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Vergroten van kansen in de woningmarkt
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Voorwoord

Ruim 700 huishoudens in de regio Gooi en Vechtstreek hielpen wij in 2022 aan een woning. Daarvan ging
het grootste deel naar mensen die een steuntje in de rug kunnen gebruiken: 449 woningen of kamers
verhuurden we in de sociale verhuur. In totaal leverden we in 2022 123 nieuwe sociale huurwoningen op:
102 in Hilversum en 21 in Gooise Meren. Ik ben er trots op dat we er ook in 2022 zijn geslaagd om te voldoen

aan onze missie: mensen kansen bieden op een passende woning.

Want, dat is in de eerste plaats onze opdracht. We hebben woonruimte kunnen bieden in een wereld die volop in
beweging is. Niet alleen hebben we al een paar jaar te maken met de wooncrisis. In 2022 werden we ook
geconfronteerd met brede maatschappelijke onrust. Nu we de coronacrisis langzaam te boven komen, zien we de
grote gevolgen van de oorlog in Oekraine. De energiecrisis en oplopende inflatie raakt onze huurders hard in de
portemonnee. Ook in onze bedrijfsvoering merken we de impact. En de onrust in de maatschappij zien we terug in
het gestegen aantal meldingen over overlast. We investeren dan ook extra in sociaal beheer, leefbaarheid en
complexbeheer.

Volkshuisvesting hoog op de politieke agenda

Het blijft belangrijk dat starters en mensen die willen doorstromen meer kansen krijgen op een passende woning.
De minister van Volkshuisvesting voert een actieve agenda om de woningmarkt in beweging te krijgen. Dat is hard
nodig. Mede door deze druk van bovenaf zijn wij positief over de vooruitzichten om ook in ons werkgebied meer
sociale huur en middenhuur toe te voegen. Daarnaast zien we dat onze acquisitie-inspanningen resultaten

opleveren.

meer kansen op een passende woning

Afschaffing van de verhuurderheffing

We zijn enorm blij met de afschaffing van de verhuurderheffing. Deze belasting op maatschappelijke activiteiten
was een vreemde eend in de fiscale bijt. Tegenover de afschaffing van de verhuurderheffing staan de nationale
prestatieafspraken. Ook wij leveren graag onze bijdrage aan deze afspraken. Ditis een gezamenlijke inspanning.
Daarom hopen we dat de regionale en lokale overheden net zo enthousiast zijn om hun aandeel in nieuwbouw en

verduurzaming te leveren.

Verduurzaming noodzakelijker dan ooit

Onze verduurzamingsactiviteiten gaan door. Ze zijn nég belangrijker geworden voor onze huurders vanwege de
gestegen energieprijzen. Zo isoleren we woningen en troffen we in 2022 voorbereidingen om te starten met
energieopwekking op onze huurwoningen door zonnepanelen te plaatsen. Hierdoor versnellen wij de CO2-reductie
en dragen bij aan iets lagere energielasten voor bewoners.

luisteren naar onze samenwerkingspartners
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Naar een nieuwe strategie

Om onze doelen te kunnen bereiken, is een vernieuwing van onze strategie noodzakelijk. Hier werkten we aan in
2022. We hielden diverse sessies met medewerkers, huurders, huurdersbelangenvereniging en diverse andere
stakeholders. We legden ons oor te luister en maakten keuzes. Onze missie blijft staan: we bieden mensen kansen
op een passende woning, gebaseerd op geloof in eigen kracht. En we blijven een bouwende corporatie met een

grote ambitie nieuwe woningen te bouwen.

Wel verleggen we accenten in onze activiteiten. Dat doen we omdat we ons realiseren dat de plek waar je woont
steeds bepalender is voor de kansen die je krijgt. ‘Eigen kracht' verbreden we daarom naar beheerkracht (van de

woning), samenkracht (rond de bewoners) en veerkracht (van een gebied of wijk).

Bestuurswissel
In 2022 vertrok bestuurder Harro Zanting. Door de RvC is een interim-bestuurder aangesteld voor maximaal 1 jaar.

In 2023 wordt de ‘vaste’ nieuwe bestuurder geworven.

Grote uitdagingen

De huidige omstandigheden maken dat de uitdagingen groot zijn: er is sprake van hoge ambities, nu ook vanuit de
landelijke politiek, om nieuwbouw in de sociale- en middenhuur toe te voegen. De beschikbaarheid van locaties is
hierbij momenteel nog beperkt. De inflatie is hoog en mede daardoor zijn de bouwprijzen nog steeds stijgende.
Tegelijkertijd nemen de huurinkomsten af door huurbevriezing en huurkortingen voor bewoners met de laagste
inkomens. Het realiseren van onze ambities in nieuwbouw, verduurzaming, onderhoud en renovaties komt hiermee
onder druk. Uiteraard doen wij onze uiterste best om dit binnen de krapper wordende (financiéle) kaders zo goed

mogelijk op te pakken.

Samenwerken aan een beter resultaat
Werken aan onze missie en strategie doen we met elkaar. Als collega’s, in samenwerking met stakeholders en met
bewoners. In 2022 heeft dit geleid tot mooie resultaten. Mijn dank daarvoor gaat uit naar mijn collega’s en alle

anderen die hier een bijdrage aan hebben geleverd.

Wijnand Fassotte
directeur-bestuurder a.i.
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Dudok Wonen gelooft in de kracht van mensen. Dat staat centraal in onze visie. 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 we in de praktijk door huisvesting te bieden aan mensen die financiéle
steun nodig hebben om aan een woning te komen. Veel mensen kunnen uiteindelijk weer zonder onze financiéle
steun wonen. Daar zijn we van overtuigd. Onze dienstverlening is dan ook in principe tijdelijk. Als het kan, maken we
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 we de betrouwbare dienstverlener.

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

worden voor woondoelen. Op korte én lange termijn.

kansen bieden op een passende woning

Een nieuwe strategie vanaf 2023: daar bereidden we ons in 2022 op voor. Meer over de realisatie van onze nieuwe
strategie leest u in paragraaf 3.1. Dit jaarverslag draait nog om de activiteiten en resultaten op basis van de

strategie ‘Samen Vooruit 2017+'.

Wat vraagt de samenleving van ons?

Een sociaal vitale regio vraagt om een gevarieerde samenstelling van de woningvoorraad. Ook 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 nodig om
betaalbaar te kunnen wonen. Als woningcorporatie bieden wij deze ondersteuning. Soms voor altijd. Soms maar
tijdelijk. Daarbij is het belangrijk dat we zorgen dat sociale huurwoningen worden bewoond door mensen die geen
andere mogelijkheden hebben. Mensen die niet op deze woningen zijn aangewezen, laten we het liefst zoveel

mogelijk doorstromen. Vooral omdat er een groot tekort aan woningen is.

Wie zijn onze doelgroepen?

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

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

Bij onze strategie formuleerden we een aantal meetbare doelstellingen: ‘Kritieke Prestatie-Indicatoren’ (KPI's).
Welke doelen dat zijn, ziet u in het overzicht hieronder. Bij elke doelstelling staat of we de doelen hebben gehaald in
2022 en wat de status is.

'Ja' betekent: KPI's die zijn behaald, of waarbij we goed ‘op koers’ liggen.

'Deels' betekent: Doelstellingen die we niet gehaald hebben, maar die wel resultaat hebben opgeleverd.

'Nee' betekent: Doelstellingen die niet volledig zijn behaald.
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Doelstelling

Eigen kracht: onze producten
en diensten.

Onswoningaanbod voldoet aan
de behoeften en mogelijkheden
van woningzoekenden,
huurders en kopersin de regio
Gooi en Vechtstreek.

Realiseren van vernieuwing
sociale
huurwoningenportefeuille met
1.000 toegevoegde sociale
huurwoningen in de periode
2017 - 2027

De pijplijn van nieuw te bouwen
sociale huurwoningen is op peil
als het gaat om de realisatie van
1.000 sociale huurwoningen
mogelijk te maken.

In contact: Participatie en
Transparantie.

Onze huurders en kopers zijn
tevreden over onze

dienstverlening.

We vergroten de transparantie
van onze productenmix en
geven onze belanghouders
invloed erop.

We geven onze belanghouders
invloed op ons beleid.

Duurzaam vastgoed- en
vermogensbeheer

Verduurzaming vastgoed: ons
gehele woningbezitis CO2-
neutraal in 2050.

Onsvermogen isvoldoende in
beweging.

Financiéle continuiteit op de
korte, middellange en lange

termijn.

Indicator/Norm

Verhouding in hetjaarlijks aanbod tussen sociale huur, betaalbare vrijesectorhuur en sociale
koop in de regio Gooi en Vechtstreek, zoals jaarlijks vastgesteld na doen van onderzoek en in
gesprek gaan met stakeholders. Ons jaarlijks aanbod in de regio Gooi en Vechtstreek per
product bevindt zich tussen de volgende bandbreedtes: sociale huur tussen 55-65%,
vrijesectorhuur tussen 10-20% en sociale koop tussen 10-25%.

Toevoeging van tenminste gemiddeld 100 sociale huurwoningen per jaar aan de portefeuille
door nieuwbouw, transformatie of aankoop.

Tenminste 2.000 sociale huurwoningen in acquisitie- of initiatieffase vanaf 2021.

Jaarlijks minimaal voldoen aan criteria behalen c.q. behouden KWH-label.

Jaarlijkse bijeenkomst met belanghouders (iig gemeenten, woningzoekenden, huurders,
zorgorganisaties, kopers en collega-corporaties) waarin we de stem van stakeholders
gehoord hebben en aan hen terugkoppelen hoe wij de inzichten uit de bijeenkomst
beleidsmatig vertalen.

Jaarlijkse vragen naar tevredenheid over invioed op beleid in enquéte onder onze
belanghouders (0.a. gemeenten, collega-corporaties, HBV, bewonerscommissies, deelnemers
Samen Vooruit Labs). Minimaal gemiddeld rapportcijfer 7.

We betrekken, naast de formele participatie met de HBV en/of bewonerscommissies, ook
andere klantgroepen bij ons beleid. Verkennen oprichting van een digitaal klantenpanelin
de regio Gooi en Vechtstreek in 2020.

Gemiddelde energie-index van al onze huurwoningen is maximaal 1,4. Uiterlijk eind 2023

Energie-index van al onze huurwoningen in exploitatie van SDW en GW bedraagt maximaal
1,4. Uiterlijk eind 2030.

Verhouding tussen balanstotaal op marktwaarde en de gezamenlijke omvang van
investeringen en desinvesteringen op jaarbasis. Transformatie-indicator: tussen 3,5 en 4,5%.

Externe ratio's: ICR, LTV, Solvabiliteit en Dekkingsratio. Jaarlijks en meerjarig minimaal

voldoen aan de externe ratio's.

Figuur 1.1: overzicht kritieke prestatie indicatoren
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In dit jaarverslag besteden we vanzelfsprekend aandacht aan de realisatie van de KPI's. Maar de zaken die er het
meest toe doen, zijn vaak het moeilijkst meetbaar. Daarom staan in dit jaarverslag niet alleen de cijfers over de
behaalde resultaten. U leest ook wat er bereikt is om ons woningaanbod te vergroten en te verbeteren om onze

huidige en toekomstige bewoners beter te helpen.

Uitgangspunt van onze strategie: eigen kracht

De meeste mensen zijn goed in staat om hun eigen leven vorm te geven. Als het gaat om wonen, lukt dat niet
iedereen. Daarom bieden we tijdelijke of permanente ondersteuning aan. Omdat we geloven in de eigen kracht van
mensen. Tegelijkertijd beseffen we 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 te zorgen voor de juiste omstandigheden waarin mensen of groepen mensen hun eigen kracht
kunnen versterken. De vraag die we ons stellen is dan: wat kunnen mensen zelf, wat doen we samen en wat doen

wij als organisatie? Dit vraagt soms om maatwerk en een proactieve benadering.

Wij onderscheiden 3 vormen van eigen kracht:
Eigen bestedingskracht: hoeveel geld heeft iemand te besteden aan wonen?
Eigen regelkracht: wat willen en kunnen (toekomstige) bewoners zelf doen?
Eigen ontwikkelkracht: wat kan een (toekomstige) bewoner doen om de eigen bestedings- en regelkracht te

vergroten?

onafhankelijkheid op de woningmarkt

Naast sociale huur bieden we verschillende producten en diensten aan die helpen de eigen kracht te vergroten. En
dat draagt weer bij aan de onafhankelijkheid van de huidige en toekomstige bewoners op de woningmarkt.
Voorbeelden hiervan zijn huurmatiging of huurbevriezing. Of onze koopproducten Koop Goedkoop of Kopen naar
Wens. Een overzicht van alle producten en diensten vindt u in de tabel hieronder. Een deel van deze producten en

diensten realiseerden we in 2022. In de volgende paragrafen beschrijven we wat we hebben gedaan.
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Figuur 1.2: producten en diensten voor verschillende doelgroepen
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2 Eigen kracht: producten en diensten


https://publicaties.dudokwonen.nl/jaarverslag-2022/eigen-kracht-producten-en-diensten?toc_resource=component%3E%3D%3C749.1

2.1 Onze sociale woonproducten in 2022
Onze klanten zijn onze huurders, onze kopers en mensen die een woning zoeken in de gemeenten Hilversum en

Gooise Meren in de regio Gooi & Vechtstreek en in Almere. In totaal hielpen we 706 huishoudens aan een woning in

2022.Van sociale huur tot dure vrijesectorwoningen.

130

45
82 449

@ sociale huur 449 middenhuur 82

o vrijesectorhuur duur 45 O koop met sociaal product 130

Figuur 2.1: aantal verhuringen en verkopen naar woonproduct 2022

Het aantal matches is lager dan in 2021: toen hadden we 762 nieuwe verhuringen en koopcontracten. Dit komt
onder andere door een lichte daling van het aantal mutaties: er zijn minder huurcontracten opgezegd. Daarnaast
zijn er minder kooparrangementen afgesloten.

