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Voorwoord

Voorsorteren op een uitdagende toekomst

“"Iedereen is verantwoordelijk”,

zegt directeur Kim Putters van het Sociaal Planbureau in een toelichting op zijn nieuwe boek
‘Veenbrand’ over de onvrede in Nederland. Hoewel hij de meeste pijlen richt op de politiek voel
ik me aangesproken. Sociale huisvesting kan en moet een bijdrage leveren aan het tegengaan
van ontwrichting en tweedeling in de samenleving. Maar hoe doen wij dat goed en voor welke

bijdrage ben ik zelf verantwoordelijk?

In de analyse van Putters lees ik dat de kloof tussen “can’s en cannot’s” belangrijker wordt dan
die tussen “have’s en have-not’s”. Ik zie een verband met de toename van verwarde huurders
en vervuilde woningen waarover we verderop in dit jaarverslag onze zorg uitspreken. Als ik het
verder vertaal naar ons werk vraag ik me af: worden ons maatwerk en de rol als wooncoach

dan misschien wel net zo belangrijk als het aanbieden van veel betaalbare woningen?

We kijken terug op 2018 en sorteren voor op een uitdagende toekomst.

Dudok Wonen vergroot de onafhankelijkheid van mensen op de woningmarkt.

Dit doen wij door zo snel mogelijk een woning beschikbaar te hebben - een sociale huurwoning
of een koopwoning. En mensen daarna de kans te geven om door te stromen als ze die woning
niet meer nodig hebben. Onze gebalanceerde mix van huur- en koopproducten maakt dat
mogelijk. We merken dat al onze sociale producten schaars zijn én blijven. Het sneller
toevoegen van woningen voor één- en tweepersoonshuishoudens blijft daarvoor belangrijk. Met
de gemeente Hilversum maakten we belangrijke afspraken over voorrangsregels voor de sociale
koop en de vrije sector. Ook maakten we afspraken over het versterken van de eigen
regelkracht van bewoners door wooncoaching. Helaas lukte het ook in 2018 niet om
prestatieafspraken te maken met de gemeente Gooise Meren. Inmiddels is een nieuw proces
afgesproken dat vertrouwen geeft. We verwachten in 2019 wel tot afspraken met deze

gemeente te kunnen komen.

In 2018 lukte het 701 huishoudens om een woning te vinden in ons aanbod.

Dat is de optelsom van alle contracten die we sloten in huur en koop. Daarvan vonden 26
huishoudens een plek in de nieuwe sociale huurwoningen aan de Anthony Fokkerweg in
Hilversum. Vlak voor de zomer werden deze woningen opgeleverd. In de onderste etages
verhuren we ruimtes aan een huisarts en andere medici met een belangrijke buurtfunctie. In
het eerste kwartaal was in- en extern veel aandacht voor de afronding van het eerste jaar In
Between Places: tijdelijke huurcontracten voor mensen in een noodsituatie zonder urgent recht
op een permanente sociale huurwoning. Via dit project verhuren we 22 woningen met een
contract voor maximaal een jaar. In 2018 verhuurden we elke woning al aan de tweede of derde

bewoner.



We rondden de renovatie van de Bloemenbuurt in Hilversum af met de oplevering van de
gerenoveerde woningen in de Anemoonbuurt. De buitenzijde van de woningen is weer volledig
in de oorspronkelijke staat hersteld. Dit resultaat staat symbool voor een periode van 15 jaar
waarin we wijk voor wijk het cultureel erfgoed van Dudok en andere architecten voor de
toekomst wisten te behouden. Bij de renovatieplannen voor de komende 15 jaar staat onze
bijdrage aan een CO,-neutrale toekomst centraal. Onze visie op duurzaamheid hebben we in
2018 vooral opgesteld voor die bijdrage. Die visie geeft richting op een pad van zo verstandig
mogelijke investeringen dat ook nog veel onzekerheden kent.

Dudok Wonen is financieel gezond, maar zag in 2018 ook nieuwe financiéle uitdagingen
ontstaan. De fiscale afroming door de rijksoverheid blijft toenemen en de bouwkosten stegen in
2018 zorgelijk snel. En dat stelt ons voor ingewikkelde keuzes — met name voor lopende
complexe projecten als Nieuw Zuid in Hilversum. We namen een investeringsbesluit voor onze
eerste nieuwbouw in Almere. Met de kans om ook daar te bouwen bieden we kansen op
betaalbaar wonen en versterken we de continuiteit van onze organisatie. We bereiden ons voor
op het maken en doorvoeren van keuzes om ook op langere termijn financieel gezond te blijven,

zodat we de prestaties voor onze bewoners kunnen blijven leveren.

Putters zegt tegen de politiek: “benut een moment als verantwoordingsdag om visie uit te
dragen en keuzes toe te lichten.” Het uitbrengen van het jaarverslag is voor ons ook
verantwoordingsdag. We doen dat met ruim 23.000 woorden in dit rapport maar ook
samengevat op: www.dudokwonen.nl. En we doen dat met z'n allen. Veel dank aan alle
medewerkers die onze prestaties het afgelopen jaar leverden en met vereende krachten dit
verslag schreven.

Harro Zanting, directeur-bestuurder
april 2019


http://www.dudokwonen.nl/
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1. Visie, missie en strategie

1.1. Visie

Onze visie beschrijft hoe we onszelf zien in en ten opzichte van onze omgeving. Centraal in die
visie staat ons geloof in de kracht van mensen. We vinden dat iedereen volwaardig moet
kunnen meedoen in de samenleving. En dat iedereen daarbij zeggenschap en regie moet
kunnen houden over zijn of haar eigen leven. Deze visie brengen wij in de praktijk door
huisvesting te bieden aan mensen die zonder financiéle steun niet aan een woning komen. We
zijn ervan overtuigd dat veel mensen uiteindelijk weer zonder onze financiéle steun kunnen
wonen. Onze dienstverlening is dan ook in principe tijdelijk. Als het kan, maken wij het mogelijk
dat mensen zelf een stap zetten naar een volgende huur- of koopwoning. Lukt dit niet, of is het
niet verstandig om de stap naar een volgende woning te maken? Dan blijven wij de

betrouwbare dienstverlener.

1.2. Missie

Onze missie beschrijft waarom onze organisatie bestaat. Het is onze missie om de
onafhankelijkheid van mensen op de woningmarkt te vergroten. We bieden mensen kansen op
een passende woning, gebaseerd op geloof in eigen kracht. We beheren het maatschappelijk
vermogen op zo’'n manier, dat de opbrengsten beschikbaar blijven om ingezet te worden voor

woondoelstellingen. Op korte én lange termijn.

de onafhankelijkheid van mensen op de woningmarkt vergroten

1.3. Strategie Samen Vooruit 2017+

Hoe we onze missie en visie realiseren is uitgewerkt in onze strategie. In 2017 presenteerden
wij onze strategie ‘Samen Vooruit 2017+’. Een strategie die tot stand is gekomen samen met
onze stakeholders en medewerkers. Onze strategie heeft geen begrensde looptijd. We

verwachten hier de komende jaren geinspireerd aan te werken. Samen met onze stakeholders.

Wat vraagt de samenleving van ons?

Een sociaal vitale regio vraagt om een gevarieerde samenstelling en woningvoorraad. In de
regio Gooi- en Vechtstreek is de vraag naar woningen veel groter dan het aanbod. Daarom zijn
de woningen op de vrije markt in deze regio duurder dan gemiddeld in Nederland. Een grote
groep mensen heeft financiéle ondersteuning van ons als huisvester nodig om betaalbaar te
kunnen wonen. Soms is deze ondersteuning nodig voor altijd. Soms maar tijdelijk. Het is
belangrijk dat we zorgen dat sociale huurwoningen ook echt naar mensen gaan die zijn
aangewezen op zo’'n woning. En dat zij die er niet op aangewezen zijn, zoveel mogelijk kunnen

doorstromen. Vooral omdat er schaarste is.



Voor wie zijn wij er?

Wij zijn er voor mensen met lage én middeninkomens die op zoek zijn naar een passende
woning in de regio Gooi- en Vechtstreek. Vanzelfsprekend richten we ons op de huidige groep
bewoners: huurders en kopers. Maar we willen er ook zijn voor de volgende generaties. We

hebben speciaal oog voor starters en mensen die zorg en/of begeleiding nodig hebben.

Vier opgaven

Onze strategie hebben we uitgewerkt in vier opgaven:
¢ Invulling eigen kracht: hoe helpen onze diensten en producten onze klanten?
¢ Contact met de omgeving: hoe geven we vorm aan ons streven om het zoveel
mogelijk transparant en samen te doen?
e Duurzaam en verantwoord beheer van de woningvoorraad en de financiéle
middelen: hoe zorgen we dat we ook op de lange termijn mensen kunnen helpen?
e Deskundige, betrokken en beviogen medewerkers in een wendbare

organisatie: wat hebben zij nodig om onze klanten zo goed mogelijk te bedienen?



2. Terug- en vooruitblik

2.1. Terugblik

Woningen renoveren en toevoegen

Met de laatste opleveringen in de Hilversumse Bloemenbuurt sloten we in 2018 een periode af
van bijna 15 jaar renoveren. Een periode waarin de ruimtelijke kwaliteit van monumentaal bezit
het hoofddoel was van onze renovaties. Het succes was reden voor een feestje. Ook vierden we
afgelopen jaar de oplevering van het multifunctionele woon-/werkgebouw aan de A. Fokkerweg
in Hilversum. En eind 2018 was de eerste fase Nieuw Zuid, ook in Hilversum, vrijwel volledig uit
de steigers. In 2018 zorgden we ook dat we voorbereid zijn op de mogelijkheid om sociale

huurwoningen toe te voegen aan ons bezit door eerder verkochte woningen terug te kopen.

we sloten een periode af van bijna 15 jaar renoveren

Prestatieafspraken en andere afspraken met gemeenten

In Hilversum maakten we nieuwe afspraken over wooncoaching en over voorrangsregelingen in
de vrije sector en de sociale koop. Zo bereidden we de uitvoering van de prestatieafspraken
voor. Ook vervolgden we in overleg de short-stay-verhuur “In Between Places”. Eind 2018 lagen

er opnieuw geen prestatieafspraken met Gooise Meren, ondanks veel inspanning en overleg.

Ontwikkeling van de organisatie

Voldoen aan de nieuwe privacyregels (AVG) was een belangrijk project. Ook volgden we het
beleid om te stoppen met complexiteit die niet bijdraagt aan de strategie door het afwikkelen
van twee (lege) BV’'s en het beéindigden van het derdenbeheer voor Stichting Woonzorg

Theodotion Dudok in Laren.

2.2. Vooruitblik

Kansen in Hilversum en Almere

In Hilversum ontstaan nieuwe kansen om betaalbare woningen toe te voegen. Bijvoorbeeld door
de verbinding te zoeken met lopende visievorming op de spoorzone, het stationsgebied, Crailo
en misschien nog andere locaties. We zijn ons eerste nieuwbouwproject in Almere aan het
ontwikkelen. Ook daar zien we kansen om te komen tot een duurzame samenwerking. In
Gooise Meren is inmiddels een nieuw proces afgesproken dat vertrouwen geeft. We verwachten

in 2019 wel tot afspraken met deze gemeente te kunnen komen.

Uitwerken visie op dienstverlening

Onze visie op dienstverlening zorgt voor verbinding tussen onze missie en visie, de inrichting
van onze dienstverlening aan (toekomstige en huidige) huurders en kopers en het dagelijks

handelen van onze medewerkers. Onze principes daarbij:



e wij gaan uit van eigen kracht;

¢ wij denken in mogelijkheden;

e wij zijn betrouwbaar.
In 2019 werken we verder aan het inbedden van de visie in onze dagelijkse dienstverlening met
het doel om de klanttevredenheid te verbeteren.

Oplopende spanning in financiéle mogelijkheden

De sterk stijgende fiscale afroming van de rijksoverheid groeit uit tot onze grootste kostenpost.
Dit beperkt de financiéle mogelijkheden. Daarnaast stijgen de bouwkosten nog steeds enorm.
En dat legt veel druk op het financieel rendement, vooral van de nieuwbouw. Dit betekent dat
we nadrukkelijkere keuzes moeten maken om te zorgen dat onze stichting financieel gezond
blijft.

Verder gaan met digitaliseren en automatiseren

We gaan door met het formuleren en implementeren van onze strategie op het gebied van
informatiemanagement. Ook maken we hierin plannen voor de manier waarop wij willen
inspelen op de digitalisering van diverse processen. Dit zowel ten aanzien van interne
processen, als ook in relatie tot onze visie op dienstverlening. Dit alles worden de komende

jaren verder uitgewerkt.

Verstevigde inzet voor verduurzaming

Onze duurzaamheidsvisie wordt in 2019 vastgesteld. Op basis hiervan werken we aan een
efficiént implementatieplan voor de realisatie van een CO;-neutrale woningvoorraad in 2050. In
de aanloop hiernaartoe zijn we al druk bezig om ons bezit eind 2021 gemiddeld naar EI-index <
1,40 (energielabel B) te brengen. De afspraken die de komende tijd gemaakt gaan worden met
betrekking tot de regionale energiestrategie en wijkplannen voor de alternatieve energie

infrastructuur zijn essentieel voor het realiseren van onze doelstelling.

2.3. Leeswijzer

In dit jaarverslag leggen we verantwoording af over onze bijdrage aan de samenleving. Het

jaarverslag volgt de opbouw van onze vier opgaven uit de strategie Samen Vooruit 2017+:

1. Invulling eigen kracht: hoe helpen onze diensten en producten onze klanten? Dit
onderdeel werken we uit in hoofdstuk 3.

2. Contact met de omgeving: hoe geven we vorm aan ons streven om het zoveel
mogelijk samen en transparant te doen? Meer hierover leest u in hoofdstuk 4.

3. Verantwoord beheer van de woningvoorraad en de financiéle middelen: hoe
zorgen we ervoor dat we ook op de lange termijn mensen kunnen helpen? Dit onderdeel
beschrijven we in hoofdstuk 5.

4. Deskundige, bevlogen en betrokken medewerkers in een wendbare
organisatie: wat hebben zij nodig om onze klanten zo goed mogelijk te bedienen?

Deze opgave staat beschreven in hoofdstuk 6.
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3. Eigen kracht: producten en diensten

3.1. Eigen kracht

De meeste mensen zijn goed in staat om hun eigen leven vorm te geven. Maar als het gaat om
wonen lukt dat niet iedereen. Wij bieden hier ondersteuning bij. Tijdelijk of voor altijd. We
vinden het belangrijk dat mensen niet meer dan noodzakelijk van ons afhankelijk zijn. Want we
geloven in de eigen kracht van mensen. Tegelijkertijd realiseren we ons dat niet iedereen
dezelfde mogelijkheden heeft. We proberen de onafhankelijkheid van woningzoekenden,
huurders en kopers op de woningmarkt zo veel mogelijk te vergroten. Dat doen we door elke
keer de juiste omstandigheden te creéren waarin mensen of groepen mensen hun eigen kracht
kunnen versterken. Daarbij vragen we ons steeds weer af: wat kunnen mensen zelf, wat

kunnen ze samen en wat kunnen wij als organisatie doen? Dit vraagt soms om maatwerk.

Drie vormen van eigen kracht

Wij onderscheiden drie vormen van eigen kracht van woningzoekenden en bewoners:
e Eigen bestedingskracht: hoeveel geld heeft iemand te besteden aan wonen?
e Eigen regelkracht: wat kunnen (toekomstige) bewoners? Wat willen ze zelf doen? En
wat blijft dan over?
e Eigen ontwikkelkracht: wat kan een (toekomstige) bewoner doen om de eigen

bestedings- en regelkracht te vergroten?

Onze producten en diensten

We bieden verschillende producten en diensten aan die bijdragen aan het vergroten van de
eigen kracht (zie tabel 1). Dit vergroot de onafhankelijkheid op de woningmarkt. Een deel van
deze producten en diensten realiseerden we in 2018. Een ander deel volgt later. De beschrijving

hiervan leest u in de volgende paragrafen.
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Vorm van eigen . Huurders en Producten en zie
Woningzoekenden .
kracht kopers diensten paragraaf
mogelijkheid een bewoners kansen e Koop Goedkoop 3.5
betaalbare koopwoning | bieden op opbouwen |e Kopen naar Wens
te verkrijgen van eigen vermogen
bij vervolgstap in
wooncarriére
Eigen .
bestedingskracht p_a.ss.ende }Noon.l?sten a_fbouY\{.en van . mkomeng-
bij eigen financiéle financiéle afhankelijke 5.4.1
mogelijkheden ondersteuning huurverhoging
(maatschappelijk e ingroeicanon Koop 3.7
budget) waar Goedkoop
mogelijk e huurmatiging vrije 3.4
sector
eigen beheer van de
collectieve ruimte of
tuin
zelf zoeken van de zelf zoeken van de aanbod andere
gewenste koopwoning gewenste woning met
koopwoning koopproduct
aanbod hulp bij zoeken | proactief in gesprek wooncoaches 3.6
naar een gewenste met bijvoorbeeld
Eigen regelkracht | woning ouderen
aanbod tijdelijke In Between Places 3.6
woonruimte om leven
weer op orde te krijgen
huisgenoten zoeken om contracten voor het
toch op jezelf te delen van een
kunnen wonen, of om woning
een volgende stap te
kunnen zetten
zo zelfstandig ¢ woonmaat- 3.9

Eigen
ontwikkelkracht

mogelijk wonen naar
eigen kunnen:
zonder begeleiding,
huurschulden,
overlast etcetera

schappelijk werk
o (tijdelijk) maatwerk

Tabel 1:

producten en diensten voor verschillende doelgroepen in 2018
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3.2. Onze woonproducten en onze klanten

We huisvesten jaarlijks volgens de productenmix die vooraf is vastgesteld. Het gaat daarbij
om een mix van huur- en koopwoningen. De verhouding in het aanbod voor de komende
jaren is:

e sociale huur: 55-65%

e vrije sector (met gematigde huur): 10-20%

e Koop Goedkoop: 15-25%

e Kopen naar Wens: 5-10%
Daarbij vernieuwen we bij het zoeken naar de beste match tussen vraag en aanbod.

Vijf woonproducten

Dudok Wonen kent vijf woonproducten: sociale huur, vrijesectorhuur, Koop Goedkoop, Kopen
naar Wens en Kopen naar Wens Andere Woning. We willen weten wat de juiste verhouding is
tussen deze producten. Daarom onderzoeken we wat de vraag van woningzoekenden is. We
willen weten wat er in een jaar beschikbaar moet komen voor woningzoekenden in ons
werkgebied. Dat is leidend voor ons — en niet de huidige of toekomstige opbouw van onze eigen
voorraad. Ook is het belangrijk welke kansen we kunnen bieden per klant. En met welk
woonproduct. We kijken hierbij ook naar de veranderende financiéle mogelijkheden van onze

klanten. Want we willen onze klanten en hun wooncarriéres zo goed mogelijk bedienen.

we hielpen 701 huishoudens aan een woning

Onze klanten

Onze klanten zijn onze huurders, kopers en mensen die een woning zoeken in de regio Gooi &
Vechtstreek. In totaal hielpen we 701 huishoudens die op zoek waren naar een woning aan een
woning in 2018 (zie figuur 1a). Indien de verhuringen en verkopen worden afgezet tegen de
productenmix, worden de arrangementen zonder sociaal product buiten beschouwing gelaten

(zie figuur 1b). De realisatie in 2018 is conform de gewenste verhoudingen.

Totaal aantal verhuringen en verkopen naar Verhuringen en verkopen naar woonproduct
woenproduct in 2018 met sociaal productin 2018

11 34;5%

151;23% l

Koop met sociaal product = Koop zonder sociaal product m Sociale huur ® Vrije sector huur betaalbaar ® Koop Goedkoop ® Kopen naar wens

= Sociale huur = Vrije sector huur

Figuur 1a:aantal verhuringen en verkochte Figuur 1b: aantal verhuringen en verkopen met

woningen naar woonproduct in 2018 sociaal woonproduct in 2018

In tabel 2 is te zien hoeveel woningen we verhuurden en verkochten met welk woonproduct in
2018.
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Hilversum Gooise Meren Overig Totaal

Sociale huur 254 116 2 372
Vrije sector huur 84 47 2 133
Koop GoedKoop nieuw contract 37 26 2 65
Koop GoedKoop doorverkoop 52 33 1 86
Kopen naar Wens 22 12 0 34
Kopen naar Wens Totaal 3 1 0 4
Vrije verkoop 5 2 0 7
Totaal 457 237 7 701

Tabel 2: aantal verhuurde en verkochte woningen per gemeente en woonproduct in 2018

3.3. Sociale verhuringen

We huisvestten 372 huishoudens in een sociale huurwoning of kamer in 2018. Dit is een lichte
toename ten opzichte van 2017: toen hebben we 346 huishoudens gehuisvest in een sociale
huurwoning of kamer. Deze toename is onder andere te danken aan de oplevering het

nieuwbouwcomplex aan de Anthony Fokkerweg/Minckelersstraat.

De toewijzing van huurwoningen

De toewijzing van sociale huurwoningen vindt plaats via WoningNet Gooi- en Vechtstreek. In
2018 hadden 264 van onze 372 sociale verhuringen (71%) een huurprijs van maximaal €
597,30. In 2017 was dit 75%.

Verhuringen sociale verhuur naar prijscategorie per

gemeente, 2018
400

350 53
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Figuur 2: verhuringen sociale verhuur naar prijscategorie per gemeente, 2018

Normen staatssteun regeling behaald

Sinds de beschikking van de Europese Commissie uit 2009 gelden regels voor de toewijzing van
sociale huurwoningen, de ‘staatssteunregeling’. Deze regels stellen dat corporaties minimaal
80% van hun sociale huurwoningen dienen toe te wijzen aan huishoudens met een inkomen tot
€ 36.798. Wij wezen in 2018 99,4% van onze sociale huurwoningen toe aan deze doelgroep.
Aan huishoudens met een inkomen tussen € 36.798 en € 41.056 mag volgens de regeling

maximaal 10% worden toegewezen. Wij wezen 0,6% in deze categorie toe. Van de mogelijkheid
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om maximaal 10% aan huishoudens met een inkomen boven de € 41.056 toe te wijzen

maakten we in 2018 geen gebruik. Hiertoe zetten wij onze betaalbare vrije sectorwoningen in.

Passend toewijzen

Sinds 2016 gelden naast de staatsteunregeling aanvullende regels voor de toewijzing van
zelfstandige sociale huurwoningen. Dit ‘passend toewijzen’ houdt in, dat de corporatie ervoor
moet zorgen:

e dat de hoogte van de huur past bij de hoogte van het inkomen;

e dat de woning past bij de grootte van het huishouden van de huurder.
Zo wordt voorkomen dat huishoudens met een beperkt inkomen in een te dure woning
terechtkomen, waardoor zij een (te) hoog bedrag aan huurtoeslag van de overheid nodig

hebben om de woonlasten betaalbaar te houden. De normen voor 2018 zijn te zien in figuur 3.

UDOK Passend toewijzen 2018
ONEN »e L]

Huurprijs
(prijspeil 2018)
Verzamelinkomen (prispsii2018) | Huishouden | ¢ 50730 fle 597,31 - € 640,14]|€ 640,15 - € 710,68
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<€22.400 P ¥ P4 %
A
i v v X
v
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x Woningzoekende kan niet reageren

Figuur 3: regels passend toewijzen (inkomensklasse, huishoudensgrootte en huurprijs), 2018

Norm passend toewijzen behaald

De regels van passend toewijzen hebben alleen betrekking op zelfstandige woningen. Kamers
en standplaatsen maken hiervan geen deel uit. Dat verklaart het verschil tussen het aantal
toewijzingen in tabel 3 en het aantal sociale verhuringen in tabel 2. In 2018 hebben wij 99,0%
van de huishoudens met recht op huurtoeslag gehuisvest binnen de passend toewijzen-normen.

