kunt u lezen in hoofdstuk 6 in de paragraaf "Governance" en in
hoofdstuk 9 in het verslag van de Raad van Toezicht. Dit hoofdstuk behandelt in aanvulling daarop enkele
verklaringen van de accountant, beoordelingen van het ministerie en toelichtingen zoals die in de
Governancecode Woningcorporaties ofwel Aedes Code worden gevraagd.

Financiéle beoordeling

Op grond van het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH) beoordeelt het CFV jaarlijks onze financiéle
continuiteit en brengt daarover advies uit aan de Minister voor Wonen en Rijksdienst (nu ondergebracht bij het
ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties). Op grond van de ingediende
verantwoordingsinformatie: prognosegegevens 2014-2018, de dVi over het verslagjaar 2013 en andere informatie
verricht het CFV risicogericht onderzoek op een zestal toezichtterreinen die van invloed kunnen zijn op de
financiéle continuiteit van een corporatie. Die terreinen zijn: kwaliteit financiéle informatie, behoud
maatschappelijk gebonden vermogen, financieel risicobeheer, liquiditeit, solvabiliteit en draagkracht vermogen.
De ontwikkeling van het volkshuisvestelijk vermogen blijft voor Woningstichting Woensdrecht voor verslagjaar
2014 en de prognosejaren boven de minimum noodzakelijk geachte vermogensbuffer van 30%.

Het onderzoek door CFV op de zes toezichtterreinen vindt plaats aan de hand van signalen. Bij de beoordeling
richthet CFV zich op de s dogrdabeeregnensdidarle i$oxessohsetiea.dea eoordeling start
met een bureauonderzoek waarin aan de hand van reeds beschikbare informatie of via een snelle afstemming
met de corporatie een verklaring voor de eventuele overschrijding van de grenswaarden wordt gezocht. Het nader
onderzoek leidt tot een diepgaander onderzoek bij en contact met de corporatie. Het bij Woningstichting
Woensdrecht uitgevoerde bureauonderzoek geeft CFV geen aanleiding tot opmerkingen of nader onderzoek.
Deze beoordeling geeft CFV geen aanleiding tot het doen van interventies.

Beoordeling borgbaarheid

De stichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) rondde in juni 2014 het jaarlijks terugkerende
onderzoek af en beoordeelde de financiéle positie van onze corporatie integraal op basis van het jaarrapport en
de prognosegegevens. Naar aanleiding hiervan verklaart WSW dat Woningstichting Woensdrecht voldoet aan de
eisen die WSW stelt aan onze corporatie als deelnemer en dat wij borgbaar zijn.

Tegelijkertijd is er een borgingsplafond afgegeven. Het faciliteringsvolume is namelijk vervangen door een
borgingsplafond dat per jaar aangeeft wat het maximale bedrag aan geborgde leningen is dat wij mogen
aanhouden. Dit borgingsplafond is vastgesteld op basis van onze financieringsbehoefte, zoals deze blijkt uit onze
investerings- en herfinancieringsprognose. Dit alles betekent dat we in financiéle zin een stabiele basis hebben
om daarmee onze ambities waar te maken en onze plannen te realiseren.
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Oordeelsbrief Ministerie van BZK  en Assurance -rapport accountant

Jaarlijks stuurt het ministerie van Wonen en Rijksdienst ons een brief, tegenwoordig afkomstig van de Inspectie
Leefomgeving en Transport de ILT, waarin zij op grond van het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH) een
oordeel geeft over onze werkzaamheden in het voorafgaande jaar. In de brief komen twee onderwerpen aan de
orde, de financiéle positie en de mate waarin wij de wetten en andere relevante regels hebben nageleefd.