De productenmix: onze sociale woonproducten in 2022
Ons aanbod aan betaalbare huur- en koopwoningen noemen we onze productenmix. Om te zorgen voor een goede
mix, kijken we naar de aantallen in de sociale huur, de middenhuur en kooparrangementen met een sociaal

koopcontract. De dure vrijesectorhuur en koop zonder sociaal product tellen we daarbij niet mee.

KPI 1: Ons woningaanbod voldoet aan de behoeften en mogelijkheden van woningzoekenden,
huurders en kopers in de regio Gooi en Vechtstreek. Ons jaarlijks aanbod in de regio Gooi en
Vechtstreek per product bevindt zich tussen deze bandbreedtes: sociale huur tussen 55-65%;

middenhuur tussen 10-20% en - sociale koop tussen 10-25%

In 2022 voldeden we bijna aan de doelstelling; het percentage sociale huur is iets hoger dan de bandbreedte.
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In ons huurbeleid beschrijven we hoe we de sociale verhuringen regelen. Het sociaal huurprijsbeleid gaat over de

sociale huurcontracten en de middenhuurcontracten. Ons huurbeleid zorgt voor de juiste match tussen de huur van

de woning en het inkomen van de nieuwe huurder. We streven naar een jaarlijkse procentuele verdeling van het

aanbod sociale huurwoningen over 3 huurprijscategorieén:

streefpercentage realisatiein 2022  realisatie 2020-2022

onder de lage aftoppingsgrens tot en met € 633,25: we bieden voorrang aan 65% 77%
één- en tweepersoonshuishoudens met recht op huurtoeslag

vanaf de lage aftoppingsgrens tot onder de hoge aftoppingsgrens (€ 633,26 - € 15% 9%
678,66): we bieden voorrang aan meerpersoonshuishoudens met recht op
huurtoeslag.

segment tussen de hoge aftoppingsgrens en de liberalisatiegrens (€ 678,67 - € 20% 14%
763,47). Deze verhuren we uitsluitend aan de secundaire doelgroep. Dit zijn

huishoudens met een inkomen tussen de inkomensgrens voor de primaire

doelgroep €32.200 en € 40.024, afhankelijk van de samenstelling van het

huishouden. Zij komen wel in aanmerking voor een sociale huurwoning, maar niet

voor huurtoeslag

Figuur 2.2: streefwaarden verdeling nieuwe sociale huurcontracten

De toewijzing van sociale huurwoningen gebeurt via WoningNet Gooi en Vechtstreek.

Nieuwe sociale huurcontracten in 2022

76%

11%

13%

In 2022 kregen 449 huishoudens een sociale huurwoning of kamer via ons. Naar verhouding zijn er meer

huurcontracten onder de lage aftoppingsgrens afgesloten in 2022 dan ons streven (zie figuur 2.2). De reden

hiervoor is onder meer de oplevering van het complex Anna’s Hoeve. Hier zijn alle 65 woningen verhuurd onder de

lage aftoppingsgrens.
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de norm voor passend toewijzen hebben we behaald

Passend toewijzen

Passend toewijzen zorgt ervoor dat mensen een woning huren die bij hun inkomen past. Voor passend toewijzen
gelden wettelijke normen voor woningcorporaties. Deze normen voorkomen dat mensen met een laag inkomen in
een te dure woning terechtkomen. Wij moeten ten minste 95% van onze woningen met een huurprijs tot € 763,47
verhuren aan huurders met een inkomen tot € 40.765 (eenpersoonshuishouden) en € 45.014

(meerpersoonshuishouden).

Passend toewijzen 2022

Verzamelinkomen Huishouden Huurprijs (prijspeil 2022)
exclusief kinderen inclusief kinderen

- v ) 4 X
< €24.075 22 v X X
223+ v v X
— 4
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220 v v X
€ 32.676 - 40.765 L v
o0 v
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Figuur 2.3: regels passend toewijzen (inkomensklasse, huishoudensgrootte en huurprijs), 2022

In 2022 kreeg ruim 99% van de huishoudens met recht op huurtoeslag een woning via ons binnen de passend

toewijzen-normen. De norm van 95% hebben we dus ruim behaald.

Toewijzing sociale verhuringen
In figuur 2.4 ziet u op welke wijze we de sociale verhuringen toewezen in 2022 en 2021. Dit zijn daarbij de meest
opvallende zaken:
In 2022 sloten we meer reguliere contracten af dan in 2021. Belangrijkste oorzaak hiervoor waren de 123
opleveringen van nieuwbouwwoningen.
Het aantal statushouders is gestegen, omdat de vraag vanuit de overheid stijgt.



De spoedzoekregeling is in 2022 weer toegepast. Dankzij deze regeling kunnen we oplossingen bieden voor
complexe situaties in woonsituaties of woonomgevingen. Met de gezamenlijke corporaties in de regio mogen
maximaal 50 woningen per jaar met de spoedzoekregeling toewijzen. Dit is vastgelegd in de

huisvestingsverordening.

2022 % 2021 %
Regulier 353 77% 265 71%
Statushouder/generaal pardonner 39 8% 32 9%
Vestiger-regulier 5 1% 4 1%
Tijdelijke Verhuur 19 4% 47 13%
Doorschuiving 3 1% 10 3%
2%-regeling 2 0% 1 3%
Woningruil 5 1% 2 1%
Urgenten 2 0% 3 1%
Centrum Indicatiestelling Zorg 2 0% 53 14%
Huren onder Voorwaarden 4 1% 5 1%
Spoedzoeker 5 1% 3 1%
Gebruikerscontract 0% 1 0%
Overig vangnet 7 2% 15 4%
Anti-kraak 3 1% 8 2%
2ekans 0% 1 0%
Totaal verhuringen 449 100% 460 100%

Figuur 2.4: toewijzing sociale huurwoningen 2022 en 2021

Binnen de vrije sector maken we verschil tussen ‘middenhuur’ en ‘duur’. In 2022 vonden 127 huishoudens hun

nieuwe huurwoning in de vrije sector: 82 in de middenhuur en 45 in de dure vrije sector.

Middenhuur: voor lagere middeninkomens

Middenhuurwoningen zijn vooral bedoeld voor jonge gezinnen en doorstromers. Het zijn woningen met huurprijzen
vanaf de huurtoeslaggrens tot € 940 per maand. Deze woningen zijn voor de lagere middeninkomens. Daarbij gaat
het om bewoners met een bruto jaarlijks inkomen tussen de € 36.647 en € 52.149 per huishouden. WoningNet biedt

de beschikbare woningen aan.

ons aanbod zo eerlijk mogelijk verdelen

Zo werken de voorrangsregels
De toewijzing van middenhuurwoningen gebeurt op basis van Op deze manier kunnen we ons
aanbod zo eerlijk mogelijk verdelen. De regels horen bij de prestatieafspraken met de gemeenten en zijn
afgestemd met onze stakeholders. Dit is de volgorde van voorrang:

sociale huurders van Dudok Wonen

sociale huurders van andere corporaties in de regio Gooi en Vechtstreek
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huishoudens met minimaal 3 personen

woningzoekenden met maatschappelijke/economische binding met de regio Gooi en Vechtstreek

middenhuur zorgt voor doorstroming binnen het Gooi

Waar komen de huurders vandaan?
De meeste huurders kwamen uit de regio Gooi en Vechtstreek. Van alle nieuwe huurders had 11% een laag
inkomen en 89% een middeninkomen. De gemiddelde huurprijs is €863.

7 van de 82 huishoudens kwam van buiten de regio

57% van de huishoudens woonde eerst in een sociale huurwoning

14 huishoudens woonden voor het eerst op zichzelf

4 huishoudens hadden eerst een koopwoning

Middenhuur: veel jonge huurders

Vooral meerpersoonshuishoudens maakten gebruik van onze middenhuur: 71%. De nieuwe huurders zijn relatief
jong: 44% is jonger dan 30 jaar. Maar 5% van de huurders is 55 jaar of ouder. Als reden voor verhuizing staat de
locatie van de woning op de eerste plaats. Daarna komt de wens om groter te gaan wonen. De derde redenis de
mogelijkheid om zo zelfstandig mogelijk te wonen.

In 2022 verruilden 4 huishoudens hun koopwoning voor een middenhuurwoning. De oorzaak was 2 keer

relatiebreuk. In de andere 2 gevallen wilden de bewoners naar een seniorenwoning verhuizen.

Dure huur
Dure vrijesectorwoningen zijn woningen met een huurprijs boven € 1.000. We verhuren in de dure vrije sector via

Goois Wonen B.V. In 2022 bedienden we 45 huishoudens met een nieuw huurcontract.

Wooncarrieres mogelijk maken: dat vinden we belangrijk. En dus bieden we onze klanten verschillende

woonproducten. Niet alleen huur, ook koop. We hebben 2 sociale koopproducten: en

Voor wie zijn onze sociale koopproducten bedoeld?

Deze koopproducten zijn er voor huishoudens uit de sociale doelgroep en de lagere middeninkomens - ook als
mensen tijdelijk tot deze doelgroep horen. Het lagere middeninkomen is in 2022 maximaal bruto € 52.147. Ook bij
de verkoop van woningen met een sociaal koopproduct passen we toe. Deze regels horen bij de
prestatieafspraken met de gemeenten.

60 sociale verkopen

In 2022 zijn 60 huurwoningen verkocht met een sociaal koopproduct, exclusief de doorverkopen. Daarvan is 100%

toegewezen aan huishoudens met een maximum bruto-inkomen van € 52.147.
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Inkomenscategorie Gooise Meren Hilversum Blaricum Totaal %

Primaire doelgroep 15 8 23 38%
<= €32.675

Secundaire doelgroep 6 7 13 22%
€32.676 t/m €40.765

Secundaire doelgroep 2 1 3 5%
meerpersoonshuishoudens

€40.766 t/m €45.014

Middeninkomens 1 7 3 21 35%
€40.766 t/m €52.147

Totaal 34 23 3 60 100%

Figuur 2.6: inkomensverdeling sociale koopproducten naar gemeente

Het aantal verkopen is lager dan we van plan waren. Dat komt vooral door de stijging van de verkoopprijzen van
woningen. Hierdoor kunnen we deze woningen niet met een sociaal koopproduct aan de doelgroep verkopen. Deze
woningen blijven daarom in de verhuur of worden in een enkel geval verkocht op de vrije markt. In 2022 verkochten

we 3 woningen op de vrije markt.

sociale koop zorgt voor doorstroming

Waar komen de sociale kopers vandaan?
Zeker 63,3% van de sociale kopers woonde eerst in een sociale huurwoning. En 11,7% komt uit een
vrijesectorhuurwoning. Hiermee zorgt sociale koop voor doorstroming. De meeste sociale kopers woonden in hun

vorige huis in Hilversum (38,3%), Gooise Meren (30%) of een andere gemeente in de regio (26,7%).

Ons eerste sociale koopproduct is Koop Goedkoop. Binnen dit product maken we verschil tussen:
de nieuwe contracten: dit zijn de huishoudens die een voormalige huurwoning van ons kopen. In 2022 waren
dater9.
de doorverkopen: als de woning eerst is gekocht via onze Koop Goedkoopregeling en daarna aan een andere
bewoner wordt verkocht. In 2022 waren dat er 71. Bij zo'n doorverkoop start de erfpachtcanon weer op 0% voor
de nieuwe eigenaar van de woning. Wat houdt dit in? Een huishouden krijgt 100% korting in het beginjaar en

eindigt met 0% korting in jaar 11. Vanaf dat jaar betaalt de bewoner het volledige bedrag van de erfpachtcanon.

Bijkoop grond

De huizenprijzen worden steeds hoger. Dat betekent dat bijna al onze eengezinswoningen en enkele
appartementen niet meer als sociaal koopproduct aangeboden kunnen worden. Dit omdat de waarde van de
woningen uitkomt boven de NHG-grens: het maximale bedrag aan hypotheek voor Nationale Hypotheek Garantie.
De NHG-grens was € 355.000 in 2022. Dit betekent dat we bij verkoop of doorverkoop de Koop Goedkoopregeling
nauwelijks meer kunnen aanbieden aan onze doelgroep. Om te zorgen dat onze middelen bij de juiste doelgroep
terecht blijven komen, hebben we bewoners van een ‘dure’ Koop Goedkoop woningen het aanbod gedaan om hun
grond bij te kopen. Onder andere vanwege de lage rente hebben 127 mensen van het aanbod gebruik gemaakt. Dat

betekent dat we deze middelen weer kunnen inzetten voor de doelgroep.



Aan het einde van het jaar steeg de rente en vlakte de prijsstijging van woningen af. Daarbij wordt de NHG-grens
naar € 405.000 verhoogd. In 2023 bieden we in enkele gevallen opnieuw bijkoop van de grond aan. Dat gaat om de

woningen boven de nieuwe NHG-grens waarvan de bewoners zich melden.

Ons andere sociale koopproduct is Kopen naar Wens. In 2022 verkochten we leeggekomen, voor verkoop gelabelde

woningen via dit koopproduct. In 2022 kochten 51 huishoudens een woning met Kopen naar Wens.

Niet iedereen heeft dezelfde mogelijkheden. Wij helpen graag de eigen kracht van mensen te versterken. Daarbij
vragen we ons steeds af: wat kunnen mensen zelf? En wat doen wij als organisatie? We zetten maatwerk in om de

juiste omstandigheden te creéren.