We hebben de norm van 95% dus ruim behaald.

passend percentages percentages

toegewezen gerealiseerd norm
passend toegewezen 325 99,0% 95,0%
niet passend toegewezen 3 1,0% 5,0%
Totaal 328 100,0% 100,0%

Tabel 3: realisatie passend en niet passend toegewezen huurtoeslagontvangers 2018

Toewijzing sociale verhuringen

In tabel 4 ziet u op welke wijze we de sociale verhuringen (inclusief onzelfstandige eenheden)
toewezen in 2018 en 2017. We zien dat we in 2018 meer reguliere contracten hebben

afgesloten dan in 2017. Het aantal nieuwe contracten voor tijdelijke verhuur nam flink af. Het
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aantal vestiger-reguliere toewijzingen ook. Verder maakten we in 2018 bewust meer gebruik
van de spoedzoekregeling. Dit vloeit ook voort uit regionale afspraken die hierover zijn
gemaakt. De spoedzoekregeling is een regeling voor woningzoekenden die met spoed een
woning zoeken, maar op grond van hun zoekwaarde weinig kans maken. De spoedzoekregeling
verloopt via een loting. Door mee te doen aan de loting maken deze woningzoekenden kans op

een woning.

2018 % 2017 %
Regulier 235 63% 196 57%
Statushouder/generaal pardonner 8% 11%
Vestiger-regulier 8% 13%
Tijdelijke Verhuur 6% 12%
Doorschuiving 1% 1%
2%-regeling 2% 1%
Woningruil 1% 1%
Urgenten 1% 1%
Gehandicapten 1% 0%
Terugkeerders 0% 0%
Centrum Indicatiestelling Zorg 0% 0%
Claim gemeente/hardheidsclausule 0% 1%
Huren onder Voorwaarden 1% 1%
Spoedzoeker 1 5% 0%
Stadvernieuwingsurgentie 1% 0%
Overig vangnet 1% 1%
Anti-kraak 0% 0%
2e kans 0% 0%
Onbekend 2% 1%

Totaal verhuringen 372 100% 346 100%
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Tabel 4: toewijzing sociale huurwoningen 2018 en 2017

3.4. Vrijesectorverhuringen

In 2018 vonden 133 huishoudens hun nieuwe huurwoning in de vrije sector. In 2017 gold dit
voor 127 huishoudens. Met deze huurwoningen richten we ons voornamelijk op jonge gezinnen

en doorstromers vanuit sociale huurwoningen.

133 huishoudens vonden een huurwoning in de vrije sector

Betaalbare vrijesectorhuur

Sinds eind 2016 bieden wij meer betaalbare vrijesectorwoningen aan. Dit zijn woningen met
huurprijzen vanaf de huurtoeslaggrens tot € 850 per maand. Deze woningen zijn bedoeld voor
de lagere middeninkomens. Dit zijn huishoudens met een bruto jaarlijks huishoudensinkomen
tussen de € 36.798 en € 47.073. Van de 133 huishoudens verhuisden:

e 95 huishoudens naar een betaalbare vrijesectorwoning met een huurprijs tot € 850;

e 38 huishoudens naar een dure vrijesectorwoning met een huurprijs vanaf € 850.
In figuur 4 is te zien hoe deze verdeling over de gemeente Hilversum en de gemeente Gooise

Meren er uit ziet.
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Aantal verhuringen in betaalbare en dure vrije sector
per gemeente, 2018
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Figuur 4: aantal verhuringen in betaalbare en dure vrije sector per gemeente, 2018

Wie huurden deze betaalbare huurwoningen?

95 huishoudens huurden een betaalbare huurwoning van ons. Al deze huurders, voldeden allen
aan de inkomenseis die wij stellen: maximaal € 47.073. Van hen had 5% een inkomen van
minder dan € 30.400 (zie figuur 5). Het gaat hier vaak om oudere, gepensioneerde mensen die
beschikten over eigen vermogen. Het gemiddelde bruto huishoudinkomen van de huurders die
in 2018 een betaalbare vrijesectorwoning huurden was € 41.185.

Aantal verhuringen in betaalbare vrije sector naar
huishoudkomen, 2018

W=<£30.400
Htussen€ 30.400en€ 36.798

mtussen€ 36.798en€ 47.073

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figuur 5: aantal verhuringen in betaalbare vrije sector naar huishoudensinkomen, 2018

De dure vrije sector

38 huishoudens huurden een dure vrijesectorwoning van ons. In de dure vrije sector gelden

huurprijzen vanaf € 850. Hierbij stellen wij geen inkomenseisen aan het maximum inkomen. We
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richten ons op huurders met een huishoudensinkomen vanaf € 47.073. Van de huurders die zo'n

dure vrijesectorwoning van ons huurden, had 87% een inkomen vanaf € 47.073.

Doorstroom

Van de 95 huurders die een betaalbare vrijesectorwoning huurden tot € 850 liet 64% een
huurwoning achter:
e 32% liet een sociale huurwoning achter. In 11% ging het hierbij om een huurder van
een sociale huurwoning van Dudok Wonen.

e 32% liet een vrijesectorhuurwoning achter;

Van de nieuwe huurders woonde 14% daarvoor nog bij zijn/haar ouders. Dit zijn de starters op

de woningmarkt (figuur 6).

149
20% ’
2%

21%
29%
11%
3%
u bij ouders particuliere koopwoning
sociake huurwoning andere cor poratie sociake huurwoning Dudok Wonen
vriie sector huurwoning andere corporatie m vrije sector huurwoning particulier/commerciee

onbekend

Figuur 6: vorige woonsituatie huurders betaalbare vrijesectorhuurwoning, 2018

Voorrangsregels

De betaalbare vrijesectorwoningen wijzen we sinds maart 2017 met voorrang toe. Dit doen we
onder enkele voorwaarden. We stellen inkomenseisen en we hebben twee voorrangsregels:
e woningzoekenden krijgen voorrang als zij een sociale huurwoning achterlaten in de
regio Gooi en Vechtstreek;

¢ woningzoekenden met een binding aan de regio Gooi & Vechtstreek krijgen voorrang.

Van de 95 verhuringen zijn er 86 woningen aangeboden met een voorrangsregel in 2018:
e 47 met bindingseis;
e 39 met voorrang voor doorstromers;
e 9 woningen in een complex gelabeld voor 55-plussers, die uiteindelijk via voorrang voor

55-plussers zijn toegewezen.

Van de 95 nieuwe huurders woonde 93% hiervoor al in de regio Gooi en Vechtstreek. Slechts

7% komt van buiten de regio.
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Waarom deze voorrangsregels?

We willen doorstromers en woningzoekenden die tussen wal en schip vallen een kans bieden.
Woningzoekenden dus die een sociale huurwoning achterlaten én mensen die geen sociale
huurwoning achterlaten, maar wel binding hebben met de regio Gooi & Vechtstreek. We passen
daarom op de ene helft van de vrijkomende, betaalbare vrijesector huurwoningen de ene
voorrangsregel toe en op de andere helft de andere voorrangsregel.

3.5. Verkochte woningen met een sociaal koopproduct

Wij vinden het belangrijk om verschillende woonproducten aan onze klanten te kunnen bieden.
Zo maken we wooncarriéres mogelijk. We hebben twee sociale koopproducten: Koop Goedkoop
en Kopen naar Wens. Beide koopproducten kennen een terugkooprecht. Dat betekent dat zodra

de eigenaar zijn woning wil verkopen, deze eerst aan Dudok wonen moet worden aangeboden.

Voor wie zijn de sociale koopproducten bedoeld?

De Koop Goedkoop- en Kopen naar Wens-woningen zijn bedoeld voor huishoudens uit de sociale
doelgroep en de lagere middeninkomens. Ook als dit tijdelijk is. Het lagere middeninkomen is
maximaal bruto € 47.073 in 2018.

In 2018 zijn 99 huurwoningen verkocht met een sociaal koopproduct, exclusief de
doorverkopen. Daarvan is 93% toegewezen aan een huishouden met een maximaal bruto
inkomen van € 47.073.

Aantal verkopen Koop Goedkoop (excl. doorverkopen) en Kopen naar Wens
naar inkomen en gemeente, 2018
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W =< £ 30.400
Gooise Meren - 17 I W tussen € 30.400en € 36.798
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Figuur 7: aantal verkopen met Koop Goedkoop-regeling (exclusief doorverkopen) en Kopen naar Wens,

naar inkomen en gemeente 2018
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3.5.1. Koop Goedkoop

Hoe werkt Koop Goedkoop?

Koop Goedkoop is een koopvariant waarbij de klant de opstal koopt en een maandelijkse
vergoeding voor de grond betaalt: de canon. Wij geven de klant een korting op die canon. Op
deze manier stimuleren we doorstroming. Ook voorkomen we dat ons maatschappelijk
vermogen onnodig terechtkomt bij huishoudens die dat niet nodig hebben. Koop Goedkoop
werkt zo:

e De koper krijgt de grond in gebruik, niet in eigendom. Het ‘bloot eigendom’ van de
grond blijft van ons. De koper van de woning betaalt daar een vergoeding voor: de
canon. De koper betaalt het eerste jaar niets voor de grond. Het tweede jaar betaalt de
koper 10% van de eigenlijke canon en pas in het elfde jaar de volledige canon. De
canon is daarbij voor de koper aftrekbaar van de belasting.

e De koopsom ligt maximaal 10% onder de taxatiewaarde. Dit heeft te maken met regels
die voor corporaties gelden. Gemiddeld betaalt de koper tussen de 70 en 80% van de
normale prijs van de koopwoning: de getaxeerde waarde. Langzamerhand groeit de
canon tot het vastgestelde bedrag van 3,5% over de grondwaarde plus inflatie.

e Een koper kan de grond bijkopen onder twee voorwaarden: de financiéle mogelijkheden
van de koper laten het toe, en in de koopovereenkomst staat dat de koper de grond

mag bijkopen.

Wie maakten gebruik van Koop Goedkoop?

In 2018 kochten 151 huishoudens een woning met een Koop Goedkoop-regeling:
e 89 in Hilversum;
e 59 in Gooise Meren;

e 3in de overige gemeenten.

Doorverkopen

Binnen Koop Goedkoop maken we onderscheid tussen de nieuwe contracten en de
doorverkopen.
e De nieuwe contracten zijn de huishoudens die een voormalige huurwoning van ons
kopen.
e De doorverkopen zijn verkopen aan kopers van wie de woning voorheen bewoond werd
door een koper die de woning ook kocht via onze Koop Goedkoopregeling. Bij zo'n

doorverkoop start de canon weer op 0% voor de nieuwe eigenaar van de woning.

de taxatiewaarden stegen

Het aantal verkochte Koop Goedkoop woningen is afgenomen: van 179 in 2017 naar 151 in
2018. Vooral de nieuwe verkopen namen af: van 96 in 2017 naar 65 in 2018. Dat komt door de
stijgende taxatiewaarde van de woningen. Sinds februari 2018 bieden we vrijkomende

woningen met een maximale taxatiewaarde van € 215.000 aan met Koop Goedkoop. Dit om
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ervoor te zorgen dat de woning bij de doelgroep terecht komt. Vrijkomende woningen met een
taxatiewaarde boven

€ 215.000 tot maximaal € 300.000 worden verkocht met Kopen naar Wens.

3.5.2. Kopen naar Wens

Hoe werkt Kopen naar Wens?

Kopen naar Wens is een koopproduct waarbij woningen die verkocht worden, een taxatiewaarde
hebben tussen de € 215.000 en de € 300.000. De koper betaalt bij aankoop van de woning
minimaal 50% van de taxatiewaarde: het instapbedrag. Het instapbedrag is afhankelijk van het
totale huishoudinkomen. Wij toetsen op basis van het inkomen het instapbedrag volgens de
NHG-normen. Uit de toets komt naar voren wat de leencapaciteit is van het huishouden. Dat is
het minimale instapbedrag. Voor het overige deel krijgt de koper het recht om de betaling uit te
stellen. De koper mag de uitgestelde betaling jaarlijks in delen betalen. Dit noemen we
‘bijkopen’. De uitgestelde betaling betaalt de koper uiterlijk bij doorverkoop. De uitgestelde
betaling indexeren we met de prijsindex koopwoningen.

In 2018 boden we zittende huurders aan om hun woning met Kopen naar Wens aan te kopen.
Daarnaast verkochten we leeggekomen, voor verkoop gelabelde woningen via Kopen naar
Wens. Alle woningzoekenden konden in aanmerking komen voor deze woningen, onder de
voorwaarde dat ze voldeden aan de inkomenseis: een maximaal bruto huishoudensinkomen van
€ 47.073 in 2018.

Wie maakten gebruik van Kopen naar Wens?

In 2018 kochten 34 huishoudens een woning met een Kopen naar Wens-regeling:
e 22 in Hilversum;

e 12 in Gooise Meren.

Dit zijn allemaal verkopen van leeggekomen, voor verkoop gelabelde woningen. Daarnaast
verkochten we vier woningen met Kopen naar Wens Totaal aan zittende huurders. Kopen naar
Wens Totaal houdt in dat de kopers voor 100% instappen. In 2017 verkochten we vijf woningen

met Kopen naar Wens. Dit waren toen alleen verkopen aan zittende huurders.

3.6. Maatwerk in wonen

Niet iedereen heeft dezelfde mogelijkheden. Daarom proberen we elke keer weer de juiste
omstandigheden te creéren waarin mensen hun eigen kracht kunnen versterken. De vraag is
dan: wat kunnen mensen zelf? Wat kunnen ze samen? En wat kunnen wij als organisatie doen?
We zetten maatwerk in om de juiste omstandigheden te creéren. Hieronder leest u over drie

van onze maatwerk-activiteiten.

In Between Places

In 2017 startten we met het woonconcept ‘In Between Places’. Dit concept biedt tijdelijke

huurwoningen voor een tijdelijke woonvraag. Het concept is bedoeld voor mensen die tussen
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wal en schip zijn geraakt in de woningmarkt die onder druk staat in de Gooi- en Vechtstreek.
Mensen die volgens de urgentieregeling van het woonruimteverdeelsysteem niet voor een huis
in aanmerking komen, maar wel met spoed een woning zoeken.

In 2018 evalueerden we In Between Places. Op basis van de evaluatie is besloten om met dit
woonconcept door te gaan. Er bleek nog steeds veel vraag naar dit concept. We deden wel een
paar aanpassingen:

e We kijken kritischer naar wie voor In Between Places in aanmerking komt. We
selecteren alleen mensen die een redelijke kans hebben om gedurende het jaar zelf
andere woonruimte te vinden.

e 0ok sluiten we de huurcontracten niet meer gelijktijdig, maar gedurende het jaar af.
Hierdoor kunnen we meer aandacht hebben voor de uitstroom van de huurders.

In 2017 en 2018 zijn alle eerste 22 huishoudens van In Between Places uitgestroomd. We
verhuurden alle 22 woningen opnieuw. Verder besloten we om de inzet van de huismeester voor
2019 voort te zetten.

we besloten door te gaan met In Between Places

Bemiddeling via de 2%-regeling

Het grootste deel van onze klanten vindt een woning via de reguliere weg: WoningNet,
Kamernet, vrijesectorhuur en Funda. Er is echter ook een groep mensen die het niet lukt om
zelfstandig een woning te krijgen. Bijvoorbeeld statushouders, urgenten of mensen met een
zorgbehoefte. Wij hebben de mogelijkheid om voor deze doelgroep maatwerk te leveren. Dit
doen we buiten het reguliere systeem om. Hiervoor gebruiken we de 2%-regeling. Deze regeling
sluit aan bij onze klantbelofte: niemand uit de doelgroep gaat de deur uit voordat alle
mogelijkheden in huur en koop zijn onderzocht. In 2018 verhuurden we via deze regeling

woningen aan 7 huishoudens. In 2017 deden we dat vijfmaal.

Wooncoach voor 65+

In 2018 startten we in Hilversum met het project wooncoach. Dit is een samenwerking tussen
gemeente Hilversum, De Alliantie, Gooi en Omstreken en Dudok Wonen. Huurders van 65 jaar
en ouder kunnen als ze willen een wooncoach uitnodigen. Met de coach gaan ze in gesprek over
hun huidige woonsituatie, woon- en zorgwensen en eventueel verhuismogelijkheden.

In oktober begonnen we met het aanbieden van wooncoachgesprekken aan senioren in de
Hilversumse Meent. Wij hebben hier nog geen wooncoachgesprekken gevoerd, voornamelijk
omdat onze bezit hier beperkt is. Vanaf 2019 voegen we in fases andere wijken in Hilversum toe
aan het programma.

Het programma loopt tot 2021. Ons doel is om voor die tijd alle huurders van een huurwoning

in Hilversum van 65 jaar en ouder aan te schrijven.
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3.7. Tijdelijke bijdrage aan betaalbaarheid

We proberen elke keer weer de juiste omstandigheden te creéren waarin mensen of
groepen mensen hun eigen kracht kunnen versterken. De vraag is dan: wat kunnen
mensen zelf, wat kunnen ze samen? En wat kunnen wij als organisatie doen? We
zetten maatwerk in om te zorgen voor de juiste omstandigheden.

We zijn ervan overtuigd dat veel mensen in staat zijn dit uiteindelijk zelfstandig te
kunnen. Daarom is onze dienstverlening in principe tijdelijk.

3.7.1. Maatwerkbudget

Soms zijn er mensen die extra aandacht van ons nodig hebben. Juist voor deze mensen is het
een uitdaging om te bepalen wat passend en klantgericht is. Het Maatwerkbudget helpt daarbij.
Elk jaar hebben we dit budget van € 50.000 beschikbaar om bewoners die het moeilijk hebben
te helpen om op eigen kracht weer verder te gaan.

Hoe werkt het Maatwerkbudget?

Het Maatwerkbudget stelt ons in staat om snel te handelen zonder dat we eerst allerlei
ingewikkelde procedures moeten doorlopen. Onze medewerkers zien vanuit de dagelijkse
praktijk wat er nodig is. We bieden hen het vertrouwen om in actie te komen om bewoners in
noodsituaties te helpen.

In 2018 hielpen we zes klanten met het Maatwerkbudget. Dit varieerde van hulp bij het
schoonmaken van het huis tot het mogelijk maken van een verhuizing. In bijna alle gevallen
accepteerden de klanten ook hulp van het Sociaal Plein van de gemeente Hilversum om hun

leven weer op de rit te krijgen.

In 2018 organiseerden we een Samen Vooruit Lab waarin we met onze stakeholders het
gesprek aan gingen over de inzet van ons Maatwerkbudget. De uitkomst was helder:

Maatwerkbudget is een goede zaak. In 2019 gaan we er dan ook mee door.

3.7.2. Koop Goedkoop

In 2005 startten we met Koop Goedkoop. Meer hierover las u al in paragraaf 3.5.1.

Van 2005 tot eind 2018 hebben we 1.173 huishoudens gehuisvest via Koop Goedkoop. In figuur
8 is te zien hoeveel huishoudens welk kortingspercentage hebben per jaar. Dat loopt vanaf
aanvangsjaar 1 tot jaar 11: in dat laatste jaar wordt het volledige bedrag van de erfpachtcanon
betaald.

In 2018 zijn 65 huurwoningen verkocht met Koop Goedkoop en hebben 86 eigenaren van een
Koop Goedkoop hun woning doorverkocht. Dit zijn er drie meer dan in 2017. De nieuwe koper
ontving opnieuw 100% korting op de canon en gaat de komende jaren stapsgewijs de volledige

canon betalen.
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Aantal contracten per percentage korting op de erfpachtcanon
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Figuur 8: aantal contracten naar percentage korting erfpachtcanon (Koop Goedkoop)

3.8. Gehuisveste huishoudens

Op 31 december 2018 huisvestten we in totaal 7.929 huishoudens met een huur- of sociaal

koopproduct. Vergeleken met 2017 bleef het aantal huishoudens gelijk (figuur 9). Een

uitsplitsing van het aantal gehuisveste huishoudens naar gemeente is weergegeven in figuur 10.
Aantal gehuisveste huishoudens
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Figuur 9: gehuisveste huishoudens naar woonproduct Figuur 10: gehuisveste huishoudens naar

gemeente

3.9. Dienstverlening

Wij geloven in de kracht van mensen. We dagen klanten uit met onze dienstverlening en
woonproducten, maar nemen het niet van de klant over. We stimuleren actief de
ontschotting van de maatschappelijke dienstverlening en zoeken verbinding met
instanties.

Visie op dienstverlening

In 2018 is onze visie op dienstverlening verder uitgewerkt. Centraal daarbij staat de verbinding
tussen onze missie en visie en het gedrag en handelen van medewerkers in de dagelijkse
dienstverlening met klanten. Daarbij kwamen de volgende vraagstukken aan de orde:

e wie zijn onze klanten?

e wat willen wij bereiken?

e hoe gaan we dat doen?
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Het visiedocument is eind 2018 in concept voorgelegd aan de Huurders Belangen Vereniging
(HBV). Begin 2019 wordt dit vastgesteld. Daarna werken we de visie verder uit voor de
dagelijkse praktijk.

Klanttevredenheid

Ons doel is minimaal 90% tevreden klanten. Dit berekenen we door het gemiddelde te nemen
van het percentage tevreden klanten van de KWH aandachtsgebieden. Voor 2018 komen we uit
op 92% klanttevredenheid. In figuur 11 zijn de scores voor de verschillende onderdelen te zien.
De individuele score op het gebied van onderhoud voldoet nog niet aan de minimale eis: het
percentage tevreden klanten moet minimaal 85% zijn. We werken eraan om de score op het
gewenste niveau te krijgen.
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Figuur 11: uitkomsten klanttevredenheidsonderzoek. Groen is boven de norm die KWH stelt: minimaal een
7 en minimaal 85% tevreden klanten. Rood geeft het percentage weer dat onder de norm zit
die KWH heeft gesteld.

Sociaal beheer & leefbaarheid

Wij investeren in leefbaarheid in onze complexen. Deze leefbaarheidsinvesteringen doen we
incidenteel. We overleggen hierover met de huurders of bewonerscommissie van een complex.
Leefbaarheid is in de regio en gemeente Hilversum en Gooise Meren geen nadrukkelijk

aandachtspunt zoals in de grote steden.

een toename in complexere klantvragen

Vraagstukken sociaal beheer en leefbaarheid

De vragen over sociaal beheer en leefbaarheid hadden vooral te maken met individuele overlast

en zorgmeldingen, tweede kansbeleid, *Huren onder Voorwaarden’, leefbaarheid,
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contractwijzigingen, woningverbetering of calamiteiten. Ook waren er vragen over de afrekening
servicekosten en huurprijszaken. We zien een toename in complexere klantvragen: er is meer
behoefte aan zorggerelateerde oplossingen en het aantal overlastsituaties neemt toe.
Ontwikkelingen in de samenleving maken dat onze oudere klanten langer zelfstandig thuis
wonen. Ook zien we een toename van bewoners die kampen met psychosociale problemen. Het
zelfstandig wonen leidt bij deze bewoners regelmatig tot woonproblemen. Dit vraagt om een
andere en intensievere aanpak van de klantvragen. We zoeken daarbij de samenwerking op met
onze ketenpartners en zorgpartners in de regio.

Een zorgelijke ontwikkeling blijft de toename van verwarde huurders en vervuilde woningen.
Het gaat dan om bewoners die de grip op het leven steeds meer verliezen. In dit soort situaties
zien we extreem vervuilde woningen. Samen met de gemeentelijke uitvoeringsloketten,
regionale hulpverleningsinstanties en bouw- en woningtoezicht verbeteren we de woonsituatie

en begeleiden we de klanten.

