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Deel 1

Beoordeling van de maatschappelijke prestaties
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A  Recensie Woningbouwstichting Cothen

Terugblik op visitatie 2013 over de periode 2009 - 2012

In 2013 constateerde de toenmalige visitatiecommissie dat Woningbouwstichting Cothen
een corporatie was die zich inzette voor bouwplannen in de kern Cothen. De band met de
huurders was informeel en open. Verbeterpunten zag de toenmalige commissie in het meer
profe ssionaliseren van de corporatie, het op orde brengen van de governance (besturing,
intern toezicht en het verbeteren van de transparantie ).

De huidige visitatiecommissie ziet dat de corporatie actief met de aanbevelingen aan de
slag is gegaan en verbeteri ngen heeft doorgevoerd. Tegelijkertijd zijn de eisen die aan
corporaties worden gesteld omhoog gegaan. Hierdoor zijn de oordelen die de commissie nu
geeft gemiddeld lager dan bij de vorige visitatie.

Resultaten visitatie 2017 over de periode 2013 - 2016

Veel aandacht voor het op orde brengen van de organisatie

De huidige directeur -bestuurder en leden van de raad van toezicht hebben in de afgelopen
jaren veel werk verzet om de organisatie op orde te brengen. Door de komst van nieuwe
regelgeving (Woningwet ) en nieuwe kaders voor woningcorporaties via de Autoriteit
woningcorporaties en het WSW heeft Woningbouwstichting Cothen veel tijd moeten

besteden aan het voldoen aan d ie nieuwe regels. Na de vorige visitatie heeft de
drielagenstructuur met werkorganisatie/bestuur en raad van toezicht plaatsgemaakt voor

een tweelagenstructuur. Enkele oud -bestuursleden zijn in dienst getreden bij de corporatie.
Vanaf het laatste jaar van de visitatie (2016 ) is de vernieuwing in de organisatie g oed
zichtbaar geworden.

Van bouwen naar beheren

De corporatie heeft lang de focus gehouden op het zoveel mogelijk uitbreiden van de
betaalbare woningvoorraad in de kern Cothen. Door nieuwe eisen die aan corporaties
worden gesteld door de Aw en WSW wordt het voor Woningbouwstichting Cothen steeds

lastiger om tot nieuwbouw te komen. De omslag naar het goed beheren van de

woningvoorraad wordt in 2017 gemaakt door het op (laten) stellen van een m eerjaren
onderhoudsbegroting , waarna een Strategisch Voorraadbeheerplan opgesteld kan worden.
Aandacht voor renovaties en duurzaamheid moet zijn beslag gaan krijgen.

Focus op Cothen: gedreven en kwetsbaar

Zowel in de voor gaande visitatieperiode als in de laatste visitatieperiode is het voor de
corporatie helder dat zij zich wil blijven inzetten voor de kern Cothen. De organisatie zet
zich met grote gedrevenheid in voor deze kern. Tegelijkertijd is de organisatie door de

geringe schaalgrootte in relatie tot de eisen die aan alle corporaties gesteld worden,

kwetsbaar.

Huurdersparticipatie . eerste stappen gezet

Door de korte lijnen die er in Cothen zijn en de participatie van huu rders in het voormalige
bestuur enderaad , waser in hetverleden weinig animo om tot een Huurdersorganisatie te
komen. In 2016 is de corporatie gaan werken met Buurtcontactpersonen om het gemis aan

een Huurdersorganisatie te overbruggen. Een goed initiatief van de directeur -bestuurder
en de RvT om de relatie met de huurders meer structuur en inhoud te geven.
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Gelet op het veel grotere belang van de Huurdersorganisaties  bij bijvoorbeeld de
tot standkoming van prestatieafspraken , ligt er een taak voor de corporatie om dit verder
door te ontwikkelen  zodat hun invloed op het beleid duidelijker en zichtbaarder wordt.

Governance : in ontwikkeling

Woningbouwstichting Cothen heeft in mei 2014 een geheel nieuwe RvT geworven. Op dat

moment was er een bestuur van 4 leden actief . Vanaf medio 2015 is de tweelagen structuur
formeel ingevoerd door de benoeming van een directeur -bestuurder met het gelijktijdig
terugtreden van de zittende bestuursleden. De leden van de raad zijn allen uit Cothen

afkomstig waardoor de kennis van het werkgebied groot is. Er is voldoende aandacht geweest
voor de diversiteit qua kennisgebieden. De raad heeft een goed beeld van de opgaven van de
woningbouwstichting. Met de komst van een directeur -bestuurder is de besturing flink

verbeterd en kan de raad zich meer op haar rol van toezichthoud er gaan richten.