In Between Places: tijdelijke huur

In 2017 startten we met het woonconcept In Between Places in Hilversum. In mei 2021 ging In Between Places
Almere van start. Dit concept biedt tijdelijke huurwoningen voor een tijdelijke woonvraag. De doelgroep zijn mensen
die tussen wal en schip zijn geraakt in de woningmarkt. Het zijn mensen die met spoed een huis zoeken, maar
volgens de urgentieregeling van het woonruimteverdeelsysteem niet voor een woning in aanmerking komen. Wij
zorgen zelf voor de toewijzing. Dat doen we aan de hand van selectiecriteria die gelden in de verschillende

gemeenten. We verhuren 48 studio’s/appartementen met In Between Places-huurcontracten.

woningen voor mensen die met spoed een huis zoeken

In Hilversum verhuren we 22 woningen via In Between Places-huurcontracten. 15 van deze contracten sloten we af
in 2022.
De huurders zochten met spoed een woning om verschillende redenen: een relatiebreuk, overlijden van een
huisgenoot/ouder, uitstroom uit de maatschappelijke opvang, een onveilige thuissituatie en dreigende
dakloosheid door de sloop/verkoop of onbewoonbaarheid van een woning.
15 huurders zegden hun tijdelijke huurcontract op in 2022. 40% is het gelukt om op eigen kracht een
volgende sociale huurwoning via Woningnet in de regio Gooi en Vechtstreek te vinden. Het overige deel
stroomde door naar de vrije sector of een kamer. Van niet iedereen is bekend op welke manier en of zij een
volgende woning gevonden hebben.
In 2022 zijn alle huurders op eigen gelegenheid vertrokken. Soms werkten we samen met netwerkpartners

om andere woonruimte te vinden. Het was niet nodig om een juridische procedure te starten

In Almere verhuren we 26 woningen via In Between Places in complex De Driehoek in Almere Poort.
5 tijdelijke huurcontracten sloten we af in Alimere. Net als in Hilversum zijn dit tweejarige contracten. Voor 4
van deze 5 bewoners was een relatiebreuk de belangrijkste reden waarom ze met spoed een woning zochten.

3 huurders zegden hun tijdelijke huurcontract op in 2022. Van hen zijn er 2 met urgentie vertrokken.
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We willen zorgen voor meer doorstroming. Bijvoorbeeld van ouderen die een ruime woning verruilen voor een
kleinere woning. Of een woning met meer zorg. Hiervoor namen we deze initiatieven:
Huurders van 65 jaar en ouder kunnen een wooncoach uitnodigen. Met deze coach gaan ze in gesprek over
hun huidige woonsituatie, woon- en zorgwensen en eventueel verhuismogelijkheden. Inmiddels is dit project
eenregionale samenwerking tussen de gemeenten en corporaties De Alliantie, G&O en Dudok Wonen.
Bij elk nieuwbouwproject stellen we een aantal appartementen beschikbaar aan ouderen die willen verhuizen
en een grote woning achterlaten. Eind 2022 zijn we bij het eerste nieuwbouwproject gestart om op deze manier

een deel toe te wijzen aan senioren.

Soms kunnen bewoners hun probleem zelf niet oplossen. Bij deze mensen kijken we per situatie wat passend en
klantgericht is. Het Maatwerkbudget van € 50.000 helpt daarbij. Elk jaar hebben we dit budget beschikbaar om

bewoners die het moeilijk hebben te helpen de negatieve spiraal te doorbreken.

Dankzij het Maatwerkbudget kunnen we snel handelen, zonder dat we eerst ingewikkelde interne procedures
moeten doorlopen. Onze medewerkers zien vanuit de dagelijkse praktijk wat er nodig is. Zij krijgen het vertrouwen

om in actie te komen om bewoners in noodsituaties te helpen.

bewoners in noodsituaties helpen

In 2022 is het Maatwerkbudget 22 keer ingezet. Het budget hebben we onder meer gebruikt voor:
oplossing tochtprobleem: de radiator in de woonkamer is aangepast
een extra stopcontact voor een zuurstofapparaat
een hogere of lagere toiletpot
overnamekosten, omdat de huurder de overname niet kon betalen maar de spullen wel nodig had

schoonmaakwerk en tuinonderhoud

In totaal hebben eind 2022 1.014 huishoudens een huis via ons gekocht met een Koop Goedkooparrangement. Om
welk kortingspercentage op de erfpachtcanon gaat het dan? In figuur 2.5 is weergegeven hoeveel huishoudens welk
kortingspercentage hebben. Dat begint met 100% korting in het beginjaar en eindigt met 0% korting in jaar 11.
Vanaf dat jaar betaalt de bewoner het volledige bedrag van de erfpachtcanon. Het aantal arrangementen met een
kortingspercentage van 100% bestaat uit verkochte huurwoningen met Koop Goedkoop en uit doorverkopen van

bestaande Koop Goedkoopwoningen in 2022.
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Aantal Koop Goedkoop arrangementen per kortingspercentage.
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Figuur 2.7: verdeling erfpachtcanon

2.7 Dienstverlening

Onze visie

Als het gaat om dienstverlening, hebben we 3 principes:
©  We gaan uitvan eigen kracht.

©  We denken in mogelijkheden.

@ We zijn betrouwbaar.

Meer online dienstverlening

Vanaf 1 september 2021 zijn we alleen nog telefonisch bereikbaar van 09.00 tot 13.00 uur. Deze wijziging sluit aan
bij onze visie op dienstverlening. Deze visie houdt in, dat we kiezen voor zoveel mogelijk online dienstverlening.

Bewoners die daartoe in staat zijn, kunnen de meeste informatie goed en snel zelf online vinden. Hiermee zorgen
we ervoor dat we voldoende tijd en aandacht hebben voor bewoners die onze tijd en aandacht echt nodig hebben.

Nieuw systeem voor klantregistratie

In 2022 voerden we een nieuw klantregistratiesysteem in. Het doel hiervan is dat er van elke klant een volledig
klantbeeld beschikbaar is op een centrale plek. Dit zorgt voor een betere dienstverlening voor de klant en daarmee
hogere klanttevredenheid bij huurders en kopers. In het najaar van 2022 zijn onze medewerkers uit het Woonbedrijf
getraind om met het nieuwe systeem te werken. Per 1 januari 2023 starten we met het vastleggen van
klantcontactmomenten in Embrace Customers. Met dit systeem kunnen huurders hun zaken zelf regelen via een

overzichtelijk online klantportaal.

2.7.1 KWH resultaten 2022
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Het Kennis- en Kwaliteitscentrum Woningcorporaties (KWH), doet elk jaar onderzoek naar onze dienstverlening. In
figuur 2.8 ziet u de resultaten over 2022. Op 2 onderdelen na waren de scores boven het landelijk gemiddelde. In
2023 gaan we aan de slag met de scores waar we niet tevreden mee zijn:

¢ Bij algemene waardering geven huurders aan niet altijd te weten wanneer we bereikbaar zijn. Ook vinden zij
dat er niet snel genoeg gereageerd wordt op vragen. Daar gaan we aan werken.

@ Bijonderhoud komt de lage score vooral door slechte communicatie tijdens planmatig onderhoud. Het verloop
van het onderhoud en het nakomen van gemaakte afspraken scoort lager ten opzichte van het landelijke cijfer.
Huurders geven aan dat de communicatie een stuk beter kan. Het jaar 2022 stond in het teken van verbetering
van onze aanpak van het onderhoud. We verwachten dat onze aanpak ‘Bewoner en Onderhoud'’ leidt tot meer
klanttevredenheid hierover. Dit is ook een belangrijk onderdeel van de periodieke monitoring van de nieuwe

aanpak.

Ook in 2022 organiseerden we klantreizen om onze processen te verbeteren vanuit het perspectief van de klant.
Zo'n 'klantreis’ laat de weg zien die de klant aflegt bij het afnemen van een dienst of de aanschaf van een product.

Op basis van de klantreizen werkten we aan verbetering.
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Figuur 2.8: resultaten KWH

KPI 4: Onze huurders en kopers zijn tevreden over onze dienstverlening. Jaarlijks minimaal voldoen

aan criteria behalen en/of behouden KWH-label.

In 2022 hebben we dit niet behaald.

2.7.2 Sociaal beheer en leefbaarheid



Wij investeren in de leefbaarheid in onze complexen. Hierover gaan we in overleg met de
Huurdersbelangenvereniging (HBV), bewonerscommissies en huurders. In onze regio zien we een stijging van het
aantal bewoners en woningzoekenden die kwetsbaar zijn. In 2022 kregen we ruim 4700 meldingen binnen over
sociaal beheer, leefbaarheid en complexbeheer. Dit zijn opvallende zaken van het afgelopen jaar:
Bewoners ervaren of veroorzaken meer overlast als ze geen dagbesteding hebben. Dat zie je ook terug in de
overlastmeldingen.
We zien een kleine stijging in agressie vergeleken met voorgaande jaren. De lontjes van bewoners worden
steeds korter. Mensen reageren agressiever bij andere bewoners en bij instanties. Daar hebben wij als
verhuurder ook last van.
De psychische problematiek lijkt iets te zijn afgenomen, maar wordt wel complexer en daardoor langduriger.

Zorg en geluidsoverlast zijn nog steeds de meest voorkomende meldingen.

Uitgangspunt bij deze vraagstukken is, dat onze bewoners zéIf een belangrijke rol spelen in het oplossen van
overlastsituaties. In gesprek gaan via Buurtbemiddeling is hier onderdeel van. Wij adviseren en denken mee als dat
nodig is. Zo werken we toe naar een situatie waarbij onze klanten prettig samen in een portiek of straat wonen.
Soms is dit niet haalbaar. We leggen de kwestie dan aan de rechter voor. Daarbij gaat het om ernstige

overlastsituaties, waarbij buren en omwonenden langdurig en structureel overlast ervaren.

We werken intensief samen met onze ketenpartners en zorgpartners in de regio en in specialistisch en juridisch
advies. Samen met de gemeentelijke uitvoeringsloketten, regionale hulpverleningsinstanties en bouw- en

woningtoezicht verbeteren we de woonsituatie en begeleiden we onze klanten.

In sommige wijken of complexen groeit het aantal kwetsbare bewoners. Soms hebben bewoners te weinig oog voor
hun directie woonomgeving. Hierdoor neemt de verloedering toe. Om zo goed mogelijk in te kunnen gaan op de
diverse bewonersvragen zijn we in 2022 gestart met intensiever complexbeheer. We werken met 3
complexbeheerders metieder een eigen gebied, gekoppeld aan een medewerker Woonzaken. De
complexbeheerders zijn in de wijk aanwezig. Daardoor signaleren zij vroegtijdig problemen.En dat draagt bij aan
het verbeteren van de leefbaarheid en het veiligheidsgevoel. Bewoners vinden het prettig dat er met hen

meegedacht wordt en dat samen met het team leefbaarheid gezorgd wordt voor een fijne woonomgeving.

samen zorgen voor een fijne woonomgeving

We werken intensief samen met onze ketenpartners en zorgpartners in de regio en in specialistisch en juridisch
advies. Samen met de gemeentelijke uitvoeringsloketten, regionale hulpverleningsinstanties en bouw- en
woningtoezicht verbeteren we de woonsituatie en begeleiden we de klanten.



Voor woningzoekenden met grote zorgvragen bieden we bij aanvang van het huurcontract preventieve zorg aan. Dit
doen we met hulp van Huisvesting Maatschappelijke Doelgroepen (HMD). Dat doen we als pas bij het begin van het
huurcontract blijkt dat de bewoner en zorgvraag heeft. Maar ook als we al weten dat een woningzoekende
intensieve zorg en/of begeleiding krijgt. In dat geval komt vanuit de regio en verzoek om passende woonruimte.
in 2022 sloten we 7 nieuwe HMD-contracten af
8 HMD-contracten zijn beéindigd:
6 contracten zijn na een periode van 2 jaar omgezet naar een contract op eigen naam

2 HMD-trajecten zijn zonder succes afgesloten en beéindigd

In 2022 werkten we aan deze initiatieven en projecten om de leefbaarheid te verbeteren:
De Buurtkamer Bloemenbuurt was ook in 2022 weer van toegevoegde waarde. We werken samen met de
buurtcodrdinator van de gemeente Hilversum, de wijkagent en de opbouwwerker van Versa Welzijn Ook voeren
we gesprekken met nieuwe bewoners om zorgen tijdig te signaleren en kijken we naar een passende manier
van huisvesten voor de huurder in de buurt.
Achterom, Hilversum. Dit is een jongerenproject waarbij bewoners meewerken aan het opknappen van de 2
panden. In 2021 hebben we op deze manier de technische staat van de panden aangepakt . Per pand stelden
we een budget beschikbaar. De wensen van de bewoners bleken echter niet te passen binnen het budget.
Helaas is het nog niet gelukt om dit project goed van de grond te laten komen. Wij voeren intakegesprekken
met de nieuwe kandidaten om aan te geven wat wij verwachten van onze bewoners in jongerenpanden, maar
het onderhoud van het pand laat te wensen over.
De werkzaamheden aan de Van Speijklaan zijn inmiddels afgerond. In de toewijzing blijkt dat er veel
kwetsbare bewoners reageren op deze woningen. Inmiddels zitten er meerdere bewoners met soms zware
problemen. Anderen willen hier niet wonen, omdat er de komende jaren nog veel bouwwerkzaamheden in
Nieuw Zuid plaatsvinden. We zijn in nauw contact met de wijkagent. We proberen hierin onze
bewonerscommissie mee te nemen om zo zicht op de situatie te houden.
De Orchidee, Hilversum. Dit is een nieuwbouwproject voor bewoners met een zorgvraag. Kort nadat de
bewoners De Orchidee hadden betrokken, werd duidelijk dat een aantal bewoners woonproblemen
veroorzaakten. Samen met netwerkpartners als de Buurtkamer Bloemenbuurt voerden we gesprekken om te
zorgen datiedereen naar tevredenheid in de buurt kan wonen. Ook hier voeren we intakegesprekken met
kandidaat-huurders.
Bewonerscommissies stellen ons dagelijks vragen. We werken intensief samen. Toch levert de samenwerking
voor bewoners niet altijd het gewenste resultaat op. Want wij kunnen niet op alle wensen ingaan. De
bewonerscommissie van de Landstraat heeft ons gevraagd om iets te doen met de lege kantoorruimte naast de
appartementen. Met als resultaat een verbouwing van het monumentale kantoorpand in 8 nieuwe woningen.
Oplevering volgt in 2023.
Het wijkkantoor Betje Wolfflaan in Bussum zorgt ervoor dat Dudok Wonen zichtbaar is in de wijk en de
leefbaarheid onder controle is. Met Versa Kinderwerk organiseerden we een buitenspeelmiddag voor de
kinderen van de Betje Wolfflaan en de overige wijken. Daarnaast was er extra aandacht voor het
groenonderhoud en onderhoud van de hekken rondom het complex in samenwerking met de gemeente.
Aan de Nesciohof is het project leefbaarheid zo goed als afgerond. De binnentuinen zijn door de gemeente
opnieuw ingericht. Daarnaast hebben wij als Dudok Wonen onderhoud aan paden en tuinen uitgevoerd. Het
aanzichtis hierdoor een stuk verbeterd. We werken hier nauw samen met Versa Welzijn.
In het complex aan de Amersfoortsestraatweg 92 is de leefbaarheid achteruitgegaan. In 2022 legden we de

focus op het verbeteren van de leefomgeving.



bewonerscommissies nemen initiatief en regelen praktische zaken



3 Participatie en transparantie
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Het afgelopen jaar stond in het teken van onze nieuwe strategie 2023+. Vanwege de snel opeenvolgende
ontwikkelingen was dit hét moment om een nieuwe strategie te maken met de vraag: waar moet Dudok Wonen zich

de komende jaren voor inzetten?