Onze aanpak

Het uitgangspunt bij deze vraagstukken is dat onze bewoners zelf een belangrijke rol spelen in
het oplossen van overlastsituaties. Wij adviseren en denken mee als dat nodig is. We werken
toe naar een situatie waarbij onze klanten prettig samen in een portiek of straat wonen. Is dit
niet haalbaar, dan leggen we de kwestie soms aan de rechter voor. In 2018 is dat eenmaal
gebeurd. Het ging om een ernstige overlastsituatie waarbij buren en omwonenden langdurig

stelselmatig overlast ervoeren.
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4. Participatie en transparantie

We gaan op zoek naar nieuwe vormen van verbinding om te horen of we de juiste
bijdrage leveren aan de samenleving.

Het is belangrijk dat we de juiste doelen nastreven en die vervolgens op een goede,
duurzame en kostenbewuste manier realiseren. Keuzes zijn voor onze stakeholders vaak
complex en groot. Het is de kunst deze kleiner te maken en dichter bij mensen te
brengen.

4.1. Overleg met huurders en vertegenwoordigers van huurders

Huurders betrekken bij ons dagelijks werk: dat doen we op verschillende manieren. Voor
participatie bestaan wettelijke kaders. Maar die leiden in de praktijk niet vanzelf tot een brede
bewonersparticipatie. En ze zorgen er ook niet voor dat we onze bewoners en woningzoekenden
leren kennen. Daarnaast hebben we steeds vaker te maken met bewoners met een sociaal

kooparrangement - en daarvoor bestaan geen wettelijke inspraakbevoegdheden.

Nieuwe vormen van verbinding

Hoe komen we dan samen met bewoners tot meer instrumenten van bewonersparticipatie? In
2017 stelden we hiervoor een participatieprogramma op. Dit leidde in 2018 tot het
participatieprogramma ‘Nieuwe vormen van verbinding’. Het is een vervolg op het programma
uit 2017. We herijkten het programma en bespraken het met onder andere de HBV.
In 2018 hebben we onder andere besloten:
e dat we de inspraak van kopers gaan regelen;
e dat we voorafgaand aan groot onderhoud complexschouwen gaan organiseren met de
aanwezige bewonerscommissie;
e dat we onderzoeken hoe we de vergaderstukken van de VVE's online zichtbaar gaan
maken voor de kopers en de huurders in het complex.
Verder organiseerden we in 2018 twee succesvolle Samen Vooruit Labs over duurzaam
bewonersgedrag en het Maatwerkbudget. En is er een enquéte gehouden onder huurders en
kopers over hun woonwensen. Deze resultaten gebruiken we bij het opstellen van het

vrijesectorhuurbeleid en het verkoopbeleid.

we organiseerden twee succesvolle Samen Vooruit Labs

Samenwerking Huurdersbelangenvereniging Dudok Wonen

Goed overleg met een sterke Huurders Belangen Vereniging (HBV): dat vinden wij belangrijk.
Niet alleen om te horen of we de juiste bijdrage leveren aan de samenleving, maar ook om daar
verantwoording over af te leggen.

Het afgelopen jaar is de samenwerking met de HBV sterk verbeterd. We hebben de
samenwerking als constructief, open en plezierig ervaren. De adviezen van de HBV waren

waardevol en we hebben binnen onze mogelijkheden getracht er zoveel mogelijk aan tegemoet
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te komen. Maar ook de overleggen zelf verliepen in een constructieve en plezierige sfeer. De
HBV bleef goed naar de belangen van huurders kijken, maar stond ook open voor de dilemma’s

waar Dudok Wonen soms mee te maken krijgt.

Randvoorwaarden HBV

Het is aan Dudok Wonen om randvoorwaarden te scheppen om te komen tot een sterke en
professionele huurdersorganisatie. In 2018 hebben we conform onze
Samenwerkingsovereenkomst budget (€40.000) beschikbaar gesteld aan HBV om onder andere
bestuurskosten (vacatiegelden), externe advieskosten en correspondentiekosten (0.a. mailingen
naar eigen leden) te bekostigen.

Bovendien hebben we vergaderruimte in ons kantoorpand (De Melkfabriek) aan de HBV
beschikbaar gesteld voor overleg en opslagruimte (o0.a. financiéle administratie). Ook hebben
we de HBV financieel ondersteund in het traject met extern adviesbureau De Nieuwe Wind om
de samenwerking tussen de HBV en de Bewonerscommissies te versterken. Dit heeft helaas niet
tot het beoogde resultaat geleid. Tenslotte hebben we, zoals in 2017 afgesproken, alle
bestaande huurders een brief gestuurd om hen te motiveren om lid te worden van de HBV. Dit
heeft veel nieuwe leden opgeleverd.

de samenwerking met de HBV is sterk verbeterd

Overleg met de HBV

Dudok Wonen en de HBV voeren overleg over alle onderwerpen die voor de huurders van Dudok
Wonen van belang kunnen zijn.
In 2018 zijn er 6 reguliere overleggen tussen de HBV en Dudok Wonen geweest. Belangrijke
onderwerpen van gesprek waren onder meer:

e De Huurverhoging 2018

e De Activiteitenoverzichten voor Hilversum en Gooise Meren

¢ Het Reglement Sloop, renovatie en (groot) onderhoud.

¢ De resultaten van de enquéte onder kopers van sociale koopproducten.
Daarnaast zijn er nog 3 themabijeenkomsten gehouden over onder andere

e De evaluatie van In Between Places

e De begroting 2019

e De Huurverhoging 2019.

Voortgang samenwerking HBV

In 2019 willen we de Samenwerkingsovereenkomst vernieuwen. Voor een goede samenwerking
hebben we in 2018 goede stappen gezet. Wel heeft de HBV aangegeven het veel werk te
vinden, dus willen we gezamenlijk gaan kijken hoe de werkdruk volgend jaar verlicht kan
worden door onder andere te kijken naar de organisatie van de HBV. Ook is er nog steeds de
wens om de samenwerking met Bewonerscommissies te versterken en ook hier kan een nieuwe

Samenwerkingsovereenkomst een rol in spelen.
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De HBV Dudok Wonen geeft aan dat de sfeer van het overleg met de gesprekspartners van
Dudok Wonen prettig en open is. De HBV Dudok wonen heeft wel de behoefte om de
wederzijdse verwachtingen te herijken. De HBV Dudok wonen en Dudok Wonen maken in het
eerste kwartaal van 2019 dan ook concrete afspraken met elkaar over de te bespreken thema’s,
de werkwijze onderling, het van beleidsvorming (hieruit voortvloeiende instemmings- en

adviesaanvragen) en de invloed van de HBV Dudok wonen hierop.

Bewonerscommissies

Op dit moment zijn er twaalf bewonersgroepen waarmee we actief samenwerken in 12 van de
241 complexen. Deze bewonersgroepen praten en denken mee over wat er in hun complex
gebeurt. Bijvoorbeeld op het gebied van leefbaarheid, onderhoud of servicekosten. De
bewonersgroep kan een huurdersvereniging zijn, een woongroep of een bewonerscommissie.
We vergaderen minimaal één keer per jaar met iedere bewonersgroep. Met sommige groepen
voeren we vaker overleg. Bijvoorbeeld bij renovatie of nieuwbouwontwikkelingen. We streven er
naar om elk jaar een uitje te organiseren om de huurders in de HBV en deze commissies te

danken voor hun vrijwillige inzet.

we vernieuwen de Samenwerkingsovereenkomst met de HBV

Geschillenadviescommissie

Tijdens de jaarvergadering is door de Geschillenadviescommissie het reglement besproken met
de vertegenwoordiging van Dudok Wonen. Besloten is het reglement te actualiseren in lijn met
het voorbeeldreglement van koepelorganisatie Aedes.

In 2018 is één geschil bij de Geschillenadviescommissie ingediend. De klacht ging over de
schoonmaakwerkzaamheden van een complex. Verzoeker vroeg hierin een compensatie voor de
gemaakte kosten. De Geschillenadviescommissie heeft de klacht niet in behandeling genomen

omdat de verzoeker geen huurder is van Dudok Wonen.

4.2. Stakeholders

Gemeenten

Gemeenten zijn belangrijke partners bij het bereiken van onze doelstellingen op het gebied van
volkshuisvesting. We voeren dan ook regelmatig overleg met de gemeenten Hilversum en
Gooise Meren - zowel bestuurlijk als ambtelijk. Ook is het overleg met de gemeente Almere het

afgelopen jaar geintensiveerd.

Dit bereikten we afgelopen jaar in samenwerking met de gemeenten:

e In het afgelopen jaar werkten we in Hilversum samen met de andere partijen aan de
realisatie van de collectieve meerjarige prestatieafspraken 2017-2020 en de Jaarschijf
voor 2018. In het laatste kwartaal van 2018 evalueerden we de afspraken en stelden we
de jaarschijf voor 2019 vast. We realiseerden bijna alle afspraken en liggen op koers om
meerjarige afspraken te halen. Ook spraken we af om met elkaar de mogelijkheid van
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regionale prestatieafspraken te verkennen. Een greep uit de resultaten die we met
elkaar dit jaar bereikten:
o Op basis van onze Activiteitenplannen ziet het ernaar uit dat de omvang van de
sociale huurvoorraad op peil blijft in 2020.
o Een voorrangsregeling voor onze betaalbare vrije sectorhuurwoningen en sociale
koopwoningen.
o Verhoging van het aanbod betaalbare vrije sectorhuurwoningen (tot € 850).
o Het Convenant Pilot Vroegsignalering Huurschulden is in concept gereed.
o Het voldoen aan de taakstelling ten aanzien van het huisvesten van
statushouders.
o Start van het Project Wooncoach.
We overlegden veel met de gemeente Hilversum over verschillende bouwprojecten en
acquisitiemogelijkheden binnen de gemeente.
In de gemeente Gooise Meren is in 2017 de lokale woonvisie vastgesteld. Daarna startte
het proces om te komen tot prestatieafspraken samen met de vijf corporaties en vijf
huurdersverenigingen. Het is helaas nog niet gelukt om gezamenlijke prestatieafspraken
te ondertekenen in 2018. We hopen in 2019 tot gezamenlijke prestatieafspraken te
komen.
We dienden ons Activiteitenplan in bij de gemeenten Gooise Meren en Hilversum. Dit
schrijft de Woningwet voor. Het activiteitenplan geeft inzicht in onze plannen en doelen
voor 2019 tot en met 2023.
Ons eerste bouwproject in Almere, gebouw De Driehoek in Almere Poort, vordert. In dit
project willen we reguliere sociale huurappartementen en tijdelijke huurcontracten
aanbieden. In 2018 verkenden we met de gemeente Almere hoe een eventuele
duurzame samenwerking eruit kan zien. In 2019 krijgt deze verkenning een vervolg.
Dan wordt ook de nieuwe Woonvisie van Almere vastgesteld en is de opgave voor
Almere duidelijk.

Regio Gooi en Vechtstreek

We stemmen veel af met onze lokale partners op gemeenteniveau. Een groot aantal

onderwerpen bespreken we ook op regionaal niveau met de regio Gooi en Vechtstreek. Begin

2017 is door de zeven gemeenten de regionale woonvisie vastgesteld. Deze woonvisie is de

basis voor veel onderwerpen op regionaal niveau.

In 2018 hebben we in regionaal verband vooral samengewerkt aan:

de bouwstenennotitie voor de nieuwe Regionale Huisvestingsverordening die per 1 juli
2019 ingaat;
de regionale actieprogramma’s Wooncoach en Huisvesting Maatschappelijke

Doelgroepen.
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Overige stakeholders

De woningcorporaties uit de regio overleggen regelmatig met elkaar op bestuurlijk en op
uitvoeringsniveau. Het resultaat is een collegiale samenwerking met ruimte voor diversiteit,
gericht op het versterken van de collectieve bijdrage aan de opgaven.
De samenwerking met partners in zorg- en welzijn bevordert onze dienstverlening aan
bewoners die om verschillende redenen kwetsbaar zijn. Deze resultaten bereikten we in 2018
met de overige stakeholders:

e Succesvol was de samenwerking met Amaris in de gefaseerde sloop-nieuwbouw van

Zuiderheide/Nieuw Zuid in Hilversum.
¢ Samenwerking met kennisinstituten leidde onder meer tot een afstudeeronderzoek van

de TU-Delft. We zijn van plan dit soort samenwerkingen uit te bouwen.

4.3. Inzicht in maatschappelijk budget

Om onze volkshuisvestelijke doelstellingen te realiseren accepteren we bewust lagere inkomsten
of hogere kosten dan een naar optimaal rendement strevende belegger (hierna belegger
genoemd). Dit beleidsmatig voorgenomen economisch offer noemen we ons maatschappelijk
budget. We streven er naar zo transparant mogelijk te zijn in de besteding van dat
maatschappelijk budget.

Methodiek

In 2017 hanteerde Dudok Wonen een eigen methodiek voor het bepalen van dit
maatschappelijk budget. Vanaf 2018 wordt aansluiting gezocht bij de door het Aw en WSW
opgestelde methode voor het berekenen van de beleidswaarde als onderdeel van het nieuwe

beoordelingskader.

De beleidswaarde, als afgeleide van de marktwaarde, geeft inzicht in vier hoofdcategorieén van
de maatschappelijke doelstellingen die in dit beleid zijn verwerkt (beschikbaarheid,

betaalbaarheid, kwaliteit en beheer) en geldt voor de huurwoningen.

Naast deze verplicht voorgeschreven beleidswaarde wil Dudok Wonen inzicht (blijven) bieden in
het economische offer dat wordt gebracht met de sociale koopproducten en het toevoegen van

kwaliteit. Hiervoor is dezelfde methodiek gebruikt als vorig jaar.

Berekening beleidswaarde conform beoordelingskader
De “waterval” om te komen van de marktwaarde naar de beleidswaarde bestaat uit 4 stappen
en volgt de categorieén van de volkshuisvestelijke doelstellingen:

Stap 0: Marktwaarde in verhuurde staat

Het startpunt voor het bepalen van de beleidswaarde is de marktwaarde in verhuurde staat
(kosten koper). Dit is de waarde die een belegger zou willen betalen voor het vastgoed.

In 2018 is de marktwaarde van de vastgoedbeleggingen met € 106 miljoen gegroeid naar een

waarde van € 1.013 miljoen. Dit betreft een waardegroei van 11,6%.
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Stap 1: beschikbaarheid

De marktwaarde gaat uit van de hoogste waarde bij doorexploiteren of uitponden. In stap 1
wordt het effect weergegeven indien voor de gehele portefeuille het scenario van
doorexploiteren wordt gekozen, waarbij de marktwaarde eerst nog wordt gecorrigeerd door de
eindwaardemethodiek van het handboek te hanteren in plaats van de gehanteerde exit yield. Dit

handboek bevat de spelregels voor het berekenen van de marktwaarde voor corporaties.

Stap 2: betaalbaarheid
Met de uitkomst van stap 1 als uitgangspunt wordt in deze stap in het doorexploiteerscenario de
markthuur vervangen door streefhuur (ook wel beleidshuur). De streefhuur is de huur die bij

mutatie van huurder wordt vastgesteld conform het huurbeleid van Dudok Wonen.

Stap 3: onderhoud

Het eigen onderhoudsbeleid kan afwijken van de in de marktwaarde gehanteerde marktnormen.
In deze stap worden de onderhoudsnormen uit de marktwaarde vervangen door de eigen
onderhoudsnorm. De norm is gebaseerd op de langjarige onderhoudscyclus van het object op

basis van instandhouding.

Stap 4: beheer
Het exploiteren van de sociale woningvoorraad zorgt naast de reguliere beheerkosten voor extra
uitgaven ten behoeve van exploitatie en (vastgoed gerelateerde) leefbaarheid. Hierdoor wijkt

het beheer af van de bij de marktwaarde gehanteerde marktnormen.

Resultaten beleidswaarde

Bovenstaande berekening leidt tot de volgende berekening op basis van de marktwaarde 2018

en de beleidswaarde op basis van de meerjarenbegroting.

x € 1.000 x € 1.000
Marktwaarde verhuurde staat € 1.013.355
Beschikbaarheid € 26.818
Betaalbaarheid € 202.045
Kwaliteit € 86.703
Beheer € 57.703
Beleidswaarde € 640.087

Tabel 5: resultaten marktwaarde

Als waterval ziet dit er zo uit:
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Beleidswaarde DW geconsolideerd
x € 1.000

W Toename M Afname [ Totaal
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Figuur 12 : resultaten beleidswaarde

Overig maatschappelijk budget

Naast de wettelijk voorgeschreven berekening van de beleidswaarde wil Dudok Wonen ook
inzicht bieden in het economische offer dat wordt gebracht met het toevoegen van kwaliteit aan

de woningen en de sociale koopproducten.

Kwaliteitstoevoeging: investeringen bestaande voorraad

Waar het bij kwaliteit-onderhoud gaat om waardebehoud, gaat het bij kwaliteit-investeringen
om waardetoevoeging. Dudok Wonen investeert in haar bezit om te voldoen aan de doelstelling
om te allen tijde woningen, heel en veilig te houden en daarnaast duurzamer te maken, ook
wanneer dit een onrendabele investering vergt.

Voor de komende 5 jaar is de meerjarenbegroting per jaar € 3 miljoen beschikbaar voor

duurzaamheidsinvesteringen.

Sociale koopproducten
Sociale koopproducten dienen tenminste twee volkshuisvestelijke doelen:
1. Beschikbaarheid (of financierbaarheid)

2. Betaalbaarheid

Koop Goedkoop: dit sociale koopproduct wordt pas gesloten na mutatie, op dat moment is de
woning leeg en de marktwaarde gelijk aan de leegwaarde van de woning (de veronderstelde
hoogste potentiele waarde). Dit is het vertrekpunt. Vervolgens kijken we wat het aan de
woning gekoppelde verkoopproduct doet met deze potentiele waarde. Beleidsafslagen voor
exploitatie vervallen omdat de woning uit de verhuurexploitatie verdwijnt.
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Kopen naar Wens: dit sociale koopproduct werd tot 2018 aangeboden aan zittende huurders.

Vanaf 2018 wordt het product ook aangeboden aan woningzoekenden na mutatie. Hierdoor

kunnen woningen die niet door de doelgroep gefinancierd kunnen worden met Koop Goedkoop,

maar wel met Kopen naar Wens toch bij de doelgroep komen. In dat geval betreft het net als bij

Koop Goedkoop een verkoop van een mutatiewoning. Hiermee is het vertrekpunt gelijk aan de
benadering bij Koop Goedkoop de leegwaarde van de woning. De potentiele waarde is hoger

dan de marktwaarde in verhuurde staat en de beleidswaarde is lager.

financierbaarheid van koopwoningen voor de doelgroep

De sociale koopformules van Dudok Wonen leiden met name tot financierbaarheid van

koopwoningen voor de doelgroep. Lagere woonlasten zijn daar een directe oorzaak van. Door

middel van een betere betaalbaarheid wordt de woning financierbaar en daarmee beschikbaar.

Investeringen in koopproducten kunnen dan ook onder beide beleidsafslagen worden
verantwoord. Wij kiezen in dit geval voor de beleidsafslag ten behoeve van het beschikbaar

stellen van woningen voor de doelgroep.

Koop Goedkoop
X € 1.000
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45.000 42.969 40.820
40.000 -2.148
35.000
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Leegwaarde Afslag beschikbaarheid Beleidswaarde
KNW na mutatie KNW zittende huurder
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Leegwaarde Afslag beschikbaarheid Beleidswaarde MW verhuurde staat Afslag beschikbaarheid Beleidswaarde

Figuur 13 : beleidswaarde Koop Goedkoop en Kopen naar Wens
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5. Duurzaam vastgoed- en

vermogensbeheer

5.1. Bedrijfsmodel

We zetten het vermogen van de stichting in als revolving fund (revolverend fonds). Het in
standhouden van de koopkracht van ons eigen vermogen voor toekomstige generaties is
daarbij een streefwaarde: niet interen op het vermogen, maar ook niet oppotten. We
zorgen dat we de financiéle continuiteit op korte en lange termijn bewaken. Een duurzaam
bedrijfsmodel zonder structurele beschikbaarheid van subsidies vraagt om sturing op
rendement. Het bedrijfsmodel is gebaseerd op een actieve portefeuillestrategie van
investeren en desinvesteren.

Wij willen onze doelgroepen zo goed mogelijk van dienst zijn. Dit vraagt om een juiste
samenstelling van producten en diensten en om een dynamisch en gezond bedrijfsmodel. We
zetten het vermogen van de stichting in als revolving fund. Het instandhouden van de
koopkracht van het eigen vermogen voor toekomstige generaties is daarbij een streefwaarde:
we willen niet interen op het vermogen, maar ook niet oppotten. Veruit het grootste gedeelte
van ons vermogen is geinvesteerd in onze vastgoedportefeuille. Een kleiner deel is geinvesteerd
in sociale koopproducten en mede-investeringen met de klant. Het in beweging brengen van het
vermogen is van belang om zoveel mogelijk huishoudens te huisvesten. We kijken vanuit onze
volkshuisvestelijke taken daarom naar het bedrijfsmodel van een vastgoedbelegger. Dit bestaat
uit de basiscomponenten investeren, exploiteren, desinvesteren en het werkzame vermogen

(eigen vermogen en vreemd vermogen). Dit model geven we weer in figuur 14.

OEEIERE < financieren

A

vreemd
vermogen
(leningen

v

exploiteren

>

eigen
vermogen
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Figuur 14: bedrijfsmodel Dudok Wonen

De investeringen verdelen wij over vier categorieén. Dit zijn:
e nieuwbouw en herstructurering van huurwoningen;
e participatiedeelneming (Kopen Naar Wens Andere Woning);

e renovatie, verbetering en verduurzaming van de woningvoorraad;
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e het eigen werkapparaat, waaronder huisvesting en ICT.
De investeringsuitgaven betalen we uit inkomsten uit de componenten exploitatie,
desinvesteren (verkopen) en financiering. Het vermogensbeheer moet voldoende robuust zijn
om de risico’s op te kunnen vangen. Goed vastgoed- en portefeuillebeheer zijn van groot belang
voor het behalen van voldoende rendement. Alleen zo kunnen we investeringsuitgaven blijven

doen. Dit uit zich in stabiele en gezonde kasstromen.

Investeringscategorieén en inkomstenbronnen

We kijken daarom naar verschillende investeringscategorieén en de inkomstenbronnen. In ons
financiéle beleid bepalen we welke middelen we inzetten voor welke investeringscategorieén. In
figuur 15 is deze samenhang weergegeven als een schematische staat van herkomst en

besteding van middelen.

exploitatie exploiteren en

resultaat verkoop desinvesteren
| |
v
mutatie vreemd middelen t.b.v.
-— . i i :
vermogen investeringen fnancieren
1
| | [ |
v v v v
nieuw- andere bestaand ten dienste
bouw woning bezit van investeren

Figuur 15: kasstromen bedrijfsmodel Dudok Wonen

stabiele en gezonde kasstromen

De verschillende onderdelen van ons bedrijfsmodel bespreken we hierna.
e paragraaf 5.2 staan we stil bij de opbouw van de portefeuille;
e in paragraaf 5.3 gaan we in op waardesturing in relatie tot de vastgoedportefeuille
e in paragraaf 5.4 leest u meer over de investeringsopgaven;
e paragraaf 5.5 en 5.6 gaan over de exploitatie respectievelijk verkopen;
e in paragraaf 5.7 leest u hoe ons vermogensbeheer eruit ziet: financieel beleid, financiéle

continuiteit, treasury en aangegane verbindingen.

5.2. Opbouw vastgoedportefeuille

Onze totale portefeuille bestaat eind 2018 uit:
e 6.247 huurwoningen: sociale huurwoningen, (betaalbare) vrije sectorhuur woningen,
onzelfstandig en binnen zorgcomplexen;
e 1.681 kooparrangementen;
e 1.214 vastgoedobjecten als kantoren, winkels, kinderdagverblijven.
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Hieronder leest u wat de opbouw van de portefeuille naar gemeente is. In paragraaf 5.3.2

geven we de opbouw van de portefeuille weer naar juridische entiteit

6.247 huurwoningen en 1.681 kooparrangementen

5.2.1. Opbouw portefeuille naar gemeenten

In tabel 6 is te zien hoe onze vastgoedportefeuille eind 2018 is opgebouwd per gemeente. We

hebben vooral bezit in de gemeenten Hilversum en Gooise Meren.

