Bijlage 2: Overzicht openbaar te maken stukken deelbesluit Wob-verzoek inzake Woondiensten Enkhuizen

accountantsverklaring
Woondiensten Enkhuizen
2009

van namen,
handtekeningen en
foto’s en het

accountantsverslag.

Nummer | Soort stuk Datum Afkomstig van Oordeel Grondslag
openbaarheid
0 Voortgangscontrolelijst, CFV Openbaar
verslagjaar 2008
1 Oordeelsbrief 2009 27 Minister WWI/CFV Deels openbaar, Weigeringsgrond: art. 10 lid 2 e.
L1737 november met uitzondering
2009 van namen en
handtekeningen.
2 Rapport van feitelijke 14 mei Price Watherhouse Niet openbaar Weigeringsgrond: art. 10 lid 1c, 10 lid 2d,
bevindingen inzake het 2009 Coopers (PWC) artikel 10 lid 2g
volkshuisvestingsverslag
Stichting Woondiensten
Enkhuizen
3 Volkshuisvestingsverslag, | Ontvangen | Directeur bestuurder Deels openbaar, Weigeringsgrond art. 10 lid 2d, artikel 10 lid
jaarrekening en 26 juni Woondiensten Enkhuizen | met uitzondering 2e, 10 lid 2g
accountantsverklaring 2009 van namen,
Woondiensten Enkhuizen handtekeningen en
2008 (inclusief integrale foto's en het t
opname van stuk accountantsverslag. |
nummer 2 in het !
jaarverslag) l
4 Oordeelsbrief 2010 29 Minister BZK/CFV Deels openbaar, Weigeringsgrond: art. 10 lid 2 e.
L1737 november met uitzondering
2010 van namen en
handtekeningen.
5 Assurance Rapport 21 juni PWC Niet openbaar Weigeringsgrond art. 10 lid 2d, 10 lid 2g
Stichting Woondiensten 2010
Enkhuizen
6 Volkshuisvestingsverslag | 24 juni Directeur bestuurder Deels openbaar, Weigeringsgrond art. 10 lid 2d, artikel 10 lid
en jaarrekening inclusief | 2010 Woondiensten Enkhuizen | met uitzondering 2e, 10 lid 2q




en jaarrekening inclusief
accountantsverklaring
Woondiensten Enkhuizen
2012 (inclusief rapport
onder 13)

Woondiensten Enkhuizen

met uitzondering
van namen,
handtekeningen en
foto’s en het

accountantsverslag.

7 Oordeelsbrief verslagjaar | 29 DG WWI (Ministerie BZK) | Deels openbaar, Weigeringsgrond: art. 10 lid 2 e.
2010 november met uitzondering
2011 van namen en
handtekeningen.
8 Rapport van feitelijke 1 juni PWC Niet openbaar Weigeringsgrond: art. 10 lid 1c, 10 lid 2d,
bevindingen inzake het 2011 artikel 10 lid 2g
volkshuisvestingsverslag
Stichting Woondiensten
Enkhuizen
9 Assurance Rapport 1 juni PWC Niet openbaar Weigeringsgrond art. 10 lid 2d, 10 lid 2g
Stichting Woondiensten 2011
Enkhuizen
10 Volkshuisvestingsverslag | Ontvangen | Directeur bestuurder Deels openbaar, Weigeringsgrond art. 10 lid 2d, artikel 10 lid
en jaarrekening inclusief | 13 juli Woondiensten Enkhuizen | met uitzondering 2e, 10 lid 2g
accountantsverklaring 2011 van namen,
Woondiensten Enkhuizen handtekeningen en
2010 (inclusief rapport foto's en het
onder 8) accountantsverslag.
11 Oordeelsbrief verslagjaar | 25 Minister voor Wonen en Deels openbaar, Weigeringsgrond: art. 10 lid 2 e.
2012/1L1737 november | Rijksdienst/ DG WWI met uitzondering
2013 van namen en
handtekeningen.
12 Assurance Rapport en 14 mei PWC Niet openbaar Weigeringsgrond art. 10 lid 2d, 10 lid 2g
Assurance verklaring 2013
Stichting Woondiensten
Enkhuizen
13 Controleverklaring van 14 mei PWC Niet openbaar Weigeringsgrond art. 10 lid 2d, 10 lid 2g
de onafhankelijke 2013
accountant jaarrekening
2012
14 Accountantsverslag 2012 | 16 mei PWC Niet openbaar Weigeringsgrond: art. 10 lid 1c, 10 lid 2d,
Woondiensten Enkhuizen | 2013 artikel 10 lid 2g
15 Volkshuisvestingsverslag Directeur bestuurder Deels openbaar, Weigeringsgrond art. 10 lid 2d, artikel 10 lid

2e, 10 lid 2g




16

Oordeelsbrief
2013/L1737

9 maart
2015

Minister voor Wonen en
Rijksdienst/inspecteur
ILT Wonen

Deels openbaar. Op
pagina. 1 onder ‘uw
kenmerk’ zijn
afkortingen
opgenomen die tot
personen te
herleiden zijn.