Gesprekken bewoners en medewerkers

Om tot de nieuwe strategie te komen hebben we ons oor te luisteren gelegd. Allereerst bij bewoners. Bij hen thuis
luisterden we naar hun ervaringen. Deze waardevolle verhalen vormen de basis van thema’s waarop we de
komende jaren gaan focussen.

Bewoners lieten ook weten dat ze op sommige vlakken iets anders van ons verwachten dan wij dachten. Met deze

inzichten zochten wij uit hoe we onze bijdrage de komende jaren concreet gaan maken.

Ook met onze Raad van Commissarissen en met medewerkers gingen we in gesprek. We hielden met collega’s 3
‘Ateliersessies’ over de thema's leven, samenleven en samenleving. Dit leidde tot ‘het verhaal van Dudok Wonen'.
Om met overtuiging koers te bepalen, moet je eerst weten hoe je als organisatie in de wereld staat. Dat is waar ‘het
verhaal van Dudok Wonen' over gaat.

‘het verhaal van Dudok Wonen’

Gesprekken met HBV en stakeholders
Met ‘het verhaal van Dudok Wonen' zijn we naar de Huurdersbelangen Vereniging gegaan. Ook hielden we een
bewonersavond en dialoogsessie met onze stakeholders om te horen of we op de goede weg waren. Alle

medewerkers vroegen we om mee te denken: wat betekent ‘het verhaal van Dudok Wonen’ voor ons werk?

Een strategie met draagvlak
Na alle sessies kwamen we tot een strategie waarvoor wij veel draagvlak voelen. Eenstrategie waar we trots op zijn
en die we in 2023 gaan delen.
De hoofdpunten uit onze nieuwe strategie:
een toegankelijkere regio door nieuwbouw en doorstroming
betrouwbaar in wonen door toekomstbestendige woningen en passende dienstverlening
veerkrachtige wijken door samenwerken met bewoners en partners in de wijk

een daadkrachtige organisatie door procesmatig werken vanuit de menselijke maat.

Huurders betrekken we bij ons dagelijks werk. Dat doen we op verschillende manieren. Voor participatie bestaan
wettelijke kaders. Die leiden in de praktijk niet vanzelf tot een brede bewonersparticipatie. Het zorgt 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. Daarvoor bestaan geen wettelijke inspraakbevoegdheden.

Een goed overleg met een sterke Huurders Belangen Vereniging (HBV) is belangrijk. Om te horen of we de juiste

bijdrage leveren aan de samenleving in ons werkgebied én om daar verantwoording over af te leggen.
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Voor een sterke en professionele huurdersorganisatie zijn randvoorwaarden nodig. In 2022 hebben we, in
overeenstemming met onze Samenwerkingsovereenkomst, € 40.000 budget beschikbaar gesteld aan de HBV. Dit
budget is bedoeld om bestuurskosten (vrijwilligersvergoedingen), externe advieskosten en correspondentiekosten
voor mailingen aan de eigen leden te betalen. Met dit budget heeft de HBV in 2022 onder meer een adviseur

ingehuurd om hen te ondersteunen bij het behartigen van de belangen van hun leden.

Met de HBV voeren we overleg over alle onderwerpen die voor onze huurders van belang kunnen zijn. In 2022
waren er 5 reguliere overleggen tussen de HBV en Dudok Wonen. Deze onderwerpen bespraken we met elkaar:
De nieuwe strategie van Dudok Wonen. De strategie bespraken we in elk regulier overleg. Tijdens de hele
periode is de HBV meegenomen in de totstandkoming. In een startbijeenkomst bespraken we met de HBV het
plan van aanpak. We hielden een heisessie om samen met de rvc belangrijke keuzes te maken voor ‘het verhaal
van Dudok Wonen'. De HBV nam deel aan de Bewonersavond en Dialoogsessie met stakeholders. Tot slot
bespraken we de conceptstrategie met de HBV.
Andere onderwerpen die op de agenda stonden: huurverhoging, activiteitenplannen, begroting Dudok Wonen,
zonnepanelenbeleid, vernieuwen Huisvestingsverordening 2023 en de uitfasering van de acceptgiro als

betaalmiddel voor januari 2023.

De HBV bracht advies uit over een aantal zaken: het Sociaal Verkoopbeleid, Zonnepanelenbeleid, Huurverhoging
2022, de Activiteitenplannen voor Hilversum, Gooise Meren en Almere en de Begroting 2023. Het advies op de
vernieuwde strategie volgt begin januari 2023. Ook heeft de HBV een kandidaat voorgedragen voor de functie van

huurderscommissaris in de rvc.

Het overleg met de HBV kenmerkt zich door openheid, kritische blik en respect voor elkaars rollen.

Op dit moment werken we actief samen met 15 bewonersgroepen. Deze groepen praten en denken mee over wat
er in hun complex gebeurt. Bijvoorbeeld over 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.

Alle leden van onze huurdersorganisaties (HBV, huurdersvereniging en bewonerscommissies) zetten zich vrijwillig
in om op te komen voor belangen van onze huurders. Om hen te bedanken en tegelijkertijd elkaar beter te leren

kennen, organiseerden we in september een uitje.

Hebben wij een verschil van mening met een bewoner? Dan proberen we eerst zelf de klacht op te lossen. Is dat niet
gelukt, dan neemt de Geschillencommissie de klacht in behandeling. In 2022 zijn 2 klachten bij de
Geschillenadviescommissie ingediend:
De eerste klacht ging over de eindafrekening van stookkosten. Deze klacht is niet in behandeling genomen,
omdat de commissie niet bevoegd is om klachten over eindafrekeningen van stookkosten en warmtelevering te

behandelen.



De tweede klacht ging over heeft lekkage in een woning. Deze klacht is in 2022 binnengekomen en in 2023
door de Geschillenadviescommissie behandeld.

Gemeenten

Gemeenten zijn belangrijke partners bij het bereiken van onze doelstellingen voor volkshuisvesting. We voeren dan
ook regelmatig overleg met de gemeenten Hilversum, Gooise Meren en Almere. Zowel bestuurlijk als ambtelijk.
Ons Activiteitenplan 2023 - 2027 dienden we in bij alle 3 de gemeenten.

Overleg met gemeente Hilversum
In 2022 is het niet gelukt om nieuwe collectieve meerjarige prestatieafspraken te maken met de gemeente
Hilversum, de corporaties en huurdersorganisaties. We verschilden onderling te veel over de gewenste
dynamiek in de voorraad sociale huurwoningen in Hilversum. Na de verkiezingen zijn we weer in gesprek
gegaan met het doel om tot prestatieafspraken te komen. We verwachten dat in 2023 prestatieafspraken
gemaakt worden.
Afgelopen jaar hebben we 102 nieuwbouwwoningen opgeleverd in Hilversum: 65 sociale huurwoningen in
Anna’s Hoeve en 37 sociale huurwoningen in project Lieven de Key.

Onze bijdrage aan de prestatieafspraak ‘beschikbaarheid’ is te zien in figuur 3.1. Het schema toont de ontwikkeling

van de sociale huurvoorraad en de voorraad sociale koopwoningen in Hilversum.

sociale huurvoorraad sociale koopwoningen
stand 1-1-2022 2.681 stand 1-1-2022 934
toevoegingen nieuwbouwhuur 102 toevoegingen 23
verkocht -23 onttrekkingen -61
gesloopt 0 stand 31-12-2022 896
toevoeging door terugkoop 0
geliberaliseerd -19
vrije sector naar sociale huur 4 middenhuur
overig Stand 1-1-2022 309
stand 31-12-2022 2.745 Toevoegingen 29
Onttrekkingen -28

sociale woningvoorraad: stand 31-12-2022 310
sociale huurvoorraad 2.745
sociale koopwoningen 896

3.641

Figuur 3.1: bijdrage aan prestatieafspraken (beschikbaarheid) Hilversum 2022

Overleg met gemeente Gooise Meren
Afgelopen jaar hebben we 21 eengezinswoningen aan de Keverdijk in Gooise Meren opgeleverd.
De oplevering van 8 sociale huurwoningen aan de Landstraat is doorgeschoven naar 2023. Dit komt door

vertraging bij de levering van nutsvoorzieningen.
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Er is extra inspanning nodig om de nieuwbouwambitie voor sociale huurwoningen te halen.

Dat was de conclusie van het Bestuurlijk Overleg over de voortgang van de Kaderafspraken met de gemeente,
corporaties en huurdersbelangenverenigingen. Het gesprek voerden we in april.

In juni leverden we ons ons activiteitenplan voor 2023 aan. Dit plan werd begeleid door een oplegger die we
samen schreven met de andere corporaties in Gooise Meren.

We organiseerden een werkconferentie over Leefbaarheid samen met Woningstichting Naarden. Deze
conferentie hielden we met alle betrokken partijen bij Gooise Meren op 20 oktober. Met de werkconferentie
wilden we ons een beter beeld vormen van de leefbaarheid in Gooise Meren. Daarnaast was het doel om vanuit
ieders verantwoordelijkheid en rollen te kijken wat er nodig is om de leefbaarheid te verbeteren. De
werkconferentie was geslaagd en krijgt een vervolg.

De gemeente vormde een werkgroep om een gebiedsvisie voor Bussum-Zuid te maken. Hier nemen wij ook
aan deel. Doel is om de gebiedsontwikkeling, inclusief gewenste nieuwbouwprojecten, met elkaar af te

stemmen en prioriteit te geven.

We gaan in Gooise Meren uit van twee typen woningvoorraad (huur en koopwoningen). Sociale
voorraad A zijn woningen die bereikbaar zijn voor primaire- en secundaire doelgroep. Woningvoorraad

B is bereikbaar voor de middeninkomens.

De afspraak is dat beide woningvoorraden in 2024 zijn toegenomen ten opzichte van eind 2019.

31/12/2022 31/12/2019
Sociale woningvoorraad A 2435 2.355
Sociale woningvoorraad B 506 480
Sociale voorraad 2941 2.835

Figuur 3.2: bijdrage aan productieafspraken Gooise Meren 2022

de leefbaarheid verbeteren

Overleg met gemeente Almere
Samen met de HBV en de gemeente voeren we gesprekken over onze duurzame samenwerking. Tot nu toe
nemen we geen deel aan de lokale prestatieafspraken die in 2022 zijn gemaakt door de 3 corporaties,
huurdersorganisaties en gemeente Almere. Dit doen we in afstemming met de gemeente.
Eind 2022 kwamen we concept-prestatieafspraken voor 2023 en 2024 overeen. In 2023 stellen we deze
bestuurlijk vast. De uitbreiding van de woningportefeuille in Aimere als bestendiging van de duurzame

samenwerking maakt onderdeel uit van de prestatieafspraken.
Regio Gooi & Vechtstreek

Op regionaal niveau bespreken we veel onderwerpen met de regio Gooi en Vechtstreek. Begin 2017 is de regionale
woonvisie vastgesteld met een looptijd tot 2030. Deze woonvisie is de basis voor thema'’s op regionaal niveau.
In 2021 sloten we met alle woningcorporaties en gemeenten in de regio en Provincie Noord-Holland een Regionaal
Woonakkoord: ‘Samen bouwen aan een vitale en toegankelijke regio’. Dit zijn de ambities:

11.500 woningen toevoegen tot 2040

het aandeel sociale huurwoningen op peil houden

het aantal middenhuur- en tijdelijke woningen vergroten



Ook werkten we in 2022 aan een nieuwe huisvestingsverordening.

Platform Woningcorporaties Gooi en Vechtstreek (PWG)

In 2020 richtten de 6 corporaties in de regio Gooi en Vechtstreek een samenwerkingsverband op: Platform
Woningcorporaties Gooi en Vechtstreek. Deelnemende corporaties zijn De Alliantie, Woningstichting Naarden,
Ymere, het Gooi en Omstreken, Dudok Wonen en Vecht en Omstreken. De corporaties werkten altijd al samen met
oog voor diversiteit. De nauwere samenwerking biedt nog meer voordelen. In 2022 is gezamenlijk ingespeeld op de

gemeenteraadsverkiezingen door een publiekscampagne en lobby richting gemeenten, Provincie en Rijk.

Onze basis is het provinciaal woonakkoord Gooi en Vechtstreek 2021-2025 ‘Samen bouwen aan een vitale en
toegankelijke regio’. Hierin staan de gedeelde doelen van provincie Noord-Holland, de gemeenten en
woningcorporaties in de Gooi en Vechtstreek beschreven. Het woonakkoord wordt de komende jaren uitgewerkt.

KPI 5 We vergroten de transparantie van onze productenmix en geven onze belanghouders invloed
erop. Jaarlijkse bijeenkomst waarin we de stem van stakeholders gehoord hebben en aan hen

terugkoppelen hoe wij de inzichten beleidsmatig vertalen.