Hilversum  Gooise Meren Overige Totaal 2018 Totaal 2017
gemeenten

Sociale huurwoningen zelfstandig 2.842 2.137 36 5.015 5.127
Vrijesectorhuurwoningen zelfstandig 479 218 27 724 665
Onzelfstandige woongelegenheden 154 70 - 224 224
Intramuraal 230 27 27 284 312
Totaal huurwoningen 3.705 2.452 90 6.247 6.328
Koop Goedkoop 650 512 11 1.173 1.111
Kopen naar Wens 261 215 32 508 491
Garages en parkeerplaatsen 831 281 17 1.129 1.105
Bedrijfsonroerend goed 58 15 - 73 103
Maatschappelijk onroerend goed 9 3 - 12 23
Eindtotaal 5.514 3.478 150 9.142 9.161

Tabel 6: samenstelling vastgoedportefeuille naar contract per gemeente

Huurarrangementen per gemeente

In 2018 werden 26 sociale zelfstandige huurwoningen opgeleverd in het nieuwbouwproject
Anthony Fokkerweg. Ook verkochten wij woningen met een sociaal kooparrangement. Tabel 7

toont de mutaties in de voorraad sociale huurwoningen in 2018.

Hilversum Gooise Meren Overige

Totaal
Stand 1-1-2018 2.897 2.192 38 5.127
Mutaties
Aankopen 1 - - 1
Nieuwbouw 26 - - 26
Verkopen -55 -36 -2 -83
Sociaal naar vrije sector -32 -23 -2 -57
Vrije sector naar sociaal 5 4 2 11
Stand 31-12-2018 2.842 2.137 36 5.015

Tabel 7: mutatie sociale huurwoningen zelfstandig per gemeente, 2018

Tabel 88 laat de huurwoningvoorraad zien naar huurprijsklasse! en gemeente. Kijken we naar
de ontwikkeling in prijsklasse, dan vallen twee verschuivingen het meest op:

e Het percentage woningen tot de aftoppingsgrenzen is licht gedaald.

e Het percentage woningen boven de liberalisatiegrens is licht gestegen.
Deze verschuivingen passen binnen het beleid om voldoende aanbod te hebben binnen de

vastgestelde verhouding van woonproducten.

! De genoemde huurprijsgrenzen zijn de grenzen die gelden in 2018. De aantallen in de kolom 2017 zijn
overeenkomstig de prijsgrenzen 2017. De verdeling is op basis van subsidiabele huur.
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Overige

Hilversum Gooise Meren Totaal 2018 Totaal 2017
ge
Tot en met £ 417,34 (kwaliteitskortingsgrens) 285 278 1 564 9% 626 10%
£417,35 tot en met £ 640,14 [aftoppingsgrens laag en hoog) 1.661 1.371 12 3.044 459% 3.132 49%
£ 640,15 tot en met 710,68 (maximale huurgrens) 503 254 28 825 13% 887 14%
Vanaf £ 710,69 (maximale huurgrens) 822 412 22 1.256 20% 1125 18%
Onzelfstandig 154 70 - 224 4% 224 4%
Intramurale zorg 280 27 27 334 5% 334 5%
Eindtotaal 3.705 2.452 90 6.247 100% 6.328 100%

Tabel 8: samenstelling woningvoorraad naar huurprijsklasse per gemeente

Kooparrangementen per gemeente

Eind 2018 bestond de portefeuille uit 1.681 kooparrangementen. Dit is een stijging van 79 ten
opzichte van eind 2017 (zie tabel ). De stijging komt onder andere door een netto toevoeging
van het product Koop Goedkoop.

e er zijn 65 nieuwe Koop Goedkoop contracten afgesloten;

e er zijn 37 Kopen naar Wens-contracten gesloten;

e van 3 oude contracten kwam de grond in eigendom van de koper;

e 19 Kopen naar Wens-contracten zijn volledig afgelost.

Overige
Hilversum Gooise Meren gemeenten Totaal 2018 Totaal 2017
Koop Goedkoop 650 512 11 1.173 70% 1.111 69%
Kopen naar Wens 261 215 32 508 30% 491 31%
Eindtotaal 911 727 43 1.681 1 1.602 100%

Tabel 9: aantal kooparrangementen per gemeente en totaal, 2017-2018

5.2.2. Opbouw portefeuille naar entiteit

Sinds 1 januari 2017 is onze portefeuille gescheiden over twee juridische entiteiten: Stichting
Dudok Wonen en Goois Wonen BV. Binnen de stichting is het vastgoed gescheiden naar deze

administraties:
e Stichting Dudok Wonen - DAEB (Diensten van algemeen economisch belang);

e Stichting Dudok Wonen - niet DAEB.

Goois Wonen BV is volledig niet-DAEB. In tabel 6 zijn de aantallen per entiteit en administratie

weergegeven:
Stichting Dudok Stichting Dudok Totaal Stichtin,
Won:n DAEB Wonen nizt DAEB Dudok Woneﬁ Goois Wonen B.V.
Sociale huurwoningen zelfstandig 4.195 722 4917 98
Vrijesectorhuurwoningen zelfstandig 23 514 537 187
Onzelfstandige woongelegenheden 224 - 224 -
Intramuraal 282 2 284 -
Totaal huurwoningen 4.724 1.238 5.962 285
Koop Goedkoop 1.070 103 1.173 -
Kopen naar Wens 290 218 508 -
Garages en parkeerplaatsen - 1.039 1.039 90
Maatschappelijk onroerend goed 9 3 12 -
Bedrijfsonroerend goed - 71 71 2
Eindtotaal 6.093 2.672 8.765 377

Tabel 6: vastgoedportefeuille naar type en entiteit
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Tabel 71 laat de mutaties in 2018 van de zelfstandige sociale huurwoningen naar entiteit zien.
In Goois Wonen B.V. zijn drie van de huurwoningen met een gereguleerd contract

geliberaliseerd naar de vrije sector.

Stichting

Dudok Wonen  Goois Wonen BV Totaal
Stand 1-1-2018 5.026 101 5.127
Muraties
Aankopen 1 - 1
Nieuwbouw 26 - 26
Verkopen -93 - -93
Sociaal naar wrije sector -54 -3 -57
Vrije sector naar sociaal 11 - 11
Stand 31-12-2018 4.917 98 5.015

Tabel 71: mutaties zelfstandige sociale huurwoningen naar entiteit

Tabel 82 laat de huurwoningvoorraad zien naar huurprijsklasse? en entiteit. De belangrijkste
aspecten:
e 86% van de woningen met een contracthuur tot maximaal de hoge aftoppingsgrens
(€ 640,14) zijn onderdeel van Stichting Dudok Wonen DAEB.
e 68% van de woningen met een huur boven de liberalisatiegrens (vanaf € 710,69) zijn
onderdeel van de Stichting Dudok Wonen niet-DAEB en Goois Wonen B.V.
e De overige 32% zijn woningen met een huurprijs onder de liberalisatiegrens die boven

de liberalisatiegrens zijn uitgekomen. Dit is het gevolg van de inkomensafhankelijke

huurverhoging die in voorgaande jaren is doorgevoerd, in combinatie met een bevroren

liberalisatiegrens. Het gaat hierbij nog steeds om woningen met een gereguleerd

huurcontract.
Stichting Dudok  Stichting Dudok Totaal Stichtin, .

Wonegn DAEB Wonen niit DAEB  Dudok Woneﬁ Goois Wonen B.Y.
Tot en met £ 417,34 [kwaliteitskortingsgrens) 535 31 564
£ 417,35 1ot en met £ 640,14 (aftoppingsgrens laag en hoog) 2.574 403 2977 &7
£ 640,15 tot en met 710,68 (maximale huurgrens) BE7 146 813 12
Vanaf £ 710,69 (maximale huurgrens) 399 653 1.052 204
Onzelfstandig 224 - 224 -
Intramurale zorg 327 5 332 2
Eindtotaal 4.724 1.238 5.962 285

Tabel 82: woningportefeuille naar huurprijsklasse en entiteit, 31-12-2018

Kooparrangementen naar entiteit
In 2018 had Stichting Dudok Wonen 1.682 kooparrangementen in haar bezit. Bij 81% hiervan
ging het om Diensten van Algemeen Economisch Belang. Goois Wonen B.V. heeft geen sociale

kooparrangementen.

2 De huurprijsgrenzen zijn de grenzen die gelden in 2018. De aantallen in de kolom 2017 zijn volgens de
prijsgrenzen 2017. De verdeling is op basis van subsidiabele huur.
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Stichting Dudok  Stichting Dudok Totaal Stichting

A Goois Wonen B.V.
Wonen DAEB Wonen niet DAEB Dudok Wonen

Koop Goedkoop 1.070 103 1.173
Kopen naar Wens 290 218 508
Eindtotaal 1.360 321 1.681 -

Tabel 93: aantal kooparrangementen per entiteit, 2017-2018

5.3. Waardesturing

In 2018 trokken we de ingezette lijn uit 2017 door om op een professionele manier te sturen op
waarde. Een hogere waarde resulteert immers in een hoger budget dat beschikbaar is voor de

maatschappelijke doelstellingen.

Uitvoering portefeuillestrategie 2017-2026

In 2017 stelden we de portefeuillestrategie vast voor de periode 2017-2026. Deze strategie
beschrijft de gewenste ontwikkeling van onze vastgoedportefeuille. Ook sluit de strategie aan bij
de verdeling van woonproducten die wij voor ogen hebben: sociale huur,
(betaalbare)vrijesectorhuur, Koop Goedkoop en Kopen Naar Wens. Het portefeuilleplan is een
verbindende notitie tussen het strategisch en het tactische niveau. Bij het realiseren van dit
portefeuilleplan zijn we echter afhankelijk van een paar externe factoren. Bijvoorbeeld de
mutatiegraad, beschikbaarstelling van bouwlocaties en de ontwikkeling van de demografie. In

2018 actualiseerden we het portefeuilleplan.

het formuleren van onze duurzaamheidsvisie

Duurzaamheidsvisie

Op Europees en op nationaal niveau zijn de afgelopen jaren ambitieuze
langetermijndoelstellingen geformuleerd voor energiebesparing, duurzame energieopwekking en
het omgaan met klimaatverandering. Wij nemen graag onze verantwoordelijkheid op het gebied
van wonen. In 2018 werkten we daarom hard aan het formuleren van onze duurzaamheidsvisie.
Het doel van deze visie is met name het bieden van een kader om een efficiént
implementatieplan te kunnen maken voor de realisatie van een CO:-neutrale woningvoorraad in
2050. In 2019 gaan we deze visie vaststellen. In lijn en aanloop zijn we al druk bezig om ons

bezit eind 2021 gemiddeld naar EI-index < 1,40 (energielabel B) te brengen.

Assetmanagement

Het assetmanagement heeft aan de hand van het portefeuilleplan complexplannen en een
begroting gemaakt. Deze complexplannen zijn in 2018 opgesteld. Op deze manier borgden we
dat de plannen input leverden en aansloten op de begroting 2019. Hiernaast werken we het
facetbeleid (huurbeleid, onderhoudsbeleid, verkoopbeleid etc.) in combinatie met de

complexplannen in 2019 verder uit.
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5.4. Investeringsopgave

De beschikbare investeringscapaciteit verdelen we over de investeringscategorieén mee-
investeren (Kopen naar Wens Andere Woning), verbeteringen, verduurzaming en
herstructurering en nieuwbouw. Daarnaast zijn er investeringen voor het eigen werkapparaat

(ICT, meubilair etc.). De omvang van deze post is zeer beperkt.

a. Mee-investeren: realisatie Kopen naar Wens 'Andere Woning’

Met Kopen naar Wens Andere Woning (KNWAW) koopt een huurder een woning buiten ons
woningbezit met Kopen naar Wens. Dit betekent dat investeringscapaciteit beschikbaar moet
zijn. Sinds de scheiding tussen DAEB en niet-DAEB vallen deze investeringen in de niet-DAEB-
tak van de Stichting. Omdat de beschikbare investeringscapaciteit 2018 niet ruim genoeg was,

zijn dit jaar geen KNWAW-arrangementen aangegaan.

b. Verbeteringen: investeringen bij verhuurmutatie

Komt er een woning leeg, dan bekijken wij welke bouwtechnische en woontechnische
werkzaamheden nodig zijn om de woningen weer geschikt te maken voor verhuur of verkoop.
Daarbij is het van belang welk label de woning heeft vanuit onze portefeuillestrategie: sociale
verhuur, vrijesectorhuur of verkoop. In 2018 is bij mutatieonderhoud totaal € 1,5 miljoen
geinvesteerd in 135 woningen. Dat is € 11.224 per woning. In 2017 investeerden we € 2.6

miljoen en gemiddeld € 6.196 per woning in mutatieonderhoud.

het is belangrijk om duurzaam vastgoed te hebben
c¢. Verduurzamen van de woningvoorraad

In onze portefeuillestrategie is vastgelegd dat we in de periode 2017-2020 ca. € 12
miljoen investeren in verduurzaming van de bestaande voorraad. Uiterlijk in 2021
heeft onze woningvoorraad gemiddeld een energielabel B. Dit is een energie-index
tussen 1,21 en 1,40. We voldoen daarmee ook aan het Aedesconvenant.

Het is belangrijk om duurzaam vastgoed te hebben. We kiezen voor kwalitatief goede
nieuwbouw. Daarnaast kiezen we als dat mogelijk is voor behoud en renovatie van bestaand,
karakteristiek vastgoed. Renovatie en woningverbetering combineren we met verduurzaming.
Daarnaast voeren we ook bij de onderhoudswerkzaamheden duurzaamheidsmaatregelen door.
Dit beleid passen we al meerdere jaren consequent toe. Hierdoor is een groot deel van onze
complexen een stuk duurzamer geworden. Zo passen we al langere tijd FSC-gecertificeerd hout
toe in nieuwbouw, renovatie en onderhoud. Daarnaast combineren we de uitvoering van het
reguliere planmatig en contractonderhoud met duurzaamheidsmaatregelen. Bijvoorbeeld:

e het vervangen van enkel glas door dubbel glas;

e isolatie van spouwmuren en platte daken;

e het plaatsen van hoog-rendementsketels.

41



Om de ambitie uit onze portefeuillestrategie te kunnen bereiken, hebben we in 2018 een
uitvoeringsprogramma voorbereid. Dit programma heeft als doel om onze woningvoorraad in
2021 gemiddeld naar energielabel B te brengen. Dit doen we door verschillende
isolatiepakketten aan te brengen, zoals spouwmuurisolatie, dak en viloerisolatie. Ook brengen
we CO,-gestuurde ventilatieroosters aan. De uitvoering van dit programma staat onder druk

door de fors gestegen prijzen in de bouw en het mindere animo van aannemers.

ons doel voor 2021: de woningvoorraad gemiddeld op energielabel B

In 2018 zijn we verder gegaan met de uitvoering van het project om open geisers te vervangen
door hoog-rendementsketels. Dit is een groot en complex project. We voeren dit uit omdat we
veilig wonen en verduurzaming van ons bezit belangrijk vinden. Dit project beslaat meerdere

jaren.

d. Herstructurering en nieuwbouw

In 2018 hebben we een mooi project opgeleverd aan de Antonie Fokkerweg. We hebben hier 26
woningen in de sociale huur met een huisartsenvoorziening gebouwd. Daarnaast is het eerste
gebouw van het project Nieuw Zuid opgeleverd. Ook vordert de bouw van de andere
appartementencomplexen op de locatie van het huidige zorgcentrum Zuiderheide in Hilversum.
In twee van deze complexen komt sociale en vrije sectorhuur. In Bussum bouwen we op het
terrein van de voormalige chocoladefabriek Bensdorp aan 40 sociale huurwoningen. Dit project

wordt begin 2019 opgeleverd.

5.5. Exploiteren

5.5.1. Huurbeleid & huurverhoging 2018

Elk jaar stellen we de jaarlijkse huurverhoging vast. Hierover praten we eerst met onze
Huurdersbelangenvereniging. Ons huurbeleid zorgt voor de juiste match tussen de huur van de
woning en het inkomen van de nieuwe huurder. Ons huurbeleid bestaat uit een jaarlijks

gewenst aanbod aan sociale huurwoningen in een huurprijscategorie (figuur 16).

de juiste match tussen de huur en het inkomen

Passend toewijzen

Woningcorporaties zijn sinds 2016 verplicht om passend toe te wijzen bij nieuwe verhuringen:
met een huurprijs die past bij het inkomen en de huishoudensgrootte. Om ons aanbod zo
optimaal mogelijk aan te bieden aan de verschillende huishoudens en inkomensgroepen hebben
wij ons bezit in de sociale huur gedifferentieerd naar huurprijs. Onderstaande figuur laat de

gewenste verhouding zien.
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= tot en met €597,30 = €597,31 -€640,14 €640,15 - €710,68

Figuur 16: huurprijsbeleid sociale huurwoningen Stichting Dudok Wonen

e 65% van het jaarlijkse aanbod willen we aanbieden onder de lage aftoppingsgrens tot
en met € 597,30. We bieden hierbij voorrang aan één- en tweepersoonshuishoudens
met recht op huurtoeslag.

e Circa 15% van het jaarlijkse aanbod gaat om huurwoningen met een huurprijs vanaf de
lage aftoppingsgrens tot onder de hoge aftoppingsgrens (€ 597,31- € 640,14). In deze
categorie bieden we voorrang aan meerpersoonshuishoudens met recht op huurtoeslag.

e 20% van de nieuwe verhuringen vallen in het segment tussen de hoge aftoppingsgrens
en de liberalisatiegrens (€ 640,15- € 710,68). Deze woningen verhuren we uitsluitend
aan de secundaire doelgroep. Dit zijn huishoudens met een inkomen tussen de
inkomensgrens voor de primaire doelgroep € 30.401 en € 36.798, afhankelijk van de
samenstelling van het huishouden. Zij komen hiermee in aanmerking voor een sociale

huurwoning, maar niet voor huurtoeslag.

Huurverhoging

De maximale huurstijging in een jaar is gebonden aan een wettelijke norm: de huursom. De
stijging van onze huurinkomsten mocht in 2018 niet meer zijn dan inflatie +1%. Dit ging in
2018 om de inkomsten uit de jaarlijkse huurverhoging voor zittende huurders en inkomsten uit
de huurverhoging bij mutatie.

Net als in voorgaande jaren streefden we in 2018 naar een juiste match tussen het inkomen van
de huurder en de huurprijs: de sterkste schouders dragen de zwaarste lasten. Na overleg met
onze Huurdersbelangenvereniging (HBV) zijn we voor 2018 afgeweken van dit element van ons
huurbeleid: uiteindelijk voerden we geen inkomensafhankelijke huurverhoging door. De HBV
adviseerde vervolgens positief over de huurverhoging 2018, al verschilden we van mening over
de hoogte van de huurverhoging. De huurverhoging in 2018 was voor alle huurders van een
zelfstandige sociale huurwoning 1,2% (inflatie -0,2%).
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Bruto huishoudensinkomen per jaar Wettelijk max % Huurverhoging
Dudok Wonen

<=€ 41.056 3,9 (inflatie + 2,5%) 1,2%
>€ 41.056 4,3 (inflatie + 4,0%) 1,2%
A. Pensioengerechtigden 3,9 (inflatie + 2,5%) 1,2%
B. Gezinnen met vier of meer personen 3,9 (inflatie + 2,5%) 1,2%

Tabel 104: huurverhoginggereguleerde contracten Stichting Dudok Wonen en Goois Wonen B.V. in 2018

Bezwaren

We kregen vijf bezwaren over de huurverhoging. Alle bezwaren zijn afgewezen: vier bezwaren
kwamen van huurders met een vrijesectorcontract. Zijn kunnen niet bij de huurcommissie
terecht. Een vijfde bezwaar ging over inkomensafhankelijke huurverhoging die niet in rekening
was gebracht. Huurcommissiezaken deden zich niet voor. In 2017 ontvingen we twee bezwaren

na de huurverhoging. Deze werden beide ongegrond verklaard.

5.5.2. Voorkomen huurachterstanden

De huurachterstand bij onze zittende huurders bedroeg eind 2018 € 443 duizend euro. Dat is
0,9% van de netto huur op jaarbasis. Hiermee zitten we onder onze doelstelling om het
percentage van de huurachterstand onder de 1% te houden.

De huurachterstand van vertrokken huurders is per 31 december 2018 met € 206 duizend

0,53% van de netto huur op jaarbasis. .

Acties incassoteam

Betalingsproblemen signaleren we in een vroeg stadium. Zo willen we voorkomen dat de
huurachterstanden van bewoners verder oplopen. Een lage huurachterstand is immers nog

relatief eenvoudig op te lossen.

voorkomen dat huurachterstanden oplopen

Onze aanpak

Ons incassoteam benadert huurders met een betalingsachterstand persoonlijk. Zo proberen we
op zo min mogelijk achterstanden te komen en extra kosten voor onze klanten te voorkomen.
Daarnaast stimuleren wij bewoners met een betalingsachterstand contact met ons op te nemen
via persoonlijk contact, e-mail, social media en WhatsApp. Ook nodigen wij huurders met een
betalingsachterstand uit voor het inloopspreekuur in de avonduren. Onze aanpak is erop gericht
mensen te blijven huisvesten en ontruimingen te voorkomen. We gaan bij deze aanpak uit van
de eigen kracht van de huurders: ‘wat is er wél mogelijk’in plaats van 'wat kan er niet’. We
bereikten resultaat op onder meer deze manieren:

e huisbezoeken;

¢ samenwerking met gemeente (Sociaal plein, Loket Wijzer) en schuldhulpverlening;

e klanten kunnen via WhatsApp contact met ons op nemen, betaalafspraken maken

enzovoort.
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Woonfraude

Met de aanpak van woonfraude leveren we een bijdrage aan de doorstroming op de
woningmarkt en het rechtmatig aanbieden van huur- en koopwoningen. Ook dragen we op deze
manier bij aan een veilige een leefbare woonomgeving voor onze huurders. We spreken van
woonfraude in het geval van onderhuur, onrechtmatige bewoning en hennepkwekerijen. Eind
2018 waren er 61 adressen in onderzoek en zijn er 34 woonfraudedossiers afgehandeld.
Hierdoor kwamen zeventien woningen beschikbaar voor verhuur of verkoop. In 2018 zijn er

twee hennepkwekerijen ontmanteld.

Onze aanpak

Onze medewerkers Incasso Woonfraude onderzoeken de meldingen en handelen de
woonfraudedossiers af. Het doel hiervan is de beéindiging van de woonfraudesituatie. Soms
wordt hierbij de huurovereenkomst opgezegd of moet de woning worden ontruimd. Dit doen we

bijvoorbeeld bij hennepteelt in de woning. Soms keert een huurder terug in de woning.

er vonden negen ontruimingen plaats

Woningontruimingen

Ontruimingen voorkomen we het liefst zoveel mogelijk. We willen immers mensen huisvesten en
dakloosheid voorkomen. Helaas is er soms geen andere uitweg. Huurders moeten hun
maandelijkse huur- en servicekosten voldoen. Ook wordt er van een huurder verwacht dat hij
overlast of vervuiling van de woning voorkomt.
In 2018 waren er in totaal 46 ontruimingen gepland op basis van huurachterstand, overlast en
woonfraude. Er vonden uiteindelijk negen ontruimingen plaats:

e zeven ontruimingen op basis van huurachterstand: een garage en zes woningen;

e één op basis van overlast;

e één op basis van hennepteelt.

