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Voorwoord

Raeflex voert sinds 2002 professionele, onafhankelijke, externe visitaties bij
woningcorporaties uit; in totaal rondde Raeflex zo'n 300 visitatietrajecten af.

Om onze onafhankelijke positie ten aanzien van woningcorporaties te waarborgen,
verrichten wij  geen overige advieswerkzaamheden. Onze visitaties worden merendeels
uitgevoerd door externe visitatoren. Dit zijn professionals uit de wetenschap, de overheid
en het bedrijfsleven die niet bij Raeflex in dienst zijn. Raeflex is geaccrediteerd door de
Stich ting Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN).

Visitaties waren tussen 2007 en halverwege 2015 verplicht voor leden van Aedes.
Sinds de invoering van de nieuwe Woningwet op 1 juli 2015 zijn alle woningcorporaties
verplicht zich iedere vier jaar  te laten visiteren door een geaccrediteerd visitatiebureau.

In 2014 is de vijfde versie van de landelijk geldende visitatiemethodiek ingevoerd.
Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland bewaakt de kwaliteit van de visitaties
en beheert de visitatie  methodiek. De nadruk in de methodiek verschoof door de jaren
heen van leren en verbeteren naar verantwoording.

Wij zien visitatie als een belangrijk verantwoordingsinstrument voor corporaties.

Daarnaast is het een leerinstrument. Een externe commissie b eoordeelt de prestaties,
het vermogensbeheer en de governance en geeft verbeterpunten mee. Wij zijn blij dat

de nieuwe visitatiemethodiek meer aandacht vraagt voor reflectie op de prestaties en
verbetermogelijkheden. Zo doet de commissie verbetersuggesti es, maar krijgen ook
belanghebbenden ruimte om tijdens de visitatiegesprekken adviezen mee te geven.

Zo krijgen visitatierapporten een duidelijk toekomstgerichte functie. Ook juicht Raeflex

de meer prominente rol van huurders(organisaties) tijdens de visi tatiegesprekken toe.
Zij moeten volgens de nieuwe visitatiemethodiek altijd face -to -face spreken met de
commissie. Dit is een werkwijze die Raeflex al langer hanteerde en die nu formeel is
voorgeschreven.

Met veel genoegen leveren wij dit rapport op dat uitgaat van de visitatiemethodiek  5.0.
Wij feliciteren  Woningstichting Wierden en Borgen met het behaalde resultaat en hopen

dat het rapport aanknopingspunten biedt voor de eigen verbeteragenda.

Ten slotte vertrouwen wij erop dat ook de belanghebbenden van Woningstichting Wierden
en Borgen zich herkennen in het rapport en kritische sparring partners zijn en blijven voor

de corporatie.

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

Wilma de Water
directeur
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Deel 1

Beoordeling van de maatschappelijke prestaties,
In het kort
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Deel 1 Beoordeling van de maatschappelijke prestaties, in het kort

A Recensie

Terugblik op visitatie 2008 -2011

In de vorige visitatie scoorde Woningstichting Wierden en Borgen een 6,5. Zij presteerde
voldoende op alle beoordelingsvelden.
Wierden en Borgen  zorgde voor voldoende beschikbare woningen voor de primaire

doelgroep en voor  doelgroepen met specifieke behoeften. Sommige onderdelen verdienden
hier en daar aandacht , metname de kwaliteit van woningen, het (des) -investeren in
vastgoed en het investeren in de sociale kwaliteit van wijken en buurten.

Het in lijn brengen van de prestaties met de geformuleerde ambities kon sterker.
In het vorige visitatierapport formuleerde de commissie een aantal uitdagingen:

I een proactieve en maatschappelijk -ondernemende rol en bijpbehorende prest aties
verder ontwikkelen

de discrepantie tussen de ambities en de realisatie hiervan verkleinen ;

de interne sturing versterken ;

partijen actiever betrekken bij beleidsontwikkeling ;

de transparantie over  prestaties vergroten ;

een vi sie ontwikkelen op de optimalisatie van de vermogensinzet die de

maatschappelijke opgaven ten goede komt.

= =4 =4 4 4

Op de meeste uitdagingen heeft de corporatie actief ingespeeld , zoals te zien is in
onderstaande beschrijving van de resultaten van de visitatie 2011 -2015.

Resultaten visitatie 2011 -2015

Woningstichting Wierden en Borgen heeft gedurende de visitatieperiode goede
volkshuisvestelijke prestaties geleverd. Deze zijn geleverd gedurende een turbulente

periode, waarbij de commissie ook een aantal aandach tspunten benoemt. Dit neemt niet
weg dat de commissie positief is over wat de corporatie presteert.

Pragmatische corporatie

Woningstichting Wierden en Borgen is te omschrijven als een pragmatische corporatie.

Ze doe t wat nodig is en doe t dat consistent. De aanpak is gedegen en de corporatie toont
zich een waardevolle, betrouwbare partner in de volkshuisvesting.

De ontwikkeling van Wierden en Borgen gedurende de visitatieperiode staat in het licht van

een tweetal impactvolle veranderingen , die zich halverwege de visitatieperiode los van
elkaar aandien den. Intern heeft de corporatie zich door ontwikkeld , mede rondom het
vertrek van een van de twee bestuur  ders. Extern is er een verandering in de opgaven als
gevolg van de aardbevingsproblematiek di e een belangrijk deel van het werkgebied van
Wierden en Borgen treft. Als gevolg daarvan ziet de commissie duidelijke verschillen
tussen de eerste helft en de tweede helft van de visitatieperiode.

9 Visitatierapport ~ Woningstichting Wierden en Borgen , Methodiek 5.0 | © Raeflex



Opener houding naar de samenleving

De bestuurlijke vera ndering in de visitatieperiode heeft geleid tot een veranderde houding

van de corporatie in de contacten met de belanghebbenden . In de periode rondom het
vertrek van een van de twee bestuurders is een ontwikkeling ingezet waarbij de corporatie
zich opener naar de samenleving toont. Belanghebbenden worden meer deelgenoot

gemaakt van de keuzes die Woningstichting Wierden en Borgen maakt. Deze ontwikkeling

gaat niet zonder slag of stoot. Nog altijd kom t het voor dat belanghebbenden voor een
voldongen feit staan , met name als de corporatie voor onverwachte vraagstukken komt te
staa n. Echte verbinding en samenwerking met belanghebbenden is er nog niet altijd.
Belanghebbenden nodigen de corporatie uit om nog meer in dialoog te gaan over de
opgaven en toekomst van het werkgebied.

Dit beeld van de corporatie komt goeddeels overeen met het beeld dat Woningstichting

Wierden en Borgen van zichzelf schetst in de position paper. De corporatie is een echte
volkshuisvester die zorgt voor een goede beschikbaarheid van betaalbare woningen.

Afspraken worden nagekomen, de dienstverlening is van goede kwaliteit en de projecten

op het gebied van zorgvastgoed worden hoog gewaardeerd.

Een aantal onderdelen  wordt minder goed zichtbaar . Onder andere zijn de d oelstellingen
op het gebied van duurzaamheid niet bereikt.

Ontwikkeling in visie

Binnen de organisatie  is er in de afgelopen jaren meer plaats voor  strategisch denken, met
ruimte voor dialoog over de koers. Op een aantal onderdelen mag het strategisch
vermogen verder worden versterkt . Meest opvallend is dat  een visie op de gewenste
omvang van het vermogen ontbreekt , inrelatie tot de ontwikkeling van  de marktwaarde en
het rendement van het vastgoed in een werkgebied met grote opgaven. Ondanks de  op dit
moment goede financiéle positie, herbergt dit een risico. Als onbekend is welke
investeringen de toekomst vraagt, is het onmogelijk om goed rentmeester schap te tonen.
Meer strategisch vermogen kan Wierden en Borgen ook tonen ten aanzien van vitaliteit van
kernen en wonen en zorg. Bij de aardbevingsproblematiek had meer afstemming over de
strategische ontwikkeling van de  woningvoorraad , de corporatie kunnen  helpen bij het
zoeken naar oplossingen  in een complex krachtenveld met grote en veelal tegengestelde
belangen . De corporatie staat  over het algemeen echter goed in verbinding met de
opgaven en zoekt doordacht naar pragmatische oplossi  ngen.

Een betrokken RvC

De raad van commissarissen bestaat uit deskundige , betrokken leden die actief meedenken
en toezicht houden. De commissarissen zitten dicht op de ontwikkelingen bij de corporatie.
Soms zo dicht, dat zij op de stoel van de bestuurder dreigen te gaan zitten door besluiten

in de RvC te nemen in plaats van toe te zien op besluiten die door het bestuur zijn

genomen . Bij de overstap va n een tweehoofdig naar een eenhoofdig bestuur in de persoon
van de zittende bestuurder, is feitelijk een nieuw besturingsmodel ontstaan. De RvC heeft
ervoor gekozen om dicht op de bestuurder te zitten. Dit vraagt om scherpte in de
toezichtsrol waarbij voor ~ komen moet worden dat de RvC op de stoel van de bestuurder

gaat zitten. Toezicht vanuit een meer expliciete toekomstvisie en op een hoger
abstractieniveau , waarbij aan de voorkant explicieter benoemd wordt wat de RvC van de
bestuurder verwacht, kan bijdrag en aan een zuiverder rolverdeling tussen de bestuurder

en de raad van commissarissen
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De raad geeft 1 net als een aantal belanghebbenden - aan dat de corporatie soms een
tandje bij kan schakelen. Sommige (organisatie)ontwikkelingen gaan hen niet hard

geno eg. De handschoen ligt bij de raad om te zorgen dat de bestuurder nog duidelijker
gaat besturen. Hetis van belangdat de RvC helder m aakt wat ze verwacht van goed
bestuur.

Sterke punten
De corporatie scoort goed op doelmatigheid. Zij werkt sober en degelijk aan de
volkshuisvesting.

1 Op het fysieke vlak voert de corporatie een aanzienlijke hoeveelheid projecten uit.

1 De benaderbaarheid is sterk toegenomen, waarbij partijen de corporatie oproepen deze
ontwikkeling  voort te zetten

1 De organisatie is 0 per ationeel goed op orde .

1 De corporatieiseenb elangrijke partner  in een werkgebied met grote opgaven , die
sterk verschillen per gemeente

1 De corporatie heeft een betaalbare woningvoorraad hoog in het vaandel staan.

Beleidsagenda voor de toekomst

Intern to ezicht doorontwikkelen

De betrokkenheid van de RvC is groot . Door de toetsende rol op strategisch niveau  aan te
scherpen en vooraf duidelijker te zijn wat zij van de bestuurder verwacht , kan deze
betrokkenheid van nog grotere waarde worden. De RvC kan verder groeien in rolvastheid
door de toetsingsdocumenten actiever en meer in samenhang toe te passen, waarbij  zij
meer eenduidige en expliciete normen hanteert .

Vermogensinzet

Het valt op dat de corporatie erg behoedzaam is. Het zou Woningstichting Wierden en

Borgen helpen als zij een visie ontwikkelt op de benodigde vermogensontwikkeling in

relatie tot de opgaven op de lange termijn. Gezien de opgaven in het werkgebied is het
van belang om te weten of de corporatie de benodigde investeringen in de toekomst kan
dragen. Het hanteren van een rendementsdoelstelling kan hieraan bijdragen. Inzicht in de
ontwikkeling van de marktwaarde en het rendement van het vastgoed helpt om

invester i ngen te maxi maliseren en voor al om risicobs t
strategisch voorraadbeleid waaraan de corporatie momenteel werkt biedt hier uitstekende
kansen voor. Net als de versterkingsaanpak, waarbij NAM -gelden voor versterking van de

woningen , sterker als vliegwiel gebruikt kunnen worden om diverse strategische doelen te
bereiken.

Meer aandacht voor strategie

Ook op andere onderwerpen kan Woningstichting Wierden en Borgen haar strategisch
vermogen verder ontwikkelen . Gezien de opga ven in de krimpregio  en ontwikkelingen als
extramuralisatie in de zorg, zou een visie op het versterken van de vitaliteit van kernen

met plek voor  sociaal - maatschappelijke elementen helpen . Op basis van een dergelijke

visie kan de corporatie afwegingen maken over de ontwikkeling van de voorraad

zorgwoningen , in plaats van te reageren op wat zich aandient. Een besluit om de vraag van
een zorgorganisatie te honoreren kan worden getoetst aan deze visie. Ook kan een visie op
de toekomstige leefbaarheid van h et gebied en een opvatting over de rol die de corporatie

en bewoners innemen |, helpen om te kiezen hoe men de vitaliteit wil verbeteren.
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Beleidsontwikkeling samen met belanghouders verder versterken

De positionering als maatschappelijk ondernemer vraagt om een visie op samenwerking
met maatschappelijke partners, met name in dossiers op het gebied van leefbaarheid en
wonen en zorg. Langetermijnvraagstukken kunnen hieraan verbonden worden. Wat is de
toekomst van de kleine kernen ? Wat is daar nodig ? Wie speelt welke rol?
Belanghebbenden waarderen de grotere openheid en verbondenheid van de corporatie

sterk. Wel roepen zij op tot voortdurende aandacht. Zij geven aan dat het bedenken van
gezamenlijke oplossingen en het delen van problematiek een ontwikkelpunt is.
Woningstichting Wierden en Borgen is hiermee een heel eind op weg en wordt uitgenodigd
om de dialoog aan te blijven gaan
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B Scorekaart

Beoordeling volgens

Perspectief meetschaal

Presteren naar Opgaven en

Eindcijfer
Weging per
perspectief

Gemiddeld
cijfer

Ambities
Prestaties in het licht van
de opgaven 80 |70 |60 |60 |70 6,8 75%
6,9
Ambities in relatie tot de opgaven 7,0 25%
Presteren volgens 7,1
Belanghebbenden
Prestaties 72 |74 |73 |69 |68 7,1 50%
Relatie en communicatie 7,4 25%
Invioed op beleid 6,7 25%
Presteren naar  Vermogen 6.5
Financiéle continuiteit 8,0 30%
Doelmatigheid 7,0 30%
Vermogensinzet 5,0 40%
Governance 6,3
Plan 7,0
Besturing Check 7,0 6,7 33%
Act 6,0
Functioneren RvC 6,0
Intern toezicht Toetsingskader 6,0 6,3 33%
Toepassing Governancecode 7,0
e Externe legitimatie 6,0
Exterr:; Iegg_lmenng en ‘ 6.0 33%
verantwoording Openbare verantwoording 6,0
1 Huisvesting van de primaire doelgroep 4 (Des)investeringen in vastgoed
2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen 5 Kwaliteit van wijken en buurten
3 Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 6 Overige/andere prestaties
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C  Samenvatting

Visitatie  Woningstichting Wierden en Borgen

Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 5.0 -versie van de Methodiek Maatschappelijke

Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, april 2014)

en vond plaats tussen  februari en juni 2016

Korte schets Woningstichting Wierden en Borgen

Woningstichting Wierden en Borgen is opgericht in 2002. De woningcorporatie is

ontstaan uit een fusie tussen bouwstichting De Wierden en woningstichting De Borgen.