D oelmatigheid vergt blijvende  aandacht

Woningbouwstichting Cothen kent hoge bedrijfslasten; dat signaleerde de

visitatiecommissie vier jaar geleden en dat is ook nu nog een probleem. De genomen
structurele maatregelen hebben nog een onvoldoende meetbaar effect. Door de hoge
interne lasten kan de corporatie minder in het woningbezit investeren dan wenselijk is.

Sterke punten

+ Intensieve band met het werkgebied
+ Verbeterde relatie m et gemeente
+ Grote inzet van werknemers , Bestuur en Raad van Toezicht voor de continuiteit en

zelfstandigheid van de corporatie.

Beleidsagenda voor de toekomst

De commissie geeft Woningbouwstichting Cothen de volgende verbetersuggesties mee:

1 BIlijf aandacht houden voor de prestaties die de corporatie levert. Door het wegvallen
van nieuwbouwmogelijkheden is het investeren in de bestaande voorraad nu de
grootste opgave. Duurzaamheidsmaatregelen vragen daarbij bijzondere aandacht.

1 Van de belanghebbenden is de gemeente Wijk bij Duurstede het meest tevreden over
de communicatie en de  relatie met de corporatie . De huurders merken dat er
veranderingen gaande zijn. Enerzijds is het minder mak
regelend zoal s dat i n telgejkertid is delnieudveinvioaed vimegn e n
huurdersorganisatie nog niet geregeld. Gelet op het enthousiasme van de
Buurtcontactpersonen lijkt de tijd nu rijp om vaart te maken met het instellen van een
formele Huurdersvertegenwoordiging. Wellicht kan de Woonbond hier ook een rol in
spelen.

1 Gelet op de kwetsbaarheid van de kleine organisatie en de noodzaak om de
bedrijfslasten terug te dringen, geeft de commissie Woningbouwstichting Cothen mee
om te o nderzoek en in hoeverre samenwerking met lokale of region ale
woningcorporaties de verdere professionalisering van de organisatie en het beheer van
de woningvoorraad kan verbeteren.

1 Om de verdere professionalisering van het toezicht te realiseren raadt de commissie aan
om vaart te maken met het implementeren en n aleven van de Governancecode. Daarbij
gaat het niet om het op schrift afvinken van alle artikelen van de Governancecode maar
om het daadwerkelijk bespreken en doorleven van de (verplichte) artikelen van de
Governancecode binnen de Raad.
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B  Scorekaart Wonin gbouwstichting Cothen

Beoordeling volgens Gemiddel Eindcijfer
Perspectief meetschaal*) d Weging per
.. perspecti
cijfer
ef
Presteren naar Opgaven en 6,6
Ambities
Prestaties in het licht van
de opgaven 7,0{7016,0 170 170 6,8 75%
Ambities in relatie tot de opgaven 6,0 25%
Presteren volgens 6,3
Belanghebbenden
Prestaties 6,5 16,7 154165 16,1 6,2 50%
Relatie en communicatie 7,3 25%
Invioed op beleid 5,6 25%
Presteren naar Vermogen 5,0
Financiéle continuiteit 6,0 30%
Doelmatigheid 4,0 30%
Vermogensinzet 5,0 40%
Governance 5,7
Plan 7,0 i
Besturing Check 6,0 6,3 33%
Act 6,0
Functioneren RvC 5,7
Intern toezicht Toetsingskader 7,0 5,9 33%
Toepassing Governancecode 5,0
Externe legitimatie 5,0
Externe legitimering en verantwoording 5,0 33%
Openbare verantwoording 5,0
1 Huisvesting van de primaire doelgroep 4 (Des)investeringen in vastgoed
2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen 5 Kwaliteit van wijken en buurten
3 Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 6 Overige/andere prestaties

*) Alleen in hele getallen
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C  Scorekaart inbeeld Woningbouwstichting Cothen

WONINGBOUWSTICHTING COTHEN

Cothen
310 verhuureenheden

10 = Uitmuntend

qg\éen 9 = Zeer goed
¥
?‘eﬁ" 8 = Goed

7 = Ruim voldoende

. 6 = Voldoende
Prestatievel d

. . o 5 = Onvoldoende
1. Huisvesting van de primaire

doglgroep - 4 = Ruim onvoldoende
2. Huisvesting van bijzondere
doelgroepen 3 = Zeer onvoldoende