Onze aanpak

Komt een huurder (betaal)afspraken niet na, dan gaan we een intensief traject in waarbij het
dossier uiteindelijk wordt overgedragen aan de deurwaarder. Dit kan vervolgens leiden tot een

ontruimingsvonnis.

5.5.3. Leegstand

In hoofdstuk 3 las u wat het aantal woningmutaties van 2018 is. We willen de leeggekomen
woningen zo snel mogelijk doorverhuren of verkopen. Lukt dit niet meteen, dan is er sprake van
leegstand en ontstaat huurderving. In 2018 was de huurderving 3,17%. In 2017 was dit nog
3,52%. Dit percentage bevat de huurderving als gevolg van mutatie van huurwoningen, maar
ook derving als gevolg van leegstand in verband met verkoop. Ook de leegstand van BOG en

parkeerplaatsen is hierin meegenomen.
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In 2018 zijn we gestart met het verbeteren van het mutatieproces, bijvoorbeeld door het
verkorten van de doorlooptijden in het proces. Het sneller verhuren en verkopen van de

woningen moet leiden tot minder leegstand. In 2019 loopt dit proces nog door.

sneller verhuren en verkopen moet leiden tot minder leegstand

5.5.4. Onderhoud

In 2018 is de laatste fase van renovatie van de Bloemenbuurt in Hilversum afgerond. De
Bloemenbuurt is gemeentemonument en onderdeel van beschermd stadsgezicht Hilversum
Zuid. Wat deden we?
e Alle 249 sociale huurwoningen zijn aan de buitenzijde volledig gerenoveerd. De
oorspronkelijke details zijn in ere hersteld.
e Aan de binnenzijde van de woning hadden huurders de keus. Zij konden kiezen voor

bijvoorbeeld een badkamer- of keukenrenovatie of een isolatiepakket.

Planmatig onderhoud

Bij planmatig en contractonderhoud gaat het vooral om periodiek schilderwerk. Soms plaatsen
we dubbel glas of vervangen we een kozijn. Ook het onderhoud en de vervanging van
installaties hoort soms bij het planmatig onderhoud.

Service- en reparatieonderhoud

In 2018 voerden we een verfijning door van het Service- & Reparatieonderhoud. Dit deden we
omdat we door ‘regisserend opdrachtgeverschap’ nog efficiénter en klantvriendelijker willen
werken. De kern van de veranderingen is:

¢ We werken met twee gespecialiseerde onderhoudsbedrijven.

e Onze klanten kunnen nu gebruikmaken van een reparatieportal.

e De klantcontacten gaan rechtstreeks via de onderhoudsbedrijven.

Mutatieonderhoud

Bij het proces voor mutatieonderhoud maken we onderscheid in drie soorten woningen:
e A-woning: de investering mutatieonderhoud is maximaal circa € 1.000 per woning.
e B-woning: de investering mutatieonderhoud is tussen de € 1.000 en € 5.000 per
woning.
e C-woning: de investering mutatieonderhoud is meer dan € 5.000.
De onderhoudsbedrijven die ook het dagelijks onderhoud doen, voeren de A-mutaties uit. Het
mutatieonderhoud van de B- en de C-woningen wordt uitgevoerd door twee geselecteerde

onderhoudsbedrijven.
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Kosten renovatie en onderhoud

In vergelijking met voorgaande jaren voerden we het mutatieonderhoud bij relatief grotere
woningen uit. Daarnaast was het aantal mutaties hoger. De kosten waren hierdoor hoger. In

tabel 11 ziet u welke kosten we maakten.

Onderhoud 2018 2017
Contractonderhoud € 1,2 miljoen € 1,2 miljoen
Planmatig onderhoud € 2,8 miljoen € 2,2 miljoen
Service & Reparatie onderhoud € 1,7 miljoen € 1,5 miljoen
Mutatieonderhoud € 3,5 miljoen € 2,6 miljoen
VVE bijdragen onderhoud

€ 1,6 miljoen € 1,3 miljoen
(inclusief investeringsfonds & bruidsschatten)
Totaal € 10,8 miljoen € 8,8 miljoen

Tabel 11: kosten onderhoud woningen en VVE-bijdragen 2017 en 2018

5.6. Desinvesteren

Ons belangrijkste doel is onze doelgroep van dienst zijn met de sociale koopproducten Koop
Goedkoop en Kopen naar Wens. Deze producten staan in hoofdstuk 3 beschreven. Een ander
doel van de koopproducten is het verversen van onze portefeuille. Dit doen we door

verkoopopbrengsten te krijgen en deze weer in te zetten voor nieuwe investeringen.

Opbrengsten uit desinvesteringen

De totale opbrengsten uit desinvesteringen waren in 2018 ruim € 20,6 miljoen. In 2017 was dit
ruim € 16,5 miljoen. De inkomsten uit deze desinvesteringen kwamen voort uit:

e verkoop van mutatiewoningen met Koop Goedkoop (€ 9,2 miljoen);

e bestaande Koop Goedkoop-bewoners die de grond bijkochten (€ 0,2 miljoen). Kopers
met een contract gesloten tussen 2011 en 2015 hebben contractueel het recht de grond
bij te kopen en maken daar soms gebruik van. In 2018 kochten drie kopers met een
dergelijk contract de grond bij;

e verkoop van mutatiewoningen verkocht met Kopen naar Wens, inclusief aan zittende
huurders (ruim € 8,8 miljoen) en Kopen naar Wens Totaal (€ 0,6 miljoen);

¢ Verkoop van woningen vrij op de markt, zonder sociaal koopproduct (€ 1,7 miljoen).

opbrengsten uit desinvesteringen in 2018: ruim € 20,6 miljoen

5.7. Vermogensbeheer

5.7.1. Financieel beleid en beheer

Onze financiéle positie blijft solide. Dat ons vermogen stijgt, heeft twee oorzaken:
e ons vermogen stijgt door de waarderingsgrondslag van marktwaarde in verhuurde

staat;
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e de daling van onze leningenportefeuille in de afgelopen jaren en de daling van de
gemiddelde rentevoet was van grote invloed. Het draagt bij aan onze

continuiteitsdoelstelling en aan de maximale inzet van ons vermogen.

Met ons financiéle beleid stellen wij onze financiéle continuiteit en financierbaarheid zeker.
Deze borgen we door de kasstromen te bewaken in hun onderlinge verhouding: investeren,
exploiteren en desinvesteren. We doen dit verder door de gewenste ontwikkeling van het
werkzame vermogen en de verhouding tussen vreemd en eigen vermogen te bewaken. Deze
verhouding moet zo zijn, dat we financiéle risico’s kunnen opvangen. Op de korte termijn

zorgen we voor voldoende liquiditeit en sturen we op kasstromen.

Realisatie Vermogensontwikkeling 2018

De winst-en-verliesrekening laat het jaarresultaat zien. Dit resultaat is per definitie gelijk aan de
ontwikkeling van het eigen vermogen. Het resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening na
belastingen is € 117,1 miljoen (2017: € 97,7 miljoen). Als gevolg van dit resultaat is het eigen
vermogen in 2018 gestegen van € 733,5 miljoen naar € 850,6 miljoen.

De niet-gerealiseerde waardeveranderingen in de vastgoedportefeuille dragen met € 106,1

miljoen (2017: € 77,6 miljoen) het meeste bij aan het resultaat.

5.7.2. Financiéle continuiteit

We bewaken onze financiéle continuiteit op korte en middellange termijn door:

o Voldoende liquiditeit passend bij bedrijfsmodel: kunnen voldoen aan de verplichtingen
op de korte termijn.

e  Adequate solvabiliteit: vermogensstructuur passend bij het risicoprofiel van onze
activiteiten voor de (middel)lange termijn. Daarbij lenen we minder dan maximaal
mogelijk is en kijken we goed naar de verdiencapaciteit van het vastgoed.

o We voldoen blijvend aan de normen die Aw en WSW hieraan stellen.

In 2018 waren de kasstromen uit exploitatie en verkoop van bestaand bezit € 28,9 miljoen. Het
vreemd vermogen nam met € 7,8 miljoen af. Aan middelen voor investeringen zetten we € 19,3
miljoen in. Hiervan werd € 14 miljoen besteed aan nieuwbouw, € 4,4 aan bestaand bezit en €

0,1 miljoen aan ons eigen apparaat.

Autoriteit Woningcorporaties

De AW beoordeelt ons functioneren jaarlijks. Dit doet zij op basis van de jaarrekening en het
jaarverslag, de verantwoordingsinformatie (dVi) en de prognosegegevens (dPi). Het integrale
toezicht is gericht op de aspecten governance, integriteit, rechtmatigheid en de bescherming
van het maatschappelijk vermogen. Op basis van deze beoordeling zag de AW in 2018 geen

aanleiding om in actie te komen.
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Waarborgfonds Sociale Woningbouw

De jaarlijkse beoordeling door het WSW leidde in 2018 tot de gewenste borgbaarheidsverklaring
voor de jaren 2018-2020. Dat betekent dat wij voldoen aan de eisen die het WSW stelt. Met
deze borgbaarheidsverklaring kunnen we gebruikmaken van de faciliteiten van het WSW. Ook

zijn we in staat om in de verwachte financieringsbehoefte voor 2019 en 2020 te voorzien.

Kengetallen

Op 12 november 2018 hebben AW en WSW hun gezamenlijk toetsingskader uitgebracht. De
gedeelde toetsingsonderwerpen zijn financiéle continuiteit, bedrijfsmodel en governance en
organisatie. Het toetsingskader bestaat uit financiéle kengetallen en kwalitatieve vragen. De
bedrijfswaarde is vervangen door de beleidswaarde.

Er zijn vier financiéle kengetallen. Deze leest u hieronder, met toelichting. De kengetallen voor
2018 zijn op basis van de jaarrekening en de kengetallen voor 2019 -2023 zijn op basis van de

begroting en meerjarenraming.

Interest Coverage Ratio (ICR)

De ICR is de rentedekkingsgraad. Dit kengetal geeft weer hoeveel keer de rentelast kan worden
voldaan uit de operationele kasstroom voor rente. Als het kengetal lager is dan 1, dan is de
operationele kasstroom na rente negatief. Dudok Wonen hanteert eigen signaalwaarden: 1,5
voor DAEB en 2,0 voor niet-DAEB.

ICR Norm 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Voldaan
ICR DAEB 1,4 1,4 1,7 1,5 1,7 1,7 1,5 ja
ICR Niet-DAEB 1,8 4,6 3,8 3,7 6,0 4,3 4,9 ja
ICR Enkelvoudig 1,4 1,9 2,0 2,0 1,8 2,3 2,0 ja
ICR Verbindingen 1,8 8,2 9,1 9,2 5,6 5,7 6,3 ja
ICR Geconsolideerd 1,8 2,1 2,2 2,1 2,5 2,3 2,2 ja
Tabel 126: rentedekkingsgraad 2018 - 2024

Loan to Value (LTV)
De LTV geeft de verhouding aan tussen de nominale schuld en beleidswaarde. De nominale

schuld mag maximaal 75% zijn van de beleidswaarde.

LTV (norm is maximum) Norm 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Voldaan

LTV DAEB 44°%% 44%% 48% 48% 49% 50% ja
LTV Niet-DAEB 38% 33% 30% 27% 26% 26% ja
LTV Enkelvoudig 75% 4209 40% 42% 40% 42% 42% ja
LTV Verbindingen 12% 11% 10% 12% 11% 11% ja
LTV Geconsolideerd 38% 36% 38% 37% 38% 38% ja
Tabel 137: verhouding tussen nominale schuld en beleidswaarde 2018 - 2024

Solvabiliteit

De solvabiliteit meet de verhouding tussen eigen vermogen en de totale balanswaarde op basis

van beleidswaarde.

Solvabiliteit (norm is minimum) Norm 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Voldaan
Solvabiliteit DAEB 20% 63% 67% 67% 67% 66% 66% ja
Solvabiliteit Niet-DAEB 40% 67% 72% 74% 76% 77% 78% ja
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Solvabiliteit Enkelvoudig 20% 58% 63% 63% 62% 62% 62% ja
Solvabiliteit Verbindingen 40% 89% 90% 91% 90% 90% 91% ja
Solvabiliteit Geconsolideerd 20% 63% 62% 62% 62% 61% 61% ja

Tabel 148: solvabiliteit 2018 - 2024

Dekkingsratio
De dekkingsratio meet de verhouding tussen de nominale schuld en de marktwaarde in

verhuurde staat. De nominale schuld mag niet hoger zijn dan 70% van de marktwaarde in
verhuurde staat.

Dekkingsratio (norm is Norm 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Voldaan

maximum)

Dekkingsratio DAEB 22% 26% 28% 29% 31% 31% ja
Dekkingsratio Niet-DAEB 27% 26% 24% 21% 20% 20% ja
Dekkingsratio Enkelvoudig 70% 24% 26% 27% 27% 28% 28% ja
Dekkingsratio Verbindingen 13% 11% 11% 12% 11% 11% ja
Dekkingsratio Geconsolideerd 23% 25% 26% 25% 26% 26% ja

Tabel 19: dekkingsratio 2018 - 2024

Voor aanvullende sturing op onze vermogensverhouding hanteren wij een streefwaarde voor het
gemiddelde leenbedrag per huurwoning (afgekort ALA: average loan amount). Hiermee wordt
het aantal verhuureenheden (kasstroomgenererende eenheden) gekoppeld aan de omvang van
de leningenportefeuille. De ALA wordt periodiek binnen de beleidscyclus herijkt. Dit gebeurt aan
de hand van de rentestanden en de vereiste rentedekkingsgraad. In 2018 kwam de ALA uit op €
42.300 voor geheel Dudok Wonen. De streefwaarde bedroeg tot 2018 € 40.000. Voor 2019 -

2023 is de streefwaarde gesteld op € 47.400 vanwege de structureel gedaalde lange rente.

de leningenportefeuille is gedaald

Financiering

In 2018 werd een groter bedrag op de leningenportefeuille afgelost dan aan nieuwe leningen
werd aangetrokken. De leningenportefeuille is hierdoor gedaald. In totaal werd € 15 miljoen
aangetrokken aan door WSW geborgde financiering. Het totaal aan aflossingen in 2018 was

€ 22,5 miljoen. Het schuldrestant van de leningenportefeuille daalde in 2018 met € 7,5 miljoen:

Stichting Dudok Wonen Totaal 2018
Schuldrestant 1 januari 249.334
Aflossing 22.474
Opname 15.000
Schuldrestant 31 december 241.860

Tabel 15: schuldrestant, aflossing en opname 2018 (x € 1.000) Stichting Dudok Wonen

De leningenportefeuille van Stichting Dudok Wonen bestaat volledig uit DAEB-financiering.
Van het schuldrestant per 31 december 2018 is € 240,8 miljoen door het WSW geborgd. In de
leningenportefeuille zit een flexibele roll-overlening waaronder nog € 20 miljoen kan worden

getrokken. Het totaal aan faciliteiten dat door het WSW is geborgd, is dus € 260,8 miljoen.
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De leningenportefeuille van Goois Wonen B.V. bestond uit een hypothecaire geldlening. Het

verloop van de portefeuille vindt u in tabel 161.

Totaal 2018
Schuldrestant 1 januari 10.260
Aflossing -360
Opname 0
Schuldrestant 31 december 9.900

Tabel 16: schuldrestant, aflossing en opname 2018 (x € 1.000) Goois Wonen B.V.

Liquiditeit
De kaspositie van Dudok Wonen en Goois Wonen B.V. is voldoende om de verplichtingen op de
korte termijn op te vangen.

e De kaspositie van Goois Wonen B.V. kwam uit op € 7 miljoen per 31 december 2018.

e De kaspositie van de stichting kwam uit op € 25,8 miljoen per 31 december 2018.

Daarnaast stond per 31december 2018 een bedrag van € 6,1 aan cash collateral in depot bij
BNG. Sinds 2017 geldt een administratieve scheiding tussen de DAEB-tak en niet-DAEB-tak in
de toegelaten instelling. Ook de kasstromen moeten we scheiden. Deze scheiding past Dudok
Wonen toe. Het liquiditeitssaldo van de DAEB-tak bedroeg eind 2018 € 17,6 miljoen en van de
niet-DAEB-tak € 8,2 miljoen. Van het liquiditeitssaldo van de DAEB-tak is € 10 miljoen

geoormerkt voor de verplichte liquiditeitsbuffer.

Vooruitblik

Tabel 172 laat zien dat het saldo aan inkomsten en uitgaven in de DAEB € 71 miljoen negatief is
in de periode 2019-2023. Het saldo na aflossingen over dezelfde periode bedraagt € 98,3
miljoen. De nieuw aan te trekken financiering bedraagt € 92 miljoen. Op basis van het saldo van
ontvangsten aflossingen interne lening en aflossingen DAEB bedraagt de netto
herfinancieringsbehoefte € 27,3 miljoen. Exclusief aflossingen op de interne lening bedraagt de
herfinanciering € 48,9 miljoen. De stijging van de leningenportefeuille past binnen de financiéle
kengetallen. De investeringen nieuwbouw zijn nog niet volledig gecommitteerd en reflecteren

gedeeltelijk de ambitie. Hierdoor kunnen we nog sturen in onze investeringsuitgaven.
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Financieringsbehoefte (€ x 1 miljoen) Daeb

Stichting Dudok Wonen Daeb 2019 2020 2021 2022 2023
Liquide middelen Daeb per 1-1 16,3 10,9 10,3 9,6 10,3
Exploitatie 4,4 3,1 4,7 4,7 3,9
Desinvesteringen 16,1 18,5 17,6 16,0 16,0
Inkomsten 20,5 21,5 22,3 20,7 19,9
Investeringen nieuwbouw -15,1 -33,1 -24,8 -23,2 -17,9
Investeringen bestaand bezit -7,5 -4,7 -6,3 -6,6 6,1
Aankoop en FVA -4,7 -5,9 -6,4 -6,0 -6,1
Overige -0,2 -0,3 -0,2 -0,2 -0,2
Uitgaven 27,5 -44,0 37,7 36,0 30,3
Saldo inkomsten en uitgaven 7,1 -22,5 -15,5 -15,2 -10,4
Aflossingsverplichtingen Daeb financiering -18,0 -22,8 -2,9 2,7 -2,5
Ontvangsten aflossingen interne lening 6,7 6,7 6,7 0,7 0,6
Saldo na aflossingen -18,4 -38,6 -11,7 -17,3 -12,3
Daeb financiering o/g 13,0 38,0 11,0 18,0 12,0
Liquide middelen Daeb per 31-12 10,9 10,3 9,6 10,3 10,0

Tabel 17: toekomstige financieringsbehoefte Stichting Dudok Wonen, DAEB

Uit tabel 18 blijkt, dat het saldo aan inkomsten en uitgaven in de niet-DAEB € 24 miljoen

positief is in de periode 2019-2023. De financiering in de niet-DAEB bestaat uit de interne lening

die door DAEB is verstrekt. Hierop wordt € 21,3 miljoen afgelost. Niet-DAEB heeft een positieve

invloed op de kengetallen van Stichting Dudok Wonen.

Financieringsbehoefte (€ x 1 miljoen) Niet-Daeb

Stichting Dudok Wonen niet-Daeb 2019 2020 2021 2022 2023
Liquide middelen niet-Daeb per 1-1 9,5 8,0 3,1 2,8 6,9
Exploitatie 3,7 3,2 5,3 3,6 4,2
Desinvesteringen 5,3 1,9 5,3 2,1 2,8
Inkomsten 8,9 5,0 10,7 5,7 6,9
Investeringen nieuwbouw -0,6 -0,7 -1,8 - -
Investeringen bestaand bezit -1,4 -2,5 -0,6 -0,9 -0,9
Nieuwbouw koop en FVA -2,3 -0,5 -2,4 -0,5 -0,7
Overige 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Uitgaven -3,8 -3,2 -4,3 -0,9 -1,2
Saldo inkomsten en uitgaven 5,1 1,8 6,3 4,8 5,8
Aflossingsverplichtingen niet-Daeb financiering - - - - -
Aflossingen interne lening -6,7 -6,7 -6,7 -0,7 -0,6
Saldo na aflossingen -1,6 -4,9 -0,3 4,1 5,2
niet-Daeb financieringo/g - - - - -
Liquide middelen niet-Daeb per 31-12 8,0 3,1 2,8 6,9 12,1

Tabel 18: toekomstige financieringsbehoefte Stichting Dudok Wonen, niet-DAEB

Uit tabel 19 blijkt dat het saldo aan inkomsten en uitgaven in Goois Wonen B.V. € 12,6 miljoen

positief is in de periode 2019 - 2023. De in 2021 opgenomen herfinanciering is binnen de
huidige meerjarenraming niet nodig voor de continuiteit. Goois Wonen heeft een positieve

invloed op de geconsolideerde kengetallen van Dudok Wonen.
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Financieringsbehoefte (€ x 1 miljoen) Verbindingen

Goois Wonen B.V. 2019 2020 2021 2022 2023
Liquide middelen verbindingen per 1-1 8,3 10,2 12,1 15,8 18,2
Exploitatie 2,4 2,3 2,5 2,7 3,0
Desinvesteringen - - - - -
Inkomsten 2,4 2,3 2,5 2,7 3,0
Investeringen nieuwbouw - - - - -
Investeringen bestaand bezit -0,1 -0,1 -0,1 -0,0 -0,1
Aankoop en FVA - - - - -
Overige - - - - -
Uitgaven -0,1 -0,1 -0,1 -0,0 -0,1
Saldo inkomsten en uitgaven 2,3 2,2 2,4 2,7 2,9
Aflossingsverplichtingen -0,4 -0,4 -9,2 -0,4 -0,4
Saldo na aflossingen 1,9 1,9 -6,7 2,3 2,6
Financiering o/g - - 10,5 - -
Liquide middelen verbindingen per 31-12 10,2 12,1 15,8 18,2 20,8

Tabel 19: toekomstige financieringsbehoefte Goois Wonen B.V.

Financieringsbehoefte

De financieringsbehoefte van Stichting Dudok Wonen is weergegeven in tabel 17 en is € 92
miljoen in de periode 2019 - 2023. De behoefte bestaat geheel uit geborgde DAEB-financiering
en betreft voor € 48,9 miljoen herfinanciering als gevolg van aflossingsverplichtingen. Aan
uitbreidingsfinanciering is € 43,1 miljoen nodig.

De aflossingsverplichtingen in Goois Wonen B.V. zijn weergegeven in tabel 19. Ze zijn in totaal
€ 10,5 miljoen over de periode 2019 - 2023. Er wordt vanuit gegaan dat in 2021 € 10,5 miljoen
wordt opgenomen. Dit gaat om de herfinanciering van een bestaande hypothecaire geldlening.
Deze herfinanciering is binnen de meerjarenraming niet noodzakelijk voor de

continuiteitsdoelstelling.

Interne financiering

Vanwege de scheiding DAEB- en niet-DAEB verstrekte de DAEB-tak op 1 januari 2017 aan de
niet-DAEB tak een interne lening van € 101,5 miljoen. De niet-DAEB tak lost deze interne
lening volledig af aan de DAEB-tak volgens een intern schema. In 2018 is € 6,7 miljoen afgelost

op de interne lening. Het saldo van de interne lening is € 78,1 miljoen per 31 december 2018.

in 2018 is € 6,7 miljoen afgelost op de interne lening

5.7.3. Treasury

Alle kaders en activiteiten op het gebied van treasury zijn beschreven in ons Reglement
Financieel Beleid en Beheer (RFBB). We hebben we nader uitgewerkt in ons Treasury Statuut.
De financiering op de korte en de lange termijn zijn geborgd. Hierbij blijven we binnen de

wettelijke, door ons aanvaarde risicogrenzen.

Soorten financiéle risico’s

Wij lopen renterisico, herfinancieringsrisico, liquiditeitsrisico en tegenpartijrisico. Het renterisico
is het grootst. Wij willen bij herfinanciering jaarlijks niet meer dan 15% renterisico lopen.