In 2004 is woningstichting Ten Boer in de corporatie opgenomen. De corporatie  bezit
5.179 woningen. De corporatie werkt in zes gemeenten: Bedum, De Marne, Eemsmond,
Loppersum, Ten Boer en Winsum. Deze gemeenten samen tellen 67.370 inwoners (CBS,

2016) en bestaan uit veel kernen, 49 dorpen en buurten . Een aantal gemeenten heeft te
kampen m et krimpopgaven en aardbevingsproblematiek. Woningstichting Wierden en
Borgen bezit van alle corporaties  in het werkgebied veruit de meeste woningen

Bij Woningstichting Wierden en Borgen zijn 53 werknemers in dienst (peildatum

31 december 2014), 48 fte in totaal. Gedurende de visitatieperiode is een van de twee
bestuurders met pensioen gegaan. Besloten is om over te stappen op een eenhoofdig
bestuursmodel waarbij het zittende lid de functie van directeur -bestuurder vervult .
Het interne toezicht bestaat uit vijf leden (toteind 2015 uit zes) , van wie er twee op
voordracht van de huurdersinde  raad van commissarissen zitting hebben.

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

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

Visitatierapport ~ Woningstichting Wierden en Borgen , Methodiek 5.0 | © Raeflex
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Beoordelingen Woningstichting Wierden en Borgen

Totale beoordeling

Presteren naar Opgaven en

Ambities
10,0
8,0

o,
6,0
0
2,0
Presteren volgens
Governance o, 0 9

\

Presteren naar Vermogen

Belanghebbenden

Totale beoordeling

Perspectief

Presteren naar Opgaven en Ambities
Presteren volgens Belanghebbenden
Presteren naar Vermogen
Governance

6,9
7,1
6,5
6,3

over de

De commissie komt tot de conclusie dat

Woningstichting Wierden en Borgen

gehele linie voldoende tot ruim voldoende presteert
hectiek waarin de corporatie terecht is gekomen.

Op de onderdelen Presteren naar Opgaven en
Belanghebbenden presteert zij

ruim voldoende.

. Ditis opvallend, juist vanwege de

Ambities en Presteren volgens
Op de volgende onderdelen Presteren naar

Vermogen en Governance presteert de corporatie voldoende

Presteren naar Opgaven en Ambities
De commissie waardeert Presteren n

Beschikbaarheid en kwaliteit woningen
Woningstichting Wierden en Borgen slaagt er goed

aar Opgaven en Ambities met een

6,9.

in haar doelgroep te huisvesten.

De beschikbaarheid van betaalbare woningen is omvangrijk en de corporatie heeft het
aantal goedkope woningen de laatste jaren vergroot. Via tweehurenbeleid krijgen
huurtoesl aggerechtigden passend een woning toewezen, waarbij hun slaagkansen

minstens gelijk blijven.
van jongeren.

De corporatie heeft hierbij bijzondere aandacht voor het huisvesten
De corporatie werkt er hard aan om in de opgave voor de huisvesting van

bijzonder e doelgroepen te voorzien. Voor oudere, kleine huishoudens
groeiende groep

een sterk

- realiseert zij aangepaste woningen. Gerealiseerde aantallen zijn op

portefeuilleniveau hoger dan de geformuleerde opgave. De corporatie werkt goed samen

met zorgaanbie ders om in hun vastgoedbehoefte te voorzien.
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De kwaliteit van de woningen is op orde, waarmee Woningstichting Wierden en Borgen aan
gemaakte afspraken voldoet. Een goede uitvoering van de meerjarenonderhoudsbegroting

leidt tot behoud van de basiskwaliteit . De kwaliteit van de dienstverlening is in orde en
ontwikkelt zich positief. Op het gebied van energie en duurzaamheid blijft Woningstichting
Wierden en Borgen achter op zowel de eigen ambities, als in prestatieafspraken
geformuleerde doelstellingen.

Versterken van voorraad

Woningstichting Wierden en Borgen realiseert projecten in een groot aantal  kernen in haar
werkgebied. Via deze investeringen draagt de corporatie  bij aan de toekomstwaarde van

de kernen. Nieuwbouwaantallen  zijn in 2013 en 2014 hoger dan de ramingen uit het
voorraadbeleid van 2013. In 2014 is besloten om investeringen in groot onderhoud en

nieuwbouw uit te stellen, als gevolg van de aardbevingsproblematiek. De commissie heeft
begrip voor het uitstellen van ni euwbouw en groot -onderhoudsplannen.  De corporatie
kreeg de kans om met behulp van NAM-gelden de voorraad te versterken, maar er was erg
weinig tijd om hiervoor plannen op te stellen. De corporatie heeft vanuit haar

voorraadbeleid woningen geselecteerd, geb aseerd op de gewenste samenstelling van de
toekomstige woning voorraad en kansen voor verduurzaming . Gemeenten en
huurdersorganisaties hebben een andere mening  over de toekomstwaarde van de

woningen die worden versterkt , ondanks dat er dialoogtafels zijn ge organiseerd over de
versterkingsaanpak . De commissie is er niet volledig van overtuigd geraakt dat echt goede
afstemming met belanghebbenden heeft plaatsgevonden over de te versterken woningen

En in het verlengde hiervan of de prestaties van de corporatie op dit vlak aansluiten bij de
opgaven.

Eind 2015 is duidelijk geworden dat er in Winsum en De Marne niet versterkt zal worden.

De corporatie heeft planmatig onderhoud en woningverbeteringen hier direct opgepakt.

Bijdra ge aan vitaliteit kernen

Woningstichting Wierden en Borgen levert een bijdrage aan de vitaliteit van haar kernen,
waarbij de corporatie vooral inzet op fysieke opgaven en zaken rondom woongenot.

Sociaal beheer doet zij goed, zoals blijkt uit de succesvoll e aanpak van overlast en
bestrijding huisuitzettingen.

De ambitie en doelstellingen van de corporatie sluiten in ruime mate aan op de opgaven.

De corporatie opereert in een divers gebied met aanzienlijke opgaven als krimp en de
aardbevingsproblematiek. Anderzijds zijn er gemeenten met groei van de woningbehoefte.
De corporatie sluit aan bij de opgaven die door belanghebbenden worden gedefinieerd,
bijvoorbeeld door te participeren in woonvisies. In de verantwoording over prestaties kan

een sterkere relati e gelegd worden tussen gemaakte afspraken en realisatie.
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Presteren volgens Belanghebbenden
De belanghebbenden beoordelen Woningstichting Wierden en Borgen meteen 7,1.

Belanghebbenden zijn over het algemeen tevreden over de maatschappelijke prestaties.

De belanghebbenden zijn unaniem tevreden over de huisvesting van de primaire

doelgroep. Woningstichting Wierden en Borgen heeft veel aandacht voor bijzondere

doelgroepen, komt afspraken na en werkt op dit vlak goed samen met zorg - en
welzijnspartijen. Enkele belanghebbenden hebben er behoefte aan dat Woningstichting

Wierden en Borgen initiatief neemt tot een dialoog over de opgaven op het gebied van

wonen en zorg en hierop een visie ontwikkelt.

De kwaliteit van de woningen is over het algemeen prima. Het beheer wordt goed

uitgevoerd. Tot aan het begin van de aardbevingsproblematiek zijn

onderhoudsachterstanden ingehaald. Op het gebied van duurzaamheid dient de corporatie

echt stappen te zetten. Er is weinig enthousiasme over woningverbetering tot nagenoeg
energieneutraal. Liever  zien belanghebbenden dat er met een lager ambitieniveau , meer
woningen worden aangepakt.

Belanghebbenden zien dat Woningstichting Wierden en Borgen veel vastgoedprojecten

realiseert. Dit is knap, met zoveel verschillende kernen. Men ziet ook dat de corporatie veel
verbeterings projecten heeft uitgesteld als gevolg van de aardbevingsproblematiek . Hier is
begrip voor.  Verschillende belanghebbenden menen dat in de versterkingsaanpak te weinig
wordt ingespeeld op de toekomstwaarde van de voorraad. Zij missen een strategische visie
over de wensportefeuille, de kernen en de toegankelijkheid. Deze bela nghebbenden
verschillen van inzicht over de vraag of het beter is om in de versterkingsaanpak woningen

te renoveren om lage huren te waarborgen, of dat er beter sloop -nieuwbouw plaats kan
vinden om een echte kwaliteitsslag te maken.

Over de kwaliteit van dorpen laten belanghebbenden verschillende geluiden horen. Er zijn
lovende woorden over de samenwerking , maar sommige belanghebbenden vinden dat de
leefbaarheidsaanpak van Woningstichting Wierden en Borgen zichtbaar der kan . Zij missen
een visie op leefbaar heid. Leefbaarheid kan een sterkere plek krijgen in het

versterkingsplan. Partijen geven aan dat het contact tussen gemeenten en de corporatie

over leefbaarheid is verbeterd.

Ten aanzien van de relatie en wijze van communicatie zijn de belanghebbenden una niem:
Woningstichting Wierden en Borgen oriénteert zich steeds externer. Hier is veel waardering
voor. De corporatie is goed te bereiken en onderhoudt met de belanghebbenden een goede

relatie. Aandachtspunt is de aardbevingsproblematiek. Het stopzetten van groot onderhoud
is achteraf medegedeeld, gemeenten ervoeren dat er geenruimte  was om proactief naar
oplossingen te zoeken, onder andere in de ve rsterkingsaanpak. De communicatie rondom

Pilot 1a, het renoveren tot aardbevingsbestendige woningen, is ongelu kkig geweest.
Bewoners zijn erg laat geinformeerd en nauwelijks betrokken.

Een vergelijkbaar beeld bestaat ten aanzien van de invioed op beleid van de corporatie. Er

is duidelijk een ontwikkeling zichtbaar waarbij belanghebbenden nadrukkelijk bij beleid

worden betrokken. Bij zaken die niet in convenanten geregeld zijn heeft de corporatie

meer moeite om belanghebbenden invloed te geven. Het duidelijkst is dit te zien bij het
versterkingsplan. Belanghebbenden voelen zich vooraf onvoldoende betrokken, doelen zijn
niet uitgewisseld. De versterkingsaanpak is als voldongen feit ervaren . Al snappen partijen
ook dat de druk vanuit het Centrum Veilig Wonen en de NAM hoog was
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De belanghebbenden geven Woningstichting Wierden en Borgen een aantal
verbeter suggesties mee . De belangrijkste  zijn:

1 Woningstichting Wierden en Borgen mag meer ambitie tonen.
1 Wierdenen Borgenmagd e gewenste ontwikkelingen in de voorraad strategischer

benaderen . Hierin kan de corporatie  de kansen die de NAM -gelden bieden , betr ekken.

Deze kan Wierden en Borgen  optimaal gebruik en om een flinke transformatie van de
woningvoorraad te realiseren.

1 Bij het versterken en verdunnen kan Wierden en Borgen eerder voor sloop -nieuwbouw

gaan . De voorkeur gaat uit naar het verduurzamen van véél woningen w aarbij ook de

binnenkant wordt aangepakt, in plaats van renovatie van een beperkt aantal woningen
via de Nul -op-de-meter -aanpak.

1 Eris behoefte aan een gezamenlijk partnerschap voor volkshuisvesting, onder andere

gebaseerd op een strategie voor de toekomstige woningvoorraad. Neem initiatief voor

een partnerschap met zorgorganisaties en ontwikkel een visie op wonen en zorg.

Scherp je rolopvatting hierin aan en wees vervolgens zichtbaarder in het Wmo -debat.

i Gadoor o p de ingeslagen weg om meer transparantie te bieden en goed te luisteren.

Presteren naar Vermogen
De commissie waardeert Presteren naar Vermogen met een 6,5.

Woningstich ting Wierden en Borgen heeft een zeer solide financiéle positie. Z ij is
lang durig in staat om haar maatschappelijke functie uit te oefenen. Zowel de gehele
bedrijffsvoering als het strategisch voorraadbeleid is doorgerekend en er wordt gebruik

gemaakt van verschillende scenariods. Op het
Woningstichting Wierden en Borgen beter dan de referentiecorporaties. Zij stuurt sterk op
kostenbeheersing, al mist de commissie hierbij een weloverwogen visie op een doelmatige
bedrijfsvoering

De corporatie presteert  onvoldoende op het prestatieveld vermogensinzet. Uit de

contin uiteitscijfers blijkt dat Woningstichting Wierden en Borgen een grote

investeringsruimte heeft. Tegelijkertijd ontbreekt een actuele visie op de ontwikkeling van
het vermogen in relatie tot de opgaven en marktontwikkelingen op lange termijn.
Woningstichtin g Wierden en Borgen weet niet of zij vermogend genoeg is om de

aanzienlijke opgaven in haar werkgebied aan te kunnen en er is ruimte om beter te

onderbouwen wat de benodigde vermogensontwikkeling is , met actuele inzichten en
technieken in marktontwikkeling en en marktwaarde van de voorraad

Governance

De commissie waardeert h et onderdeel Governance met een 6,3.