Weigeringsgrond art 10. lid 2e

17

Reactie WelWonen op
oordeelsbrief
2013/L1737

17 maart
2015

Directeur bestuurder
WelWonen

Deels openbaar. Op
pagina 1 naast ‘ons
kenmerk’ zijn
afkortingen
opgenomen die tot
personen te
herleiden zijn en de
ondertekening

Weigeringsgrond art 10. lid 2e

18

QOordeelsbrief
2013/L1737 (in reactie
op brief 17/3)

3 juni
2015

Minister voor Wonen en
Rijksdienst/ ILT-Wonen

Deels openbaar. Op
pagina 1 onder ‘uw
kenmerk’ zijn
afkortingen
opgenomen die tot
personen te
herleiden zijn.

Pg. 1 eerste zin na
‘2015’ wordt het
kenmerk herhaald.
Pg. 2 regel 6, na
‘de heer’ is een
naam opgenomen.

Weigeringsgrond art 10. lid 2e

19

Reactie op oordeelsbrief
2013/L1737 d.d. 3 juni
2015

15 juni

WelWonen/Woondiensten
Enkhuizen Hoofd
financiéle zaken

Deels openbaar. Op
pagina 1 naast
‘kenmerk’ zijn
afkortingen
opgenomen die tot
personen te
herleiden zijn en de
ondertekening.

Pg. 1, regel 4, na
‘2014" wordt het
kenmerk herhaald.
Hierin zijn

Weigeringsgrond art 10. lid 2e




afkortingen
opgenomen die tot
personen te
herleiden zijn en op
pagina. 1, de
ondertekening

20 Oordeelsbrief 8 juli 2013 | Minister voor Wonen en Deels openbaar. Weigeringsgrond art 10. lid 2e
2013/L1737 Rijksdienst/ ILT-Aw Op pagina 1 onder
‘uw kenmerk’ zijn
afkortingen
opgenomen die tot
personen te
herleiden zijn.
21 Qordeelsbrief 24 Minister voor Wonen en Deels openbaar, Weigeringsgrond: art. 10 lid 2 e.
2013/L1737 november | Rijksdienst/ILT-Aw met uitzondering
2014 van namen en
handtekeningen.
22 Qordeelsbrief 17 WelWonen/Woondiensten | Deels openbaar. Weigeringsgrond art. 10, lid 1c, 10 lid 2d,
2013/L1737 december | Enkhuizen Hoofd Digitale telling: artikel 10 lid 2e, 10 lid 2g
2014 financiéle zaken Pagina 1 naast

‘kenmerk’ zijn
afkortingen
opgenomen die tot
personen te
herleiden zijn en op
de ondertekening

Pagina 2 op de
ondertekening

Pagina 3 t/m 9
bevatten
schermafdrukken
met individuele
persoonlijke
huurdersgegevens
ten behoeve van
inspectie.

Pagina 10 t/m 14
beslaat een




emailwisseling met
een externe partij
die geen
toestemming tot
openbaar maken
heeft gegeven en
aan Aw/BZK/
voorganger
vertrouwelijk ter
beschikking is
gesteld ten
behoeve van
inspectie en
toezicht.

Pagina 15 t/m 19
betreft een
privaatrechtelijk
contract dat
vertrouwelijk is
gedeeld met
Aw/BZK/
voorganger ten
behoeve van
inspectie en
toezicht. De
contractpartij heeft
geen toestemming
tot openbaar
maken gegeven.

23

Oordeelsbrief
2013/L1737

14 juli
2015

WelWonen/Woondiensten
Enkhuizen Hoofd
financiéle zaken

Deels openbaar. Op
pagina 1 naast ‘ons
kenmerk’ zijn
afkortingen
opgenomen die tot
personen te
herleiden zijn en de
ondertekening.

Weigeringsgrond art 10. lid 2e




Pagina 2 de
ondertekening.

24 Jaarverslag 2013 27 juni Directeur bestuurder Deels openbaar, Weigeringsgrond art. 10 lid 2d, artikel 10 lid
Woondiensten Enkhuizen | 2014 Woondiensten Enkhuizen | met uitzondering 2e, 10 lid 2g
inclusief controle van namen,
verklaring onafhankelijke handtekeningen en
accountant foto’s en het

accountantsverslag.