Hiermee sluiten wij aan het maximumpercentage dat WSW hanteert voor de gehele sector. Het
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WSW hanteert overigens geen expliciet maximumpercentage voor een individuele

woningcorporatie.

Derivaten en renteswaps

Wij sloten in 2006 met BNG een extendible lening van € 25 miljoen af. Deze lening bevat een af
te scheiden embedded derivaat. Wij hebben het recht verkocht dat de bank in de laatste periode
(2023 tot 2038) een vaste rente kan ontvangen. Dit heet een receiver swaption. De bank heeft
dit recht gekocht met een gekochte receiver swaption. De premie is verwerkt in een verlaging

van de rentecoupon over de eerste renteperiode.

Wij hebben twee standaard renteswaps. Deze zijn in 2007 en 2010 afgesloten. Deze zijn één op
één gekoppeld aan twee variabele leningen met een gelijke looptijd en gelijke hoofdsom. De
reéle waarde (marktwaarde) van de renteswaps is € 19,1 miljoen negatief per eind 2018. Dit is

weergegeven in tabel 20.

Clausule
Tegenpartij Bedrag Rentepercentage Startdatum |Einddatum Marktwaarde Marktwaarde
nominaal - 31-12-2018 .
Variabel Vast verrekening
ING 25.000{3mnd Eurib 4,52] 30-11-2007] 30-11-2027 -8.648 Nee
BNG 25.000{3mnd Eurib 2,58 31-3-2010] 31-3-2060 -10.498 Ja
Totalen 50.000 -19.146

Tabel 20: rentederivaten per 31-12-2018 (bedragen x € 1.000)

Voor de renteswap bij BNG is eind 2018 € 6,1 miljoen als onderpand voor de negatieve
marktwaarde bij BNG in depot gegeven. Dit heet een cash collateral. Op de 159 van elke

maand, de waarderingsdag, wordt de marktwaarde van de BNG-renteswap bepaald.

na 2010 sloten we geen nieuwe rentederivaten meer af

Derivaten gebruiken wij alleen om financiéle (rente)risico’s te verkleinen. Na 2010 hebben we
geen nieuwe rentederivaten meer afgesloten. Dus ook in 2018 niet. Wij weten wat de
mogelijkheden zijn van het gebruik van rentederivaten. Toch geven we de voorkeur aan het
spreiden en beperken van renterisico’s met traditionele instrumenten. De bestaande
derivatencontracten houden we aan voor zover ze niet leiden tot een ongewenst beslag op de
liquiditeit. De BNG-renteswap legt een ongewenst beslag op de liquiditeit. Daarom besloten we
eind 2018 deze renteswap te beéindigen. De beéindiging wordt in 2019 uitgevoerd. De
beéindiging vindt plaats op 29 maart 2019 door het bundelen van de renteswap en de daaraan

gekoppelde variabele geldlening in een vastrentende geldlening.

Verplichte liquiditeitenbuffer

Op grond van de Woningwet 2015 moeten wij voor het BNG-rentederivaat een liquide buffer
aanhouden die voldoende is om op elk moment een daling van 2%-punt op de marktrente te
kunnen opvangen. In 2018 was het beschikbare bedrag voor onze liquiditeitsbuffer € 40

miljoen. Deze buffer was tijdens het gehele jaar voldoende.
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Voor de berekening van de marktwaardes van rentederivaten gebruiken wij Aareon Treasury.
Ook ontvangen wij van de banken periodiek overzichten van de actuele marktwaarden. Door het

beéindigen van de renteswap op 29 maart 2019 vervalt ook de verplichte liquiditeitenbuffer.

Bepalingen die het toezicht belemmeren

De genoemde derivatencontracten bevatten geen bepalingen die het toezicht belemmeren.

Beleggingen

We hebben tegoeden op bankrekeningen bij enkele Nederlandse banken. Deze banken voldoen
per 31 december 2018 aan de minimale credit rating (A) voor uitstaande middelen. In 2018

ontplooiden we buiten de kortlopende uitzettingen geen nieuwe beleggingsactiviteiten.

Treasury Statuut

Het Treasury Statuut is ondergeschikt aan het RFBB en geldt voor ons en onze
dochterondernemingen. In ons Treasury Statuut is vastgelegd hoe de planning, uitvoering en
administratie moeten verlopen. Het gaat hierbij om zaken die samenhangen met beleggingen,
financiering en rentemanagement, inclusief financiéle derivaten. Aanpassingen worden op
voordracht van het bestuur en na overleg met de auditcommissie vastgesteld. De Raad van

Commissarissen keurt het statuut goed.

Interne organisatie financiéle derivaten en beleggingen

Onze treasury-organisatie over het aangaan en de beheersing van financiéle derivaten en
beleggingen hebben wij ingericht volgens de wettelijke bepalingen uit de Woningwet. Deze
bepalingen zijn neergelegd in het RFBB en nader uitgewerkt in het Treasury Statuut. Er is een
scheiding tussen de beschikkende, uitvoerende, registrerende en controlerende functies. Dit
heet een controle technische functiescheiding. Bij iedere financiéle transactie vindt autorisatie
plaats door 2 functionarissen: het ‘vier-ogen-principe’. Een aantal van hen zijn deelnemers aan
een periodiek treasury-overleg. In het Treasury Statuut staat hoe besluiten op basis van een
transactievoorstel worden genomen en uitgevoerd. Ook staat hierin waar een transactievoorstel
minimaal aan moet voldoen. Deze functionarissen hebben een rol in de treasury-organisatie:
e de directeur-bestuurder neemt op basis van het Treasury Jaarplan transactiebesluiten
die door de directeur Financién en Informatiemanagement worden opgesteld;
e de directeur Financién stelt de transactiebesluiten op;
e de adviseur Financieel Management bereidt de transactiebesluiten voor en draagt zorg
voor de uitvoering van genomen besluiten;
e de externe treasury-deskundige heeft uitsluitend een adviserende rol bij de
voorbereiding;

e de administratief medewerker heeft de registrerende functie.

Treasury rapportages

De directeur-bestuurder ontvangt drie keer per jaar een Treasury rapportage. Deze rapportages

zijn onderdeel van de P&C-cyclus. Ze worden voorbereid door de Adviseur Financieel
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Management en opgesteld door de directeur Financién. In 2018 zijn drie Treasury rapportages
opgesteld. De Audit Commissie van de Raad van Commissarissen bespreekt deze rapportages in
haar vergaderingen. De Treasury rapportage behandelt minimaal deze onderwerpen:
e de realisatie tot aan het verstreken tertiaal (dit is een periode van vier maanden) en de
prognose voor het jaar op basis van een liquiditeitenoverzicht;
e beleggingen, waaronder korte uitzettingen;
e de relevante ontwikkelingen op het gebied van wet- en regelgeving en de financiéle
markten;
e het rentemanagement, waarin onder andere de derivatenpositie en de liquiditeitenbuffer
aan de orde komen;
¢ het borgingsplafond en de financieringsbehoefte en de invulling daarvan;
¢ het rente-, herfinancierings-, liquiditeits- en tegenpartijrisico.
De accountant heeft een controlerende rol. In 2018 zijn geen zaken besproken die bijzondere

aandacht nodig hadden.

Besluitvorming

Minimaal drie keer per jaar overlegt de Treasury Commissie over treasury-aangelegenheden. De
directeur-bestuurder ontvangt schriftelijke verslagen van de bijeenkomsten van de Treasury
Commissie. In 2018 zijn drie vergaderingen van de Treasury Commissie gehouden. Een van
deze vergaderingen betrof de jaarlijkse Treasury risicosessie, waaraan ook de directeur-
bestuurder en de organisatiecontroller deelnemen.
De Treasury Commissie bestaat uit deze functionarissen:

e de directeur Financién en Informatiemanagement;

e de adviseur Financieel Management;

e de externe treasury-deskundige.
De uitvoering van besluiten op het gebied van financieren, beleggen en rentemanagement
(waaronder derivaten) gebeurt uitsluitend door de directeur-bestuurder. Dit doet hij op basis

van een schriftelijke machtiging.

5.7.4. Verbindingen

Wij hebben een Verbindingenstatuut. Hierin staat beschreven:
e wat onze kaders en beleidsuitgangspunten zijn voor het aangaan, besturen en opheffen
van verbindingen;

. hoe we het risicomanagement en het toezicht op onze verbindingen hebben geregeld.

Jaarlijks worden de verbindingen getoetst en in de AC-vergadering besproken. In 2018 is het

Verbindingenstatuut geactualiseerd. Meer over de verbindingen leest u in hoofdstuk 10.

Governance verbindingen

De RvC is verantwoordelijk voor het interne toezicht op onze organisatie en onze verbindingen.
Als het gaat om verbindingen leggen wij deze voorstellen ter goedkeuring aan de RvC voor:

e de vaststelling en wijziging van het Verbindingenstatuut;
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e het aangaan of verbreken van een duurzame samenwerking met een verbinding;
e de overdracht of overgang van de onderneming of een overwegend deel van de

onderneming aan een derde.

Een verdere toelichting op de verbindingen vindt u in hoofdstuk 10 van dit jaarverslag.
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6. Financiéle exploitatie

6.1. Analyse van het jaarresultaat

Het bedrijfsresultaat voor belastingen over 2018 bedraagt € 123,1 miljoen. In 2017 was dit €

97,7 miljoen. De opbouw van dit resultaat ziet u in figuur 17.

Resultaten per activiteit
(bedragen * € 1.000)
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Figuur 17: resultaten per activiteit

6.2. Functionele verlies- en winstrekening

De winst- en verliesrekening wordt op functionele basis gepresenteerd in de jaarrekening. De
functionele indeling geeft een beter inzicht in de samenstelling van de verschillende

bedrijfsactiviteiten dan de categoriale indeling. Deze bedrijfsactiviteiten zijn verhuur, verkoop
en onderhoud. Het maakt voor het totale resultaat niet uit of we de categoriale of functionele

indeling hanteren: het onderscheid zit in de wijze van presentatie van kosten en opbrengsten.

6.2.1. Nettoresultaat uit exploitatie van de vastgoedportefeuille

Het nettoresultaat uit exploitatie van de vastgoedportefeuille is € 22,5 miljoen. Dit is een daling
van € 2,9 miljoen ten opzichte van 2017 (€ 25,4 miljoen). De huuropbrengsten over 2018 zijn
hoger dan de huuropbrengsten over 2017: € 0,3 miljoen. Dit is het gevolg van de jaarlijkse
huurverhoging, de stijging van de huren als gevolg van harmonisaties en opleveringen
nieuwbouw. Daarnaast is de huurderving afgenomen. In 2018 bedroeg deze 3,17% tegenover
3,52% in 2017.

De lasten in 2018 waren € 26,3 miljoen. In 2017 was dit € 23,1 miljoen. De stijging is met

name het gevolg van een stijging van de lasten voor onderhoud, verhuurderheffing,

saneringsheffing en rioolheffing.
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Lasten exploitatie vastgoedportefeuille 2018 Lasten exploitatie vastgoedportefeuille 2017
(Bedragen * € 1.000) (Bedragen ™ € 1.000)
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lasten exploitatie bezit

-13.644 -11.102

Figuur 18: lasten exploitatie vastgoedportefeuille

De onderhoudslasten zijn in 2018 € 2,6 miljoen hoger dan in 2017. Deze stijging komt door:
- Hogere reparatieonderhoudskosten als gevolg van een storm.
- Hogere mutatieonderhoudskosten als gevolg van een hoger aantal mutaties en
gemiddeld hogere kosten per mutatiewoning.

- Hogere kosten bruidsschatten VVE.

6.2.2. Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Het nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille over 2018 is € 5,1 miljoen. In 2017 was dit €
3,8 miljoen. De stijging van het resultaat is het gevolg van een stijging van het aantal
verkochte woningen uit de huurvoorraad en hogere prijzen per verkochte woning. In 2018
werden 109 woningen verkocht. In 2017 bedroeg dit aantal 103.

Resultaat verkoop vastgoedportefeuille
(Bedragen * € 1.000)
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Figuur 19: verkoop vastgoedportefeuille

6.2.3. Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

De waardeveranderingen vastgoedportefeuille bestaat uit de mutatie in waardering van de

marktwaarde van de post vastgoedbeleggingen op de balans. Deze post bestaat uit:

59



e de marktwaarde van de DAEB en niet-DAEB-vastgoedbeleggingen in exploitatie;
¢ Kopen naar Wens;

e het vastgoed in ontwikkeling voor de eigen exploitatie.

In figuur 20 ziet u de waardeveranderingen in 2018:

Niet gerealiseerde waardeveranderingen
(Bedragen * € 1.000)

Waardeveranderingen Kopen [naar
Wens portefeuille

Waardeveranderingen vastgoed in m2017

exploitatie
m 2018

Dotatie voorziening onrendabele
investeringen

-20.000 20.000 60.000 100.000

Figuur 20: niet gerealiseerde waardeveranderingen

Het totale waarderingsresultaat voor deze posten is voor 2018 € 106,1 miljoen positief. Dit is
vooral het gevolg van de waardestijging van € 105,9 miljoen voor het vastgoed in exploitatie.
Deze waardestijging komt voort uit bijstelling van de parameters en uitgangspunten bij de
waardering op basis van de marktwaarde. Daarnaast is de waardering van het product Kopen
naar Wens gestegen met € 1,8 miljoen. Dit is het resultaat van de indexering en de stijging van

de marktwaarde van de Kopen naar Wens-contracten.

6.2.4. Saldo financiéle baten en lasten

Het saldo van de financiéle baten en lasten bestaat uit rentebaten en rentelasten. De grootste
post in dit saldo zijn de rentelasten. Deze zijn in 2018 € 9,7 miljoen. Dit is € 0,7 miljoen hoger
dan over 2017 (€ 9,0 miljoen). Dit wordt met name veroorzaakt door de waardestijging van

derivaten.
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7. Organisatie

Wij laten ons leiden door het geloof in de kracht van mensen. De bewoners voor wie we
werken, maar ook onze collega’s in de organisatie. Zij maken het verschil voor
woningzoekenden, huurders en kopers. We hebben een organisatie nodig die wend-
baar is en die wordt gedragen door betrokken medewerkers die werken aan de
ontwikkeling van hun talent.

7.1. Ingericht om te bewegen

In 2018 merkten we de effecten van de beweging op de arbeidsmarkt. Het verloop was hoog en
dit vroeg veel inspanningen van de organisatie. Zowel in de opvang van werkzaamheden als bij

de werving.

Nieuwe beoordelingssystematiek

In 2018 zijn we gestart met het project om de beoordelingssystematiek te vernieuwen. Dit
project loopt nog door in 2019. We hadden al langer de wens om de huidige systematiek te
veranderen. Dit is urgenter geworden na het ‘Persoonlijk leiderschapsjaar’ dat we in 2017
hebben gehouden. Dat heeft de weg vrijgemaakt naar een organisatieontwikkeling waarbij we
minder top-down functioneren en meer bottom up werken met elkaar. De huidige
beoordelingssystematiek lijkt nu te knellen. Het wordt ervaren als top-down. Aan het eind van
het jaar geeft de leidinggevende immers een oordeel over de medewerker. Medewerkers missen

hier de autonomie om samen op zoek te gaan naar verbetering en ontwikkeling.

Organisatiestructuur

In 2017 waren er geen organisatieveranderingen. Zie figuur 21 voor ons organogram.
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Figuur 21: organogram

7.2. Kostenbewustzijn

Onze bedrijfslasten zijn relatief hoog. Dat blijkt uit verschillende benchmarks. We hebben
daarom de afgelopen jaren het aantal fte’s via natuurlijk verloop omlaag gebracht. De kritische
grens daarvan lijkt bereikt. Toch blijven we kritisch kijken of het nodig is om ontstane vacatures
in te vullen.

In figuur 22 ziet u wat het jaargemiddelde voor de fte’s is.
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Figuur 22: aantal fte’s Dudok Wonen, 2013-2018 (in feitelijk gerealiseerd jaargemiddelde)

Kosten voor inhuur

Vanwege het verloop in ons personeelsbestand kijken we regelmatig of aanpassingen in de

structuur nodig zijn. In deze fase en in de wervingsperiode maken we vaak gebruik van
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interimmedewerkers. Ook huren we in bij langdurig ziekteverzuim. Hierdoor is de
begrotingspost inhuur in 2018 ruim overschreden. We besteedden € 1,1 miljoen aan inhuur van
derden in 2018. In 2017 waren deze kosten ruim € 990 duizend. Deze inhuurkosten werden
voor een deel gecompenseerd door lagere personeelslasten doordat sommige functies tijdelijk

niet bezet waren.

op 31 december 2018 hadden we 82 medewerkers in dienst

7.3. Personeelsinformatie

Op 31 december 2018 waren er 82 medewerkers bij ons in dienst. Enkele getallen:
e 55% vrouw en 45% man - de verdeling man/vrouw bleef vrijwel gelijk ten opzichte van
2017;
e 48% van onze werknemers is tussen de 45 en 55 jaar. Dit blijft de grootst
vertegenwoordigde leeftijdsgroep. In 2017 was dit 49%.
e 46% van de medewerkers heeft een deeltijd contract. De rest werkt fulltime (54%). Ook
in 2017 zag deze verdeling er zo uit.

Medewerkers naar leeftijdscategorie

m<=25 w2535 w3545 w4555 =55

Figuur 23: verdeling naar leeftijd, 2018

Aantal jaren in dienst

Het aantal medewerkers met een dienstverband korter dan vijf jaar is 39%. In 2017 was dit
13%.

5% van onze medewerkers heeft een dienstverband van meer dan 20 jaar.
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Opbouw dienstjaren medewerkers

m<=5jaar wm5-10jaar 10-15jaar w 15-20jaar = >20 jaar

Figuur 24: verdeling naar dienstjaren, 2018

Doorstroom en uitstroom

Als organisatie zijn we ingericht om te bewegen. Dat betekent dat we mensen stimuleren en
uitdagen om te bewegen in hun loopbaan. Medewerkers onderzoeken actief op welke plaats in
de organisatie en/of buiten de organisatie hun talenten tot bloei komen. Daarnaast merken we
dat de arbeidsmarkt actief in beweging is. Dit leidde in 2018 tot interne doorstroom van één

medewerker en een uitstroom van veertien medewerkers (11,9 fte).

Instroom

Doorstroom en uitstroom leiden tot vacatureruimte. We kijken zorgvuldig of we de ontstane
vacatureruimte invullen. En als we dit doen, kijken we hoe we de vacature invullen. Dit kan
leiden tot minder uren in een vacature of tot het niet invullen van een vacature. Het afgelopen
jaar hebben we vijftien collega’s aangenomen (10 fte).

We zijn er trots op dat we studenten kansen geven. Dit doen we door meewerk- of
afstudeerstages aan te bieden. Als maatschappelijke organisatie vinden we het belangrijk om
jonge mensen een goede start mee te geven op de arbeidsmarkt. Afgelopen jaar mochten we

drie stagiaires begeleiden.

Ziekteverzuim

Het ziekteverzuimpercentage daalde in 2018 gedaald naar 5,8%. In 2017 was dit nog 7%. Het
aantal langdurig zieken hiervan is hoog: 4,1%. Het hoge percentage ziekteverzuim heeft

onverminderd aandacht.

7.4. Integriteit

We willen transparant en integer werken. Daarbij zijn we ons bewust van onze bijzondere
maatschappelijke verantwoordelijkheid. Onze medewerkers doen hun werk in intensieve
wisselwerking met de maatschappelijke omgeving. En dus moeten onze klanten en onze
belanghouders kunnen vertrouwen in onze organisatie en in de mensen die met elkaar het
gezicht van Dudok Wonen bepalen. Dat is voor ons de reden om een aantal zaken vast te

leggen in een integriteitsbeleid. Hierin maken we onderscheid naar:
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¢ schending van de omgangsvormen of het vermoeden daarvan;

e schending van integriteit of het vermoeden daarvan.

De uitgangspunten en procedures van schending van de integriteit zijn opgenomen in de
‘Regeling melden vermoeden integriteitsschending’. Deze regeling en het integriteitsbeleid zijn

te vinden op het medewerkersportaal en op onze website.

Interne melding

In 2018 heeft één melding van een vermoedelijke integriteitsschending plaatsgevonden. Naar
aanleiding van een interne melding hebben we intern onderzoek verricht. Dit onderzoek heeft
geen concreet resultaat opgeleverd. Wel is geconstateerd dat het voorraadbeheer en
toegangsbeleid geactualiseerd en verscherpt kan worden. De melder had aangegeven niet op de

hoogte te willen worden gehouden. De melding is gesloten.

7.5. Informatiebeveiligingsbeleid en AVG

In 2018 is het Informatiebeveiligingsbeleid opgesteld voor het (verder) ‘in control’ komen van
Dudok Wonen op het gebied van informatiebeveiliging. Dit is inclusief het voldoen aan de

vereisten vanuit de Algemene Verordening Gegevensverwerking (AVG).

Voldoen aan de wet- en regelgeving

We zijn zowel eigenaar van informatie die we produceren als beheerder van informatie die nodig
is voor onze werkzaamheden. In het laatste geval wordt de informatie verstrekt door huurders,
leveranciers etc. Met het informatiebeveiligingsbeleid willen we voldoen aan de wet- en
regelgeving op het gebied van informatiebeleving. Tegelijkertijd voldoen we aan de primaire
doelstellingen van onze organisatie en bieden we een veilige werkomgeving aan medewerkers,
klanten en bezoekers.

Informatiebeveiliging en privacy borging zijn continue processen en niet afgerond met invoering

van beleid of richtlijnen.

Verbetermogelijkheden

Een risico-inventarisatieworkshop binnen Dudok Wonen in 2017 was de basis voor het opstellen
van het informatiebeveiligingsbeleid. Daaruit kwamen de verbetermogelijkheden en
uitgangspunten voor het Informatiebeleid opgesteld in 2018:

1. organisatie en documentatie;

2. vellige informatiebehandeling door personeel;

3. verwerving, ontwikkeling en onderhoud van systemen.
Op deze punten zijn diverse acties gerealiseerd in 2018. De meeste daarvan blijven doorlopen in
2019 als onderdeel van de continuiteit die informatie- en privacy beleid vereisen. Zo zijn de
medewerkers van bewust gemaakt van de gevolgen van de invoering van de AVG. Dit deden we
met medewerkersbijeenkomsten en een e-learningtraining. Nieuwe medewerkers krijgen vanaf
2019 de e-learning ook aangeboden. Daarnaast stelden we een Information Privacy Officer

(IPO) en Information Security Officer (ISO) aan om de gegevensbescherming te monitoren en
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verbeteren. Datalekken kunnen worden gemeld. In 2018 zijn geen significante datalekken

gemeld.
In 2019 vullen we het informatiebeveiligingsbeleid verder in.

7.6. Verslag van de Ondernemingsraad

In 2018 waren er binnen de Ondernemingsraad (OR) enkele wijzigingen. Deze wijzigingen
hadden te maken met privéredenen en werkdruk. In januari 2018 bestond de OR uit vijf leden.

Eind 2018 bestaat de OR uit vier leden en is er één vacature.

Werkzaamheden OR

De OR werkte aan haar kennisniveau over de Wet op de Ondernemingsraden (WOR). In april
2018 deed de OR een training om de kennis over de WOR te actualiseren en aandacht te geven
aan teambuilding. De OR overlegt wekelijks. Elke zes weken vindt overleg met de bestuurder

plaats. En twee keer per jaar is er overleg met de RvC of een delegatie hiervan.

In 2018 behandelde de OR drie adviesaanvragen waarin positief werd geadviseerd:
e structuur afdeling Informatie Management;
e adviesaanvraag in verband met de voorgenomen benoeming van een RVC-lid;
e adviesaanvraag in verband met het nieuwbouwproject ‘De Driehoek’ in Almere.