Besturing

Woningstichting Wierden en Borgen hanteert relevante en actuele visies.

De corporatie breng t opgaven helder in beeld en leg t goed vast wat de rolopvatting is.
Visies worden vertaald in jaarplannen met doelen, acties en gewenst resultaat.

De managementrapportages zijn gedurende de visitatieperiode sterk verbeterd , Waarbij er
mogelijkheden zijn om meer normen te hanteren . Dan wor dt beter zichtbaar of de
gewenste prestaties uiteindelijk bereikt worden. Het gebruik van een stoplichtmodel zorgt

er wel voor dat op basis van de ontwikkelingen bijgestuurd kan worden . Het daadwerkelijk

bijsturen vergt soms de nodige tijd.
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Intern toezicht

De RvC bestond tot 2015 uit zes leden, van wie twee op voordracht van de huurders.

De RvC maakt onderscheid tussen haar rollen. De klankbordrol wordt heel intensief
ingevuld . De raad heeft ervoor gekozen om dicht op de bestuurder te zitten, nadat
eenhoofdig bestuursmodel is overgegaan. Dit heeft als risico dat besluiten worden
genomen in de raad, in plaats van dat besluiten van het bestuur getoets t worden.
De klankbord discussies zijn tamelijk operationeel van aard. Ten aanzien van de

werk geversrol kan de RvC  explicieter aangeven welke prestaties zij verlangt van de
bestuurder.

De RvC ontzegt zichzelf de kans om een buitenstaander naar het functioneren te laten
kijken bij de zelfevaluatie. Dit i s opmerkelijk , juist in de zoektocht naar de eigen

tot een

rolinvulling . De RvC hanteert verschillende visie - en beleidsdocumenten als toetsingskader

Externe legitimatie
Woningstichting Wierden en Borgen werkt toe naar een corporatie die echt samen met
haar belanghebbenden wil optrekken en hen deelgenoot m aaktvan de plannen.

De corporatie maakt hierin flinke stappen. Bij reguliere beleidsontwikkeling en 1 uitvoering
heeft de corporatie de banden met belanghebbenden flink aangetrokken. Bij mogelijk

ingrijpende  vraagstukken is de corporatie sterk intern geori énteerd. Het bedenken van

gezamenlijke oplossingen en het delen van problematiek, vormt een ontwikkelpunt voor de

corporatie.
Huurders kunnen hun invloed aanwenden, het overleg met de corporatie verloopt positief
kritisch. De corporatie is actief op zoek n aar moderne vormen van participatie.
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D Reactie Woningstichting Wierden en Borgen

Reactie Woningstichting Wierden en Borgen op het visitatierapport /_\
[ !

Wierden en Borgen

Trots op het resultaat o
De visitatiecommissie komt tot de conclusie dat Woningstichting Wierden en Borgen over de
gehele linie voldoende tot ruim voldoende presteert. Dit is opvallend, juist vanwege de
hectiek waarin onze corporatie terecht is gekomen. Wij zijn er in geslaagd ons ten opzichte
van de vorige visitatie flink te verbeteren. Uit onze position paper komt het beeld naar voren
dat wij een corporatie zijn die met beide benen op de grond staat, die zich blijft ontwikkelen
en die de klant centraal stelt. Dit uit zich in de wijze waarop we aandacht hebben voor de
betaalbaarheid en we de klant steeds meer en beter betrekken bij onze plannen. Dit doen
we goed georganiseerd met een sobere en doelmatige werkwijze. De visitatiecommissie en
de belanghebbenden geven aan deze kenmerken duidelijk te zien. lk ben trots op dit
resultaat. We hebben dit bereikt dankzij onze organisatie, de wijze waarop we dienstbaar

zijn aan onze klant en de goede samenwerking met onze belanghouders.

Opgaande lijn vasthouden

We zijn er van overtuigd dat we de opgaande lijn vasthouden en we gaan onze organisatie
verder ontwikkelen: op weg naar een ruime voldoende. In het rapport staan praktische
handreikingen die we oppakken. Dank daarvoor. Bij ons nieuwe ondernemingsplan werken
we bijvoorbeeld van buiten naar binnen. Zowel bij de beleidsvoorbereiding als bij de verdere

planuitwerking betrekken we onze belanghouders in een open dialoog.

Aan de slag met aanbevelingen

De visitatiecommissie geeft aan dat Wierden en Borgen haar strategie nog beter zou kunnen
bepalen ten aanzien van de voorraad, de wensportefeuille en de rendementsdoelstellingen.
Belanghouders verwachten ook een meer uitgesproken visie over “'wonen en zorg’ in hun

werkgebied. Met deze en andere aanbevelingen gaan we aan de slag.

Aardbevingsproblematiek

Het valt ons op dat de aardbevingenproblematiek als een negatieve rode draad door het
visitatierapport loopt. We begrijpen de aandacht die het krijgt, vanwege de actualiteit en de
omvang van de problematiek. Juist om die reden is de betrokkenheid bij dit onderwerp bij
zowel onze belanghouders als onszelf erg groot. De negatieve rode draad in het
visitatierapport doet wat ons betreft geen recht aan de daadwerkelijke situatie en staat in
schril contrast met de inzet van onze mensen voor veiligheid en duurzaamheid. Daar komt
bij dat Wierden en Borgen de positie voor de corporaties in dit gebied tot in Den Haag heeft
moeten bevechten. In het eindgesprek is dit voldoende aan de orde gekomen.
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Wierden en Borgen

Verder op de goede weg Woringsiching
We hebben ons laten visiteren om er beter van te worden. De verbetersuggesties nemen we
daarom mee in de ontwikkeling van het nieuwe ondernemingsplan voor de komende
beleidsperiode. Als we het visitatierapport lezen zien we dat we op de goede weg zitten. Dat
wordt ook bevestigd door het KWH label dat onlangs aan onze woningcorporatie is

uitgereikt.

Onze drijfveer

Wij zijn bevlogen in ons werk omdat we geloven dat ieder mens een goede woning verdient.
Ook de komende jaren blijven we ons daarom inzetten voor goed en veiligwonen. Dat doen
we vooral voor mensen die daar zelf niet in kunnen voorzien en mensen die extra zorg nodig
hebben. Samen met onze partners en huurders dragen we bij aan een prettige
woonomgeving. We voeren nauw overleg met belanghebbenden en bewoners, maken
samen plannen en voeren deze uit.

Woord van dank

Tot slot willen wij de leden van de visitatiecommissie bedanken voor hun prettige, open
wijze waarop zij de visitatie hebben gedaan. Ook de mensen die geinterviewd zijn, bedanken
wij graag voor hun geleverde bijdrage.

Bedum, 23 mei 2016

R. T. Kramer E. Wiersma
directeur-bestuurder voorzitter Raad van Commissarissen
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Deel 2

Toelichting op de beoordelingen,
per perspectief
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Deel 2 Toelichting op de beoor delingen, per perspectief

1 Visitatie bij Woningstichting Wierden en Borgen

In januari 2016  heeft Woningstichting Wierden en Borgen te B edum opdracht gegeven om
een visitatie uit te laten voeren. Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 5.0 -versie van
de Methodiek Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie

Woningcorporaties N ederland, april  2014) en vond plaats tussen februari en juni 2016

De visitatiegesprekken hebben plaatsgevonden op 8 en 9 maart 2016 . Ter voorbereiding

op de visitatiegesprekken zijn de prestatietabel en de position paper van te voren

toegestuurd aande b elanghebbenden.

De visitatiecommissie bestond uit mevrouw Drs. C.P.M. Doms (voorzitter),

de heer Drs. A.H. Grashof ende heer Drs. M.N. Groenland (secretaris).

In bijlage 2 zijn de curricula vitae van de commissieleden opgenomen.

Naast vanzelfsprekend de verplichting om eens per vier jaar een visitatie te laten uitvoeren
wil Woningstichting Wierden en Borgen de resultaten van de visitatie gebruiken bij het
opstellen van het nieuwe ondernemingsplan. De inbreng van de belanghebbenden hierbij is
van grote waarde. Ook wil de corporatie inzichtelijk hebben wat de verwachtingen van de

buitenwereld zijn en of zij voldoende weet uit te leggen welke activiteiten zij we | en niet
uitvoert.

Op basis van alle door ~ Woningstichting Wierden en Borgen verzamelde informatie voerde

de visitatiecommissie  gesprekken met interne en externe belanghebbenden . De commissie
schreef vervolgens een visitatierapport, dat in concept werd opg eleverd aan

Woningstichting Wierden en Borgen , waarna het rapport werd toegelicht en besproken.

Na correctie van feitelijke onjuistheden werd het visitatierapport ter beoordeling of de

methodiek correct is toegepast en de oordelen transparant tot stand zi jn gekomen,

voorgelegd aan de Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN) en vervolgens
definitief opgeleverd. De visitatie betreft de periode 2011 -2015.

Vanuit Raeflex constateren wij dat de oordelen in de vorm van rapportcijfers van de
versc hillende visitatierapporten uit 2010/2011 en nu niet exact vergelijkbaar zijn. Dit komt
doordat er in de loop van deze periode verschillende visitatiemethodieken zijn gehanteerd.

Raeflex stelt verder vast dat de samenleving steeds hogere en andere eisen stelt aan
organisaties en dus ook aan corporaties. Hierdoor komt het voor dat een corporatie, die op
ongeveer hetzelfde niveau functioneert als vier jaar geleden, een lager cijfer krijgt in de

visitatie.
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1.1 Schets Woningstichting Wierden en Borgen

Woningstichting Wierden en Borgen is opgericht in 2002. De woningcorporatie is ontstaan
uit een fusie tussen bouwstichting De Wierden en woningstichting De Borgen.

In 2004 is woningstichting Ten Boer in de corporatie opgenomen. In 2014 is
Woningstichting  Wierden en Borgen gefuseerd met Stichting Seniorenhuisvesting

Bederawalda, die 80 seniorenappartementen in bezit had.

Woningstichting Wierden en Borgen heeft 5.179 woningen, 263 garages en

19 bedrijfsruimten en overige verhuureenheden (kinderdagverblijf en buitenschoolse
opvang) in eigendom.

Belangrijkste belanghebbenden zijn de huurders, vertegenwoordigd door drie

huurder sorganisaties , de zes gemeenten, diverse lokale / regionale zorg - en
welzijnsorganisaties en de collega -corporaties in de regio (zie hoo fdstuk Presteren  volgens
Belanghebbenden). Sinds de aardbevingsproblematiek zijn het Centrum voor Veilig Wonen

(CVW) en de NAM daarbij gekomen.

Bij Woningstichting Wierden en Borgen zijn 53 werknemers in dienst (peildatum

31 december 2014), 48 fte in to taal. Gedurende de visitatieperiode is de directie van twee
directeur -bestuurders teruggebracht naar een directeur -bestuurder. Het interne toezicht
bestaat tot eind 2015 uit zes leden, nu vijf, van wie twee op voordracht van de huurdersin
de Raad van Commissarissen zitting hebben.

1.2 Werkgebied  Woningstichting Wierden en Borgen

Woningstichting Wierden en Borgen werkt in 6 gemeenten in de provincie Groningen

Bedum, De Marne, Eemsmond, Loppersum, Ten Boer en Winsum. Deze gemeenten samen

tellen 67.370 inwoners (CBS, 2016). Deze gemeenten bestaan uit een groot aantal kernen ;
49 dorpen en buurten

In het werkgebied zijn de volgende corporaties actief (tussen haakjes het aantal wo ningen
in het werkgebied): woningstichting De Delthe (541 woningen), Stichting Uithuizer

Woningbouw (782 woningen) en Christelijke woongroep Marenland (714 woningen) actief.

Daarnaast zijn Woonzorg Nederland, Mooiland Vitalis en de Vestia Groep met een be perkte
woningvoorraad in de meeste gemeenten aanwezig. Woningstichting Wierden en Borgen

bezit v eruit de meeste woningen in het werkgebied.

Dit werkgebied is te kenmerken als  plattelandsgebied. De woningmarkt in dit gebied is

hoofdzakelijk ontspannen, wat mede is te wijten aan een krimpende bevolking in een deel
van het gebied en aardbevingsproblematiek. Dit geldt niet voor de gemeenten Winsum,

Bedum en Ten Boer, die mede gezien hun ligging nabij Groningen, geliefd zijn.

De Autoriteit woningcorporaties ( Aw), die is ondergebracht bij de Inspectie Leefomgeving

en Transport (ILT) , deelt deze corporatie in categorie 9in, dat wil zeggen corporaties met
een marktgevoelig bezit . De referentiegroep waarmee Woningstichting Wierden en Borgen
wordt vergeleken bestaat uit corporaties uit deze categorie.
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2 Presteren naar Opgaven en Ambities

Dit hoofdstuk gaat enerzijds over de prestaties van Woningstichting Wierden en Borgen in
relatie tot de externe opgaven die zich in het werkgebied, en voo r zover relevant, ook
landelijk en regionaal voordoen . Anderzijds beoordeelt de commissie of Woningstichting
Wierden en Borgen  eigen ambities en doelstellingen voor de maatschappelijke prestaties

heeft geformuleerd en of deze passen d zijn bij de externe op gaven in het werkgebied

2.1 Beschrijving van de opgaven

Woningstichting Wierden en Borgen heeft als corporatie die in zes gemeenten actief is een
keur aan beleidsdocumenten waarin de opgaven beschreven staan. Er zijn woonvisies van

de verschillende gemeenten, daarnaast zijn er woon - en leefbaarheidsplannen opge  steld en
zZijn er regionale beleidsplannen zoals het Pact Eemsdelta.
Vanuit de aardbevingsproblematiek is er het Meerjarenprogramma Aardbevingsbestendig

en Kansrijk  Groningen. Daarnaast zijn er diverse onderzoeksrapportages over de
woningmarkt beschikbaar

In haar beleidsplan 2013 geeft Woningstichting Wierden en Borgen een goede
samenvatting van de opgaven die in de hiervoor genoemde beleidsdocumenten te vinden
zijn.