25 Assurancerapport 23 juni PWC Niet openbaar. Weigeringsgrond art. 10 lid 2d, 10 lid 2g
verslagjaar 2013 2014

26 Accountantsverslag 8 mei PWC Niet openbaar. Weigeringsgrond art. 10 lid 2d, 10 lid 2g
controle jaarrekening 2014

2013




Bijlage 2 nummer 0

VOORTGANGSCONTROLELIJST (VCL)

Individueel Oordeel verslagjaar 2008

Procedurevolglust bmnenhalen jaarstukken

‘L-nummer L1737

Naam: Woondiensten Enkhunzen

|ar: Stappen 1 t/m 4 16pen via het CEV U_it'_ejiSft‘éf” : Dgtumen Opmerkmgen
. _ d'atum' _|paraaf o
1. |Dossier aangelegd 101-07-09 101:05-00.v |
2. |Ontvangst voor-1juli T
N Volledigheid bepaald, 107:07:00.
| Onitvangstbevestiging verzonden  {07-07-09 .
|¥:Onvolledighéid bepaald 07-07- -09
1 |¥.Aankruisbrief verzonden ; 07-07-09
3, _.Ultstel verzocht [ )
14 Uitstel verleend (ten hoogste 4 | 07:07:09.
weken) 0o
, V'CFV gemformeerd EV;OZ-OZ’*-O.QJ f
vy Hennhenng verzonden .‘; 07- 07 -09.
»\l ,Jaarstukken niet ontvangen;na 104-08:09 St
Y1s-om08 |
25-08:09
125-08:09
, 5 lJaarstukken met ontvangen door
: het CF,V. s e i |
0 Sanctie getroffen 1101-09:09
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Dlredoraat-Generaal
L1477 Wonen, then €n
,L;737 e lntegratie
Stichting.Woondiensten Enkhuizen:
£3.,0i hét bestiiur Rifhsgate
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Ieder;]aar stuurelk(_ WOOF'Y december de zogenoemde oordeelsbnef |erbu trefoiu
dezeﬂbnef aan ,,,In deze bnef heb |k oordelen en sxgnalenn en o"‘genomen ‘OVEF.Gw:

- De mterne orgamsatle €n governance van uw: mstellmg (onderdeel C)

A.. FI!'I&ﬂC_IE'E]!OSitIe

VOor de beoordelm‘ van: d"fcontlnuntelt en de solvabihteltffvan uw corp“ 'ratie heb""ik

Pagina1yan's:



Bijlage 2 nummer 1

Good overnance ns oor’ mu‘;een noodzakeluke voorwaarde om goed inzicht.te
ijger estatnes*van uw: oratie;en het'functionére en.daarmee de:
kwahteit van het governancest, Is l..
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bedrijfsvergenjklng CoAr-‘poratie in; Perspectlef in 'tabenen 2:3:2: tdt ‘dnvmet:2:3.4:

Unt deze tabellen blljkt dat uw corporatne defgeprognostlceerde aantallen~voor—een

ik een nadereza

oses';f.fom,arzo‘fmogp!uk«,uwavoors_peIkrachtr:te“‘\'/é“rbét‘e“r'e"n "

Inteariteit |
Niet'intéger handelen'iévert een: ‘belangrijk risico” op voor‘welke 6rganisatié.dan
ook Het is. dan ook noodzakeluk dat het bestuur en het toezuchthoudend orgaan
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Bijlage 2 nummer 3

Inhoudsopgave

1.1 Visie, Missie en strategie

12 Samenvatting ambities en prestaties

1.3  Inhoudelik afwegingskader

14  Actualiseren van de strategie

1.5 Maatschappelijk gedachtegoed- en opbrengst
16 Posiie in de Enkhuizer markt

2 Maatschappelijke inbedding 17

2.1 Belanghouders en hun positie

2.2 Verwachtingen en beeld van de belanghouders

23 Borging belanghoudersparticipatie

2.4  Belanghouderoverleg

25 Opgave door de ogen van de belanghouder

26 Prestatieafspraken gemeente

27 Prestatieafspraken Huurder Belangen
Vereniging Enkhuizen (HBVE)

28 Preslatieafspraken overige belanghouders

3 Verslag van het bestuur 23
31 Organisatiestructuur

32 Verbindingen

3.3 Besiten

34 Vennootschapsbelasting

35 Heffing 40 wiken

38 Accountants- en advieskosten

37 Maatschappelike visitatie

38 Het Glazen Huis
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4 Verslag van
de Raad van Commissarissen a3
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Demografie
Klantbeleid

Een goed (t)huis in een leefbare buurt 45
Kwalteitsbeleid

EPA certificering en Energiebesparing

Onderhoud

Verkoop bestaand bezit

De Wijken 51
Vissershoek
Boerenhoek
Plan Noord
Oude Gouw

Personeel & Organisatie 61

Financién 65
Sturen op waarde

Ontwikkeling jaarresultaat
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Financiéle positie
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Accountanisveridaring

Hel volledige jaarversiag wordt vanaf 15 juni 2009 gepubliceerd
op onze website www. woondiensten-enkhuizen.nl

Woondiensten Enkhuizen






Bestuursverklaring

Jaarverslag 2008
Met dit jaarversiag
verantwoorden wij ons naar Dit doen we op andere wijze regelmatig via overleg mel onze belanghouders, via in-
de sanwnleving over de in formateverstrekiong op onze website en via ons bewonersblad In en om de Vest.
In 2008 heeft het bedrif Pentascope ons gevisiteerd, hetgeen inhoudt dat objectief
2008 behaalde resultaten als is becordeeld of Woondiensten Enkhuizen zich voldoende kwift van haar maat-
gevolg van ons gevoerde schappelijke opdracht. Met een 7.1 presteren we hierbij boven de norm. Het jaar-
beleid verslag en het visitatierappor woroen gepubliceerd op onze website en zijn in eersle

instantie bedoeld voor onze belangrijkste belanghouders de huurders. Wij denken
echter dat het merendeel van onze huurders niet op deze dikke rapporten zit te
wachten, maar meer is geinteresseerd in het onderhoud en de leefbaarheid in en
om hun huis en de huurprijs die ze daarvoar moeten betaien.