3. Kwaliteit van woningen en

woningbeheer 2 = Slecht
4. (Des)investeringen in vastgoed 1 = Zeer slecht
5. Kwaliteit van wijken en buurten
6. Overige/andere prestaties 0 = Geen oordeel
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D  Samenvatting visitatie W oningbouwstichting Cothen

Visitatie bij Woningbouwstichting Cothen

Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 5.0 -versie van de Methodiek Maatschappelijke
Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, april  2014)
voor kleine corporaties en vond plaats tussen september en november 2017

Schets Woningbouwstichting Cothen

Openbare informatie \ Woningbouwstichting Cothen

Gemeente Wijk bij Duurstede

Gegevens Ci P 2016

1  Ongewogen verhuureenheden 310

T Fte 3

1  Verbindingen 1

1 Referentieregio Qost Utrecht

Vorige visitatie

1 Jaar Maart 2013

1  Bureau Raeflex

1 Eindcijfers 5,0 Governance é 7,8 PvB

Toezichtsbrief Autoriteit Gelet op de bestuurlijke herstruct urering in 2014 heeft

woningcorporaties 2016 de Aw een Governance inspectie  uitgevoerd in  2017.

Opmerking over de hoge bedrijfslasten.
Geen aanleiding voor interventies.

Beleidsdocumenten Beleidsplan 2012 i 2015 en Beleidsplan 2016 i 2020.
Woningbouwstichting Cothen is een van de twee corporaties in de gemeente  Wijk bij
Duurstede en richt zich volledig op de woon kern Cothen. De corporatie rekent het tot
haar kerntaak om betaalbare huurwoningen te bouwen, goed wonen mogelijk te maken
in de kern Cothen en de leefbaarheid in deze kern in stand te houden of te verbeteren.

Daarnaast staat een goed contact met de huurders en woningzoekenden voorop.

De lijnen zijn kort. De corporatie heeft de afgelopen jaren (vooral 2014 en 2015) grote
veranderingen doorgemaakt in de organisatie. Er is een 2 -lagenstructuur  ingevoerd en
twee van de drie voormalige bestuursleden als medewerker  zijn in dienst getreden bij
de corporatie. Medio 2014 is er een nieuwe RvT ingesteld en medi 0 2015 heeft deze
een directeur -bestuurder aangesteld.

In het nieuwe beleidsplan wordt het accent van verkoop en nieuwbouw ver legd naar
de kwaliteit en het verduurzamen van het bestaande bezit. Ook het verbeteren van de
contacten met de gemeente Wijk bij Duurstede heeft meer aandacht dan voorheen.
Woningbouwstichting Cothen kent geen officiéle Huurdersorganisatie. Wel zijn er sinds

kort b uurtcontactpersonen.

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, ee n lager cijfer krijgt in de visitatie.
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— el
Presteren naar Vermogen — 5
Presteren volgens Belanghebbenden _ 6.3
Preseren naar Opgaven en Ambities _ 6,6

3,0 4,0

Prestaties naar Opgaven en Ambities

1. Op de volgende prestatievelden levert de
corporatie ruim voldoende prestaties:
0 Huisvesten van de doelgroep;
0  Huisvesten van bijzondere
doelgroepen;
0 (des-)investeren in de
woningvoorraad;
o Kwaliteit van buurten.
2. Ten aanzien van kwaliteit van woningen en
woningbeheer blijven vooral de
investeringen in duurzaamheid achter.

Prestaties naar Vermogen

1. Grens van investeringsmogelijkheden
is bereikt.

2. De bedrijfslasten zijn verlaagd maar
nog steeds te hoog. In de komende
jaren wordt het effect van maatregelen
zichtbaar.

3. De corporatie kan haar vermogensinzet
onvoldoende beargumenteren omdat er
nog geen meerjaren onderhouds -
begroting is.

14 Visitatierapport

Prestaties volgens belanghebbenden

1. De huurders zijn vooral tevreden over de
investeringen van de corporatie in
nieuwbouw en de kwaliteit van wijken en
buurten. De overige aspecten scoren rond
de zes. De laagste waardering is er voor
de kwaliteit van de woningen.

2. De gemeente is over hetalg  emeen
tevreden over de inzet van de corporatie.
Mogelijkheid voor verbetering wordt gezien
voor de kwaliteit van de woningvoorraad
en de kwaliteit van wijken en buurten.