In het werkgebied van Wierden en Borgen krimpt de bevolking in de periode van 2012 -
2030 van ruim 69.000 naar ongeveer 67.000 inwoners. Het aantal huishoudens stijgt

daarentegen van 29.000 naar ruim 31.000. Dit wordt vooral veroorzaakt door de

vergrijzing e n de toename van eenpersoons huishoudens. De werkgelegenheid

concentreert zich in de regio Groningen -Assen. Kernen die zich in een straal van 25 -30
kilometer binnen deze regio bevinden profiteren van een economische groei. De kernen die

zich buiten deze re  gio bevinden, staan voor een krimpopgave die in de komende jaren
verder toe zal nemen. De bevolkingsdaling zal niet in alle gemeenten en kernen gelijk zijn.
Naar verwachting is in de gemeente Bedum, Winsum en Ten Boer sprake van een lichte

stijging. Inde  gemeenten Eemsmond, Loppersum en De Marne is er sprake van een

daling. In alle gemeenten is er sprake van ontgroening en vergrijzing. Vooral het aandeel

65 - plussers zal toenemen. Omdat veruit het grootste gedeelte van de woningvoorraad bestaat

uit eengezin swoningen, zal op termijn een mismatch ontstaan tussen vraag en aanbod.

Binnen het werkgebied zullen magneten ontstaan voor gezinnen met jonge kinderen en

voor senioren die behoefte hebben aan zorg. Dit zijn kernen die aantrekkelijk zijn voor

deze groepen omdat hier de voorzieningen (kinderopvang, scholen, zorg, huisarts, winkels,
vervoersverbindingen  enzovoorts ) aanwezig zijn. Dit zullen, in het algemeen, de grotere
kernen zijn. Kleine kernen hebben en krijgen in toenemende mate alleen een woonfunctie.

Voor voorzieningen zijn de inwoners aangewezen op de kernen waar deze functies wel

aanwezig zijn.

Vanaf 2013 beheerste n aardbevingen in het werkgebied steeds meer de opgaven die

ervaren worden . D it betreft met name ongerustheid over veilige woning en en het samen

vinden van een goede versterkingsaanpak. Naast duurzaam wonen, betaalbaarheid,

beschi kbaarheid en kwaliteit diende zich het begrip fAv
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Prestatieafspraken met gemeenten

De prestatieafspraken die met gemeenten gesloten zijn, hanteert de commissie als
belangrijkste kader om de prestaties naar opgaven te toetsen.

De belangrijkste opgaven uit de prestatieafspraken  op een rij

1

28

Winsum: groeiraming van 5 a 7 woningen per jaar ; nieuwbouw primair op
inbreidingslocaties ; bijdrage aan passende woningvoorraad door woningen aan te

passen en te labelen voor senioren (50 tot 75 woningen tot 2018) ; Wmo -aangepaste
woningen eerst aan doelgroep aanbieden, voorraad energetisch verbeteren tot label C

of in ieder geval met twee label stappen.

Ten Boer: opvang van regionale behoefte aan dorpswonen en van de behoefte aan
seniorenhuisvesting uit omringende platteland. Hiervoor moet het inwonertal van kern
Ten Boer groeien naar 5.000 inwoners. Ouderen moeten zo lang mogelijk zelfstandig

ku nnen blijven wonen, daartoe woningen aanpassen en toegankelijke woningen

toevoegen: minstens 25% nieuwbouwwoningen levensloopbestendig; 49 nieuwe

woningen in periode 2013  -2015; voorraad energetisch verbeteren tot label C of in ieder
geval met twee labelsta  ppen, uiteindelijk zullen ca. 300 woningen label A, B of C

hebben.

Eemsmond en Loppersum (prestatieafspraken gesloten in DEAL -convenant, met
Delfzijl, Eemsmond, Appingedam en Loppersum): woningen die doorgeéxploiteerd
worden hebben geen slechte of matige b ouwkwaliteit, 90% van het door te exploiteren
bezit heeft label C of hoger. 75% benodigde groei verzorgd en beschermd wonen

(+800) en 50% benodigde groei levensloopbestendige voorraad (+560) in sociale
voorraad realisere n (niet vertaald naar gewenste inzet per corporatie ); bij leegstand
van 3% of hoger woningen uit markt nemen; woningen levensloopbestendig maken in

periode 2012 -2019: Eemsmond 35 -210/Loppersum 40 -50; bij sloop -nieuwbouw
rekening houden met grote vraag naar zelfstandige ouderenhuisvesting ; vo ldoende en
goede huisvestingsmogelijkheden voor starters en hun slaagkans vergroten .

In 2009 werd het  Pact Eemsdelta 2009 ondertekend : ontwikkeling voorraad Eemsmond
+ 166, Loppersum  -68 (niet vertaald naar gewenste inzet per corporatie ); concentratie
van toevoeging van woningen in Centrumdorpen en krimp van de woningvoorraad in

hoofdzaak in Woondorpen; toevoeging van nultredenwoningen / generatiegeschikte

woningen in de huursector, bij voorkeur op centrumlocaties; herstructurering van

eeng ezinshuurwoningen in alle woonmilieus; herstructurering van oudere

grondgebonden nultredenhuurwoningen in de Woondorpen; voor de huursector wordt
door elke gemeente in samenwerking met de corporatie(s) een kwalitatieve
beoordeling opgesteld van de woontech nische staat .

De Marne: sociale huursector neemt af met 55 woningen in periode 2011 -2021;

190 voor senioren geschikte woningen realiseren via sloop -nieuwbouw;

190 nultredenwoningen toevoegen via aanpassen eengezinswoningen.

In convenant met Deel&UIrum: ten minste 19 woningen opplussen.

Bedum: erwaren geen geldende prestatieafspraken in de visitatieperiode.

In de Opgavenotitie Wonen van de gemeente staat beschreven dat de huurvoorraad
beperkt mag krimpen of gelijk dient te blijven.

Gestuurd wordt op e en uitbreiding van 100  -150 woningen tot 2031.
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Partijen spraken af dat de aantallen, zoals genoemd in prestatieafspraken, een indicatief
karakter hebben. Dit is gedaan vanuit het oogpunt dat de woningmarkt sterk in beweging
is. Omdat de aardbevingsproblematiek van grote invloed is op de geleverde prestaties
(Loppersum ligt in het hart van het aardbevingsgebied), heeft de commissie ook gekeken
naar plannen op dat vlak. Aandachtspunt is dat deze pas aan het einde van de
visitatiepe riode gereed kwamen, dus het presteren van de corporatie op ditvlak kan
slechts over een zeer beperkte periode gemeten worden.
In het plan fAHerstellen, versterken, verduurzamen en verbeteren 0, is de ambitie
neergelegd om op korte termijn veel woningen te herstellen, te verstevigen en te
verduurzamen , v anuit de volgende uitgangspunten.
1 Veilig en comfortabel wonen tegen lagere woonlasten.
1 Meer kwaliteit en variatie van woningen en dus een betere uitstraling van dorpen en

wijken.
1 Verbeteren kwaliteit en bet aalbaarheid van huurwoningen
Kansen voor eigenaren die kunnen meeliften in de projecten van de corporatie.
1 Kansen voor de regio, meer werkgelegenheid en koploper op het gebied van

duurzaamheid.
In circa zes jaar zal Woningstichting Wierden en Borgen haar bezit in het
aardbevingsgebied versterken. Daartoe worden pilots gestart om een aanpak te
ontwikkelen en zullen corporaties in 2015 hun strategisch voorraadbeleid herijken .

=

Landelijk Energieconvenant

De woningcorporaties, verenigd in Aedes, hebben in het 60Ant woord aan de Samenl ev]
ambitie uitgesproken om 20% te besparen op het totale gasverbruik in de bestaande

sociale huurwoningenvoorraad in de periode 2008 -2018.

Aedes en de Woonbond beogen met dit convenant in 2020 ten minste een gemiddelde

Energie -Index van 1,25 (gemiddeld energielabel B) te bereiken voor de totale

huurwoningenvoorraad van de corporaties. Dat komt overeen met een besparing op het
gebouwgebonden energieverbruik van bestaande corporatiewoningen van 33 procent in de
periode 2008 tote n met 2020. Deze ambitie betreft het gebouw - en installatiegebonden

energiegebruik voor met name ruimteverwarming, warm tapwater en ventilatie.
De prestaties, zoals door ~ Woningstichting Wierden en Borgen geleverd, worden beoordeeld

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

Presteren naar Opgaven

1. Huisvesting van de

primaire doelgroep
10

gl
et

5. Kwaliteit van wijken en
buurten

4. (Des)investeringen in
vastgoed

2. Huisvesting van
° bijzondere doelgroepen

3. Kwaliteit van de
woningen en woningbeheer

‘ Presteren naar Opgaven

_\

Prestaties in het licht van de opgaven 75%
1. Huisvesting van de primaire doelgroep 8,0
2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen 7,0
3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 6,0
4. (Des)investeringen in vastgoed 6,0
5. Kwaliteit van  wijken en buurten 7,0
2.3 Conclusies en motivatie: Presteren naar Opgaven
De commi ssie beoordeelt het Presteren naar Opgaven met een 6,8. Dat betekent dat de

corporatie gemiddeld voldoet aan de opgaven.
Huisvesting van de primaire doelgroep

Woningstichting Wierden en Borgen
met een 8.
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Woningstichting Wierden en Borgen beschouwt de doel gro
kopen, vanwege inkomen of andere bel emmeringeno. De hu
doet de corporatie goed. Daar waar afspraken zijn gemaakt over de omvang van de

kernvoor raad, gaan partijen ervan uit dat de kernvoorraad gemiddeld op gelijk niveau

blijft. De corporatie heeft meer gedaan, door de kernvoorraad met 107 woningen t e
vergroten en bovendien de goedkope voorraad in omvang te doe n toenemen. Dit sluit aan
bij de opga ve, omdat deze voorraad geschikt is voor het groeiende aantal kleine

huishoudens met huurtoeslag. Daarnaast heeft de corporatie een groot aandeel goedkope

en betaalbare woningen in bezit; 89% van de woningvoorraad. Ook hier speelt zij scherp in

op de gefor muleerde opgave in het gebied, met veel lage inkomens. Omdat het bezit

bestaat uit relatief veel eengezinswoningen bij een groeiende vraag van kleine

huishoudens, laat de corporatie het aandeel kleinere woningen in de voorraad toenemen.

Bovenop de afsprake n over de omvang van de voorraad , zorgt Woningstichting Wierden en
Borgen voor een zeer lage leegstand. Zo houdt zij de beschikbaarheid zo maximaal

mogelijk en de huurderving zo laag mogelijk. Voor nieuwe huurders zorgt de corporatie dat
via tweehurenbelei d, huurtoeslaggerechtigden passend een woning krijgen toe gewezen.
Via deze maatregel neemt hun slaagkans niet af. De mogelijkhed en voor
jongerenhuisvesting zijn uit gebreid: jongeren die in aanmerking komen voor huurtoeslag,
mogen op woningen tot een huur van maxi maal U 500 reageren.
De laatste twee jaar loopt de Woningstichting Wierden en Borgen voor op de taakstelling
huisvesting statushouders.

Huurprijzen worden voor de doelgroep laag gehouden door een gematigd huurbeleid.
Alleen in het jaar 2013 werde n huren meer verhoogd als gevolg van de
verhuurdersheffing. Daarna is dit beleid niet doorgezet omdat bleek dat er geen financiéle
noodzaak was. Het percentage huurachterstanden is laag.

Huisvesting van bijzondere doelgroepen

Woningstichting Wierden en B orgen presteert ruim voldoende. De commissie waardeert dit
onderdeel met een 7 omdat de corporatie voldoet aan de afspraken en opgaven die er zijn
in het werkgebied

Woningsticht ing Wierden en Borgen heeft veel oog voor de huisvesting van bijzondere
doelgroepen en leeft de opgaven en afspraken na. Vrijwel alle recente nieuwbouwprojecten
worden levensloopbestendig gebouwd, ook voor gehandicapten. De corporatie past dit

bewust toe i n gebieden waar vergrijzing en ontgroening word t verwacht; een aanzienlijk
deel van haar werkgebied.

De corporatie voert een strategie uit waarbij via sloop -nieuwbouw , niet -toegankelijke
woningen worden vervangen door levensloopgeschikte woningen. Daarnaast worden

specifieke seniorenwoningen toegevoegd. De gerealiseerde aantallen zijn op

portefeuilleniveau groter dan geformuleerde afspraken. Over de visitatieperiode wer den
gemiddeld ruim 70 nieuwe woningen gebouwd, waar in het voorraadbeleid 60 woningen

werd geambieerd (dit aantal is gebaseerd op de opgave) . Wanneer we per gemeente
kijken scoort de corporatie soms beter (Winsum, Bedum), in De Marne loopt

Woningstichting  Wierden en Borgen achter op de afspraken.
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Woningstichting Wierden en Borgen werkt samen met een groot aantal zorgaanbieders,

waarbij de corporatie het vastgoed bezit en beheert. De wensen van de zorgorganisaties ,
zoals ten aanzien van het Programma van E isen, worden over het algemeen goed
gehonoreerd . De kwaliteit van het zorgvastgoed is over het algemeen hoog. De corporatie
had een hogere score kunnen behalen indien zij een visie op wonen en zorg had, op basis
waarvan zij afwegingen maakt over de ontwikk eling van de voorraad zorgwoningen. Een
besluit om de vraag van een zorgorganisatie te honoreren wordt pragmatisch ingevuld. Het
kan niet worden getoetst aan een door Woningstichting Wierden en Borgen vastgestelde

beleidsvisie.