Verder zin deze verslagen bestemnd voor de gemeente Enkhuizen, de Huurders Be-
langen Vereniging Enkhuizen, stichting Welziinswerk Enkhuizen, stichting Milieu
Educatiel Centrum de Witte Schuur in Enkhuizen, diverse zorginstellingen, coliega-
corporaties, bankinstetingen, ontwikkelaars, aannemers en eenieder die daarin nog
is geinteresseerd.

Woondiensten Enkhuizen
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Bijlage 2 nummer 3

‘Beiastingheffing

- s

Bk Wilkkeuig ander bedl dait éer Woringcorporatie bétaalt Gitshitend
“vernootschapsbelasting over winsigevende activiteiten. Bovendién mag
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o

tgevende (oommerué'.e) als verhesla\ende ‘activitéiten 2oals

zowel huHWI .

.onrendabele bouw en explonahe van soc:a!e huurwonlngen
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Bijlage 2 nummer 3

taurant als geintegreerd cnderdeel van het wijkcentrum
zonder de personele verbinding tussen Woondiensten
en Welzinswerk Enkhuizen niet tot stand zou zijn geko-
men. Wij 2jn dan ook verheugd dat de eerdere aanwij-
zing legen deze constructie door de minister is
ingetrokken en een legale slatus heeft gekregen

Wij realiseren al langer zorgwoningen voor mensen met
een verstandelijke beperking. Inmiddels doen we dit ook
voor gehospitaliseerde GGZ- chiénten met een chronisch
ziektebeeld. Om deze een meer menswaardig bestaan
le bieden is hiervoor een oude vervallen boerderi| aan-
gekocht. Nadat deze historisch is gerestaureerd en uit-
gebouwd hebben 12 mensen sinds maart 2009 hierin
een nieuw domicilie gekregen.

Op de valreep van het verslagjaar is begonnen met de
sloop van een voormalige worstenfabriek ten behoeve
van in totaal 18 woon zorgappartementen voor mensen
mel een verstandefijk beperking. Mel het cog op ver-
schillende vormen van zinvolle dagbesteding wordt in
het complex ook een activileitery en winkelruimte on-
dergebracht,

Desgevraagd hebben we 0ok nog voorzien in huisves-
ting voor 5 RIBW cliénten. Dit is gedaan door een voor
verkoop bestemd pand weer in verhuur te nemen.

In 2008 zjjn 8 appartementen aan de Breedstraat voor
starters opgeleverd waarmee weer verder is legemoet
gekomen aan een hierover met de gemeente vastge-
legde prestatieafspraak.

Na de zomer 2008 zyn fasegewijs 42 seniorenapparie-
menten in het complex de Fruittuinen opgeleverd.

In lin met onze eigen doelsleling is hierbl bewuslt ge-
kozen voor huurprijsdifierentiatie en woningvariatie. Net
als bij elk nieuwbouwcomplex is ook hier een bewo-
nerscommissie gevormd die meedenkt over beheer en
leefbasrheidbehoud. Een aantal voor verkoop bestemde
woningen in dit complex is vanwege de huidige markl
noodgeowongen naar verhuur omgezet,

In 2008 is met de bouwer hiervan overeenstemming be-

reikt over nog 14 te bouwen grondgebonden woningen
in de wijk Kadijken die in 2010 2ullen worden opgele-

Breedstraat - oude centrum

verd, In het kader van productvernieuwing binnen onze woningvoorraad
is met dit bedrijl begin 2009 overeengekomen 16 verkoopwoningen over
te nemen en vervolgens in verhuur e brengen

In 2008 zin wi begonnen met de voorbereiding van een in de binnen-
stad van Enkhuizen te realiseren zogenoemde GOED ( Gezondheidscen-
trum onder &én dak). Naar het ach nu laat aanzien likt oplevering in 2010
haalbaar.

Op basis van een daartoe strekkende verplichting in de AEDES Code voor
*Good Governance™ hebben wij ons in 2008 uitgebreid laten visiteren,
Samen met de minister plaatsen ook wij vraagtekens bj de waarde hier-
van en zien ook wij in plaals daarvan meer in verscherpt horizentaal
toezcht

Woondiensten Enkhuizen
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Visienota

“Van wryving komt glans”.