In 2022 hielden we diverse bijeenkomsten met stakeholders over onze nieuwe strategie

KPI 6 We geven onze belanghouders invioed op ons beleid. Jaarlijks vragen naar tevredenheid over
invloed belanghouders (0.a. gemeenten, collega-corporaties, HBV, bewonerscommissies, deelnemers
Samen Vooruit Labs).

We spreken regelmatig met de gemeenten, de HBV en collega-corporaties in de regio. Met de HBV vindt

regelmatig overleg plaats, inclusief adviesaanvragen over beleidsvoornemens. In 2022 vonden

bijeenkomsten plaats over de nieuwe strategie: met de HBV, huurders, stakeholders en medewerkers.

KP1 7 We geven onze belanghouders invioed op ons beleid. Verkennen oprichting van een digitaal
klantenpanel in de regio Gooi en Vechtstreek in 2020.

Enige tijd geleden besloten we dat een digitaal klantenpanel (nog) geen haalbare kaart is. Wel geven we
belanghouders invloed op ons beleid via klantreizen bij het verbeteren van onze dienstverlening. Daarnaast
hebben we bijeenkomsten gehouden over de vernieuwing van de strategie met huurders en stakeholders om

input op te halen.

3.4 Landelijke prestatieafspraken

In 2022 werden nationale prestatieafspraken gesloten tussen de minister voor Volkshuisvesting, Aedes, de
Woonbond en VNG. Deze prestatieafspraken zijn de tegenprestatie voor de afschaffing van de verhuurderheffing.

De belangrijkste elementen van deze landelijke afspraken:
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Beschikbaarheid: toevoegen van sociale huurwoningen en flexwoningen. Daarnaast wordt gekeken naar het
transformeren van bedrijfspanden naar sociale huurwoningen. Ook wordt ingezet op de realisatie van
geclusterde ouderenwoningen.

Betaalbaarheid: huurcompensatie of huurkorting voor woningen met een EFG-label.

Leefbaarheid: investeren in de kwaliteit van woningen. Dat wil zeggen: brandveilige woningen zonder
schimmel en loden leidingen. De afspraak is, dat er vanaf 2028 geen slecht onderhouden woningen meer zijn.
Duurzaamheid: investeren in zonnepanelen en het installeren van hybride warmtepompen in woningen vanaf
label D.

De bijdrage van Dudok Wonen aan de nationale prestatieafspraken is deels afhankelijk van de mogelijkheden tot
het toevoegen van woningen. Daarover zijn we in gesprek met de gemeenten. Daarnaast hebben we versneld
ingezet op het plaatsen van zonnepanelen; versneld ten opzichte van onze eerdere plannen. Ook hebben we in de
plannen opgenomen dat we vanaf 2026 warmtepompen plaatsen wanneer CV's vervangen moeten worden. Ook is
opnieuw gekeken naar hetisolatieprogramma. De planning is vervroegd voor woningen met EFG-labels die nog in

latere jaren gepland stonden.



4 Duurzaam vastgoed- en vermogensbeheer
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4.1 Bedrijfsmodel

Financiéle continuiteit voorop

Onze doelgroepen willen we zo goed mogelijk van dienst zijn. Dit vraagt om een juiste samenstelling van producten
en diensten. En om een duurzaam en gezond bedrijfsmodel. We zetten het vermogen van de stichting in als
revolving fund. Het in standhouden van de koopkracht van ons eigen vermogen voor toekomstige generaties is
daarbij het streven: niet interen op het vermogen, maar ook niet oppotten. Door het vermogen in te zetten als
revolving fund staat het principe van de financiéle continuiteit voorop.

In het Financieel Management Beleid is de koppeling tussen de strategische doelstellingen en de inzet van

financiéle middelen beschreven.

LL  goed vastgoedbeheer is belangrijk voor voldoende rendement

Ons vermogen

Vanuit onze volkshuisvestelijke taken kijken we naar het bedrijffsmodel van een vastgoedbelegger. Dit bestaat uit de
basiscomponenten investeren, exploiteren, desinvesteren en het werkzame vermogen: eigen vermogen en vreemd
vermogen (geleend geld). Het grootste deel van ons vermogen is geinvesteerd in onze vastgoedportefeuille. Een
kleiner deel is geinvesteerd in sociale koopproducten. Zo kunnen we zoveel mogelijk huishoudens te huisvesten. Dit

model geven we weer in figuur 4.1.

Figuur 4.1: bedrijfsmodel Dudok Wonen

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 is belangrijk voor het behalen van voldoende rendement. Alleen zo kunnen we

investeringsuitgaven blijven doen. Dit uit zich in stabiele en gezonde kasstromen.
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We richten ons op het in beweging houden van het vermogen. Met investeringen en desinvesteringen zetten we ons
vermogen in beweging en transformeren we ons bezit. De beweging van het vermogen meten we door de
verhouding tussen het vermogen (balanstotaal op marktwaarde in verhuurde staat) en het opgetelde totaal van
investeringsuitgaven en desinvesteringsinkomsten uit te drukken in een percentage. Dit noemen we de
‘transformatie-indicator.

KPI 10: Ons vermogen is voldoende in beweging. De verhouding tussen balanstotaal op marktwaarde
en de gezamenlijke omvang van de investeringen en desinvesteringen is tussen 3,5 en 4,5% op
jaarbasis.

Het balanstotaal was eind 2022 € 1.470 miljoen. In 2022 kwamen de inkomsten uit desinvesteringen uit op
€ 23,8 miljoen en de investeringsuitgaven op € 19,2 miljoen, in totaal € 43 miljoen. De transformatie-indicator

kwam daarmee uit op 2,93 enerzijds vanwege de stijging van het balanstotaal op marktwaarde met 4,5% in

2022 en anderzijds de lager dan begrote investeringsuitgaven.

Investeringscategorieén en inkomstenbronnen

Om stabiele en gezonde kasstromen te kunnen bereiken, kijken we naar verschillende investeringscategorieén en
de inkomstenbronnen. In ons financiéle beleid bepalen we welke middelen we inzetten voor welke
investeringscategorieén. In figuur 4.2 is deze samenhang weergegeven. Het is een schematisch overzicht waarin de

herkomst en besteding van middelen van onze investeringen staat.

exploitatie exploiterenen
resultaat verkoop desinvesteren
| | |
v
mutatie vreemd middelen t.b.v.
«—> . . i .
vermogen investeringen nancieren
|
| | | |
v v v v
nieuw- andere bestaand ten dienste
bouw woning bezit van investeren

Figuur 4.2: kasstromen bedrijfsmodel Dudok Wonen

4.2 Opbouw vastgoedportefeuille naar gemeente

Eind 2022 bestaat onze totale portefeuille uit 6.182 huurwoningen. Als we de kooparrangementen meerekenen,
komen we op 7.803 gehuisveste huishoudens. In de tabel ziet u de vastgoedportefeuille ingedeeld naar type
huurcontract.
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Hilversum Gooise Meren  Almere Overige gemeenten Totaal 2022 Totaal 2021

Sociale huurwoningen 2.745 2.048 46 21 4.860 4.828
Middenhuur woningen 310 168 26 504 502
Dure vrijesectorhuurwoningen 257 92 1 350 325
Onzelfstandige woongelegenheden 115 70 185 185
Intramuraal 218 27 38 283 283
Totaal huurwoningen 3.645 2.405 46 86 6.182 6.123
Koop Goedkoop 583 420 1 1.014 1.135
Kopen naar Wens 313 267 7 20 607 574
Garages en parkeerplaatsen 835 311 13 1.159 1.178
Bedrijfsonroerend goed 62 15 77 85
Maatschappelijk onroerend goed 11 0 1" 1"
Eindtotaal 5.449 3.418 53 130 9.050 9.106

Figuur 4.3: vastgoedportefeuille per gemeente 2022

In figuur 4.4 ziet u alle wijzigingen in de voorraad sociale huurwoningen over het jaar 2022. Figuur 4.5 laat hetzelfde

zien, maar dan voor de middenhuurwoningen.

Hilversum Gooise Meren Almere Overige gemeenten Totaal
Stand 1-1-2022 2.681 2073 46 28 4.828
Mutaties
Aankopen 2 2
Nieuwbouw 102 21 123
Verkopen -23 -36 -3 -62
Sloop -4 -4
Overig 0
Sociaal naar vrije sector -19 -9 -5 -33
Vrije sector naar sociaal 4 1 1 6
Stand 31-12-2022 2.745 2.048 46 21 4.860

Figuur 4.4: mutatie zelfstandige sociale huurwoningen per gemeente 2022



Stand 1-1-2022

Mutaties
Aankopen
Nieuwbouw

Verkopen

Sociaal naar middenhuur
Dure vrijesectorhuur naar middenhuur
Middenhuur naar sociaal

Middenhuur naar dure vrijesectorhuur

Stand 31-12-2022

Hilversum

309

310

Figuur 4.5: mutatie middenhuurwoningen per gemeente 2022

Gooise Meren

Overige gemeenten

24

26

In deze tabel is te zien hoe onze huurwoningvoorraad is verdeeld naar huurprijsklasse per gemeente. De

Totaal

502

504

genoemde huurprijsgrenzen gelden in 2022. De aantallen in de kolom 2021 zijn volgens de prijsgrenzen 2021. De

verdeling is op basis van subsidiabele huur.

Tot en met € 442,46 (kwaliteitskortingsgrens)
€442,47 tot en met € 633,25 (aftoppingsgrens laag)
€ 633,26 tot en met € 678,66 (aftoppingsgrens hoog)
€ 678,67 tot en met 752,33 (maximale huurgrens)
Vanaf € 763,48 (maximale huurgrens)
Onzelfstandig

Intramurale zorg

Eindtotaal

214

1.240

683

463

712

115

218

3.645

211

1.069

364

319

345

70

27

2.405

19

27

Figuur 4.6: samenstelling woningvoorraad naar huurklasse en gemeente 2022

2

1

10

27

38

86

Hilversum Gooise Meren Almere Overigegemeenten Totaal 2022

427
2.329
1.084

790
1.084

185

283

6.182

2021
7% 517
38% 3.036
18% 531
13% 586
18% 985
3% 185
5% 283

101% 6.123

8%

50%

9%

10%

16%

3%

5%

100%

Eind 2022 hadden we 1.621 kooparrangementen. Dat is een daling van 88 vergeleken met eind 2021. Zie ook

figuur 4.3. Voor de veranderingen in het aantal kooparrangementen zijn 2 redenen:

ze zijn het gevolg van verkoop van huurwoningen met een kooparrangement;

bewoners kopen de grond bij (bij Koop Goedkoopcontracten) of lossen de vordering af (bij Kopen naar

Wenscontracten). Zie ook paragraaf 2.4.1

De daling van het aantal kooparrangementen wordt voornamelijk veroorzaakt door het bijkopen van grond via de

Koop Goedkoopcontracten.


(DELETED)

In figuur 4.7 hebben we de vastgoedportefeuille per entiteit ingedeeld.

Sociale huurwoningen
Middenhuur woningen
Dure vrijesectorhuurwoningen

Onzelfstandige
woongelegenheden

Intramuraal

Totaal huurwoningen

Koop Goedkoop

Kopen naar Wens

Garages en parkeerplaatsen

Maatschappelijk onroerend
goed

Bedrijfsonroerend goed

Eindtotaal

Stichting Dudok Wonen

DAEB

4.187

0

1

185

279

4.652

949

422

1

6.035

Figuur 4.7: vastgoedportefeuille naar entiteit 2022

Stichting Dudok Wonen niet
DAEB

580
485

176

1.245
65
185

1.067

74

2.636

Totaal Stichting Dudok
Wonen

4.767
485
177

185

283
5.897
1.014
607

1.067

75

8.671

GooisWonen

B.V.

93

19

173

285

90

377

Totaal

4.860
504
350

185

283
6.182
1.014

607

1.157

77

9.048

Nederland onderschrijft het klimaatakkoord van Parijs uit 2015 en doet mee aan de doelstelling om de opwarming

van de aarde te beperken tot 2 graden. De landelijke overheid heeft bepaald dat we in 2050 CO2-neutraal zijn. Ook

wij nemen onze verantwoordelijkheid op het gebied van wonen en verduurzamen. We streven naar CO2-neutrale

woningen. Dat doen we zo:

In 2022 hebben we 254 bestaande woningen verduurzaamd.

Bij verbouwen of repareren gebruiken we zo veel mogelijk duurzame materialen .

We richten de woonomgeving van onze complexen duurzaam in als dat mogelijk is. Draagvlak van onze

bewoners is daarbij belangrijk.

Ook op andere manieren werken we mee aan verduurzaming. Zo hebben we ons aangesloten bij het

Uitvoeringsprogramma Energietransitie Gooi en Vechtstreek. Ook doen we mee aan het Bestuurlijk Overleg

Energietransitie Gooi en Vechtstreek (BOEG) en het Regionaal Energietransitie Team (RET). Dat doen we samen

met collega-corporaties uit de regio Gooi & Vechtstreek.

een duurzame woningvoorraad in 2050
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KPI1 9 Verduurzaming vastgoed: ons gehele woningbezit is CO2-neutraal in 2050. De energievraag van
al onze huurwoningen in exploitatie van SDW en GW is maximaal 190 kWh/m2/jr (EP2-score). Uiterlijk
eind 2030

Met onze al uitgevoerde werkzaamheden en geplande werkzaamheden verwachten we in 2030 deze

doelstelling te behalen.

4.5 Investeringsopgave

De beschikbare investeringscapaciteit verdelen we over verschillende investeringscategorieén: verbetering,
verduurzaming, herstructurering en nieuwbouw, terugkopen en mee-investeren met de koper. Daarnaast
investeren we beperkt in onze eigen organisatie. Denk hierbij aan ICT, meubilair, enzovoort.