Kwaliteit van de woningen en woningbeheer

Woningstichting Wierden en Borgen presteert voldoende.  De commissie waardeert dit
onderdeel met een 6. De corporatie levert  op het gebied duurzaamheid minder prestaties
dan op basis van de prestatieovereenkomsten verwacht mocht worden

De k waliteit van de woningen is op orde, waarmee Woningstichting Wierden en Borgen aan
gemaakte afspraken voldoet. De kwaliteit is vergelijkbaar met die van

referentiecorporati  es. De corporatie hanteert een goede meerjarenonderhoudsbegroting en
stuurt met planmatig onderhoud aan op het behoud van de basiskwaliteit. Bij mutatie

wordt bovendien HR++ glas en een HR -ketel geinstalleerd.  Huurders kunnen bij
vervanging van de keuken, douche - en toiletruimten in de woning vragen om extra
kwaliteit, tegen huurverhoging. De kosten voor onderhoud zijn vergelijkbaar met die van
referentiecorporaties.

Begin 2015 is gestart met het inventariseren van alle woningen ouder dan 1994 op de

aanwezi gheid van asbest. Investeringen lopen achter op de begroting , wat te wijten is aan
het uitstellen van groot onderhoud als gevolg van de aardbevingsproblematiek.

De kwaliteit van de d  ienstverlening is in orde en ontwikkelt zich positief. In 2014 werd een
eindscore van 7,3 gehaald, in 2015 van 7,5 .Het onderdeel fcontacto is verbet
(beneden de norm van 7) tot 7,5.

De waardering van dit onderdeel met een 6 is te wijten aan het achterblijven van
prestaties op  het gebied van energie en duurzaamheid, zowel op lokaal als landelijk
niveau. Gemiddeld is het energielabel nog niet op niveau C. In het huidige tempo zal het

Landelijke Energieconvenant niet gerealiseerd worden. De corporatie wijt dit deels aan de
aardbe vingsproblematiek, waardoor veel groot onderhoud is aangehouden , maar geeft ook
aan dat al voor deze problematiek achterstand was ontstaan . Het idee is om als onderdeel
van de veiligheidsaanpak, woningen vergaand te verduurzamen (Nul -op-de-meter).

(Des)investeren in vastgoed

Woningstichting Wierden en Borgen presteert voldoende . De commissie waardeert dit
onderdeel met een 6. De corporatie heeft minder woningbouw en onderhou  d gerealiseerd
dan op basis van prestatieovereenkomsten verwacht mocht worden. Bij dit oordeel is

rekening gehouden met de aardbevingsproblematiek.
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Woningstichting Wierden en Borgen realiseert veel projecten in veel verschillende kernen

haar werkgebie d. Via deze investeringen draagt de corporatie  bij aan de toekomstwaarde
van de kernen. Soms zijn dit lastige projecten, waarbij via nieuwbouw verdunning van de
woningvoorraad plaatsvindt. Er is een duidelijk verschil zichtbaar in de periode voor en na

de aardbevingsproblematiek. N ieuwbouwaantallen zijn in 201 3 en 2014 hoger dan de
ramingen uit het voorraadbeleid van 2013 (dit beleid is gebaseerd op de opgaven)
Investeringen in groot onderhoud zijn op niveau. Als gevolg van de
aardbevingsproblematiek is i n 2014 besloten om  investe ringen in groot onderhoud en
nieuwbouw uit te stellen . Het werd steeds duidelijker dat er een aardbevingsaanpak nodig
was, ge richt op veiligheid . Woningstichting Wierden en Borgen wilde eerst weten wat er
nodig was om woningen veiliger te maken , voordat zij verder ging met investeren . Toen
dat duidelijk werd , is ervoor gekozen om woningen in te brengen in de veiligheidsaanpak.
Deze aanpak is vervolgens gecombineerd met duurzaamheidsinvesteringen. Hiertoe is de
corporatie pilot s gestart , waarbij woningen  fiNul-op-de-meter 0 (gasloos) worden
gerenoveerd

Het uitstellen van plannen heeft een forse achterstand op gepland onderhoud en
nieuwbouwplannen veroorzaakt. De commissie heeft in haar oordeel hier rekening mee
gehouden, omdat zi j het uitstel begrijpelijik  vindt . De commissie stelt vragen bij de

woningen die worden ingebracht in de versterkingsaanpak. De opvattingen van
verschillende gemeenten en huurdersorganisaties over de toekomstwaarde van de
woningvoorraad in relatie tot de op gaven die er liggen, kunnen nadrukkelijker een positie

krijgen bij de keuze voor de woningen die worden versterkt . Zo menen gemeenten en
huurdersorganisaties  dat beter andere woningen hadden moeten worden ingebracht. De
commissie is er niet volledig van overtuigd geraakt dat echt goede afstemming met
belanghebbenden heeft plaatsgevonden over de te versterken woningen. En in het

verlengde hiervan of de prestaties van de corporatie op dit vlak aansluiten bij de opgaven
in het werkgebied

Eind 2015 is duidelijk geworden dat er in Winsum en De Marne niet versterkt zal worden.

De corporatie heeft planmatig onderhoud en woningverbeteringen hier direct opgepakt.

De corporatie onderneemt stappen om haar strategisch inzicht i n de ontwikkeling van de
voorraad te versterken, door het strategisch voorraadbeleid aan te scherpen ,
belanghebbenden bij de actualisatie van het voorraadbeleid te betrekken en een
softwarepakket te implementeren ter ondersteuning van strategische beslissi ngen.

Kwaliteit van wijken en buurten

Woningstichting Wierden en Borgen presteert ruim voldoende. De commissie waardeert dit
onderdeel met een 7 omdat de corporatie de prestaties heeft geleverd conform de

afspraken die er zijn gemaakt.
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Met de meeste gemeenten heeft Woningstichting Wierden en Borgen leefbaarheidsplannen

gemaakt, waarbij de corporatie primair fysieke opgaven en zaken rondom woonge not voor
haar rekening neemt. In enkele dorpen heeft de corporatie meegeschreven aan

dorpsvisies . De corporatie voert deze opgaven goed uit, met name voor wat betreft de
overlastaanpak en het bestrijden van betalingsachterstanden en huisuitzettingen.  Zo
neemt de corporatie i conform afspraken - deel aan het OGGZ -overleg met diverse
maatschappelijke partners en komt ze hierin haar afspraken goed na. Hetzelfde geldt voor

de bijdrage aan buurtbemiddeling en samenwerking met kredietbanken in het kader van

schul dhulpverlening.  Fysiek georiénteerde projecten zijn onder andere tuinonderhoud,

beschikbaar stellen van gemeenschappelijke ruimten en de realisatie van een park met

bewoners.

De twee woonconsulenten spelen een belangrijke rol bij het handhaven van de

leef baarheid. De corporatie neemt in sociale projecten  geen voortouw maar haakt wel aan

als bewoners of maatschappelijke partners daarom vragen. Via het participatiebeleid

faciliteert ze hierin en er is budget voor bewonersinitiatieven. Gezien de krimpproblema  tiek

in het werkgebied is een meer uitgesproken  rol op zijn plaats

2.4 Beschrijving van de ambities in relatie tot de opgaven

Woningstichting Wierden en Borgen heeft in maart 2013 haar strategische visie vastgelegd.

Hierin omschrijft ze haar missie en kernwaarden. Aan de visie ligt een gedegen analyse ten

grondslag van het speelveld waarin de corporatie opereert. Opgemerkt dient  te worden dat
de visie werd opgesteld toen van aardbevingsproblematiek nog geen sprake was.

De missie van Woningstichting Wierden en Borgen is om samen met maatschappelijke
partners te zorgen voor een fiduurzaam, kwalitatief hoog\
woonk limaat in onze dorpen. Dit doen wij vooral voor mensen die vanwege materiéle,

lichamelijke, geestelijke of andere belemmeringen de huisvesting zelfstandig niet kunnen

regelen. Wij richten ons op het realiseren, verbeteren en beheren van betaalbare en

duurz ame woningen en maatschappelijke voorzieningen in ons werkgebied. We koppelen

dit aan aandacht voor de woonomgeving en aan het bereiken van leefbare

woongemeenschappen voor onze klanten. Vanuit het besef dat pluriform opgebouwde

buurten en kernen de beste garantie bieden voor duurzame woonmilieus, zijn wij waar
mogelijk ook actief voor andere doelgroepen. o

Als kernwaarden hanteert de corporatie dat zij een maatschappelijk ondernemende

huisvester is. Dit geeft aan dat zij meer doen dan alleen maar woningen en

maatschappelijke voorzieningen ontwikkelen. Wierden en Borgen zet zich ook in voor vitale

dorpen en wijken. Dorpen die leven, waar enthousiaste bewoners met trots wonen. Zij wil

dit verantwoord en met gezond verstand doen en letten op financiéle continu iteit en

strategische uitgangspunten: AWierden en Borgen verbindt

corporatie heeft de volgende taakopvatting:

1 Bouwen voornamelijk voor mensen die niet zelf kunnen kopen, vanwege inkomen of
andere belemmeringen; de primaire doelgroep. Daarnaast huisvesting bieden aan een
brede groep mensen die willen huren of kopen.

1 Erin de eerste plaats zijn voor de klanten; korte lijnen, goede bereikbaarheid en
toegankelijkheid.
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1 Bouwen en beheren van woningen waar de klanten behoefte aan hebben, op korte en
lange termijn.
1 Investeren in maatschappelijk vastgoed voor mensen die zorg en hulp nodig hebben en
om het wonen in dorpen en kernen leefbaar te houden.
1 Mensen keuzevrijheid en keuzemogelijkheden bieden bij het wonen; gedifferentieerd
wo hingaanbod en de mogelijkheid om de woning en woonomgeving naar eigen smaak
en wensen aan te passen.
M Duurzaam beheer van vastgoed en het realiseren van duurzaam leefbare dorpen en
kernen.
1 Open staan voor vernieuwingen die een meerwaarde hebben voor de kla nten.

2.5 Beoordeling visitatiecommissie: Ambities in relatie tot de
opgaven

Woningstichting Wierden en Borgen presteert ruim voldoende. De commissie beoordeelt de
Ambities in relat ie tot de opgaven met een 7.

De ambitie en doelstellingen van de corporatie sluiten namelijk in ruime mate aan op de
opgaven. De opgaven in het werkgebied krijgen een nadrukkelijke plek in de ambities van

de corporatie. Woningstichting Wierden en Borgen sluit nadrukkelijk aan op bet
betaalbaarheidsvraagstuk in een regio met lage inkomens en een gedeeltelijk ontspannen
woningmarkt. In het kader van krimp neemt de corporatie woningen uit en zorgt zij via
renovatie en sloop -nieuwbouw voor verbetering van de kwaliteit van de voorraad. Ook
biedt ze huurders keuzevrijheid. In de gebieden waar nog sprake is van groei, heeft de
corporatie de ambitie om te investeren in nieuwbouw. In 2015 heeft Woningstichting
Wierden en Borgen veel aandacht besteed aan het onderzo eken van een fusie met
Steelande, waar door financiéle omstandigheden het uitvoeren van de volkshuisvestelijke
taak financieel onder druk staat.

Bij het opstellen van de ambities sluit de corporatie aan op de opgaven die door bewoners

en maatschappelijke  partners worden gedefinieerd. Woningstichting Wierden en Borgen
participeert zelf ook in het opstellen en uitvoeren van woon - en leefbaarheidsvisies. De
corporatie is consistent in het hanteren van de ambitie, met uitzondering van het

aanhouden van vastgoe dinvesteringen als gevolg van de aardbevingsproblematiek.

Toen sprake was van de aardbevingsproblematiek is de corporatie met andere corporaties,
gemeenten, provincie, enzovoorts erin geslaagd om in een hectische periode doelstellingen
op dit gebied te formuleren. Hiervoor zijn diverse documenten met ambities verschenen.

Ook aan deze documenten lagen grondige analyses en discussies ten grondslag.

Woningstichting Wierden en Borgen legt verantwoording af op het realiseren van ambities.
In openbare verantwoordingsstukken kan een sterkere relatie gelegd worden tussen

gemaakte afspraken en realisatie. Dit is beter geborgd in de diverse bestuurlijke

overleggen, waar de voortgang van prestatieafspraken wordt gemonitord.
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2.6 Concl usies en motivatie: Ambities in relatie tot de opgaven

Woningstichting Wierden en Borgen presteert ruim voldoende. De commissie constateert
dat de corporatie op dit onderdeel voldo et aan het ijkpunt. Pluspunt is dat ambities goed
aansluiten op de opgaven en worden actief gehanteerd, waarbij Woningstichting Wierden

en Borgen zowel signalen van de omgeving gebruikt als informatie uit analyses en
onderzoek.

De commissie beoordeelt de prestaties op dit onderdeel meteen7 .

2.7 Totaalbeoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Opgaven

en Ambities
De totaalbeoordeling voor Presteren naar Opgaven en Ambities bedraagt 6,9.
Dit cijfer komt tot stand door weging van de beoordelingen Presteren naar Opgaven

(75 procent) en Ambities in relatie tot de opgaven (25 procent).

‘ Presteren naar Opgaven en Ambities ‘

__\

Prestaties in het licht van de opgaven 75%
Ambities in relatie tot de opgaven 7,0 25%
Gemiddelde  score 6,9
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3 Presteren volgens Belanghebbenden

Dit hoofdstuk geeft het oordeel weer dat belanghebbenden geven ten aanzien van de
prestaties van Woningstichting Wierden en Borgen. Belanghebbenden van
woningcorporaties zijn alle partijen, individuen, groepen en organisaties waarvan rechten
en belangen in het geding zijn. Deze partijen kunnen er aanspraak op maken dat in de

bestuurlijke besluitvormingsprocessen hun rechten en belangen in beeld zijn gebracht.
Belanghebbenden zijn bijvoorbeeld huurders, de gemeente en zorg - en

welzijnsinstellingen.