De verwoorde visie, missie,

kernwaarden en ambities 1.1 Visie, Missie & Strategie
goldena] (deels) in de Op basis van deze nieuwe visienola s recent een bedrifsplan opgesteld met on-
e e b derstaande herijking van ideeén, die in de Balanced Scorecard worden vertaald
visienota “De Koers” voor naar specifieke, meetbare, acceplabele, realistische en tijdgebonden doelstelin-
2006-2008, maar zijn gen.

geactualiseerd in een
Visie

nieuwe visienota Woondiensten Enkhuizen is een sociaal maatschappeliie onderneming die tussen
“\an wrijving komt g|an3" 5 en 8 jaar streeft naar een samenhangend aanbod van Wonen, Welzijn en Zorg-
voor de periode 2009-2011 s e i

waaronder de AEDES Code en het nieuwe Arrangement Overheid- Woningcorpo-
raties. Maar uiteraard ook wettelike regiems zoals het BBSH en de Woningwet.

Missie & Strategie
Voigens het nieuwe arrangement overheid ~ woningcorporalies bestaal het werk-
domein voor de corporatie uit drie onderdelen. Het eerste werkdomein betreft onze

Woondiensten Enkhuizen



Jaarverslag 2008

Bijlage 2 nummer 3

kernopdracht. Deze is het met voorrang huisvesten van mensen die hier
vanwege inkomen of persooniijke omstandigheden niet zelf in kunnen
voorzien. Hieraan ontlenen wij ons fundamentele bestaansrecht. Wanneer
deze voldoende wordt vervuld doen we helzelfde voor eenieder die liever
{weer) huurt dan koop!. Met een gedifferenlieerd en gevarieerd woonmi-
lieu bieden we onze klanten keuzevriheid.

Onze ambities bij het eerste deeldomein zijn:

» \Voldoende beschikbare en betaalbare sociale huurwoningen;

» Uitbreiding van onze gedifferentieerde woningvoorraad,

» [Een meer gerichte klantsturing,

« Woonruimteverdeling transformeren naar woonmarketing,;

» Huren op basis van het inkomen ter bevordering van een eerlike
huurprijs;

« Optimaliseren betrekken belanghouders bij opstelling en
verantwoording beleid.

Analoog aan het nieuwe arrangement overheid — woningcorporaties kie-
zen we er bewust voor invulling te geven aan de nieuwe rolien in het
tweede en derde deeldomein. Woondiensten Enkhuizen wil in de rol van
*wijkregisseur” integrale gebiedsontwikkeling vormgeven door onder voor-
waarden “in de markt" te zijn voor maalschappelijk vastgoed zoals bij-
voor kinderdagopvang, jongerancentra en buurthuizen. Woondiensten
Enkhuizen is werkzaam in een kleine historische VOC stad, hetgeen voor
ons reden genoeg is om te willen bijven bijdragen aan het behoud hiervan.

Onze ambities bij het tweede deeldomein zijn:
= Verbreding van onze maatschappelijke vastgoedrol;
* Realiseren van dak- en thuislozen opvang;
* De fysieke verbinding Wonen & Welzjn optimaliseren.

Wonen meer is dan een goed (T)huis. Woondiensten Enkhuizen wil graag
dat haar prestaties positief bijdragen aan het aigehele woon- en leefkli-
maat. Omdat dit zowel door fysieke als sociale factoren wordt bepaald,
zien wij Wonen en Welzijn als natuurlijke twee-eenheid. Vooral de verplichte
BBSH prestatievelden Leefbaarheid, Wiik- en Buurtbeheer blijken in deze
Doordat we Wonen en Welzijin inmiddels via een Personele Unie hebben
samengebrachl bereiken we meer dan ieder afzonderlij.

De visie van een samenhangend aanbod van Wonen, Weizin en Zorgdien-
sten vanull één organisatie is mede ingegeven docr de informatie die we
hebben gekregen na gesprekken mel onze huurders. Woondiensten Enk-

huizen gaat daarom onderzoek doen naar aanvulling van onze bedrijfsacti- .

viteiten met zorg gerelateerde diensten; de derde peder ul onze visie.

Onze ambities bij het derde deeldomein Zijn:

* |ntensiveren sociaal buurtbeheer door actief bij
huurders op bezoek te gaan,

* De sociale verbinding Wonen & Welzijn
optimalseren;

* Onderzoek naar de mogelikhe:d buurtzorg aan
onze organisatie te linken.

In het bedrijfsplan zjn deze ambities inmiddels gecon-
cretiseerd, hetgeen te ver voert dit hier en nu te vermel-
den. We nemen deze ambities uiteraard op In onze
{meerjaren-Joegroting. Hierbi| sturen we ook op interne
organisatorische kwaliteit. De SMART ambities worden
opgenomen in onze Balanced Scorecard, zodat perio-
dieke moniloring en eventuele bijsteling plaatsvindt.