Uit de verantwoordingstukken over verslagjaar 2013 maakt de ILT op dat de accountant de juistheid en

volledigheid van onze opgave inzake de toewijzingsgegevens heeft kunnen vaststellen en dat onze toewijzingen

van woongel egenheden met een maandhuur tot U 681,02 voor 9(
een inkomen beneden de inkomensgrens van (0 34.229. Hi er mee

Uit onze verantwoordingstukken over het jaar 2013, jaarrapport en accountantsrapportage) maakt de ILT op dat
bij onze instelling geen functionarissen werkzaam zijn (geweest) die de maximale bezoldigingsnorm en/of de
maximale ontslagvergoeding in 2013 hebben overschreden. De accountant heeft ten aanzien van de toepassing
van de WNT een goedkeurend oordeel gegeven. Op basis van de jaarstukken ziet het ILT geen aanleiding om tot
een ander oordeel te komen.

Het ILT maakt tenslotte de opmerking dat wij over het verslagjaar 2013 woningen hebben verkocht zonder de
daarvoor vereiste toestemming. Dit berust op een onjuiste interpretatie van de verantwoordingstukken. De
Inspectie Leefomgeving en Transport heeft dit in een later schrijven bevestigd. Voor wat betreft de financiéle
positie sluit het ILT zich volledig aan bij het oordeel van CFV.

Governancecode Woningcorporaties

Per 1 juli 2011 is de Governancecode Woningcorporaties van kracht. Met deze code, die door branchevereniging

Aedes in 2006 werd over geno me aederchtinggégeverraamde gijzervandestordne 6, wor d t
beheersen, toezicht houden en verantwoording afleggen.

Voor het jaarrapport van Woningstichting Woensdrecht zijn de onderstaande bepalingen uit de code van belang.

Per bepaling wordt aangegeven in welk hoofdstuk van het jaarrapport daar nader op wordt ingegaan.

Uitwerking Governancecode Woningcorporaties Vindplaats in het jaarrapport 2014
Hoofdlijnen governancestructuur (I.1) Hoofdstuk 6 fAOndernemendd, p
Uitwerking code bij Woningstichting Woensdrecht (1.2) Hoofdstuk 10 fAVerklaringen e
Toelichting op reglement Toezicht en Bestuur (I1.1.1) Hoofdstuk 9 AVerslag Raad va
Inzicht in risicobeheersing en controle (11.1.5) Hoofdstuk 2 fABestuursverslag
AOndernemendo, paragraaf #AFi
Werkzaamheden klachtenadviescommissie (I1.1.8) Hoof dstuk 6 fAOndernemendo, p
Tegenstrijdige belangen (11.3.4 en 111.6.3) Hoof dstuk 2 fABestuur sver slaadg

van Toezichto

Onafhankelijkheid RvT (l11.2.1) Hoofdstuk 9 fAVerslag Raad va
Samenstellen en rol kerncommissies (lI1.5) Hoofdstuk 9 fAVerslag Raad va
Rechtspositie en bezoldiging bestuur (lI.7) Hoof dstuk 9 AVer sdhatgo Raad va
Evaluatie accountant (1V.2.3) Hoofdstuk 9 fAVerslag Raad va
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De voornaamste punten waarin Woningstichting Woensdrecht afwijkt van de Governancecode Woningcorporaties zijn:

1 de bestuurder van Woningstichting Woensdrecht is op grond van zijn arbeidsovereenkomst voor
onbepaalde tijd benoemd. Voor een toekomstige bestuurder is nog geen ander beleid door de Raad
vastgesteld. Bij ongewijzigd beleid zal de toekomstige bestuurder bij Woningstichting Woensdrecht voor
onbepaalde tijd worden benoemd, dit in tegenstelling tot de 4 jaar zoals voorgesteld in de
Governancecode Woningcorporaties;

1  de bestuurder is benoemd v66r invoering van de code en de woningstichting is daarmee gebonden aan
het arbeidscontract en de daarin bepaalde voorwaarden betreffende ontslagvergoeding. De
ontslagvergoeding is daardoor niet beperkt tot het vaste deel van de bezoldiging over een jaar;

1 door middel van de begroting en een jaarplan met daarbij opgenomen de beschreven doelen vraagt het
bestuur goedkeuring aan de Raad. Tijdens het proces legt het bestuur over de doelen meer
gedetailleerde gegevens ter verantwoording af. De Raad is van mening dat de leden via het jaarplan en
de begroting voldoende in staat zijn op de in art. Il,1,1 van de Governancecode Woningcorporaties
genoemde onderwerpen te kunnen oordelen. De verantwoording achteraf vindt onder meer plaats
middels de viermaandelijkse managementrapportages.