Er zijn geen instemmingsverzoeken ontvangen in 2018.

de OR handelde drie adviesaanvragen af

Dit waren de overige besproken thema'’s:
e werkdruk en verzuimcijfers loopt nog

e organisatie ontwikkeling en personeelsontwikkeling loopt nog

e beoordelingssystematiek loopt nog

e kantoorsluiting 2018 afgerond

e geografisch werkgebied evaluatie volgt
e risicoinventarisatie en -evaluatie loopt nog

e rem op de verkoop Gooise Meren 2018 afgerond

e diversiteit persoonlijkheden binnen DW loopt nog

e werkvermogenscan uitgesteld

¢ HRM-beleidskader loopt nog

e AVG stand van zaken loopt nog

e vacaturebeleid loopt nog

e strategische personeelsplanning loopt nog

e dilemmatrainingen evaluatie volgt
e buitengewone waarderingen afgerond

e onrust/werkdruk loopt nog

e sociaal statuut (alleen ter informatie/kennisgeving) loopt nog
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8. Verslag van de Raad van

Commissarissen

De Raad van Commissarissen (RvC) houdt toezicht op het functioneren van het bestuur en de
algemene gang van zaken binnen Dudok Wonen. Dit toezicht bestaat vooral uit het bewaken
van de realisatie van de maatschappelijke doelstellingen. Deze doelstellingen zijn vastgelegd in
de visie en missie van Dudok Wonen. De RvC onderhoudt relaties met maatschappelijke
belanghebbenden zoals de HBV en vertegenwoordigers van de lokale overheden en instanties en
met de organisatie zelf. Bijvoorbeeld via de OR en de controller.

Daarnaast staat de RvC het bestuur gevraagd en ongevraagd met raad terzijde. Tenslotte is de
RvC verantwoordelijk voor de (her)benoeming van de bestuurder en stelt zij de

arbeidsvoorwaarden en de beoordeling vast.

Focus 2018

De afgelopen jaren lag de focus op de implementatie van de Woningwet. In 2018 ging de
aandacht uit naar de belanghouders, met name de Huurdersbelangenvereniging en gemeenten.
De nieuwbouwprojecten hadden ook de nodige aandacht. Een logisch gevolg van de
ontwikkelingen in de bouwsector én in relatie tot de strategische doelstellingen. Ook werden

twee nieuwe leden van de RvC geworven.

Leeswijzer verslag RvC

Dit verslag start met een paragraaf waarin we de governancestructuur toelichten. Daarna gaan
we in op de rollen van de RvC: toezicht, gevraagd en ongevraagd advies en de werkgeversrol.
We beschrijven de werkwijze van de RvC, inclusief een toelichting op de uitkomsten van de
zelfevaluatie in het verslagjaar. Tenslotte staan we stil bij de samenstelling van de RvC en

leggen we verantwoording af over permanente educatie en beloning.

8.1. Governance structuur Dudok Wonen

Dudok Wonen is een stichting. Het bestuur van de stichting bestaat uit één lid: de
directeur/bestuurder. Deze bestuurder heeft zelfstandige bevoegdheden die zijn bepaald in de
statuten. De visie van het bestuur en de Raad van Commissarissen is vastgelegd in de

bestuursvisie.

Toezichtkader

De governance van Dudok Wonen wordt voor een groot deel extern bepaald. De belangrijkste
wetten en regelingen vormen het extern toezichtkader:

¢ Woningwet;

e Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting (Btiv);

e Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting (Rtiv);

e Governancecode Woningcorporaties.
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Naast het externe kader kent Dudok Wonen een intern (toezicht)kader. Dit interne
toezichtkader bevat:

e de statuten van Dudok Wonen;

e reglementen waarin uitwerking van het speelveld, de kaders en werkwijzen binnen de

corporaties is vastgelegd.

Het interne toezichtkader omvat deze documenten:
e statuten Stichting Dudok Wonen;
e statuten BV's;
e bestuursvisie;
e bestuursreglement;
e reglement RvC;
o reglement Remuneratiecommissie;
o reglement Auditcommissie;
o  profielschets RvC;
o  rooster van aftreden;
e permanente profielschets bestuur;
e beoordelingskader bestuurder;
e reglement financieel beheer en beleid;
o Audit Reglement;
o Investeringsstatuut;
o  Treasurystatuut;
o Verbindingenstatuut;
e Integriteitsbeleid en Meldregeling;
e aanbestedingsbeleid;

e sloop/klachtenreglement.

De statuten zijn in 2018 geactualiseerd om te voldoen aan de veegwetbepalingen van de
Woningwet. Verder actualiseerden we het Verbindingenstatuut en stemden we het Audit
Commissiereglement en Auditreglement meer op elkaar af. De RvC heeft goedkeuring gegeven
aan deze gewijzigde documenten. De geactualiseerde statuten zijn, volgens de bepalingen in de

woningwet, ook goedgekeurd door de ILT/Aw.

het toetsingskader is bepalend

Toetsingskader

Naast het toezichtkader kent Dudok Wonen ook een toetsingskader. Dit toetsingskader is
kaderstellend in het besturen van de stichting en bepaalt het toezicht op het bewaken van de
maatschappelijke doelstellingen. De belangrijkste documenten van het toetsingskader zijn:

o strategienota;

e portefeuilleplan;

e productenmix;
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e huurbeleid;

e samenwerkingsovereenkomst HBV;
e prestatieafspraken met gemeenten;
e risicomanagementbeleid;

e begroting en meerjarenraming;

e Treasury Jaarplan;

e bevoegdhedenregeling.

8.2. Toezicht in 2018

De RvC onderschrijft de principes en uitwerkingen van de Governancecode Woningcorporaties.
In 2018 is Dudok Wonen niet afgeweken van de bepalingen van deze code.

De RvC vergaderde in 2018 vijf keer in een reguliere vergadering. Daarnaast zijn twee besluiten
buiten de reguliere vergadering genomen: beide via de mailprocedure. De besluiten hadden te
maken met aankoop grond en de afwikkeling van een renteswap. Ook hebben we een
zelfevaluatie uitgevoerd. Daarnaast hielden we twee werkconferenties. Hieronder leest u meer

daarover.

8.2.1. Toezicht op algemene gang van zaken

De RvC houdt namens maatschappij en huurders toezicht op het beleid van het bestuur en de
algemene gang van zaken in de corporatie. De Woningwet schrijft voor dat sommige
bestuursbesluiten voorafgaande goedkeuring van de Raad van Commissarissen nodig hebben.
In 2018 waren dat besluiten over:

e het risicorapport 2017-2018;

e de begroting en meerjarenramingen;

e activiteitenplannen voor de gemeenten Hilversum en Gooise Meren;

e Audit Plan 2018 en de resultaten van uitgevoerde audits;

e consolidatie van de verbindingenstructuur. Dit ging over het opheffen van twee

ontwikkel-B.V.’s die niet langer van nut zijn voor de Stichting.

Bestuursbesluiten

Daarnaast waren er diverse bestuursbesluiten over nieuwbouw, renovatie en duurzaamheid:

e investeringsvoorstel Duurzaamheid 2017-2021. Dit investeringsproject draagt zorg voor
het realiseren van een gemiddelde energie-index van 1,4 in 2021 voor het woningbezit
van Dudok Wonen;

e aankoop grondpositie aan de Larenseweg in Hilversum;

e investeringsbesluit Lieven de Key te Hilversum over van het realiseren van 34 sociale
huurappartementen;

e investeringsbesluit ‘De Driehoek’ te Almere, over van het realiseren van 46 sociale
huurwoningen in Almere. Dit besluit vroeg bijzondere aandacht van de RvC omdat dit
het eerste nieuwbouwproject van Dudok Wonen is in Almere. De RvC boog zich vooral

over de vraag of duurzame aanwezigheid in Almere wenselijk en haalbaar is. De
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besprekingen hieromtrent zijn nog bezig. De uitkomsten zijn mede afhankelijk van

externe factoren. Dit onderwerp staat ook het komende jaar op de agenda van de RvC.

Visitatie

Eén van de verplichtingen uit de Governancecode is de vierjaarlijkse visitatie. De laatste
visitatie betrof de periode 2011-2014. Eind 2018 zijn voorbereidingen getroffen om de visitatie
begin 2019 te laten uitvoeren. Een afvaardiging van de RvC is betrokken bij de visitatie. De

voorzitter en vice-voorzitter maken deel uit van de interne stuurgroep.

De RvC stelt zich op de hoogte van de integrale algemene gang van zaken door
trimesterrapportages, het jaarlijks risicorapport, het jaarverslag en de jaarrekening en de
managementletter van de accountant. Bij de bespreking en vaststelling van de jaarrekening
2018 was de accountant aanwezig. De bespreking van de onderwerpen in de RvC wordt

voorbereid door de Audit Commissie.

8.2.2. Gevraagd en ongevraagd advies

De RvC geeft het bestuur als ‘sparringpartner’ gevraagd en ongevraagd advies. Dit gebeurt
tijdens RvC-vergaderingen, in overleg en ad hoc waar nodig. Dit zijn de belangrijkste
onderwerpen waarover de RvC in 2018 adviseerde:

e diverse ontwikkelingen op het vlak van project-/ en vastgoedontwikkeling. De situatie
op de vastgoedmarkt vraagt om nadrukkelijkere keuzes binnen projectontwikkeling.
Vooral in de afweging tussen ruimtelijke kwaliteit en bouwkosten. In de voorbereidende
vergaderingen van de Audit Commissie en in de RvC is hierover veel gesproken. In de
voorbereidende vergaderingen praatten vaak ook verantwoordelijke functionarissen mee
over relevante onderwerpen.

e status en voortgang van de prestatieafspraken in de relevante gemeenten;

e inhoud en aanpak met betrekking tot de Huurdersbelangenvereniging (HBV). Algemene
indruk van de RvC is dat wat (wettelijk) wordt gevraagd van
huurdersvertegenwoordiging omvangrijk en complex is. De 2 commissarissen op
voordracht van de HBV hebben regelmatig overleg met de HBV. Hierbij streven zij
ernaar voeling te hebben bij dat wat leeft binnen de HBV en de verbindingen tussen
HBV en de organisatie. Eenmaal per jaar vergadert de RvC met de HBV. De RvC en de
HBV hadden dit jaar relatief veel nieuwkomers. Daarom ging het overleg vooral over
verdere kennismaking tussen HBV en RvC. Daarnaast spraken we over het huurbeleid,
het onderhoudsbeleid en de vervulling van taken door de HBV.

e betrekken van stakeholders bij beleid en uitvoering. Bijvoorbeeld via een
werkconferentie van de RvC over participatie van met name huurders. Ook spraken we
over verschillende vormen van participatie voor verschillende stakeholders en de manier
waarop Dudok Wonen dit handen en voeten geeft. Eén van deze initiatieven zijn de
‘Samen Vooruit Labs’, waar samenwerkende partijen en belanghouders gezamenlijk op
zoek gaan naar antwoorden op prangende vraagstukken. Hieraan namen steeds één of

meerdere commissarissen deel.
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8.2.3. Vervulling werkgeversrol via Selectie- en Renumeratiecommissie

De Selectie- en Renumeratiecommissie (RC) bereidt voor de RvC de invulling van de
werkgeversrol voor. In 2018 vond een wisseling plaats van de voorzitter in verband met het
einde van de 2¢ termijn van Chris Van Vlissingen. Martijn De Loor heeft zijn plaats ingenomen.
Astrid Sanson was het hele jaar lid van de commissie. De RC maakt aan het begin van het jaar
de herbenoeming van de directeur-bestuurder rond. Dit herbenoemingsproces was eind 2017 al
ingezet. Na positieve zienswijze van de Aw, kon Harro Zanting per 13 januari 2018 worden
herbenoemd voor een periode van 4 jaar. Daarnaast waren de voorzitter van de RvC en de
voorzitter van de Audit Commissie betrokken bij het wervingsproces van de nieuwe

organisatiecontroller.

De RC kwam dit jaar driemaal bijeen om met de directeur-bestuurder te spreken over zijn start-
, voortgangs- en beoordelingsgesprek. Nieuw dit jaar in de beoordelingscyclus van de directeur-
bestuurder was de inzet van een extern begeleid 360-graden feedbackgesprek met diverse

medewerkers uit de organisatie.

een 360-graden feedbackgesprek van bestuurder met medewerkers

8.2.4. Werkwijze vergaderingen

De RvC heeft deze afspraken gemaakt over de manier waarop zij reguliere vergaderingen en
thema’s voorbereidt:

e Maandelijks spreekt de voorzitter van de RvC met de directeur/bestuurder en de
bestuurssecretaris.

e Tussentijds kan de voorzitter van de RvC zaken op de agenda plaatsen. Bijvoorbeeld op
verzoek en na overleg met de bestuurder of een van de leden van de RvC.

e De vergadering vindt plaats op basis van een agenda die de voorzitter met de directeur-
bestuurder en bestuurssecretaris bespreekt.

e Specifieke zaken worden in één van de commissies worden voorbesproken. De
commissies leggen hun bevindingen voor aan de RvC voor verdere menings- of
besluitvorming.

e Specifieke zaken kan de RvC voor advies voorleggen aan een externe. Soms is op basis
van veranderende reglementen advies van de organisatiecontroller vereist. Deze
schakelt de RvC dan in.

8.2.5. Commissies

Er zijn twee commissies actief die ervoor zorgen dat de RvC haar taken goed kan vervullen. In
deze commissies worden bepaalde onderwerpen voorbereid voorafgaand aan besluitvorming in
de Raad. De taken en bevoegdheden van deze commissies zijn beschreven in het Audit
Commissie-reglement en het Selectie- en Renumeratiecommissie- reglement. In paragraaf 8.2.3
las u al wat de Selectie- en Remuneratiecommissie deed in het afgelopen jaar. De
werkzaamheden in 2018 van de Audit Commissie worden hieronder toegelicht.
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Audit Commissie

De Audit Commissie bestaat uit twee leden van de RvC en vergadert in de week voor de
vergadering van de RvC. De directeur-bestuurder en de directeur Financién en Informatie
Management nemen deel aan deze vergadering. Ook besloten we in 2018 om de
organisatiecontroller in principe altijd aan de vergadering te laten deelnemen. Dit vanuit het
inrichten van de juiste checks-and-balances. Het conceptverslag van de vergadering van de
Audit Commissie is onderdeel van de agendastukken van de vergadering van de RvC.
In 2018 bereidde de Audit Commissie besluitvorming voor over:
e risicorapport 2017/2018;
e opzet, planning en bevindingen naar aanleiding van het auditjaarplan;
e managementletter van de accountant;
e jaarrekening 2017 en accountantsverslag. De externe accountant was hierbij aanwezig.
De accountant sprak met de leden van de Audit Commissie zonder aanwezigheid van de
bestuurder;
e controleplan van de externe accountant over boekjaar 2018;
e diverse ontwikkelingen en investeringsbeslissingen over nieuwbouw- en
renovatieprojecten;
e Audit Plan 2018 en de resultaten van uitgevoerde audits;
e aanpassing van het Verbindingenstatuut;
e heroverweging van een lopende renteswap;

e begroting 2019 en meerjarenraming 2020-2022 en Treasury Jaarplan 2019

Ook besprak de Audit Commissie diverse in- en externe documenten, onder andere:
e correspondentie met de externe toezichthouders WSW en Aw;
e tertiaal-rapportage en Treasury tertiaalrapportages;
e fiscale meerjarenbegroting;

e jaarlijkse toetsing van de bestaande verbindingen aan het Verbindingenstatuut.

soms is een ontmoeting met stakeholders onderdeel van het
programma

8.3. Werkconferenties

De Raad van Commissarissen komt twee keer per jaar bijeen voor een niet-besluitvormende
conferentie. Standaard nemen hieraan ook het directieteam en enkele stafleden deel: de
bestuurssecretaris, de manager support en de organisatiecontroller. Bij deze bijeenkomsten
nodigen we medewerkers uit de organisatie uit met een expertise die aansluit bij het onderwerp
van de conferentie. De bijeenkomst is altijd op een externe locatie. Soms is een ontmoeting met
een of meerdere stakeholders onderdeel van het programma. De voorbereiding is een

samenwerking tussen de werkorganisatie en de RvC zelf.
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Werkconferentie 1

De eerste werkconferentie van het jaar had als thema ‘participatie en transparantie’. De
conferentie begon met het onderwerp huurdersparticipatie en werd extern begeleid. In Samen
Vooruit Labs wordt hieraan invulling gegeven. De participatie van kopers en andere
belanghouders staat voor 2019 op de agenda. De aandacht voor huurdersparticipatie is
overigens in elke reguliere vergadering aan de orde.

Het tweede deel van de conferentie bestond uit een verdieping van het thema ‘maatschappelijk
budget’ en de wijze waarop gekeken kan worden naar de keuzes over de besteding van dit
budget.

Werkconferentie 2

De werkconferentie in november stond in het teken van ‘digitalisering’ en werd extern begeleid.
Centraal stond de vraag wat de invloed is van digitalisering op de samenleving en organisaties
in het algemeen en corporaties in het bijzonder. Specifiek is ook ingegaan op de vraag hoe de
Raad van Commissarissen haar rol goed kan vervullen in het licht van deze ontwikkelingen:
Welke opgaven liggen er voor de corporatie als het gaat om digitalisering? En welke vragen zijn
relevant als het gaat om toezicht, zowel op het vlak van de techniek als op het terrein van de

organisatieontwikkeling?

8.4. Zelfevaluatie

De RvC voert jaarlijks een zelfevaluatie uit. Daarnaast vindt aan het einde van elke vergadering
een korte evaluatie plaats van proces en inhoud van de vergadering.

In februari 2018 bespraken we in een bijeenkomst het eigen (individuele) functioneren in 2017.
De zelfevaluatie vond plaats zonder externe begeleiding en zonder de bestuurder. De evaluatie
vond plaats op basis van vooraf schriftelijk gestelde vragen. De bestuurder gaf van tevoren
schriftelijk zijn bevindingen over het functioneren van de RvC en haar commissies aan. De
evaluatie vond plaats in een open en prettige ambiance. De aanwezigen waren zeer open en
betrokken. Het centrale thema was de wijze waarop het samenspel verloopt in de RvC
onderling, RvC en bestuurder, werkorganisatie en stakeholders. Iedere commissaris heeft zijn
persoonlijke aandachtspunten meegenomen voor het eigen functioneren. De belangrijkste

conclusies van de evaluatie op hoofdlijnen zijn gedeeld met de bestuurder.

Conclusies van de evaluatie

Conclusie van de bijeenkomst was dat de RvC over het algemeen tevreden was over de
samenwerking binnen de RvC en over de relatie van de RvC met bestuurder en werkorganisatie.
Aan de relatie met stakeholders kan nog verder worden gebouwd. Ook is stilgestaan bij de
werkwijze van de RvC-commissies in relatie tot de RvC als geheel. Verder spraken we over de
samenwerking tussen de RvC leden onderling. We spraken voornemens uit op het

organisatorische en het persoonlijke vlak.
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8.5. Samenstelling RvC

De RvC bestaat uit vijf leden. In 2018 is de maximale termijn verlopen van één van de
commissarissen. Ook besloot één commissaris zich terug te trekken omdat hij zijn RvC-
werkzaamheden onvoldoende kon combineren met zijn reguliere werkzaamheden. Voor beide
commissarisposities is geworven met behulp van een wervingsbureau. De RvC heeft hierin
onafhankelijk gekozen. De directeur-bestuurder was beide keren betrokken als adviseur. Eén
van de posities betrof een positie op voordracht van de huurders. De wervingscommissie voor
deze positie bestond uit de voorzitter en vicevoorzitter van de HBV en de voorzitter van de
Remuneratiecommissie, tegelijkertijd huurderscommissaris.

Bij de werving van de andere positie heeft de OR positief advies gegeven op de voorgenomen
benoeming. In beide benoemingsprocedures heeft de Autoriteit Wonen een positieve zienswijze
afgegeven. De Raad van Commissarissen is verheugd dat zij de nieuwe commissarissen heeft

kunnen aanstellen.

Wervingsprocedure

Zo zagen beide wervingsprocedures eruit:

e Voordat de werving van start ging, is het profiel voor beide posities bekeken aan de
hand van de profielschets RvC en de geschiktheidsmatrix. Deze matrix geeft inzicht in
de aanwezige kennis en ervaring binnen de RvC. Zo wordt het mogelijk om te
beoordelen in hoeverre de kennis en ervaring van de kandidaat daar een aanvulling op
is.

e De RvC gebruikte de Belbinmethode om ervoor te zorgen dat alle teamrollen binnen de
RvC zijn gewaarborgd.

e Voor één vacante positie is specifiek gezocht naar een commissaris met een achtergrond
in digitalisering. Voor de andere positie is gekozen voor beperkte verschuiving van het

aandachtsgebied ‘vastgoed, treasury en waardeontwikkeling’ naar ‘bouw en vastgoed’.

Personalia

Hieronder vindt u de personalia van de directeur-bestuurder en de leden die in 2018 deel

uitmaakten van de RvC.

Directeur/bestuurder: de heer H.A. Zanting, geboortejaar: 1972
Harro Zanting werkt sinds begin 2014 als directeur-bestuurder bij Dudok Wonen. Hij heeft een
arbeidsovereenkomst voor onbepaalde tijd. Bij rechtsgeldig besluit van de Raad van
Commissarissen is hij begin 2018 voor een periode van vier jaar herbenoemd tot bestuurder
van Dudok Wonen.
Nevenfuncties in 2018:

e voorzitter vereniging binnentuin De Zwaluw. Beheer van mandelig gebied gekoppeld aan

en omsloten door 43 woningen in Rotterdam IJsselmonde;

e bestuurslid Stichting Woonzorg Theodotion-Dudok.
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Leden van de Raad van Commissarissen in het verslagjaar:

Voorzitter: mevrouw A.Y. Sanson, portefeuille Volkshuisvesting
Geboortejaar: 1952
Datum benoeming (2¢ termijn): 15 juni 2015

Astrid Sanson was tot 1 mei 2017 directeur Stedelijke Kwaliteit en Binnenstad van de gemeente
Rotterdam.
Nevenfuncties in 2018:

e lid Raad van Commissarissen Valstar Simonis;

¢ lid Raad van Toezicht LanterenVenster.

Lid: de heer H.M. de Loor, portefeuille Volkshuisvesting en organisatie.

Geboortejaar: 1961

Datum benoeming (1¢ termijn): 29 juni 2016

Martijn de Loor heeft zitting op voordracht van de huurders. Hij is sinds 26 mei 2018 vice

voorzitter van de RvC en voorzitter van de selectie- en remuneratiecommissie.

Hoofdfunctie in 2018:
e eigenaar van Gevoel voor de Zaak, praktijk voor Organisatiecoaching.
Nevenfuncties in 2018:
e voorzitter visitaties woningcorporaties bij Cognitum;
e lid Raad van Toezicht SGVVS - Scholengemeenschap voor Voortgezet Vrijeschool
Onderwijs in Nijmegen (tot 3 december 2018);
e partner Platform Innovatie in Toezicht;
¢ lid van de Raad van Commissarissen van woningcorporatie SSH Utrecht (sinds 26 maart
2018).

e docent aan de Governance University.

Lid: mevrouw F.R.M. Rieter, portefeuille Financién en bedrijfseconomie
Geboortejaar: 1969
Datum benoeming (1¢ termijn): 13 juni 2017

Mevrouw Rieter is voorzitter van de Audit Commissie.

Fleur Rieter is Directeur Pensioenen bij a.s.r.
e a.s.r. Directeur Pensioenen;
Nevenfuncties in 2018:

e voorzitter Raad van Commissarissen Brand New Day Premiepensioeninstelling (PPI)
Lid: de heer C. van Vlissingen (tot 26 mei 2018), portefeuille Bestuur en maatschappij

Geboortejaar: 1960

Datum benoeming (2e termijn): 26 mei 2014.
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Chris van Vlissingen had zitting op voordracht van de huurders en was vice voorzitter van de

RvC en voorzitter van de selectie- en remuneratiecommissie.