Periodiekk doen wij intern en extern verslag over de ge-
plande voortgang in de realisatie van strategische doe-
len aan de RvC. Naast de driemaandeljkse RvC
Voorigangsrapportage worden de toezichthouders ook
mondeling geinformeerd. Extern verstaan we ons hier-
over zeswekelijks met de Huurder Belangen Vereniging
Enkhuizen (HBVE). Ook hebben we regeimatig overleg
met meerdere zorginstelingen waarvoor we bouwen,
Een ander verantwoordingsmedium is ons bewoners-
blad In en om de Vest en onze website.

1.2 Samenvatting ambities en prestaties in 2008
De hieronder genoemde ambities zjn voor wat betreft
ambitie 1 tot en met 6 opgenomen in de prestatieafspra-
ken met de gemeente Enkhuizen. De nieuwe ambitie over
energie & duurzaamheid wordt opgenomen in de pres-
tatieatspraken voor 2009. Ambitie 8 is zowel opgenomen
in de prestatieafspraken met de gemeente als in die van
de HBVE. De prestate -afspraken worden jaarijks
geévalueerd. Voor een nadere uitwerking van de presta-
tieafspraken verwizen wi naar Hoofdstuk 2 “Maat-

Ambitie 1
Beschikbaarheid betaalbare huurwoningen

Doelstelling

= Hel beschikbaar houden van minimaal 76%
(2008: 2384 x 75% = 1788} van onze woningvoor-
raad met een huurprijs onder de aftoppingsgrens
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van £ 535,33 (1-7-2008) voor onze primaire
gezinsinkomen ot modaal (in 2008: € 30.500,-;
schatting 2009 € 31.659,-)

Realisatie

L]

Eind 2008 bedroeg het aantal woningen onder de
afioppingsgrens 2228 zijnde 83,45% van onze totale
woningvoorraad.

Conclusie

Door het ontbreken van actuele inkomensgegevens
inkomen boven modaal op dit moment een sociale
huurwoning van ons huren. In 2009 proberen wi via
gericht markionderzoek de werkelijke omvang van
onze primaire doelgroep beter in kaart te brengen.

Ambitie 2
Betaalbaarheid sociale huurwoningen

Doelstelling

Wij streven naar een huursom van 73% van de
onder de aftoppingsgrens worden in huurpris
geharmoniseerd na renovatie, herstructurering en
na mutatie op basis van markikenmerken zoals
figging en gewildheid.

Realisatie

Huurprisaanpassing alle woningen
regulier 1,60% (nflatie 2007)
Huurprisaanpassing na harmonisatie 0,23%
Huurprjsaanpassing na renovalie 0,29%

Conclusie
* In 20086 is extra aandachl is geschonken aan de

juistheid en volledigheid van ons Woning Waardering
Systeem. Dit resulteerde achteraf in een dermate
toevoeging van kwalitatieve WWS-punten, waardoor
de gemiddelde huurpris ten opzichte van de maxi-
verhoging en huurharmonisatie in 2008 ten opzichle
van 2007 is gezakt van 66,3% naar 66,1%. Vastge-
steld is dat de prijs-kwaliteitverhouding nog verder
in evenwicht gebracht kan worden en de latente ver-

diencapaciteil nog beter kan/moet worden benut. De gemiddelde
streefhuur is daarom vastgesteld op 73% van de maximaal redelijke

huurprijs.

Ambitie 3
Bijzondere doelgroepen, inclusief wonen en zorg

Doelstelling

10 jongerenappartementen in de Breedstraat,

70 seniorenappartementen aan de Groening, Fruittuinen
met parkeergarage van 37 en 74 plaatsen;

32 appartementen voor zorginstelling Leekerweide aan de
Kwartellaan:

Hulsvesting van 18 statushouders.

Realisatia

8 jongerenappartementen in de Breedstraat. Aantal verminderd in
verband met bezwaren in de buurt;

28 seniorenappartementen aan de Groening met parkeergarage van
37 plaatsen; 42 seniorenappartementen aan de Fruittuinen, waarvan
13 koop, met parkeergarage van 74 plaatsen;.

De 32 appartementen voor zorginstelling Leekerweide zijn 5 januari
2009 verhuurd;

Huisvesting van 18 statushouders in 10 woningen.

Conclusie

De vraag naar huurwoningen voor bizondere doelgroepen blifft onver-
minderd hoog. De Rijksverplichting om in 2009 naast 12 statushou-
ders, ook nog eens 18 eenmalig gepardonneerden te huisvesten is
huishoudens in te siopen woningen opnieuw te worden gehuisvest.
Daamaast verkopen we in 2009 nog eens 20 sociale huurwoningen,
waardoor de druk op de sociale huurmarkt alleen maar toeneemt. Ook
de in Enkhuizen opererende landelijke sociale corporaties moelen
hierop door de gemeente worden aangesproken.