38 De gemeente ervaart de relatie met de
corporatie als open en constructief.

4. De huurde rs zijn tevreden over de relatie
maar niet tevreden over hun invioed op
het beleid van de corporatie.

Governance

1. De besturing is mede door de komst
van een directeur -bestuurder op een
hoger plan gebracht;

2. Hetinterne toezicht is de afgelopen
periode geprofessionaliseerd. Het
behoeft nog een aantal verbeterslagen
om volledig aan de Governancecode te
voldoen.

3. De communicatie en externe
verantwoording voldoet nog niet aan
het ijkpunt van wat van een corporati e
verwacht mag worden anno 2017. De
grondslagen zijn wel aanwezig.
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E Reactie Woningbouwstichting Cothen

Reactie Woningbouwstichting Cothen o p het visitatierapport

o
i
WONINGBOUWSTICHTING COTHEN

Reactie op visitatierapport 2013 - 2016

In de maand oktober 2017 heeft de vierjaarlijkse visitatie van Woninghouwstichting (WBS) Cothen
plaats gevonden. De visitatie is uitgevoerd door Raeflex en heeft betrekking op de jaren 2013 t/m
2016. De rapportage van de visitatie is in november 2017 ontvangen. Een concept van de rapportage
is door de Raad van Toezicht en de bestuurder besproken met de leden van de visitatiecommissie. In
dat gesprek is vanuit WBS Cothen aangegeven dat het jammer is dat de visitatie geen rekening heeft
gehouden met de ontwikkelingen die zich in 2017 bij WBS Cothen hebben voorgedaan en welke er
nogin uitvoering zijn. Op sommige plaatsen wordt daar wel naar verwezen maar in de beoordeling
hebben die geen rol gespeeld. Bestuur, Raad van Toezicht en medewerkers herkennen zich dan ook
maar ten dele in de beoordeling zoals die door de visitatiecommissie in het rapport is opgenomen en
hebben op sommige aspecten met teleurstelling kennis genomen van de bevindingen van de
visitatiecommissie. Dit neemt niet weg dat meerdere constateringen van de visitatiecommissie
worden herkend maar aan een groot deel daarvan is met name vanaf medio 2016 veel aandacht
besteed maar de resultaten daarvan zijn pas echt in 2017 zichtbaar geworden en dus niet
meegenomen in deze visitatie. Hieronder wordt puntsgewijs de reactie van WBS Cothen vermeld
waarbij eerst enkele algemene opmerkingen worden gemaakt om vervolgens specifiek in te gaan op
de door de visitatiecommissie voorgestelde beleidsagenda voor de toekomst.

Algemene reactie

e Bestuur, Raad van Toezicht en medewerkers hebben met belangstelling kennis genomen van
de rapportage over de door Raeflex uitgevoerde visitatie. Wij zijn de commissie erkentelijk
voor de wijze waarop de gesprekken met de gremia zijn gevoerd.

*  Wij zijn verheugd dat zowel de wethouders als een zestal huurders bereid zijn geweest om
hun ervaringen en verwachtingen met de visitatiecommissie te delen.

* Bij WBS Cothen is in de periode waarover de visitatie gaat nogal wat veranderd in de
aansturing van de organisatie. Zo is er in 2014 een geheel nieuw samengestelde Raad van
Toezicht benoemd en is medio 2015 een nieuwe bestuurder aangesteld. Vanaf dat moment
is in goede samenwerking tussen Raad van Toezicht, bestuur en medewerkers gewerkt aan
de verdere professionalisering. Echter de invoering van de Woningwet 2015 heeft in het
eerste jaar daarna heel veel tijd gevraagd van bestuurder en Raad van Toezicht. Het voldoen
aan allevereisten uit de Woningwet, vertaald in vele documenten en reglementen, hebben
een vertragende invioed gehad op het aan de slag gaan met die zaken die echt van belang
zijn voor een woningcorporatie, namelijk het werken aan een woningvoorraad die
kwalitatief in een goede staat is en voldoet aan de huidige eisen, waaronder die van
duurzaamheid en comfort. Pas in de tweede helft van 2016 en in 2017 zijn die zaken
intensief ter hand genomen. De resultaten daarvan beginnen nu zichtbaar te worden maar
vallen buiten de horizon van de visitatie hetgeen op onderdelen leidt tot een weergave die
niet geheel strookt met de huidige situatie eind 2017.