Alle geinterviewde personen zijn door de voltallige commi ssie tij dens in totaal zes face-to-
face gesprekken geinterviewd over de prestaties van Woningstichting Wierden en Borgen

De interne partijen die zijn gesproken - de directeur/bestuurder, het MT , de
ondernemingsraad en de RvC - hebben geen oordeel gegeven over de corporatie.

3.1 De belanghebbenden van Woningstichting Wierden en Borgen

De belangrijkste belanghebbenden van Woningstichting Wierden en Borgen zijn

omschreven in onderstaande lijst.

Met deze partijen vinden (bestuurlijke) overleggen plaats, wordt samenge werkt en er
wordt vastgoed aan geleverd.

Huurdersorganisatie

Huurdersplatform Bedum  -Ten Boer
Huurdersvereniging De Huurder
Huurdersvereniging De Marne De Terpen

Gemeente(n)
Bedum

De Marne
Eemsmond
Loppersum
Ten Boer
Winsum

Zorg - en Welzijnspartijen

Zonnehuisgroep Noord

6s Heeren Loo Zorggroep
OGGZ Winsum/ de Marne, Gezondheidscentrum Winsum
Stichting Sprank

Stichting NOVO, Cosis, WLZ Noord

Volkskredietbank Noord - Oost Groningen.

Ons Stee, Stichting Begeleid Wonen in Bedum.

Stichting Ulrum 2034

Stichting Welzijn & Dienstverlening

Overige partijen
Centrum Veilig Wonen (CVW)
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3.2 Beoordeling belanghebbenden

Prestaties
10

8
6

Presteren volgens Belanghebbenden

Invioed op beleid

Relatie en communicatie

‘ Presteren volgens Belanghebbenden

| cCiftr__ Cifr __Wegng |
7,1

Prestaties 50%
1. Huisvesting van de primaire doelgroep 7,2
2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen 7.4
3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 7,3
4. (Des)investeringen in vastgoed 6,9
5. Kwaliteit van wijken en buurten 6,8
Relatie en communicatie 7,4 25%
Invioed op beleid 6,7 25%
Gemiddelde score 7,1
Detailbeoordeling belanghebbenden Huurders Gemeente(n) Overige Gem@delde
belanghebbenden cijfer
Tevredenheid over de
maatschappelijke prestaties van de
corporatie
. ) L 7,0 7,3 7,2 7,2
1. Huisvesting van de primaire doelgroep
2. Huisvesting van bijzondere 7.3 7.0 7.8 7.4
doelgroepen
3. Kwaliteit van de woningen en 7.3 6,7 7.8 7.3
woningbeheer
. . . 6,7 6,4 7,5 6,9
4. (Des)investeringen in vastgoed
6,4 6,2 7,9 6,8
5. Kwaliteit van wijken en buurten
Tevredenheid over de relatie en de
wijze van communicatie met de 7,7 6,5 8,0 7,4
corporatie
Tevredenheid over de mate van
invioed op het beleid van de 7,2 6,1 6,9 6,7
corporatie
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3.3 Verbeterpunten belanghebbenden

De be langhebbenden hebben betrokkenheid getoond en hun verbeterpunten gedeeld . Deze
betreffen deels de strategische oriéntatie van Woningstichting Wierden en Borgen en deels
praktische tips.  Een algemeen verbeterpunt is dat Woningstichting Wierden en Borgen

meer ambitie mag tonen. Daarnaast werden de volgende punten meegegeven:

Voorraadontwikkeling
1 De gewenste ontwikkelingen in de voorraad kunnen strategischer benaderd worden.

Hierin kunnen de kansen die de NAM -gelden bieden betrokken worden. Deze kunnen
optimaal gebruikt worden om een flinke transformatie van de woningvoorraad te
realiseren.

1 De toekomstwaarde van de woningen die versterkt worden kunnen een nadrukkelijker
plek krijgen in de versterkingsplannen. Ook afwegingen over leefbaarheid,
duurzaamheid en toegankelijkheid kunnen hierin een duidelijker plek krijgen. B etrek
gemeenten en andere belanghebbenden hier tijdig bij.

1 Bij het versterken en verdunnen kan eerder voor sloop -nieuwbouw gegaan worden. Dit

vergroot de toekomstbestendigheid. Probeer hierbij eerst zoveel mogelijk woningen te
realiseren v oordat woningen gesloopt worden.

1 De voorkeur gaat uit naar het verduurzamen van véél woningen waarbij ook de
binnenkant wordt aangepakt, in plaats van renovatie van een beperkt aantal woningen
via de Nul -op-de-meter -aanpak.

1 Verkoop woningen pas nha  renovatie, anders zijn het de probleemwoningen van de
toekomst .

1 Bouw verdundterug in het hart van de kernen en niet aan de randen

Samenwerking

1 Er is behoefte aan een gezamenlijk partnerschap voor volkshuisvesting, onder andere
gebaseerd op een strategie voor de toekomstige woningvoorraad. Neem initiatief voor
een partnerschap met zorgorganisaties en ontwikkel een visie op wonen en zorg.
Scherp je rolopvatting hierin aan en ben vervolgens zichtbaarder in het Wmo -debat.

1 Verbreed je blik; kijk hoe anderen het doen

1 Gadoor op de ingeslagen weg om meer transparantie te bieden en goed te luisteren.
Niet alleen naar huurders, maar ook naar andere belang hebbenden. Denk hierbij ook
aan zaken als een forum of klantenpanels om meningen te peilen, enzovoorts.

1 Eris aandacht nodig voor communicatie naar bewoners, met name bij onderhoud

Leefbaarheid

1 De leefbaarheidsinzet  kan vergroot worden , met name in de k leine dorpen. Een grotere
zichtbaarder op dit gebied is wenselijk .

1 Er kan breder gedacht worden dan het fysieke. Denk aan mogelijkheden voor
eigenaarschap van opgaven bij bewoners.

Organisatie
1 Extra personeel om de aardbevingsproblematiek op te lossen wordt welkom geheten
1 Verschillende afdelingen kunnen beter van elkaar weten wat ze doen, zodat

bijvoorbeeld inzet bij onderhoud aanhaakt bij inspanningen op het gebied van

leefbaarheid
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3.4 Conclusies en motivatie

Belanghebbenden zijn over het algemeen tevreden over de maatschappelijke prestaties.

De belanghebbenden zijn unaniem tevreden over de huisvesting van de primaire

doelgroep. Woningstichting Wierden en Borgen heeft veel aandacht voor bijzondere

doelgroepen, komt afspraken na en werkt op dit vlak goed samen met zorg - en
welzijnspartijen. Enkele belanghebbenden hebben er behoefte aan dat Woningstichting

Wierden en Borgen initiatief neemt tot een dialoog over de opgaven op het gebied van

wonen en zorg en hierop een visie ontwikkelt.

De kwaliteit van de woningen is over het algemeen prima. Het beheer wordt goed

uitgevoerd. Tot aan het begin van de aardbevingsproblematiek zijn

onderhoudsachterstanden ingehaald. Op het gebied van duurzaamheid dient de corporatie

echt stappen te zetten. Er is weinig enthousiasme over woningverbetering tot nagenoeg
energieneutraal. Liever zien belanghebbenden dat er met een lager ambitieniveau, meer
woningen worden aangepakt.

Belanghebbenden zien dat Woningstichting Wierden en Borgen v eel vastgoedprojecten
realiseert. Dit is knap, met zoveel verschillende kernen. Men ziet ook dat de corporatie veel
verbeterings projecten heeft uitgesteld als gevolg van de aardbevingsproblematiek. Hier is

begrip voor. Partijen menen dat in de versterkings aanpak te weinig wordt ingespeeld op de
toekomstwaarde van de voorraad. Er mist een strategische visie over de wensportefeuille,

de kernen en de toegankelijkheid. Partijen verschillen van inzicht over de vraag of het

beter is om in de versterkingsaanpak wo ningen te renoveren om lage huren te

waarborgen, of dat er beter sloop -nieuwbouw plaats kan vinden om een echte

kwaliteitsslag te maken.

Over de kwaliteit van dorpen laten belanghebbenden verschillende geluiden horen. Er zijn

lovende woorden over de samen werking maar sommige belanghebbenden vinden dat de
leefbaarheidsaanpak van Woningstichting Wierden en Borgen zichtbaar der kan . Zij missen
een visie op leefbaarheid. Leefbaarheid kan een sterkere plek krijgen in het

versterkingsplan. Partijen geven aan dat het contact tussen gemeenten en de corporatie
over leefbaarheid is verbeterd.

Ten aanzien van de relatie en wijze van communicatie zijn de belanghebbenden unaniem:
Woningstichting Wierden en Borgen oriénteert zich steeds externer. Hier is veel waardering
voor. De corporatie is goed te bereiken en onderhoudt met de belanghebbenden een goede
relatie. Aandachtspunt is de aardbevingsproblematiek. Het stopzetten van groot onderhoud

is achteraf medegedeeld, gemeenten ervoeren dat er geen ruimte was om proactief naar
oplossingen te zoeken, onder andere in de versterkingsaanpak. De communicatie rondom
Pilot 1a, het renoveren tot aardbevingsbestendige woningen, is ongelukkig geweest.
Bewoners zijn erg laat geinformeerd en nauwelijks betrokken.

Een vergelijkbaar bee |d bestaat ten aanzien van de invloed op beleid van de corporatie. Er
is duidelijk een ontwikkeling zichtbaar waarbij belanghebbenden nadrukkelijk bij beleid
worden betrokken. Bij zaken die niet in convenanten geregeld zijn heeft de corporatie

meer moeite  om belanghebbenden invloed te geven. Het duidelijkst is dit te zien bij het
versterkingsplan. Belanghebbenden voelen zich vooraf onvoldoende betrokken, doelen zijn
niet uitgewisseld. De versterkingsaanpak is als voldongen feit ervaren.
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a. Maatschappelijk e prestaties

Bij de maatschappelijke prestaties geven de belangh ebbenden een oordeel op de vijf
presta tievelden. Wanneer belanghebbenden geen ervaring hebben op bepaalde
deelgebieden onthouden zij zich van een oordeel.

Huis vesting van de primaire doelgroep
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,2

De belanghebbenden zijn unaniem tevreden over de huisvesting van de primaire

doelgroep. Over het algemeen zijn er korte wachtlijsten en worden huurders passend
gehuisvest. Partijen begrijpen  dat in de aantrekkelijkere gebieden langere wachtlijsten zijn,
omdat hier niet zomaar woningen zijn toe te voegen.

Soms hebben gemeenten en Woningstichting Wierden en Borgen verschil van inzicht over
welke doelgroepen je er vooral moet z ijn. Huurdersorganisaties geven aan dat de
woningen soberder kunnen, om daarmee huurmatiging te bewerkstelligen. De
huurprijsstijgingen van 2012 en 2014 vonden zij fors.

Huisvesting van bijzondere doelgroepen
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieve Id gemiddeld met een 7,4

Alle belanghebbenden zijn het erover eens dat Woningstichting Wierden en Borgen veel

aandacht heeft voor bijzondere doelgroepen, afspraken nakomt en dat er op dit vlak goed

samen te werken is met de corporatie. De meeste nieuwbouw  woningen worden
levensloopgeschikt opgeleverd, er is goede afstemming met gemeenten over de

huisvesting van statushouders waarbij de corporatie haar verantwoordelijkheid neemt.

Met zorgpartners zijn  diverse woonvormen ontwikkeld . Zij roemen de samenwerking bij de
ontwikkeling van woonzorgvastgoed. Partijen krijgen de ruimte om de inhoud van het
gebouw te kunnen bepalen. Hier staat eenf atsoenlijke huur  tegenover . Soms durft de
corporatie haar nek niet uit te steken, zoals bij het durven tekenen van een nieu w type
huurcontract dat nodig is bij het scheiden van wonen en zorg. De corporatie kan niet altijd

op alle wensen inspelen. Partijen weten dat dit niet zomaar kan maar vinden het jammer.

Woningstichting Wierden en Borgen werkt goed mee bij het zoeken naar oplossingen , zoals
het verzoek om vanuit financieel oogpunt meer cliénten bij elkaar te plaatsen. Zij biedt een

luisterend oor over wat er nodig is in de toekomst. Hier wordt ook een aandachtspunt

zichtbaar. Woningstichting Wierden en Borgen reageert op w at zich aandient, maar heeft

geen eigen visie op de toekomstige vraag naar wonen en zorg. Zeker vanuit de gevolgen

van extramuralisatie in de zorg is een dergelijke visie wenselijk. Enkele belanghebbenden

hebben er b ehoefte aan dat Woningstichting Wierden en Borgen initiatief neemt  tot een
dialoog over de opgave n op het gebied van  wonen en zorg.

Kwaliteit van de woningen en woningbeheer
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,3
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De kwaliteit van de woningen is over het algemeen prima. Woningstichting Wierden en
Borgen voert het beheer goed uit. Er zijn weinig klachten, al merken enkele

belanghebbenden op dat de corporatie lang vasthoudt aan de bestaande voorraad. Tot aan
het begin van de aardbevingsproblematiek zijn onderhouds achterstanden ingehaald . Buiten
het aardbevingsgebied is versneld geinvesteerd zonder huurverhoging , wat wordt
gewaardeerd. De kwaliteit van het woonzorgvastgoed is over algemeen goed. De

hoofdgebouwen worden goed onderhouden, als kan hier en daar wat vaker schoongemaakt
worden.

Op het gebied van duurzaamheid dient de corporatie echt stappen te zetten, te beginnen

bij de woningen met  label F en G. De prestatieafspraken  zijn niet gehaald.