4.5.1 Verbeteringen: investeringen bij verhuurmutatie

Komt er een woning leeg, dan bekijken we welke werkzaamheden nodig zijn om de woningen weer geschikt te
maken voor verhuur of verkoop. We kijken daarbij ook welk label de woning heeft vanuit onze portefeuillestrategie:
sociale verhuur, vrijesectorhuur of verkoop. Enkele cijfers voor 2022:
©  We investeerden € 1,7 miljoen bij mutatie: in Hilversum € 1.006K en in Gooise Meren

€ 674K

@ Hetging om 104 woningen: 60 in Hilversum, 44 in Gooise Meren.

4.5.2 Verduurzamen van onze woningvoorraad

In 2022 hebben we 188 woningen verduurzaamd in verduurzamingsprojecten en 44 woningen bij
renovatieprojecten. Daarnaast hebben we ook 22 woningen verduurzaamd bij mutatie. Nog niet al deze

verbeteringen zijn in ons energielabelbestand administratief verwerkt.

Overzicht energielabels

Eind 2022 was de gemiddelde energieprestatie van de portefeuille huurwoningen 201 kWh/m2 GBO/jr. De aantallen
verhuurbare eenheden (vho) worden voor de energielabels net wat anders geteld dan de telling voor de
huurwoningen in de vastgoedportefeuille (zie paragraaf 4.2). Zo worden onzelfstandige eenheden niet apart geteld
voor energielabels. Het gebouw waar deze eenheden onderdeel van uitmaken, heeft wel een energielabel. En
intramurale eenheden, bijvoorbeeld verzorgingshuizen, hebben alleen een energielabel als het gaat om
zelfstandige wooneenheden.

Dit is de verdeling van de energielabels voor huurwoningen:
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Figuur 4.8: overzicht woningportefeuille naar energielabel 2022

4.5.3 Herstructurering en nieuwbouw

In 2022 hebben we 3 nieuwbouwcomplexen opgeleverd: Anna’s Hoeve (65 woningen) en Lieven de Key (37
woningen) in Hilversum en Keverdijk fase 1 (21 woningen) in Gooise Meren. De transformatie van een BOG-pand
naar 8 woningen aan de Landstraat in Gooise Meren was bouwkundig klaar, maar door vertraging van de
nutsaansluitingen kon deze niet in 2022 worden opgeleverd.

De volgende nieuwbouwprojecten zijn 2022 in uitvoering gegaan:

@ Hetproject Nieuw Zuid is eind 2022 gestart met de realisatie van de laatste fase. Er worden daar 108
appartementen en een gebouwde parkeervoorziening gerealiseerd. Oplevering en verhuur staat gepland voor
medio 2025.

@ Hetproject Keverdijk fase 2 is eind 2022 gestart met de bouw. Er worden in 2 gebouwen 40 appartementen

gerealiseerd. Oplevering en verhuur staat gepland in het voorjaar van 2024.

KPI 8 Verduurzaming vastgoed: ons gehele woningbezit is CO2-neutraal in 2050. Gemiddelde

warmtevraag van al onze huurwoningen is maximaal 190 kWh/m2/jr (EP2-score) uiterlijk eind 2023.

Met de werkzaamheden die we al hebben uitgevoerd en gepland, verwachten we in 2023 deze doelstelling te

behalen.




KPI 2: Realiseren van vernieuwing sociale huurwoningenportefeuille met 1.000 toegevoegde sociale
huurwoningen in de periode 2017 - 2027. Toevoeging van tenminste gemiddeld 100 sociale

huurwoningen per jaar aan de portefeuille.

In periode 2017 - 2022 hebben we de doelstelling van gemiddeld 100 nieuwe sociale huurwoningen per jaar
niet gehaald. Onze inspanningen om deze KPI over de hele periode wel te kunnen behalen, hebben we
geintensiveerd. Het 'vastgoedjaagteam’ is gefocust op zoek naar mogelijkheden voor sociale woningbouw

(via herontwikkeling van locaties, nieuwbouwontwikkeling of aankopen). Deze inzet werpt zijn vruchten af.

KPI 3 De pijplijn van nieuw te bouwen sociale huurwoningen is op peil als het gaat om de realisatie

van 1.000 sociale huurwoningen mogelijk te maken. Tenminste 2.000 sociale huurwoningen in

acquisitie of initiatieffase vanaf 2021.

Ook in 2022 zijn er contacten gelegd met gemeenten en particuliere ontwikkelaars over mogelijke projecten.

De pijplijn bedraagt aan het einde van 2022 2200 woningen.

4.5.4 Terugkopen

Waarom kiezen we voor terugkopen?

@ Met terugkoop houden we onze sociale huurvoorraad op peil. Dit lukt niet met het aantal
nieuwbouwwoningen dat we op dit moment jaarlijks realiseren. In de prestatieafspraken met onze stakeholders
spraken we af om jaarlijks een aantal verkochte woningen terug te kopen.

@ Door de woningen weer in ons bezit te krijgen, is het makkelijker om het planmatig onderhoud uit te

voeren en duurzaamheidsmaatregelen door te voeren.

In 2022 kochten we 4 woningen terug die we weer verhuurden.

4.5.5 Mee-investeren met de klant via Kopen naar Wens Andere Woning

Dit jaar zijn we geen Kopen naar Wens Andere Woning-arrangement aangegaan. Met Kopen naar Wens Andere
Woning koopt een huurder of een starter 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.

4.6 Exploiteren

4.6.1 Huren

Huuraanpassingen

Elk jaar stellen we de jaarlijkse huuraanpassingen vast voor de Stichting Dudok Wonen en Goois Wonen BV. In de
Stichting Dudok Wonen voeren we een sociaal huurbeleid voor onze sociale huurders en middenhuurders. In Goois
Wonen B.V. voeren we een huurbeleid dat de markt volgt. Over het sociaal huurbeleid voerden we gesprekken met

onze Huurdersbelangenvereniging en vroegen hen om advies.
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we pasten een lagere huurverhoging toe

Voor het jaar 2022 was de huurverhoging nog gebaseerd op het inflatiecijfer over 2021. Hierdoor stegen de huren
gematigd. Toch besloten we om een lagere huurverhoging toe te passen voor de gereguleerde contracten dan
wettelijk mogelijk was:
De huurverhoging voor gereguleerde huurcontracten had de minister vastgesteld op 2,3%. Wij hebben dit
verlaagd naar 2,0%.
De huurverhoging voor vrijesectorhuurcontracten is begrensd voor de duur van 3 jaar (max. inflatie +1%).
Voor de bedrijfsonroerendgoedcontracten geldt een huurverhoging op basis van de inflatie van de maand
april.Deze was in april 2022 9,7%. Deze huurverhoging hebben wij verlaagd naar 6,2% voor ruimtes met een

commercieel contract en 2,7% voor contracten met een maatschappelijk belang.

We voerden een beperkte huurverhoging uit voor de gereguleerde en middenhuurcontracten. De
vrijesectorhuurcontracten verhoogden we volgens de wettelijk vastgestelde verhoging. Daarnaast bevroren enkele

middenhuurcontracten.

Huuraanpassing

Sociale huurcontracten +2,0%
Middenhuur (<€925) afgesloten na 2016 +2,0%
Vrijesectorhuur afgesloten voor 2016 +2,0%
Goois Wonen B.V. vrijesectorhuurcontracten +2,7% of +3.3%
Contracten afgesloten na 1 januari 2022 en voor 1 juli 2022 0%

Figuur 4.9: huuraanpassing huurcontracten Stichting Dudok Wonen en contracten Goois Wonen B.V. in 2022 (inflatie 2,3%)

Huurbevriezing middenhuur en vrijesectorhuurders
Vrijesectorhuurders en middenhuurders die te maken kregen met een inkomensterugval, boden we een eenmalige
huurbevriezing aan in 2022. Totaal deden 44 huurders met een middenhuur- of vrijesectorhuurcontract een

verzoek tot huurbevriezing. Hiervan honoreerden we er 40.

Bij de middenhuurders ging het om huurders van wie het bruto huishoudensjaarinkomen was gedaald onder de
minimale inkomenseis voor de laagste huurprijs van het middenhuursegment. Dit is minimaal € 36.647 bruto

huishoudensinkomen bij een netto huurprijs van € 763,47, prijspeil 2022.

Huurbezwaren en huurcommissiezaken

In 2022 ontvingen we 18 bezwaarschriften tegen de huurverhoging. Eén hiervan is gehonoreerd omdat de oorzaak
bij ons lag: de renovatiewerkzaamheden waren vertraagd. Bij alle huurders in datzelfde complex pasten we ook
huurbevriezing toe. Van huurders van een middenhuur- of vrijesectorhuurwoning ontvingen we geen

bezwaarschrift.

De Huurcommissie nam in 2022 in totaal 13 zaken in behandeling:
8 bezwaren over de huurverhoging
2 over de afrekening servicekosten
2 over onderhoudsklachten

1 over onze dienstverlening



Van deze zaken zijn er 10 afgewezen. 2 klachten werden gegrond verklaard: beide over de afrekening
servicekosten. Er was op 31 december 2022 nog één zaak in behandeling.

Huurverlaging
Huurders met een inkomensterugval en een te hoge huur voor huurtoeslag bieden we huurverlaging. Door de
verlaging van de huur kunnen deze huurders wel een beroep doen op huurtoeslag.

we ontvingen 20 verzoeken tot huurverlaging

hiervan hebben we er 7 gehonoreerd

van de afgewezen verzoeken waren er 4 vrijesectorcontracten

in 9 gevallen kon de huurder met de huidige huurprijs huurtoeslag aanvragen

Voorkomen huurachterstanden
Ook in 2022 zochten we naar manieren om te voorkomen dat huurders in de knel kwamen. Dat deden we samen

met bewoners, zorginstellingen en medewerkers van de gemeenten.

Achterstandspercentages

Ondanks de coronapandemie lukte het om onder de 1% huurachterstand bij zittende huurders te blijven. Eind 2022
kwamen we zelfs uit op een netto achterstandspercentage van 0,90% bij zittende huurders. Het is veel bewoners
gelukt om op tijd de maandelijkse huur te betalen voor de woning die zij van ons huren. Als we ook de vertrokken
huurders meerekenen, komen we uit op een achterstandspercentage van 1,32 %. Daarmee is onze achterstand
gedaald. Eind 2021 bedroeg dit percentage namelijk 1,66%.

Aanpak betalingsproblemen

Voor huurders is het een geruststellend idee dat ze bij tijdelijke betalingsproblemen niet meteen hun huis
kwijtraken. Met huurders die in financiéle problemen kwamen, maakten we heldere afspraken. Dit geeft ons de
zekerheid dat de huurder op termijn weer zijn betalingsverplichting kan nakomen. De huurder haalt de
huurachterstand in zodra dat weer mogelijk is. Als dit niet binnen de gebruikelijke termijnen lukt, hebben we daar

begrip voor.

voorkomen dat huurders in de knel komen

Persoonlijke benadering

Met een persoonlijke benadering proberen we in een vroeg stadium te voorkomen dat bewoners huurschulden
opbouwen - inclusief de extra kosten die dit met zich meebrengt. We maken het huurders daarnaast zo makkelijk
mogelijk om zelf contact met ons op te nemen als ze dreigen vast te lopen met het betalen van de huur. Dat kan
heel eenvoudig via e-mail, sociale media of WhatsApp. Denken in mogelijkheden is daarbij steeds ons vertrekpunt.

Wat kan wél? Door die vraag te stellen aan onze bewoners, zetten we ze veel meer in hun eigen kracht.

Woningontruimingen

Het is onze opdracht om mensen aan een huis te helpen. Daarom doen we er alles aan om ontruimingen en dus
dakloosheid te voorkomen. Maar helaas is er soms geen andere uitweg. In totaal stonden er 11 ontruimingen
gepland in 2022 door huurachterstand en een combinatie van huurachterstand en overlast. Slechts 2 van deze
ontruimingen ging door. In de overige 9 gevallen is nog tijdig tot een oplossing gekomen. Daarnaast haalden we 7

woningen leeg, omdat de huurder was overleden en de nabestaanden de erfenis verwierpen.



Woonfraude

De aanpak van woonfraude is belangrijk voor ons. ledere bewoner heeft recht op een veilige en leefbare omgeving.
Daarnaast hebben woningzoekenden indirect last van woonfraude omdat er woningen onterecht niet worden
aangeboden op Woningnet.

Merken we dat bewoners mensen in onderhuur hebben of dat een huis niet door de officiéle huurder wordt
bewoond? Of is er een hennepkwekerij in een woning? Dan komen we in actie. Daarbij werken we samen met de
gemeenten waarin we actief zijn. Zo zorgen we dat huurwoningen die niet worden gebruikt waarvoor ze bedoeld

zijn, weer vrijkomen. En dat is een kans voor woningzoekenden die op de wachtlijst staan.

Leegstand

Woningen die leegkomen, willen we zo snel mogelijk doorverhuren of verkopen. Lukt dit niet meteen, dan noemen
we dat leegstand. In dat geval lopen we huurinkomsten mis. Bovendien betekent dit dat huishoudens nog niet via
ons een huis hebben gevonden.

Het gemiddelde leegstandspercentage over 2022 voor woningen en kamers in de sociale huur en vrije sector huur
was 1,86%. In 2021 was dat 2,16%. Er was een piek in de zomer, omdat de verhuringen van de nieuwbouw Anna’s
Hoeve minder snel ging dan gehoopt. De oplevering werd uitgesteld, waardoor we in de zomer moesten
adverteren. Ook was de procedure voor woningtoewijzingen complexer dan gebruikelijk. Hierdoor duurde het

langer voordat alle woningen waren verhuurd.

vastgoedonderhoud slimmer organiseren en uitvoeren

In 2022 zijn we een langjarige samenwerkingsovereenkomst aangegaan met drie ketenpartners voor het dagelijks,
mutatie en planmatig onderhoud. We werken samen toe naar slimmer en integraler organiseren en uitvoeren van
ons vastgoedonderhoud. Tevredenheid van bewoners, goede dienstverlening en kwalitatief, efficiént en
kostenbewust onderhoud staan centraal. Het totale woningbezit is onderverdeeld in drie werkgebieden, waarbij per

gebied een ketenpartner verantwoordelijk is voor al het dagelijks, mutatie en planmatig onderhoud.