1 wanneer de externe accountant wordt benoemd of herbenoemd bepaalt de Raad naar eigen inzicht, dit
in tegenstelling tot de Governancecode Woningcorporaties. Bestuur en Raad evalueren jaarlijks de
resultaten van de werkzaamheden. Gebruikelijk is dat de daadwerkelijke controle van administratie en
jaarrekening om de paar jaar door nieuwe medewerkers van het accountantskantoor wordt uitgevoerd.

1 de aanbeveling om een auditcommissie aan te stellen wordt niet opgevolgd. Overleg met de externe
accountant vindt eenmaal per jaar plaats met de voltallige Raad, directeur-bestuurder en controller.

1 de aanbeveling om een selectie- en remuneratiecommissie aan te stellen wordt eveneens niet
opgevolgd. Besluiten over beloning en benoeming van de leden van de Raad en beloning en benoeming
van de directeur-bestuurder worden collectief genomen. Het werving- en selectieproces is gedelegeerd
aan een commissie bestaande uit de voorzitter en bij toerbeurt één lid van de Raad en directeur-
bestuurder.

1 de samenstelling van de Raad en de zittingsduur van één lid komt niet volledig overeen met de code
welke uitgaat van een maximale zittingsperiode van 2 maal 4 jaar (art. 111.3.5). Deze afwijking wordt in
2016 opgelost omdat de heer Plasmans aan het eind van de lopende zittingsperiode niet
herbenoembaar is. Bovendien geschiedde de herbenoeming van de heer Plasmans in de periode toen
er nog sprake was van een maximale periode van 3 maal 4 jaar.

Tot slot

Ingevolge het bepaalde in de statuten heeft de directeur-bestuurder van Woningstichting Woensdrecht het
jaarrapport en de jaarrekening 2014 ter goedkeuring voorgelegd aan de Raad van Toezicht.

De directeur-bestuurder heeft de stukken tijdens de vergadering van de Raad van Toezicht van 27 mei 2015
besproken, waarbij tevens kennis is genomen van de bevindingen en de uitgebrachte in de jaarrekening
opgenomen controleverklaring van de onafhankelijke accountant: Deloitte Accountants te Breda.

Mede op grond van de bevindingen en verklaring is de directeur-bestuurder van Woningstichting Woensdrecht tot
vaststelling van het jaarrapport, het volkshuisvestingsverslag en de jaarrekening 2014 overgegaan en heeft de
Raad van Toezicht hieraan goedkeuring gegeven.

In het kader van artikel 26.2m van het BBSH verklaren wij dat de middelen uitsluitend zijn besteed in het belang
van de volkshuisvesting. De Raad is van mening dat door middel van dit verslag een getrouw beeld wordt

gegeven van het functioneren en de financiéle positie van Woningstichting Woensdrecht.
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Door de inzet en medewerking van velen hebben we de resultaten over 2014 kunnen behalen. Onze waardering
gaat daarbij in bijzonder uit naar de medewerkers van Woningstichting Woensdrecht, waarvan we als organisatie
veel vragen en verwachten. Ook de Raad van Toezicht heeft met dezelfde inzet en betrokkenheid zijn taak
vervuld en daarmee bijgedragen aan het resultaat. Door deze wijze van samenwerking, begrip hebben voor
elkaar en het focussen op de juiste doelen hebben wij dit resultaat voor de volkshuisvesting in de gemeente

Woensdrecht kunnen bereiken.

Hoogerheide, 27 mei 2015

H.J. de Wolf
directeur-bestuurder
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