Belanghebbenden herkennen de aanleiding om planmatig onderhoud uit te stellen , maar
het wordt vervelend gevonden. Er is weinig enthousiasme over woningverbetering tot

nagenoeg energieneutraal ; de zogenaamde Nul -op-de-meter -woningen. Dit vraagt om

hoge investeringen in een klein aantal woningen. De aanpak heeft als nadeel dat de
woningen vanbinnen niet worden gerenoveerd terwijl dit vaak ook nodig is. De woningen
kunnen op die manier niet nog eens veertig jaar mee, ook al omdat ze niet

levensloopgeschikt worden gemaakt. Liever zagen belanghebbenden dat er met een lager

ambitie niveau (veel) meer woningen worden aangepakt. Dan ontstaan er ook geen straten
met aan de ene kant oude woningen en aan de overkant ogenschijnlijk gerenoveerde
woningen.

(Des)investeren in vastgoed
De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddel dmeteen 6,9

Belanghebbenden zien dat ~ Woningstichting Wierden en Borgen veel projecten realiseert.

Dit is knap, met zoveel verschillende kernen in verschillende gemeenten en tegen de
achtergrond van een krimpregio en aardbevingsproblematiek . Partijen her kennen dat er
meer vanuit een visie wordt geinvesteerd dan vijf jaar geleden.

Men ziet ook dat de corporatie veel plannen heeft uitgesteld gezet als gevolg van de
aardbevingsproblematiek . Partijen herkennen dat er inmiddels veel mogelijk is dankzij
gelden van de NAM en dat de corporatie hier actief op inspeelt. Een aantal
belanghebbenden plaats t hier de nodige kanttekeningen bij. Zij hebben weinig begrip voor

de woningen die in  de versterking saanpak worden ingebracht. Ditzi  jn in hun ogen
woningen zonder toekomstwaarde , die in sommige gevallen nog op de nominatie voor

sloop zouden staan.  Woningstichting Wierden en Borgen kan in hun ogen veel strategischer
nadenken over de inzet van de NAM -gelden bieden . Deze middelen bieden e en unieke kans
om flinke slagen in transformatieopgave van de voorraad te realiseren. Partijen missen in
de versterkingsaanpak echter een strategische visie op de toekomstwaarde van de

voorraad, de kernen en de toegankelijkheid. Dit heeft als risico dat er kansen blijven

liggen .
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Over de versterkingsaanpak merken een aantal gemeenten op dat zij liever hadden gezien

dat er sloop -nieuwbouw in plaats van renovatie plaatsvindt. Huurdersorganisaties hebben
juist een andere mening. Zij zien liever renovatie, waardoor huren laag blijven. CVW is
nooit de vraag gesteld of sloop ook mogelijk was met NAM  -gelden. Versterking kan in de
ogen van belanghebbenden  beter in de dorpskernen plaa  tsvinden, in plaats van aan de
dorpsranden. De huurdersorganisaties zijn juist van mening dat er te snel gesloopt wordt

omdat de goedkope voorraad dreigt te verdwijnen en er een grote impact is op de

leefbaarheid in kleine kernen. Gemeenten zijn  tot slot van mening dat het uitnemen van
woningen uit de markt soms stroperig verloopt.

Kwaliteit van wijken en buurten
De belanghebbenden beoordelen dit p restatieveld gemiddeld met een 6,8

Over de kwaliteit van dorpen laten belanghebbenden verschillende geluiden horen. Er zijn
lovende geluiden over de inzet van woonconsulenten,  de samenwerking in het overleg met
OGGZ en de schuldhulpverlening . Gezamenlijk wordt veel bereikt, de corporatie is goed

aanspreekbaar en denkt mee wat er mogelijk is, zoals bij de dagbesteding in een cultureel
centrum, waarbij ook omwonenden worden betrokken. Bij burenoverlast en

schuldhulpverlening wordt goed ingegrepen, al is de corporatie vooral van regels en

afspr aken en minder van mediation.

Andere belanghebbenden vinden de leefbaarheidsaanpak van Woningstichting Wierden en
Borgen zichtbaar der kan . Verzoeken om mee te werken aan dorpsplannen blijven soms
liggen . Enkele belanghebbenden missen een visie op leefbaar  heid, met vergezichten over
de toekomstige leefbaarheid en de rol van bewoners daarin. Leefbaarheid kan een sterkere

plek krijgen in het versterkingsplan. Enkele gemeenten geven aan dat p roblemen in de
dorpen vooralop  hun bord terecht komen . Zijgeven wel aan dat het contact tussen
gemeenten en de corporatie over leefbaarheid is verbeterd.

b. Relatie en wijze van communicatie met de corporatie

De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel gemiddeld meteen 7,4

Unaniem stellen de belanghebbenden dat Woningstichting Wierden en Borgen zich s teeds
externer oriénteert . De corporatie is goed te bereiken en onderhoud t metde
belanghebbenden een goede relatie. Er is vaak overleg, ook steeds meer tussen

medewerkers en ambtenaren. Voorheen was er voornamelijk bestuurlijk contact.
Medewerkers hebben meer ruimte gekregen om in te spelen op ontwikkelingen . Het
ontwikkelen van woonvisies en prestatieafspraken wordt omarmd om de relatie met

gemeentes te versterken. Sommige belanghebbenden geven aan dat het contact

operationeel is gericht, er is ruimte voor meer diepgang. Ook is no g merkbaar dat de
externe oriéntatie  verschilt per werknemer. Ook op posities waar contact met

belanghebbenden van groot belang is.
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Aandachtspunt is de aardbevingsproblematiek. Het stopzet ten van groot onderhoud is
achteraf medegedeeld , gemeenten ervoeren dater geen ruimte was om proactief naar
oplossingen te zoeken.  Gemeenten voelen zich ook matig op de hoogte gesteld van de

versterkingsaanpak. De communicatie rondom P ilot la, het renoveren tot
aardbevingsbestendige woningen, is naar mening van de belanghebbenden ongelukkig
geweest. Bewoners en andere belanghebbenden kregen heel laat te horen wat er ging

gebeuren en werden nauwelijks betrokken . Het argument dat de corporatie snel door moet

omdat veiligheid boven alles gaat, leidt tot onrust onder bewoners. De lessen die
Woningstichting Wierden en Borgen hieruit heeft getrokken worden zichtbaar opgepakt bij
de volgende pilot.

c. Mate van invloed op het beleid van de corporat ie

De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel gemiddeld met een 6,7

Er bestaat een dubbel beeld over de mate van invloed die belanghebbenden ervaren. Tot

de aardbevingsproblematiek was zeer duidelijk een ontwikkeling  zichtbaar. Net als de
communicatie, werden belanghebbenden nadrukkelijk bij beleid betrokken. Met gemeenten

is constructief aan woonvisies en prestatieafspraken gewerkt en partijen worden betrokken

bij het nieuwe strategisch voor raadbeleid. Overleggen zijn nieuw leven ingeblazen en er

worden concrete zaken afgesproken. Er volgt niet altijd concrete actie naar aanleiding van
bestuurlijke overleggen, al geven gemeenten zelf aan hier ook schuldig aan te zijn.

Bij zaken die niet in convenanten geregeld zijn heeft de corporatie meer moeite om

belanghebbenden invloed te geven. Het duidelijkst is dit te zien bij het versterkingsplan.
Belanghebbenden voelen zich vooraf onvoldoende betrokken, doelen hadden uitgewisse Id
kunnen worden . De versterkingsaanpak is als voldongen feit ervaren . Al snappen partijen
ook dat de druk vanuit het Centrum Veilig Wonen en de NAM hoog was. Zij wilden snel
resultaat boeken.  Als projecten vertraagd of niet worden gerealiseerd, wordt er n iet samen
gediscussieerd over mogelijke oplossing en.
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4 Presteren naar Vermogen

Ind it hoofdstuk beoordeelt de visitatiecommissie of de corporatie voor het realiseren van
maatschappelijke prestaties optimaal gebruik maakt van haar financiéle mogelijkheden. Er
wordt gekeken of er een onderbouwde visie is op het vermogen en de inzet daarvan

zonder het voortbestaan van de corporatie in gevaar te brengen. De visitatiecommissie

beoordeelt drie onderdelen:

1 Financiéle continuiteit;

i Doelmatigheid;

i Ver mogensinzet.

4.1 Beoordeling visi tatiecommissie: Presteren naar V ermogen

Presteren naay Vermogen
continuiteit
10

Vermogensinzet Doelmatigheid

Presteren naar Vermogen

| cier | wegng |

Financiéle continuiteit 8,0 30%
Doelmatigheid 7,0 30%
Vermogensinzet 5,0 40%
Gemiddelde score 6,5

4.2 Conclusies en motivatie

Woningstichting Wierden en Borgen heeft een zeer solide financiéle positie. Zij is langdurig

in staat om haar maatschappelijke functie uit te oefenen. Op het gebied van financiéle
continuiteit presteert de corporatie goed en op doelmatigheid ruim voldoend e.
Aandachtspunt is de vemogensinzet, waarop de corporatie onvoldoende presteert. De
commissie beoordeelt het presteren naar vermogen met een 6,5.
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Financiéle continuiteit
Bij dit onderdeel beoordeelt de commissie of de corporatie haar financiéle positie als
maatschappelijk ondernemer in voldoende mate duurzaam op peil houdt.

Woningstichting Wierden en Borgen
continuiteit vanuit heldere kaders, gebruikmakend van
daarnaast een eenduidige planning

risicomanagement.

Woningstichting Wierden en Borgen

presteert goed.

- en controlecyclus en

De commissie waardeert dit onderdeel met een 8.

heeft een zeer

financieel solide

scenar.i
heeft een goed

positie. Zij is

Pluspunten zijn het actieve sturen op
00s.

De

in staat om haar maatschappelijke functie uit te oefenen. Ze hanteert een helder financieel
g houdt. Door binnen dit kader te opereren, blijft de

kader dat zij voortdurend in het 0o

corporatie ruim binnen de eigen normen en die van het Centraal Fonds

woningcorporaties

en WSW.

[Autoriteit

Zowel de gehele bedrijfsvoering als het strategisch voorraadbeleid is doorgerekend,

gebruik ma kend van verschillende scenario
verkopen en rentestijging en.
behulp van een eenduidige planning

I'n deze

scenar.i

00s

& op ondernemingsniveau,

- en controlecyclus stuurt ze bij waar nodig.

zoals tegenvallende
blijft de
De

corporatie stuurt op kasstromen en waarborgt dat zij binnen de normen van haar
treasurybeleid blijft. Het voorraadbeleid is goed onderbouwd

woningmarktonderzoek.

Doelmatigheid

De corporatie heeft een goed r

, onder andere op basis van

isicomanagement

Bij dit onderdeel wordt door de commissie beoordeeld of de corporatie een gezonde, sobere
en doelmatige bedrijfsvoering heeft en efficiént omgaat met de beschikbare middelen.
Pluspunten zijn de grote

Woningstichting Wierden en Borgen

presteert ruim voldoende.

corporatie

h

langdurig

corporatie

doelmatigheid, het  bewust laaghouden hiervan en door actief bij te sturen indien nodig . De
commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.
e gegeve orporatie Refere e anade
orporatie ge adaeilae
Netto bedrijfslasten per vhe u 550 a 900 a 923
Toename netto bedrijfslasten 2012 -2014 -176 -100 -70
Aantal vhe per fte 108 106 102
Personeelskosten per fte u 72.682 u 75.116 ua 74.321

Bron: Corporatie Benchmark C ~ entrum , Corporatie in Perspectief 2016 (verslagjaar 2014)

Op het vlak van doelmatigheid presteert Woningstichting Wierden en Borgen beter dan de
referentiecorporaties. Met name de lage bedrijfslasten vallen op. De corporatie weet deze

n door bewust een eigen onderhoudsdienst in te zetten. Deze stuurt
sterk op kosten beheersing. Er is een grote onderhoudsopgave als gevolg van de
aardbevingsproblematiek en het uitgestelde groot onderhoud. De commissie vraagt zich af

kosten laag te houde

of er structureel

extra personeel nodig is om deze opgave in goede banen te leiden.

Via onder andere de kwartaalrapportage wordt de ontwikkeling van kosten en baten
gevolgd. De lage bedrijfslasten lijken in de genen te zitten, want er is geen

visie op een doelmatig

46

e bedrijffsvoering

Visitatierapport

Woningstichting Wierden en Borgen

weloverwogen

, Methodiek 5.0

| © Raeflex



Vermogensinzet

De commissie beoordeelt bij dit onderdeel of en op basis waarvan de corporatie de inzet

van haar vermogen voor maatschappelij ke prestaties verantwoordt en/of zij haar financiéle
mogelijkheden benut voor het realiseren van prestaties.

Woningstichting Wierden en Borgen presteert onvoldoende  op dit prestatieveld . De
corporatie voldoet niet aan het ijkpunt doordat rendementsdoelstelling en ontbreke n
evenals een actuele visie op de benodigde ontwikkeling van het vermogen in relatie tot de
opgaven , met als risico dat investeringen achterblijven op wat mogelijk is . De commissie
beoordeelt dit onderdeel met een 5.

Woningstichting Wierden en Borgen is alert op de financiéle gevolgen van ontwikkelingen

in het speelveld . Voorgenomen activiteiten , extern en intern beleid als het voorraad - en
huurbeleid, worden getoetst op de gevolgen voor de financiéle continuiteit.