Ambitie 4
Leefbaarheid, inclusief wonen en welzijn

Doelstelling

Opleveren wijkcentrum Bonte Veer, bibliotheek en gymzaal;
Formaliseren Personele Unie tussen Woondiensten Enkhuizen en
Welzijnswerk Enkhuizen

Woondiensten Enkhuizen
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Realisatie

»  Wikcentrum de Bonte Vieer met sociaal wijkrestaurant, bibliotheek
en gymzaal. Cliénten van zorginstelling Leekerweide werken onder
begeleiding in het sociale wikrestaurant.

« Op 21 augustus 2008 is door WWI officiéie formele goedkeuring
toegezegd voor de Personele Unie tussen Woondiensten Enkhuizen
en Welzinswerk Enkhuizen. De schrifielijke bevestiging is op
25 maart 2009 ontvangen;

+ Start wijkserviceteamn uitgesteld naar 2009 in verband met vertraging
gemeentelijke besluitvorming.

Conclusie

e De praktijk wijst uit dat de inmiddels legale personele unie, c.q.
bestuurlijke verbinding tussen Wenen en Welzijn voor Enkhuizen voor-
delen biedt bij tweesporig sociaal en fysiek wijkbeheer en leefbaar-
heidbevordering. Maar ook bij maatschappelik vastgoed waarbij
Woondiensten beheert en Welziin exploiteert. In 2009 zal deze
samenwerking mel centrale regie en aansturing verder geoptimaliseerd
en uitgebouwd worden.

Ambitie 5
Overige bouwproductie

Doelstelling
= Start bouw 14 grondgebonden eengezinswoningen

Realisatie

« Start bouw waarschinlik in september 2009

= Overname exira 16 eengezinswoningen; start bouw waarschijniijk
september 2009,

Conclusie

¢ Wi ziin onder voorwaarden bereid om projecten van ontwikkelaars over
te nemen. Passendheid in onze vastgoédportefeuille en een juiste prijs
Zijin de belangrijkste. Het probleem is dat banken, ondanks onze WSW
garantiestructuur een hoge risico-opsiag doorberekenen voor de wo-
ningfinanciering; dit ligt 20'n 60 tot 100 basispunten boven de markt!

Ambite 6
Stedelijke vernieuwing

Doelstelling
* Individuele woningrenovatie na mutatie . 36 woningen
* Aankoop : 2woningen
* Verkoop : 23 sociale huurwoningen
13 koopappartementen Fruittuinen

Realisatie

*  Individuele woningrenovatie na mutatie

28 woningen
Aankoop = Parklaan 30 - een woning met
6 kamers voor het Regionaal Instituut
begeleid Wonen
Peperstraat 1 - een woning met
2 kamers voor zorginstelling
Esdégé-Reigersdaal
21 sociale bestaande huurwoningen
6 kcopappartementen Fruittuinen

Conclusie
* De gemeente Enkhuizen geeft na de nisuwbouwwik

Kadijken voorrang aan de ontwikkeling van hel
terrein Westeinde Seminis. Het bestemmingsplan
voor woningontwikkeling in het gebied Gommerwik
west- west is door de gemeenteraad (vooriopig)
afgeblazen. Dit gebied zou eerder kunnen worden
ontwikkeld, Hierdoor lopen wij voor de middeflange
termijn de nieuwbouw van ongeveer 120 nieuwe
huurwoningen mis. Ondanks zich nu aandienende
nieuwe projecten, vertraagt hierdoor op termijn ons
treintiesmodel om door middel van verkoop-
opbrengsten nieuwe woningen te realiseren. Gevolg
is ook dat het tempo van de herstructurering van
Plan Noord neerwaarts biigesteld moet worden.

Ambitie 7
Energie & Duurzaamheid

Doelstelling

Wi streven afhankelijk voor iedere individuele
isolatiewaarde met een Energie Prestatie Advies
(EPA) van het label C.

Wi streven naar EPA labels voor al onze woningen
(2384 per 31-12-2008) binnen 10 jaar.

Realisatie

In 2008 bedraagt de gemiddeide EPA kwaliteit van
de gelabelde woningen1,43. De grenzen van label
C liggen tussen de 1.31 en 1,60,

* In 2008 zjn 178 woningen voorzien van een EPA

label. Dit blift iets achter bij onze doelsteling
omdat de EPA adviseurs een nieuw verzwaard
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examen moesten afleggen en daardoor later
konden beginnen met het vaststellen van de labels.

Conclusie

inmiddels hebben wij overieg gehad met VABI-soft-
ware. Wi schaffen in 2009 een aantal modules aan
om ons gehele bezit op ieder moment energelisch te
kunnen doomrekenen. Hiermee willen wij optimaal vol-
doen aan het energieprestatie convenant tussen Rijk
en Aedes. Woondiensten Enkhuizen voert al ruim 15
jaar een duurzaamheidbeled, waardoor ons bezit vol-
gens schatting al gemiddeld een C labe! noteert. In
2009 gaan wi actief aan de slag met 2zonneboilers en
-panelen en andere innovatieve energisbesparende
maalregelen. Voorwaarde hiervoor is wel dat het Wo-
ning Waardering Sysieem wordt aangepast en dat
het Rijk/.c. Senter Novem ons hiervoor een sub-
stantidle subsidie verleent. Daarnaast is het van be-
lang dat ook hel bewustzin van energieverbruik bj
huishoudens wordt gestimuleard.