e Bestuur en Raad van Toezicht herkennen een deel van de opmerkingen die in de rapportage
en de daarbij behorende bijlagen zijn gemaakt maar zijn tegelijkertijd van mening dat een
aantal waarnemingen niet in lijn liggen met de werkelijkheid en het beeld dat wij zelf
hebben over de gang van zaken bij sommige onderdelen van de rapportage.
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e Bestuur en Raad van Toezicht hebben geconstateerd dat WBS Cothen met meerdere
onderdelen die in de rapportage worden benoemd al aan de slag zijn gegaan. Belangrijk
voorbeeld hierbij is het in 2017 opgestelde meerjarenonderhoudsplan (MJOP). In de
rapportage wordt meerdere malen aangegeven dat het ontbreken daarvan een positieve
beoordeling in de weg staat en dat zelfs bij meerdere te scoren onderdelen. Wijvinden dat
jammer omdat we dit jaar daarmee aan de slag zijn geweest en nu een uitgebreid inzicht
hebben in de onderhoudsstaat van de bestaande woningvoorraad. Vanaf 2018 wordt met de
uitkomsten daarvan aan de slag gegaan.

* Bij de beoordeling van de onderdelen die leiden tot de score is in onze ogen niet altijd naar
evenredigheid gehandeld. Soms leidt het niet voldoen aan de criteria tot een aftrek van 2
punten in de score en bij een ander onderdeel tot de aftrek van één punt. Wij kunnen dit
verschil niet doorgronden.

Reactie op de beleidsagenda

Hieronder worden de in het rapport opgenomen verbetersuggesties integraal weergegeven waarna
direct de reactie van WBS Cothen cursief staat vermeld.

¢ Blijf aandacht houden voor de prestaties die de corporatie levert. Door het wegvallen van
nieuwbouwmogelijkheden is het investeren in de bestaande voorraad nu de grootste
opgave. Duurzaamheidsmaatregelen vragen daarbij bijzondere aandacht. Met deze
aanbeveling is WBS Cothen reeds aan de slag. Zoals eerder vermeld is in 2017 een MJOP
opgesteld die vanaf 2018 in uitvoering zal worden genomen. Eén onderdeel daarvan is dat er
per complex een toekomstvisie in hoofdlijnen zal worden vastgesteld. Op basis van die
toekomstvisie kunnen per complex gerichte maatregelen worden voorbereid. Bij de
uitvoering wordt nadrukkelijk rekening gehouden met het treffen van voorzieningen die de
duurzaamheid bevorderen om daarmee een betere energieprestatie te leveren. Dit zal
impact hebben op de financiéle slagkracht van WBS Cothen. Toch zullen wij ook in de
komende jaren proberen nog enkele nieuwe woningen aan de voorraad toe te voegen.

* Van de belanghebbenden is de gemeente Wijk bij Duurstede het meest tevreden over de
communicatie en de relatie met de corporatie. De huurders merken dat er veranderingen
gaande zijn. Enerzijds is het minder makkelijk om dingen ‘even te regelen’ zoals dat in het
verleden ging en tegelijkertijd is de nieuwe invloed via een huurdersorganisatie nog niet
geregeld. Gelet op het enthousiasme van de Buurtcontactpersonen lijkt de tijd nu rijp om
vaart te maken met het instellen van een formele Huurdersvertegenwoordiging. Wellicht
kan de Woonbond hier ook een rol in spelen. in 2012 is er een poging gedaan om te komen
tot een Huurdersvereniging in Cothen. Dit is niet gelukt vanwege het gebrek aan huurders die
bereid waren zitting te nemen in het bestuur van een dergelijke vereniging. Bij het opstellen
van het beleidsplan in de eerste helft van 2016 is dit onderwerp opnieuw aan de orde gesteld
zo ook bij een presentatie van het beleidsplan 2016-2020 aan de huurders. In reactie daarop
hebben de huurders duidelijk te kennen gegeven dat er geen behoefte is aan een
huurdersvereniging. Onlangs is dit nogmaals bevestigd in een overleg met de
buurtcontactpersonen. Zij zijn dan ook verbaasd dat deze aanbeveling in het visitatierapport
is opgenomen. Dit neemt overigens niet weg dat het belang van huurdersparticipatie niet
wordt onderschreven, juist wel maar dan wel op een schaal en wijze die past bij WBS Cothen
en haar positie in het dorp.
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