De corporatie en hanteert naast de norm en van WSW en CFV eigen normen. De corporatie
staat er financieel goed voor. Op diverse parameters scoort zij veel beter dan die van CFV,

WSW en de corporatiesector.

erngegeve 014 eclo 0

Solvabiliteit 28,4% 33,0 % >20%
Loan to value 46,6% 43,19% <75%
Rentedekkingsgraad (ICR) 3,4 2,0 >1,4
Debt Service Coverage Ratio 2,1 14 >1

Uit deze parameters is op te maken dat er de nodige investeringsruimte is. Deze goede

financiéle positie is deels het gevolg van het uitstel van een aantal plannen als gevolg van
de aardbevingsproblematiek
De commissie is  ziet als minpunt dat de corporatie geen visie heeft op de benodigde

vermogensontwikkeling in relatie tot de  opgaven op de lange termijn en en geen
rendementsdoelstellingen hanteert om te zorgen dat investeringen gemaximaliseerd
kunnen worden.  Woningstichting Wierden en Borgen heeft daarmee onvoldoende scherp
inzicht of zij vermogend genoeg is om de aanzienlijke opgaven in haar werkgebied aan te
kunnen en er ontbreekt een duidelijk he rkenbare langetermijn visie op en inzicht in de
ontwikkeling van de marktwaarde en het rendement  van het vastgoed.
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5 Governance

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

5.1 Beoordeling visitatiecommissie: Governance
Governance

Besturing

10
8

[ ]
6
2
0
Externe Iegitimer_ing en Intern toezicht
verantwoording

Governance
| cier | Cier | Cifer |

Besturing 6,7
- Plan 7,0

Visie

Vertaling doelen
- Check 7,0
- Act 6,0
Intern toezicht 6,3
- Functioneren RvC 6,0

Samenstelling van de RvC 7

Rolopvatting als toezichthouder, werkgever en klankbord 6

Zelfreflectie 5
- Toetsingskader 6,0
- Toepassing Governancecode 7,0
Externe legitimering en verantwoording 6,0
- Externe legitimatie 6,0
- Openbare verantwoording 6,0
Gemiddelde score 6,3
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5.2 Conclusies en motivatie

Besturing

Bij besturing vormt de commissie zich een oordeel over de kwaliteit van het

besturingsproces: prestatiesturing en strategievorming. De besturing omvat de onderdelen
Plan, Check en Act. De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 6,7

Plan

Woningstichting  Wierden en Borgen voldoet op dit onderdeel aan hetijkpunt . Pluspunten
zijn dat de corporatie opgaven helder in beeld brengt, haar rolopvatting goed vastlegt en

haar visie concree tvertaalt in plannen . De commissie waardeert dit onderdeel met een 7.

Bij de planfase beoordeelt de commissie twee onderdelen: visie en vertaling doelen.

i Visie

Woningstichting Wierden en Borgen hanteert goede en actuele visies. Ze breng t opgaven
helde rin beeld en legt goed vastwat haar rolopvatting is. De corporatie is hier consequent

in en leeft in de uitvoering de visie actief na. Zij legt op transparante wijze verantwoording

af. Op enkele themads kan de corporatie meer gebrui k maken
maatschappelijk van aard zijn, zoals ten aanzien van vitaliteit van kernen, leefbaarheid en
wonen en zorg. Ook op financieel gebied is dit mogelijk (marktwaarde/rendement

vastgoed).

i Vertaling doelen

De corporatie maakt  haar doelstellingen concreet in de jaarplannen. De afdelingen vertalen
deze in jaarplannen, met doelen, acties en gewenst resultaat. De aansluiting tussen
ondernemingsplan en jaarplannen is hierdoor goed. Er is ruimte om visies  die zij maakt
met externe partijen i zoals woonvisies - beter te vertalen in concrete activiteiten. Dit is

waardevol tegen het licht van de grote opgaven in het werkgebied en de benodigde
activiteiten op middellange termijn.

Check

Woningstichting Wierden en Borgen voldoet op dit onderdeel aan hetijkpunt . Pluspunten
zijn de goede verbinding tussen visie, beleidsdocumenten en de managementrapportages

en het ac tief volgen van de  ontwikkelingen. De  commissie beoordeelt dit onderdeel met

een 7

De ma nagementrapportages zijn gedurende de visitatieperiode sterk verbeterd. Er is een

goede verbinding met de visie en beleidsdoelstellingen  gelegd . Op de verschillende  doelen
en opgaven wordt de voortgang goed in beeld gebracht. De corporatie gebruikt hierbij een
stoplichtmodel. Deze is gebaseerd op ontwikkeling van de parameters , waarbij er
mogelijkheden zijn  om meer normen te hanteren . De managementrapportages zijn tij dig

beschikbaar en worden met de RvC besproken.
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Act
Woningstichting Wierden en Borgen presteert op dit onderdeel voldoende en voldoet aan
het ijkpunt . De commissie beoordeelt dit met een 6.

De managementrapportages worden uitvoerig besproken in het MT en de RvC

vergaderingen, net als andere bronnen om het presteren te beoordelen . Omdat in de
managementrapportages geen normen staan is het lastig zichtbaar of de gewenste

prestaties uiteindelijk bereikt worden. Het stoplicht zorgt er wel voor dat op basis van de
ontwikkelingen bijgestuurd wordt.

Het komt voor dat een stoplicht lang op oranje staat zonder dat er actie ondernomen wordt
of doelen aangepast worden. Het aanpassen van  beleidsdoelstellingen  blijft soms
achterwege als blijkt dat doelen niet gehaald kunnen worden, zoals bij duurzaamheid.

Dit wil zeker niet zeggen dat Woningstichting Wierden en Borgen fivastzit  in het eigen
systeem. Als er zaken fAtussendoor komeno pakt de corpo
Bedera walda of Steelande.

Intern toezicht

De beoordeling van het Intern Toezicht bestaat uit drie meetpunten. Dit zijn: Het

functioneren van de  raad van commiss arissen, het gebruik van een toetsingskader en het
naleven van de Governancecode. De commissie beoordeelt  hetintern toezicht meteen 6,3

Functioneren RvC
Bij het functioneren van de RvC beoordeelt de commissie drie onderdelen. Het gaat om de

samenstelling van de RvC, de rolopvatting van de RvC en de wijze van zelfreflectie.

Hieronder worden deze onderdelen besproken en het oordeel toegelicht.

i Samenstell ing van de RvC

Woningstichting Wierden en Borgen voldoet op dit onderdeel aan hetijkpunt . Pluspuntis
dat de RvC actief zorgt voor een goede samenstelling, op basis van expertise én andere
criteria zoals leeftijd. Hierbij wordt een passende profielschets gebruikt.

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De RvC bestond tot eind 2015  uit zes leden (nu vijf) , van wie twee op voordracht van de
huurders. Hiermee wordt voldaan aan de Woningwet 2015. De RvC heeft een profielschets
vastgelegd die past bij de aard en de activiteiten van de corporatie. Deze voorziet in

ervaring metv olkshuisvesting en  financiéle expertise. De  RvC zorgt er actief voor dat de
sam enstelling hier ook naar is. Er is sprake van regionale betrokkenheid en van buiten,

jong oud en verschillende achtergronden. De commissarissen laten zich bijscholen. In het
jaarverslag wordt verantwoording afgelegd over het profiel.

1 Rolopvatting als toe zichthouder, werkgever en klankbord

Woningstichting Wierden en Borgen voldoet op dit onderdeel aan het ijkpunt
De commissie beoor deelt dit onderdeel met een 6.
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De RvC houdt op praktisch niveau nauwgezet toezicht, en toont zich heel betrokken. Na het
vertrek van een van de twee bestuurders heeft de RvC de aangebleven bestuurder op
onderdelen ondersteuning geboden bij het neerzetten van zijn  nieuwe rol.

Dit heeft bijgedragen aan een meer moderne leiderschapsstijl waarin meer wordt gedelegeerd

naar het management en medewerkers.

De RvC maakt onderscheid tussen haar rollen als toezichthouder , klankbord en werkgever. Eris
een renumaratie -, audit en kernactiviteitencommissie. Samen met de directeur -bestuurder is
de RvC zoekende in de invulling van deze rollen . De RvC zorgt dat zij tijdig de juiste informatie

heeft en onderhoudt contact met de OR, huurdersorganisaties en overige belanghebbenden.

De RvC vult de klankbordrol erg intensief in, met het risico dat zij op de bestuursstoel gaa t
zitten . Soms worden besluiten genomen in de raad, in plaats van dat besluiten eerst
genomen worden door de bestuurder en daarna getoetst worden  in de RvC . Bijvoorbeeld

al s er s cenar ngebéasht ewderRdG nnaidialoog zelf een besluit neemt.  Dit kan de
scherpte in de toezichtsrol ondermijnen. De RvC geeft aan dat zij er vanuit haar

werkgeversrol voor gekozen heeft om dicht op de bestuurder te zitten, juist bij de
implementatie van een eenh oofdig bestuur . Zo wordt een goed contact opgebouwd,

waarna de RvC afstand kan nemen. Ten aanzien van de werkgeversrol kan de RvC

duidelijker en explicieter zijn welke prestaties zij verlangt van de bestuurder. De

bestuurder krijgt de nodige opdrachten mee . Het normenkader waaraan de bestuurder

moet voldoen is niet altijd duidelijk.

i Zelfreflectie

Woningstichting Wierden en Borgen voldoet op dit onderdeel niet aan het ijkpunt voor een
voldoende omdat de RvC in de visitatieperiode niet elk jaar een zelfevaluatie heeft

uitgevoerd en  nooit een externe  onafhankelijke deskundige heeft betrokken bij de
zelfevaluatie.

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 5.

De RvC heeft in de laatste drie jaren van de visitatieperiode jaarlijks een zelfevaluatie
gehouden waarin het eigen functioneren en samenwerking ter discussie s tond . De
bestuurder was hierbij niet aanwezig. In de afgelopen jaren is er g een externe deskundige

bij de evaluatie betrokken. De RvC motiveert dit doordat er in korte tijd nieuwe leden zijn
gekomen en zij een goede eigen methodiek hadden voor zelfevaluatie. In 2015 was de
interpretatie dat  een zelfevaluatie met externe begeleiding nog een jaar kon worden

uitgesteld en tegelijkertijd toch aan de governancecode te voldoen . Vanwege de
ontwikkelstappen die de RvC voor ogen had werd dit niet opportuun gevonden. De
commissie vindt het opmerkelijk dat de RvC juist in de zoektocht naar haar rolinvulling  in
een peri ode van bestuurlijke verandering , hiet een buitenstaander naar zijn functioneren

heeft laten kijken bij de zelfevaluatie . De commissie ziet dit als een minpunt
Toetsingskader

Woningstichting Wierden en Borgen voldoet op dit onderdeel aan het ijkpunt . De commissie
beoordeelt dit onderdeel met een 6.
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De RvC hanteert de verschillende visie - en beleidsdocumenten als  toetsingskader . In deze
documenten is vastgelegd binnen welke kade rs de corporatie kan opereren, zoals het

treasury - en calculatiestatuu t. Deze zijn actueel en van goede kwaliteit. Gedurende de
visitatieperiode is de managementrapportage sterk verbeterd. De RvC hanteert het
toetsingskader actief. Dit kader  kan verder ver stevigd worden door de
toetsingsdocumenten actiever en meer in samenhang toe te passen.

Toepassing Governancec ode

Woningstichting Wierden en Borgen voldoet op dit onderdeel aan het ijkpunt . Pluspunten
zijn het merkbaar naleven en  doorleven van de Governancecode en transparantie over
eventuele afwijkingen.

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7.

De corporatie past de Governancecode toe . Deze commissie ziet als pluspunt dat deze
actief nageleefd en doorleefd  wordt . Zo heeft de RvC nauwgezet getoetst of een
commissaris haar beroep als medewerker van de Woonbond in een naburig werkgebied
kan combineren met haar rol als commissaris. De WNT wordt nageleefd, waarbij
onderzocht wordt of de pensioenregeling ook conform WNT is. Dit is in het jaarverslag

vermeld. In het jaarverslag wordt ingegaan op het naleven van de governancecode.

Externe legitimering en verantwoording

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

De commissie beo ordeelt de externe legitimering en verantwoording meteen 6.

Externe legitimatie

Woningstichting Wierden en Borgen voldoet op dit onderdeel aan het ijkpunt . De commissie
beoordeelt dit onderdeel met een 6.
Woningstichting Wierden en Borgen werkt de laatste jaren  toe naar een corporatie die echt

samen met haar belanghebbenden wil optrekken en hen deelgenoot maakt van hun

plannen. De corporatie maakt hierin flinke stappen maar valt soms ook terug. Daar waar

het om reguliere beleidsontwikkeling en 1 uitvoering gaat heeft de corporatie de banden

met belanghebbenden flink aangetrokken. Met name bij het opstellen van woonvisies en
prestatieafspraken is dit zichtbaar en belanghebbenden zZijn hier positief over . Bij mogelijk
ingrijpende vraagstukken is de corporatie intern georiénteerd. Woningstichting Wierden en
Borgen valt dan terugin de oude reflex. De commissie constateert dat als corporatie onder
druk - in complexe situaties met conflicterende belangen - beslissingen moet nemen
belanghebbenden soms w orden geconfronteerd met een besluit. Op dit punt kan de

corporatie zich ontwikkelen door vraagstukken en opgaven aan de voorkant meer te delen
en zo gezamenlijk tot oplossingen te komen.
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Ten aanzien van huurdersorganisaties leeft Woningstichting Wierden e  n Borgen de
Governancecode en Overlegwet na. Huurders kunnen hun invioed aanwenden, het overleg

met de corporatie verloopt positief -kritisch. Hier en daar verwachten de
huurdersorganisaties dat de corporatie wat meer meebeweegt. De corporatie is actief op
zoek naar moderne vormen van participatie. Zo werkt ze met Bewoners -Advies - Groepen

en is ze in Ulrum een opplusproject met bewoners gestart.

Openbare verantwoording
Woningstichting Wierden en Borgen voldoet op dit onderdeel aan het ijkpunt . De commissie
beoordeelt dit onderdeel met een 6

In het jaarverslag verantwoord t Woningstichting Wierden en Borgen zich over haar
gerealiseerde prestaties. Het verslag is goed leesbaar, al is het aan de lange kant.
Afwijkingen ten aanzien van haar voornemens worden in het jaarverslag vermeld. Het is te

vinden opdewebsite. | n het bewonersbl ad 0O0pdesorgomtieowerer ant woor d

haar activiteiten
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Deel 3

Bijlagen bij het rapport
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