Hoofdfuncties in 2018:

e directeur van De Collectieve Code (expertisecentrum);

e associate partner van Holland Consulting Group (advisering);
Nevenfunctie in 2018:

e voorzitter Raad van Toezicht Greenpeace Nederland

Lid: de heer J.H.A Vaags (tot 1 oktober 2018), portefeuille Vastgoed, Treasury en
Waardeontwikkeling.

Geboortejaar: 1961

Datum benoeming (1e termijn): 21 maart 2017

Ton Vaags was lid van de Audit Commissie.

Hoofdfuncties in 2018:
e directievoorzitter J.P. van Eesteren B.V;
e lid Groepsdirectie TBI Holdings B.V.

De heer Vaags had geen nevenfuncties.

Lid: mevrouw E.L. Ozyenici (per 1 september 2018), portefeuille digitalisering en
informatievoorziening

Geboortejaar: 1971

Datum benoeming (1e termijn): 1 september 2018

Emine Ozyenici is benoemd op voordracht van de huurders.

Hoofdfunctie in 2018:

e directeur Informatievoorziening/Inkoop bij het Ministerie van Veiligheid en Justitie.
Nevenfunctie in 2018:

e assessor, beoordeling van eindscripties Masteropleiding ECM bij het SIOO,

Interuniversitair Centrum voor Organisatie- en Veranderkunde.

Lid: de heer B.G.M. Moesbergen (per 1 december 2018), portefeuille Bouw en Vastgoed.
Geboortejaar: 1966
Datum benoeming (1e termijn): 1 december 2018

Bart Moesbergen is lid van de Audit Commissie.

Hoofdfunctie in 2018:
e directeur & STRAKS BV / & STRAKS VASTGOED

Nevenfuncties in 2018:
e lid van de Raad van Toezicht van Onderwijs Primair (Krimpenerwaard);
e lid van de Raad van Commissarissen van Heuvelrug Wonen (Doorn);

e bestuurslid van het Genootschap voor Strategie en Visie in de Bouw;
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¢ gemachtigde namens het College Sanering Zorginstellingen.

2019 2020 2021 2022
Mevrouw A.Y. Sanson 15-06
Voorzitter, Portefeuille (einde 2¢
Volkshuisvesting termijn)
De heer H.M. de Loor 29-06
Portefeuille Volkshuisvesting (einde 1°
en organisatie termijn)
Mevrouw F.R.M. Rieter 13-06
Portefeuille Financién en (einde 1°
Bedrijfseconomie termijn)
Mevrouw E.L. Ozyenici 01-09
Portefeuille digitalisering (einde 1¢

termijn)

De heer B.G.M. 1-12
Moesbergen (einde 1¢
Portefeuille Bouw en termijn)
vastgoed

Tabel 21: rooster van aftreden en herbenoembaarheid

Voorkomen van belangenverstrengeling

De leden van de RvC doen er alles aan wat binnen hun vermogen ligt om
belangenverstrengeling of de schijn van belangenverstrengeling te vermijden. In 2018 is er
geen sprake geweest van tegenstrijdige belangen.

Wil een lid van de RvC een nevenfunctie aanvaarden? Dan legt dit lid dit eerst voor aan de
overige leden van de commissie. Zij beoordelen of de nevenfunctie vanwege de aard of het

tijdsbeslag van invioed is op de uitoefening van de taak van commissaris van Dudok Wonen.

8.6. Permanente educatie

Leden van de RvC en de bestuurder nemen geregeld deel aan in- en externe workshops,
seminars en opleidingsprogramma’s. Corporatiecommissarissen moeten - bij een volledig jaar
als commissaris - in 2018 minimaal vijf uren aan permanente educatie (P.E.)-activiteiten
behaald hebben. Eén P.E. punt staat gelijk aan 1 uur educatie. Tabel 22 laat de norm en de

behaalde punten in 2018 zien.

Wie? Norm Behaald
Astrid Sanson 5 14
Martijn de Loor 5 38
Fleur Rieter 5 54
Emine Ozyenici 1 7
Bart Moesbergen 0 6
Ton Vaags* 3 0
Chris van Vlissingen* 2 0

Tabel 22: behaalde P.E.-punten commissarissen, 2018

* De heren Van Vlissingen en Vaags maakten slechts een deel van jaar deel uit van de Raad van Commissarissen.



De norm voor bestuurders is 108 PE-punten over drie jaren (periode 2016 - 2018). Tabel 23

laat de behaalde punten van bestuurder in deze periode zien.

Wie? Norm Behaald
Harro Zanting 108 128,5

Tabel 23: behaalde P.E.-punten bestuurder, 2018

8.7. Beloning

Sinds 1 januari 2013 is de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en
semipublieke sector (WNT) van kracht. Binnen Dudok Wonen zijn de bestuurder en de RvC-

leden als topfunctionaris aangemerkt.

Bestuurdersbeloning

In 2018 was Harro Zanting bestuurder van Dudok Wonen. De bestuurdersbeloning in 2018 van

de heer Zanting volgt de WNT (-staffel) en is zo opgebouwd:
Brutoloon (WNT) € 135.239
Pensioenafdracht € 20.661

Beloning RvC

Commissarissen ontvangen een vaste jaarlijkse vergoeding, onafhankelijk van aantal uren. De

voorzitter krijgt een hogere vergoeding.

Vergoedingen 2018 exclusief BTW

A.Y. Sanson € 18.000
H.M. de Loor € 12.000
J.H.A. Vaags € 9.000
W.A.C. van Vlissingen € 4.766
F.R.M. Rieter € 12.000
E.L. Ozyenici € 4.000
B.G.M. Moesbergen € 1.000
Totaal € 60.766

Er is geen vaste onkostenvergoeding.

Totale kosten Raad van Commissarissen in 2018:

Totaal honorering (incl. BTW): € 73.527
Vergaderkosten € 1.909
Werving- en selectiekosten € 48.957
Overige kosten (opleidings-, advieskosten e.d.) € 28.248
Totaal: € 152.641
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9. Risicomanagement

Risicomanagement is te omschrijven als het effectief omgaan met onzekere gebeurtenissen en
het reageren daarop. Dit op een manier die de kans op negatieve effecten reduceert en inspeelt
op positieve effecten. In dit hoofdstuk kijken we terug en blikken we vooruit. Dat doen we
omdat risicomanagement meer is dan een jaarlijks rapport en periodieke
voortgangsrapportages. Risicomanagement het is een continu proces in alle lagen van de
organisatie, impliciet en expliciet. Het doel ervan is bij te dragen aan onze strategische
uitgangspunten en het realiseren van onze volkshuisvestelijke doelstellingen op een
verantwoorde manier. Vanuit onze intrinsieke motivatie om risicomanagement binnen onze
organisatie toe te passen sluiten wij aan bij huidige wet- en regelgeving omtrent

risicomanagement.

Inzicht krijgen

Met risicomanagement willen we inzicht krijgen in de belangrijkste situaties die de doelstellingen
van de organisatie en de processen negatief kunnen beinvioeden. Zo kunnen we hier effectief op
inspelen met het nemen van beheersmaatregelen. Hierbij ligt de nadruk nog vooral op situaties
met een negatieve impact. Maar voor Dudok Wonen zijn er ook kansen, die soms zelfs ontstaan

vanuit een beheersmaatregel. In 2019 willen wij daar meer aandacht aan gaan besteden.

kansen die ontstaan vanuit een beheersmaatregel

‘Three lines of defence’

Een continu proces als risicomanagement vereist ook het continu doorontwikkelen van de
manier waarop dit in kaart gebracht en gerapporteerd wordt. We zijn in 2015 gestart om een
risico- en controlorganisatie in te richten op basis van het ‘three lines of defence’-principe. Het
doel van de risk- en control-organisatie is ‘het bestuur faciliteren in haar verantwoordelijkheid
voor de werking van de interne risicobeheersings- en controlesystemen, waaronder het toezicht
op de naleving van de relevante wet- en regelgeving’. In de afgelopen jaren werkten we aan het
neerzetten van de basis voor deze 'three lines of defence’. Dit loopt uiteen van procesgericht
werken, uitbreiden van de interne control en audit tot risicomanagement. Hierdoor kan vanaf

2019 gebouwd kan worden aan verdere versteviging en inbedding van de principes.

Inventarisatie van risico’s en beheersmaatregelen

Jaarlijks worden de belangrijkste risico’s opnieuw geinventariseerd. Dit gebeurt met een risico-
inventarisatiesessie. In 2018 is dit uitgevoerd door het Directieteam. De benoemde risico’s
werden voorgelegd en er werd gescoord op de mate van waarschijnlijkheid voor de kans dat een
risico zich daadwerkelijk voordoet. Ook scoorden we op de impact die ontstaat voor Dudok
Wonen als het risico zich voordoet. Hierbij kan impact uitgedrukt worden in reputatie, kwaliteit
(van producten en diensten) en geld. Vaak is de impact van een risico een combinatie van deze

factoren.
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Top 8 van hoogst scorende risico’s

De risicosessie met het Directieteam heeft geleid tot het identificeren van risico’s. Deze zijn
gescoord voor kans en impact. De daaruit af te leiden risicoscore heeft geleid tot samenvatting

van de hoogst scorende risico’s in een top 8 van risico’s voor 2018.

De risico’s categoriseren we naar:
¢ interne risico’s: risico’s die betrekking hebben op de interne organisatie, die we zelf
kunnen beinvloeden;
¢ externe risico’s: risico’s die betrekking hebben op de buitenwereld en stakeholders
van Dudok Wonen. Dit betreft risico’s die we niet altijd (direct) kunnen beinvloeden;
o strategische risico’s: de risico’s die wij voor een beperkt deel zelf kunnen beinvioeden
om uiteenlopende redenen, meestal gekoppeld aan afhankelijkheden van andere

partijen en externe factoren.

Beheersmaatregelen

In de paragrafen hieronder lichten we onze belangrijkste risico’s toe en geven we aan welke
beheersmaatregelen we treffen om het risico (kans en/of impact) te verlagen. Ook geven we
aan of de risico’s op basis van de risico-inventarisatie 2019 doorlopen in de beheersing in 2019.
Voor het jaarverslag plaatsen we de hoogst scorende risico’s en de bijbehorende
beheersmaatregelen in de context van Dudok Wonen. Hierbij verdelen we de risico’s onder in
vier categorieén:

1. bedrijfsmodel;

2. stakeholders;

3. financiéle risico’s;

4

interne organisatie.

we nemen beheersmaatregelen om het risico te verlagen

9.1. Bedrijfsmodel

Ons uitgangspunt is het bevorderen van onafhankelijkheid van mensen die moeite hebben om
passende huisvesting te vinden. Die onafhankelijkheid bereiken we onder meer door sociale
koopproducten aan te bieden en de verhuurproducten in een passende verhouding op peil te
houden. Dit doen we door nieuwe woningen toe te voegen, zodat we ook de mensen die niet
kunnen of willen kopen kunnen helpen.

Doorbreken van het bedrijfseconomische model (investeren — exploiteren — desinvesteren)
leidt tot risico’s in het realiseren van onze strategie. Het gaat dan bijvoorbeeld om beperking
van de mogelijkheden in het aanbieden van producten aan specifieke doelgroepen. Wij hebben

voor dit onderwerp deze risico’s en beheersmaatregelen geinventariseerd:
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Interne risico’s

Vertraging in het realiseren van projecten, door verschillende factoren als planning en interne
productiecapaciteit. Hierdoor worden intern geplande en (deels) extern overeengekomen
productieaantallen niet gehaald.
Beheersmaatregelen bij dit risico zijn:

e herijken eisen ten aanzien van functies en competenties;

e aanbieden van interne en externe opleidingen;

e inhuren van externe specialisten voor specifieke onderwerpen;

e ontwikkelen van juiste en goede methoden en technieken voor projectbeheersing;

o tijdig in gesprek gaan met gemeente, lokale corporaties en huurdersbelangenvereniging

en benadrukken van het gezamenlijke belang van het op peil houden van de

nieuwbouwproductie.

De maatregelen zijn grotendeels ingezet. De inbedding in de organisatie en het verder effectief

worden van de maatregelen loopt nog door in 2019.

Externe risico’s

De aanhoudende bouwkosten stijgingen zetten de haalbaarheid van investeringsprojecten onder
druk. En daarmee de productieaantallen. Beheersmaatregelen bij dit risico zijn:

e actief volgen van de prijsontwikkelingen;

e verbeteren van relatiebeheer met aannemers en timing van opdrachten;

e effecten van stijging zichtbaar maken in scenario- en rendementsanalyses;

¢ optimaliseren van investeringsprojecten, bijvoorbeeld in programma- en

uitvoeringsplanningen.

In 2019 blijft dit risico actueel en blijven de beheersmaatregelen monitorend van aard. Directe
beinvioeding van bouwkostenontwikkeling is beperkt door inzetten van deze maatregelen.
Daarnaast zoeken we in 2019 ook optimalisatie in projecten door aantallen- en

ontwerpversoberingen. Hiermee drukken we de kosten.

we zoeken pro-actief naar mogelijkheden op de markt

Een ander extern risico is onvoldoende beschikbaarheid van nieuwbouwontwikkeling. Hierdoor
komt de productie die nodig is voor het dynamische bedrijfsmodel onder druk te staan.
Beheersmaatregelen bij dit risico zijn:
e pro-actief zoeken naar mogelijkheden op de markt en bij gemeenten om locaties te
verkrijgen;
o tijdig signaleren en tijdig bijstellen van acquisitieplannen;

e zo nodig en mogelijk uitwijken naar andere gemeenten in de regio.
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Beide maatregelen zijn ingezet. Inmiddels is het besluit genomen om het eerste project in
Almere vorm te geven. Dit zorgt ervoor dat er op termijn productiemogelijkheden bij kunnen

komen. Beide maatregelen blijven we inzetten in 2019.

9.2. Stakeholders

Wij zijn een maatschappelijke organisatie. En dus werken wij samen met vele stakeholders. Met
gemeenten en (mogelijke) gebruikers streven wij naar een gedragen strategie en een
wenselijke inzet van het maatschappelijke budget. Om deze strategie te realiseren is een goede
relatie met stabiele stakeholders een belangrijke voorwaarde. Alleen zo komen we tot een

gedragen en verantwoorde verdeling van het maatschappelijk budget.

Dit waren de strategische risico’s in 2018 als het gaat om stakeholdermanagement:
e beperkt politiek draagvlak voor het toevoegen van betaalbare woningen in de regio Gooi
& Vechtstreek;
¢ relatie met en standpunten van Huurdersbelangenvereniging werken door in het maken
van afspraken, inwinnen van (al dan niet wettelijke) adviezen en algemene
samenwerking;

e uitblijven van voorraadafspraken als onderdeel van prestatieafspraken met gemeenten.

Deze risico’s beinvloeden en belemmeren mogelijk de realisatie van de strategische
doelstellingen. Directe maatregelen zijn hierbij lastig. Ze richten zich op relatiebeheer. Dit zijn
risico’s die tijd nodig hebben en niet binnen een jaar opgelost worden. Wel zijn er goede
stappen gezet om risico’s te verlagen. Vooral in de relatie met de HBV is zichtbaar vooruitgang

geboekt. De stappen uit 2018 krijgen vervolg in 2019.

er zijn goede stappen gezet om risico’s te verlagen

9.3. Financiéle risico’s

Financieel risicomanagement bestaat uit:
e de activiteiten en beslissingen rond de effectieve beheersing van de financién van de
organisatie;
e de effecten van externe factoren, zoals de beschikbaarheid van krediet en/of de

rentestandbewegingen.

Treasury en financiéle risico’s

Naast de organisatiebrede risicoinventarisatie is er in 2018 een separate sessie geweest voor
Treasury en financiéle risico’s. Hieruit kwam naar voren dat er op dit moment geen sprake is
van grote financiéle risico’s of minder grote maar acute risico’s. Met de voltooiing van het
DAEB/niet-DAEB-scheidingstraject en de implementatie van de Woningwet verschuift de

aandacht weer meer naar de middellange termijn.
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Grotere zeggenschap van gemeenten

De grotere zeggenschap van gemeenten in de werkzaamheden van corporaties, te kort aan
bouwlocaties en de invulling van de duurzaamheidsvisie leiden tot deze twee belangrijke
financiéle risico’s:
e De hoogte van nieuwe investeringen zet de minimale financiéle ratio’s onder druk, wat
externe financiering aantrekken bemoeilijkt.
¢ De gemeenten kunnen verkoop van bestaand bezit bemoeilijken, waardoor de ruimte

voor nieuwbouwinvesteringen wordt beperkt.

De maatregel die bij deze risico’s is geformuleerd, is het inzichtelijk maken van de
vermogensbeschikbaarheid in verschillende scenario’s. Deze risico’s en de bijbehorende

maatregel blijven in 2019 actueel.

9.4. Interne organisatie

Onze omgeving en de maatschappij in het algemeen worden steeds complexer, dynamischer en
veeleisender. Voorbeelden daarvan zijn:

¢ toegenomen betrokkenheid van stakeholders;

e krapte op de woning- en arbeidsmarkt;

e strengere vereisten aan governance;

e complexe wet- en regelgeving;

e digitaliseringsvraagstukken.

In combinatie met een ambitieus bedrijfsmodel kan dit alles onze organisatie onder druk zetten.

Zeker omdat ons bedrijfsmodel binnen de sector op onze schaal relatief complex is.

Gevolgen voor onze organisatie

Dit kan negatieve effecten tot gevolg hebben in interne werkrelaties (ziekteverzuim), externe
werkrelaties en in integrale wijze van organiseren, managen en veranderen. Als
beheersmaatregel hebben wij het opstellen, uitvoeren en monitoren van een Dudok Wonen
Jaarplan. In het Jaarplan stellen we interne verbeterprojecten op, die een of meerdere van de
hierboven geschetste uitdagingen voor de interne organisatie aanpakken. In het jaarplan van
2018 namen we onder meer op:

e vastgoedprojecten in control;

e duurzaambheidsvisie;

e data op orde;

e HR-beoordelingssystematiek.

Op de voortgang van het jaarplan is gerapporteerd. In het jaarplan van 2019 continueerden we

enkele onderdelen en namen we een paar nieuwe onderwerpen op.

een breed inzetbare uniforme risicovoortgangsrapportage
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9.5 Vooruitblik 2019

Uit de risico-inventarisatie 2019 kwam vooral naar voren dat veel van de top 8-risico’s uit 2018
doorlopen in 2019 - ondanks ingezette maatregelen. Dat komt omdat nog niet alle maatregelen
voldoende geimplementeerd waren en/of nog niet volledig effectief konden worden ingezet.

In 2019 voeren we net als in de afgelopen jaren een risico-inventarisatie uit voor het jaarlijkse
risicomanagementrapport. Een vervolgstap hieruit voor 2019 is een rapportagetool die de
periodieke voortgangsrapportage op risicobeheersing prominenter onderdeel van de P&C-cyclus
maakt. De uniforme risicovoortgangsrapportage is breed inzetbaar, gedetailleerd per afdeling of

proces en opgeschaald tot een organisatiebreed niveau.
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10. Rechtspersonen

Over Stichting Dudok Wonen

Stichting Dudok Wonen is een toegelaten instelling volgens artikel 19 van de Woningwet. Het
doel van de stichting is te werken op het gebied van de volkshuisvesting (artikel 45 van de
Woningwet). De stichting geeft voorrang aan het huisvesten van personen die moeite hebben
met het vinden van passende huisvesting (artikel 46 van de Woningwet). Het uitgangspunt van
Dudok Wonen is het vergroten van onafhankelijkheid op de woningmarkt onder deze personen.

onafhankelijkheid op de woningmarkt vergroten

Werkgebied

Ons werkgebied bestaat uit de gemeenten Hilversum en Gooise Meren. Ook in Almere, Baarn,
Blaricum, Huizen, Laren, Muiden, Weesp en Wijdemeren zijn we actief. Meer in het algemeen

heeft Dudok Wonen toelating in de Metropool Regio Amsterdam (MRA).

Dochtermaatschappijen, deelnemingen en verbintenissen

Dudok Wonen kent dochtermaatschappijen, deelnemingen en verbintenissen. In 2018 zijn geen
nieuwe ontwikkelvennootschappen opgericht. Het statutair werkgebied van de
dochterondernemingen, deelnemingen en verbintenissen ligt binnen het overeengekomen
regionale werkgebied. Het beleid van Dudok Wonen is om het aantal verbindingen zoveel
mogelijk te beperken. In 2018 kende Dudok Wonen vier verbindingen. Eind 2018 waren twee
hiervan in liquidatie. Zij zijn in januari 2019 geliquideerd. In 2018 zijn geen nieuwe

verbindingen aangegaan.

Dochterondernemingen

Eind 2018 heeft Stichting Dudok Wonen deze dochterondernemingen:

e Goois Wonen B.V. Deze onderneming exploiteert met name dure huurwoningen. Het
doel van Goois Wonen is het goed laten renderen van vastgoed door efficiént beheer
van haar vastgoed (-vermogen).

e Dudok Ontwikkeling B.V. Doel: het realiseren van (huur)woningen.

e Dudok Ontwikkeling Projecten B.V. (in liquidatie): 100% dochtermaatschappij van
Dudok Ontwikkeling B.V. De B.V. is opgericht voor het ontwikkelen van risicovolle en
commerciéle bouwprojecten.

Dudok Ontwikkeling Projecten 2 B.V. (in liquidatie): 100% dochtermaatschappij van Dudok
Ontwikkeling B.V. De B.V. had als doel het ontwikkelen en realiseren van vastgoedprojecten en
het vervullen van een sturende of beleidsbepalende rol in gelieerde rechtspersonen en/of

samenwerkingsvormen.
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Stichting Dudok Wonen
(toegelaten instelling)

Goois Wonen B.V.

Dudok Ontwikkeling B.V.

Dudok Ontwikkeling B.V.

Projecten 2 B.V.
(in liquidatie)

I—l

Dudok Ontwikkeling
Projecten B.V.

(in liquidatie)

Figuur 25: Stichting Dudok Wonen en dochterondernemingen eind 2018

Verbintenis met Stichting Woonzorg Theodotion-Dudok

Stichting Woonzorg Theodotion-Dudok wordt gefinancierd door een achtergestelde lening van

Stichting Dudok Wonen. De stichting maakt geen gebruik van financiéle instrumenten van

externe partijen. De stichting heeft geen personeel in dienst, maar bestaat alleen uit een

bestuur van vier personen. Dudok Wonen heeft twee bestuurszetels. Het doel van de stichting is

het samenbrengen van wonen en zorg in de meest uitgebreide zin en alle overige activiteiten

die bijdragen aan het bereiken van dit doel. De stichting is eigenaar van 26 appartementen met

zorgabonnementen in Laren. Deze woningen waren tot en met 2018 bij ons in beheer. Vanaf

2019 is dit niet langer het geval.
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11. Ondertekening

Het volkshuisvestelijk jaarverslag is goedgekeurd door de Raad van Commissarissen in de

vergadering van 17 april 2019:

Mevrouw A.Y. Sanson, De heer H.M. de Loor Mevrouw F.R.M. Rieter
Voorzitter vice-voorzitter lid

Mevrouw E.L. Ozyenici De heer B.G.M. Moesbergen

lid lid
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12. Verklaring van het bestuur

De directeur-bestuurder van Stichting Dudok Wonen verklaart:

e dat de stichting haar middelen uitsluitend heeft bestemd voor werkzaamheden op het
gebied van de volkshuisvesting;

e dat het bestuur het jaarverslag op 23 maart 2019 heeft vastgesteld;

e dat de Raad van Commissarissen het jaarverslag 2018 op 23 maart 2019 heeft

goedgekeurd.

Hilversum, 17 april 2019

H.A. Zanting,

Directeur-bestuurder
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Bijlage - jaarrekening 2018

Zie separate bijlage.
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