Leerjaar 2022

In 2022 zijn we in coronatijd van start gegaan met nieuwe processen, het werken met de basiskwaliteit, deden we
enkele pilots in het planmatig onderhoud met bewonersparticipatie en gingen we onder begeleiding in de
gebiedsteams aan de slag met lerend samenwerken. In 2023 gaan we door met het verbeteren van de

samenwerking, de processen en de prestaties.

In 2022 rondden we een aantal grote renovaties af. Onze renovaties combineren we altijd met verduurzaming. In
Hilversum ronden we de renovatie van de Van Speijkflat af en zijn 54 appartementen verbeterd en verduurzaamd.

In Bussum zijn 16 eengezinswoningen aan de Dr.) Th De Visserlaan gerenoveerd en verduurzaamd.

De uitgaven voor het onderhoud van woningen namen toe in 2022. In figuur 4.10 is bij ‘mutatieonderhoud’ te zien
welke uitgaven ten laste van de kosten komen. Een belangrijk deel van ons mutatieonderhoud kunnen we zien als

investering. Vooral bij verduurzaming. Deze investeringen in mutatieonderhoud lichten we toe in paragraaf 4.5.



Onderhoud x €1 miljoen 2022 2021

Contractonderhoud 13 13
Planmatig onderhoud 4.4 3,6
Dagelijk onderhoud (klachten en mutatie) 5,1 49
WE bijdragen onderhoud 1.6 15
Totaal 12,4 1,3

Figuur 4.10: onderhoudskosten naar onderhoudscategorie 2022 (*€ 1 miljoen)

Doelstellingen desinvesteringen
Onze doelgroep helpen we vooruit met de sociale koopproducten Koop Goedkoop en Kopen naar Wens.
We verversen onze portefeuille. Dit doen we door de ontvangen verkoopopbrengsten weer in te zetten voor

nieuwe investeringen.

Opbrengsten uit desinvesteringen
De opbrengsten uit desinvesteringen waren in 2022 € 27,7 miljoen. In 2021 was dit ruim € 20 miljoen. De inkomsten
uit deze desinvesteringen kwamen uit:

verkoop van mutatiewoningen met Koop Goedkoop (€ 1,3 miljoen)

bestaande Koop Goedkoop-bewoners die de grond bijkochten (€ 10,4 miljoen)

verkoop van mutatiewoningen met Kopen naar Wens (€ 14,2 miljoen)

verkoop van woningen op de vrije markt (€ 1,7 miljoen)

eigenaren Koop Goedkoop konden grond bijkopen

Stijging verkoopopbrengsten

De stijging van de verkoopopbrengsten wordt met name veroorzaakt door bijkoop grond van bestaande Koop
Goedkoop-bewoners. Wij boden eigenaren van een Koop Goedkoopwoning met een waarde boven de NHG-grens
de kans om deze grond bij te kopen. Dit deden we omdat de kans dat een woning bij verkoop aan de doelgroep kan
worden doorverkocht, heel klein is. Hiermee voorkomen we dat Koop Goedkoopwoningen worden doorverkocht aan
mensen die niet tot onze doelgroep behoren. Zo zorgen we onze middelen weer kunnen worden ingezet voor de

doelgroep. Zie ook paragraaf 2.4.1.

De waarde van ons vastgoed is toegenomen. Dat komt door de waarderingsgrondslag van marktwaarde in

verhuurde staat. Hierdoor is ons eigen vermogen in 2022 gestegen.

De omvang van onze leningenportefeuille de afgelopen jaren gedaald. Dit heeft een gunstige invloed op onze

solvabiliteit (de verhouding tussen eigen vermogen en vreemd vermogen).

Beleidswaarde
We kijken niet allen naar de marktwaarde in verhuurde staat, maar ook naar de beleidswaarde. Een deel van de

marktwaarde wordt door corporaties namelijk niet gerealiseerd vanwege de maatschappelijke doelstellingen.
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Bijvoorbeeld lagere huren. De beleidswaarde houdt hiermee rekening. Zie ook paragraaf 6.3. De beleidswaarde
geldt voor alleen voor zelfstandige woongelegenheden en onzelfstandige woongelegenheden. Voor ander vastgoed
is de beleidswaarde gelijk aan de marktwaarde.

De Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) gebruiken voor hun
gezamenlijk toezicht de beleidswaarde in de kengetallen ‘Loan To Value’ en solvabiliteit voor de beoordeling van

onze financiéle continuiteit. Wij voldoen aan de normen van deze kengetallen.

Financieel beleid en beheer

Met ons financiéle beleid stellen we onze financiéle continuiteit en financierbaarheid zeker.

Deze zekerheid borgen we zo:
We bewaken de kasstromen. Dat doen we in het algemeen en de ingaande en uitgaande kasstromen in hun
onderlinge verhouding: investeren, exploiteren en desinvesteren.
We bewaken de gewenste ontwikkeling van het werkzame vermogen en de verhouding tussen vreemd
vermogen (= geleend geld) en eigen vermogen. 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.

De Financieringsstrategie is de uitwerking van het Financieel Management Beleid. Op basis van dit document
bepalen we de invulling van de externe financieringsbehoefte. Het document zorgt ervoor dat een
financieringspositie en -structuur wordt bereikt die aansluit bij onze lange-termijndoelstellingen.

Realisatie Vermogensontwikkeling 2022

De winst-en-verliesrekening laat het jaarresultaat zien. Dit resultaat is per definitie gelijk aan de verandering van
het eigen vermogen. Het resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening na belastingen is € 86,45 miljoen. In 2021 was dit
€127,5 miljoen. Als gevolg van dit resultaat is het eigen vermogen in 2022 gestegen van € 1.106,2 miljoen naar €
1.192,6 miljoen. De niet-gerealiseerde waardeveranderingen dragen met € 55,63 miljoen (2021: € 104,4 miljoen)
het meest bij aan het positieve resultaat.

Onze financiéle continuiteit op korte en middellange termijn bewaken we door:
Voldoende liquiditeit passend bij ons bedrijfsmodel. Zo kunnen we voldoen aan de verplichtingen op de
korte termijn.
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.
Blijvend te voldoen aan de normen van de Autoriteit Woningcorporaties (Aw) en het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW).

Onze kasstromen

Als we kijken naar de kasstromen van Stichting Dudok Wonen dan zien we:

In 2022 werd een bedrag van € 19,2 miljoen gebruikt voor investeringen: € 11,5 miljoen aan nieuwbouw en aankoop,
€ 7,4 miljoen aan investeringen in bestaand bezit en € 0,3 miljoen aan ons eigen apparaat. Daarnaast werd een
bedrag van € 3,2 miljoen gebruikt voor aflossingen (totaal uitgaven € 22,4 miljoen). De middelen voor deze
investeringen kwamen uit de inkomsten uit de exploitatie en verkoop van € 39,8 miljoen. Het positieve verschil
tussen uitgaven en inkomsten leidde tot een toename van de liquide middelen met € 17,4 miljoen.



Autoriteit Woningcorporaties

De Aw beoordeelt ons functioneren. 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. De beoordeling
rechtmatigheid over verslagjaar 2022 heeft niet geleid tot opmerkingen of aanwijzingen.

Waarborgfonds Sociale Woningbouw

De jaarlijkse beoordeling door het WSW leidde in 2022 tot de gewenste borgbaarheidsverklaring voor de jaren
2022-2024. Dat betekent dat we 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 2023 te voorzien. Het WSW heeft ook in 2022 het borgingsplafond voor 2024 voor alle corporaties bevroren.
Hierdoor komt dit niet uit boven het plafond van 2023. Wij verwachten dat het WSW in 2023 het gewenste
borgingsplafond voor 2024 afgeeft. Dit verwachten we omdat het WSW het lage risicoprofiel voor Dudok Wonen in
stand houdt.

informeren over de nieuwe portefeuillestrategie

De implementatie van de nieuwe strategie in 2023 is ook van invloed op het portefeuilleplan. In 2023 informeren we
het WSW dan ook over de nieuwe portefeuillestrategie. Wij verkopen onze woningen aan onze doelgroep met
sociale koopproducten. De sterk gestegen huizenprijzen hebben hierop invloed. Wij informeren het WSW in 2023

over ons verkoopbeleid en huurbeleid in relatie tot de nieuwe strategie.

Kengetallen voor beoordeling financiéle continuiteit

Aw en WSW gebruiken financiéle kengetallen voor de beoordeling van de financiéle continuiteit en kengetallen voor
de beoordeling financiéle discontinuiteit. De laatste ratio's zijn voor Aw en WSW van belang als een toegelaten
instelling in financiéle stress raakt of dreigt te raken.

KPI 11 Financiéle continuiteit op de korte, middellange en lange termijn. Jaarlijks en meerjarig

minimaal voldoen aan de externe ratio's.

In 2022 voldeden we aan alle externe ratio's.

Interest Coverage Ratio (ICR)

Dit kengetal geeft weer hoeveel keer de rentelast kan worden betaald uit de operationele kasstroom véér rente. Dit
noemen we de rentedekkingsgraad. Als het kengetal lager is dan 1, dan is de netto operationele kasstroom te laag
om de rente te kunnen betalen. De normen die Aw en WSW gebruiken, zijn een bovengrens (maximum) of
ondergrens (minimum). De kolom ‘2022’ bevat de realisatie over dat jaar. De kolommen vanaf 2023 geven de
begrotingscijfers weer. In de meerjarenbegroting 2023 - 2027 voldoen ook de prognosejaren aan de WSW-normen,
zoals blijkt uit figuur 4.11.



ICR norm 2022 2023 2024 2025 2026 2027 voldaan

Daeb 14 2,6 17 1.6 1.6 1,6 15|ja
niet-Daeb 1,8 6,1 51 54 56 94 88| ja
niet-Daeb verbindingen 18 100 100 100 100 100 100 | ja
enkelvoudig 14 2,4 21 2,0 2,0 23 20| ja
geconsolideerd 14 2,7 24 23 24 2,7 23| ja

Figuur 4.11: ICR, 2022 tot en met 2027

Bij het opstellen van de begroting gebruiken wij signaalwaardes voor de ICR DAEB en niet-DAEB. Deze zijn hoger
dan de norm, namelijk 1,7 voor DAEB en 4,0 voor niet-DAEB. Dit doen wij om onverwachte tegenvallers ten opzichte
van de begroting te kunnen opvangen. Wij verwachten in de komende jaren een toenemende druk op de ICR Daeb

als gevolg van de huurmaatregelen van de overheid, zoals de gedwongen huurverlaging.

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

externe schuld. De norm is de bovengrens. De waardes moeten dus onder de norm blijven. Hier voldoen we aan.

LTV norm 2022 2023 2024 2025 2026 2027 voldaan
Daeb 85% 41% 50% 53% 56% 69% 79% ja
niet-Daeb 75% 26% 23% 21% 18% 14% 15% ja
niet-Daeb verbindingen 75% 0% 0% 0% 0% 0% 0% ja
enkelvoudig 75% 36% 41% 42% 43% 51% 58% ja
geconsolideerd 75% 31% 36% 37% 38% 46% 53% ja

Figuur 4.12: Loan To Value, 2022 tot en met 2027

Solvabiliteit

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

De norm is de ondergrens. De waardes moeten dus boven de norm blijven. Hier voldoen we aan.

Solvabiliteit norm 2022 2023 2024 2025 2026 2027 voldaan
Daeb 15% 67% 66% 66% 66% 60% 55% | ja
niet-Daeb 40% 80% 82% 84% 86% 88% 87% | ja
niet-Daeb verbindingen 40% 100% 100% 100% 100% 100% 100% | ja
enkelvoudig 15% 67% 65% 65% 65% 59% 54% | ja
geconsolideerd 15% 67% 69% 69% 68% 63% 59% | ja

Figuur 4.13: solvabiliteit, 2022 tot en met 2027

Dekkingsratio

De dekkingsratio meet de verhouding tussen de marktwaarde van de schuld en de marktwaarde in verhuurde staat.
De marktwaarde van de leningen mag niet hoger zijn dan 70% van de marktwaarde in verhuurde staat voor DAEB

en niet-DAEB. Deze ratio noemen we een discontinuiteitsratio. Zo'n ratio is belangrijk als een toegelaten instelling in



financiéle stress dreigt te raken of raakt.

Dekkingsratio norm 2022 2023 2024 2025 2026 2027 voldaan
Daeb 70% 25% 24% 26% 27% 35% 41% ja
niet-Daeb 15% 15% 13% 1% 9% 10% ja
niet-Daeb verbindingen 0% 0% 0% 0% 0% 0% ja
enkelvoudig 18% 21% 22% 23% 27% 32% ja
geconsolideerd 17% 20% 20% 21% 25% 30% ja

Figuur 4.14: dekkingsratio, 2022 tot en met 2027

Onderpandratio

De onderpandratio is de verhouding tussen de marktwaarde van het bezit dat door de toegelaten instelling in
onderpand is gegeven bij het WSW en de marktwaarde van de leningenportefeuille. Deze ratio noemen we een
discontinuiteitsratio. Zo'n ratio is belangrijk als een toegelaten instelling in financiéle stress dreigt te raken of raakt.
De marktwaarde van de schuld mag niet hoger zijn dan 70% van de marktwaarde van het bezit dat in onderpand is
gegeven aan het WSW.

Onderpandsratio norm 2022 2023 2024 2025 2026 2027 voldaan

enkelvoudig 70% 19% 21% 22% 22% 27% 32% ja

Figuur 4.15: onderpandsratio, 2022 tot en met 2027

Streefwaarde gemiddeld leenbedrag

Voor aanvullende sturing op onze vermogensverhouding gebruiken we een streefwaarde voor het gemiddelde
leenbedrag per huurwoning. Dit heet het ‘average loan amount'. Hiermee wordt het aantal verhuureenheden
(eenheden die kasstroom genereren) gekoppeld aan de omvang van de leningenportefeuille. In 2022 was de
gemiddelde lening per gewogen verhuureenheid afgerond € 36.000. Voor 2023 -2027 is de streefwaarde gesteld op
€ 58.000. De hoogte van de streefwaarde wordt mede bepaald door de verwachte renteontwikkeling op de
kapitaalmarkt.

Financiering

Het schuldrestant van de leningenportefeuille daalde in 2022 met € 3,2 miljoen. Er werd geen nieuwe financiering
aangetrokken. Wel vond een technische aanpassing van een lening plaats. Daarbij werd een roll-overlening met
variabele hoofdsom van € 20 miljoen omgezet in een roll-overlening met vaste hoofdsom van € 20 miljoen. Het
totaal aan aflossingen van de stichting was € 3,2 miljoen in 2022.

Onze leningenportefeuille bestaat volledig uit DAEB-financiering en is volledig door het WSW geborgd. Dit is het
verloop in 2022 van de nominale leningenportefeuille:

Stichting Dudok Wonen Totaal 2022
Schuldrestant 1 januari 224.566
Aflossing -3.178
Opname 0
Schuldrestant 31 december 221.388

Figuur 4.16: nominaal schuldrestant, aflossing en opname 2022 (x €1.000) Stichting Dudok Wonen



Goois Wonen B.V. had geen externe financiering in 2022.

Liquiditeit

De kaspositie van Dudok Wonen en Goois Wonen B.V. is voldoende om de verplichtingen op de korte termijn op te
vangen. De kaspositie van de stichting kwam uit op een positief saldo van € 24,9 miljoen op 31 december 2022. De
kaspositie van de verbindingen Goois Wonen B.V. en Dudok Ontwikkeling B.V. kwam uit op een positief saldo van €
7,6 miljoen op 31 december 2022.

Sinds 2017 geldt een administratieve scheiding tussen de DAEB-tak en niet-DAEB-tak in de toegelaten instelling.
Ook de kasstromen zijn gescheiden. Het liquiditeitssaldo van de DAEB-tak was eind 2022 € 11,3 miljoen positief en
van de niet-DAEB-tak € 13,6 miljoen positief.

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 2022 is € 6,0 miljoen afgelost op de interne lening. Het saldo van de interne lening is € 52,1

miljoen op 31 december 2022.

Vooruitblik
De financieringsbehoefte van Stichting Dudok Wonen voor de komende jaren wordt hierna gescheiden
weergegeven voor het DAEB-deel en het niet-DAEB-deel. Vervolgens geven we de financieringsbehoefte weer van

Goois Wonen B.V.

Financieringsbehoefte (€ x 1 miljoen) Daeb

Stichting Dudok Wonen Daeb 2023 2024 2025 2026 2027 2023-2027
Liquide middelen Daeb per 1-1 11,1 1.1 1.1 1.1 1.1 11,1

Exploitatie 2,8 30 38 43 42 181

Desinvesteringen 17,2 15,3 17,6 13,8 13,4 77,2
Inkomsten 19,9 18,3 21,4 18,0 17,6 95,2
Investeringen nieuwbouw -18,8 -235 -17.9 -76,2 -71,8 -208,1

Investeringen bestaand bezit -18,6 -13,2 -20,3 -234 -19,2 -94,7
Aankoop en FVA -2,2 -2,2 -24 -20 -2,1 -11,0
Overige -0,9 -0,1 -04 -04 -04 -2,1

Uitgaven -40,5 -39,0 -40,9 -102,0 -93,5 -315,8
Saldo inkomsten en uitgaven -20,5 -20,7 -19,5 -84,0 -75,9 -220,6
Aflossingsverplichtingen Daeb financiering -2,6 -2,7 -71 -24 -29,5 -44,3
Ontvangsten aflossingen interne lening 31 34 50 77 0,0 19,2
Daeb financiering o/g 20,1 19,9 215 78,6 1054 245,6
Saldo financieringskasstromen 20,5 20,7 19,5 84,0 75,9 220,5
Saldo kasstromen totaal -0,0 0,0 -0,0 0,0 0,0 -0,0
Liquide middelen Daeb per 31-12 11,1 11,1 11,1 11,1 11,1 11,1

Figuur 4.18: toekomstige financieringsbehoefte Stichting Dudok Wonen, DAEB (bedragen x € 1 miljoen)

Financieringsbehoefte
De tabel laat zien dat het saldo aan inkomsten en uitgaven in de DAEB € 220,6 miljoen negatief is in de periode

2023-2027. De financieringsbehoefte is € 245,6 miljoen. Ditis inclusief de aflossingsverplichtingen en ontvangsten



interne lening van per saldo € 25,1 miljoen. Deze financieringsbehoefte wordt ingevuld door nieuw aan te trekken

DAEB-financiering die is geborgd door WSW.

Leningenportefeuille

De leningenportefeuille steeg met € 201,3 miljoen. Aan nieuwe financiering wordt € 245,6 miljoen aangetrokken,
terwijl we € 44,3 miljoen op bestaande leningen aflossen. Deze stijging van de leningenportefeuille noemen we
uitbreidingsfinanciering. Uitbreidingsfinanciering wordt alleen aangetrokken bij nieuwbouw of aankoop. Een
gedeelte van de investeringen nieuwbouw is nog niet in uitvoering. Daardoor kunnen we nog bijsturen in onze

investeringsuitgaven.

Financieringsbehoefte (€ x 1 miljoen) Niet-Daeb

Stichting Dudok Wonen niet-Daeb 2023 2024 2025 2026 2027 2023-2027
Liquide middelen niet-Daeb per 1-1 15,7 15,7 15,7 15,7 15,7 15,7
Exploitatie 38 38 3,6 52 4.8 21,2
Desinvesteringen 25 29 32 33 32 15,2
Inkomsten 6,4 6,7 6,8 8,5 8,0 36,4
Investeringen nieuwbouw -2,6 -3,0 -1.3 -1,8 -13,2 -22,0
Investeringen bestaand bezit -1,7 -1,8 -1,3 -0,5 -1,2 -6,5
Nieuwbouw koop en FVA 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 7,5
Overige -0,5 0,0 -0,6 0,0 0,0 -1,1
Uitgaven -3,3 -3,3 -1,8 -0,8 -12,9 -22,1
Saldo inkomsten en uitgaven 3,1 3.4 5,0 7.7 -4,9 14,3
Aflossingsverplichtingen niet-Daeb financiering 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Aflossingen interne lening -31 -34 -5,0 -7,7 0,0 -19,2
niet-Daeb financiering o/g 0,0 0,0 0,0 0,0 43 4,3
Saldo financieringskasstromen -3,1 -3,4 -5,0 -7,7 4,3 -14,9
Saldo kasstromen totaal 0,0 0,0 0,0 -0,0 -0,6 -0,6
Liquide middelen niet-Daeb per 31-12 15,7 15,7 15,7 15,7 15,1 15,1

Figuur 4.19: toekomstige financieringsbehoefte Stichting Dudok Wonen, niet-DAEB (bedragen x € 1 miljoen)

Inkomsten en uitgaven

Uit figuur 4.19 blijkt dat het saldo aan inkomsten en uitgaven in de niet-DAEB € 14,3 miljoen positief is in de periode
2023-2027. In de financiéle vaste activa (regel Nieuwbouw koop en FVA) is € 1,5 miljoen per jaar aan voorgenomen
dividendontvangsten uit Goois Wonen B.V. opgenomen, in totaal € 7,5 miljoen. De financiering in de niet-DAEB
bestaat uit de interne lening die door DAEB is verstrekt. Hierop wordt € 19,2 miljoen afgelost. De niet-DAEB
financiering die voor 2027 is opgenomen, is afhankelijk van de werkelijke nieuwbouw en de werkelijke
financieringsbehoefte. Niet-DAEB heeft een positieve invloed op de financiéle positie en de kengetallen van

Stichting Dudok Wonen als geheel.



Financieringsbehoefte (€ x 1 miljoen)

Verbindingen

GooisWonen B.V. 2023 2024 2025 2026 2027 2023-2027
Liquide middelen verbindingen per 1-1 4,3 4,0 3,7 4,2 4,9 4,3
Exploitatie 19 2,0 14 21 23 9,8
Desinvesteringen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Inkomsten 1.2 1.2 2,0 22 2,0 86
Investeringen nieuwbouw 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Investeringen bestaand bezit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Aankoop en FVA -1,5 -1,5 -1.5 -1.5 -1,5 -75
Overige 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Uitgaven -1,5 -1,5 -1,5 -1,5 -1.5 -7,5
Saldo inkomsten en uitgaven -0,3 -0,3 0,5 0,7 0,5 1,1
Aflossingsverplichtingen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Financiering o/g 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Saldo financieringskasstromen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Saldo kasstromen totaal -03 -03 0,5 0,7 0,5 1,1
Liquide middelen verbindingen per 31-12 4,0 3,7 4,2 4,9 5,4 54

Figuur 4.20: toekomstige financieringsbehoefte Goois Wonen B.V. (bedragen x € 1 miljoen)

Uit figuur 4.20 blijkt, dat het saldo aan inkomsten en uitgaven in Goois Wonen B.V. € 1,1 miljoen positief is in de
periode 2023-2027. De uitgaven financiéle vaste activa (FVA) bestaan uit voorgenomen dividenduitkeringen aan
Stichting Dudok Wonen voor een bedrag van € 1,5 miljoen per jaar, in totaal € 7,5 miljoen. Goois Wonen B.V. draagt
bij aan de investeringskracht van Dudok Wonen en heeft een positieve invloed op de geconsolideerde financiéle

positie en kengetallen van Dudok Wonen.

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

geborgd. Hierbij blijven we binnen de wettelijke, door ons aanvaarde risicogrenzen.

In 2022 is het RFBB geactualiseerd. Het wetsvoorstel Wijzigingen Woningwet is na de evaluatie van de herziene
Woningwet aangenomen en op 1 januari 2022 in werking getreden. Ook het onderliggende Besluit toegelaten
instellingen volkshuisvesting (BTIV) en de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting (RTIV) zijn gewijzigd. De

wijzigingen in het RFBB waren niet van invloed op hetin 2021 geactualiseerde Treasury Statuut.

Soorten financiéle risico’s

We lopen renterisico, herfinancieringsrisico, liquiditeitsrisico en tegenpartijrisico. Het renterisico is het grootst. Bij
herfinanciering willen we niet meer dan 15% renterisico lopen. Het gemiddelde renterisico voor de periode 2023-
2027is 12,2%. In 2023 en 2027 wordt de streefwaarde van 15% beperkt overschreden door een spreadherziening
in 2023 en een eenmalige grote aflossing in 2027. Het WSW hanteert geen expliciet maximumpercentage voor een

individuele woningcorporatie.



Derivaten en renteswaps

In 2006 sloten we met BNG een extendible lening van € 25 miljoen af. Deze lening bevat een af te scheiden
embedded derivaat. We 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.

spreiden en beperken van renterisico’s

Derivaten gebruiken we alleen om financiéle (rente)risico’s te verkleinen. Na 2010 hebben we geen nieuwe
rentederivaten meer afgesloten. Dus ook in 2022 niet. We 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. Op dit moment hebben we nog één renteswap.

Tegenpartij Bedrag nominaal | Rentepercentage startdatum | einddatum | marktwaarde 31-12-2022 | Clausule marktwaarde verrekening
variabel vast
ING Bank N.V. 25.000 | 3M euribor 4,52% | 11/30/2007 | 11/30/2027 -1.608 | Nee

Figuur 4.21: rentederivaten per 31-12-2022 (bedragen x €1.000)

Bepalingen die het toezicht belemmeren

De genoemde derivatencontracten hebben geen bepalingen die het toezicht belemmeren.

Beleggingen
We hebben tegoeden op bankrekeningen bij enkele Nederlandse banken. Deze banken voldoen per 31 december
2022 aan de minimale credit rating (A) voor uitstaande middelen. In 2022 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.

Interne organisatie financiéle derivaten en beleggingen
Onze treasury-organisatie over het aangaan en de beheersing van financiéle derivaten en beleggingen hebben we
ingericht volgens de wettelijke bepalingen uit de Woningwet. Deze bepalingen zijn neergelegd in het RFBB en
uitgewerkt in het Treasury Statuut. Er is een scheiding tussen de beschikkende, uitvoerende, registrerende en
controlerende functies. Dit heet een ‘controletechnische functiescheiding'. Bij iedere financiéle transactie vindt
autorisatie plaats door 2 functionarissen: het ‘vier-ogen-principe’. In het Treasury Statuut staat hoe we besluiten op
basis van een transactievoorstel nemen en uitvoeren. In de treasury-organisatie hebben deze functionarissen een
rol:
De directeur-bestuurder neemt op basis van het Treasury Jaarplan transactiebesluiten die de Directeur
Financién en Informatiemanagement opstelt.

De directeur Financién stelt de transactiebesluiten op.



De adviseur Financieel Management bereidt de transactiebesluiten voor en zorgt voor de uitvoering van
genomen besluiten.

De externe treasury-deskundige heeft uitsluitend een adviserende rol bij de voorbereiding.

De administratief medewerker heeft de registrerende functie.

Treasury rapportages

De directeur-bestuurder ontvangt 3 keer per jaar een Treasury Rapportage. Deze rapportages zijn onderdeel van
de P&C-cyclus. In 2022 zijn 3 Treasury Rapportages opgesteld. De (auditcommissie van de) raad van
commissarissen laat zich informeren aan de hand van deze rapportages in haar vergaderingen. De accountant
heeft een controlerende rol.

Besluitvorming
Minimaal 3 keer per jaar overlegt de Treasury Commissie over treasury-aangelegenheden. De directeur-
bestuurder ontvangt schriftelijke verslagen van de bijeenkomsten van de Treasury Commissie. In 2022 hield de
Treasury Commissie 4 vergaderingen.
De Treasury Commissie bestaat uit deze functionarissen:

de directeur Financién en Informatiemanagement

de adviseur Financieel Management

de externe treasury-deskundige
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