Ambitie 8
Bewonersparticipatie

Doeistelling

Re

5 x overleg met de Huurderbelangenvereniging;

1 x overleg met alle bewonerscommissies;

1 x overieg met alle belanghoucders:;

5 x overleg commissie woningbouw met gemeente
Enkhuizen over prestatiecontract.

alisatie

5 overleg mel de Huurderbelangenvereniging,

1 x overleg met alie bewonerscommissies in het
kader van diverse projecten;

1 x overleg met alle belanghouders op 27 maart
2008;

5 x overleq commissie woningbouw met gemeente
Enkhuizen over prestatiecontract.

Conclusie

Mede vanuit de opmerkingen in het visitatierappon
wordt participatie van belanghouders in 2009 op-
nieuw ingevuld. Met het bureau van Nimwegen &
Partners wordt dit verder gestructureerd. Het gaal
hierbj om overlegfrequentie, mate van betroldenheid

en manieren van participatie van kansspel, investeringsspel tol een
Arenabijeenkomst.

De realisatie van de ambities heeft ook in 2008 bjgedragen aan de ver-
wezenliking van onze missie en strategie. Het aanpassen en uitbreiden
van een hoog kwalitatief gedifferentieerd betaalbaar woningaanbod, aan-
gevuld met maatschappelik vastgoed in de vorm van een wijkcentrum
met sociaal wijkrestaurant en een bibliotheek wordt door onze belang-
houders gewaardeerd,

Maar wie zjn wij om te bepalen of onze ambities en prestaties in 2008
een maatschappelijke bijdrage hebben geleverd. Beter is het om anderen
daarover te laten oordelen hetgeen wij hierbj doen door vermelding van
het oordeel van de visitatiecommissie.

Missie, ambities en beleid

Woondiensten Enkhuizen presteert goed op het gebied van missie, am-
bities en beleid. Dit betreft de verhouding tussen de ambities en beleid van
Woondiensten Enkhuizen enerzijds, de opgaven in het werkgebied en de
financiéle mogelikheden van de corporatie anderzijds en dat alles gezien
door de ogen van de belanghouders. De belanghouders herkennen over
het algemeen de huidige en gewensle positionering van Woondiensten
Enkhuizen. Volgens de belanghouders wordt er goed aepresteerd naar
de opgaven die in het werkgebied liggen. Er zijn weinig aanmerkingen van
de belanghouders over het presteren naar vermogen.

Prestaties

Woondiensten Enkhuizen presteert goed naar de verwachtingen en wen-
sen de belanghouders. De belanghouders waarderen in het aigemeen ce
prestaties van Woondiensten Enkhuizen ongeveer hetzelfde als Woon-
diensten Enkhuizen zelf. De ambdies van Woondiensten Enkhuizen iggen
iets hoger. Er valt een grote overeenstemnming te constaleren tussen
Woondiensten Enkhuizen en da belanghouders over welke thema's men
beangrijk vindt,

Enkhuizen

Woondiensten

A
vy
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Presteren naar eigen ambities 1 (70%)
en doelen

Baschikbaarheid

Betaalbaarheid

Bijzondere doeigroepen

Leefbaarheid 6.7
Bouwproductie

Stedelike vernieuwing 75
Energle & duurzaamheid

Bewonersparticipatie 6

DO ~N NN

Eindoordeel presteren naar eigen ambities en doelstellingen

Bron: Visitatierapport Pentascope

1.3 Inhoudelijk afwegingskader

Woondiensten Enkhuizen hanteert en aantal criteria bij de beoordeling van

haar voorgenomen investeringen bestaande uit zowel fysieke als sociale

maalregelen.

Voor investeringen in bouwprojecten gelden in volgorde van belangrijkheid

de:

* maatschappeiike relevantie;

* hoogte van de individuele investering, huurpriis en kostenniveau re-
sulterend in een onrendabele top;

* inviced op de totale financiéle positie met als criterium de 12,5% sol-
vabilitetseis;

* externe subsidieverstrekking.

Voor de hoogte van de onvendabele top bi fysieke investeringen geldt (in
principe) een maximumbedrag van € 750,- per m2 BVO, dat bjj wize van
uttzondering kan worden overschreden op grond van de maatschappelike
relevantie. Dit moet unaniemn door het managementteam worden goed-
gekeurd. Voorbeelden hiervan kunnen zijn woningen voor dak- en thuis-
lozen, appartementen voor jongeren, senioren, zorginstelingen; in ieder
geval alleen investeringen vocr de primaire doelgroep.

Voor investeringen in maatschappeliik vastgoed zoals wijkcentra, scho-
len, gymzalen, peuterspeelzalen e.d. geldt in ieder geval de eis dat de ge-
meentelijke riksvergoeding voor onderhoud- en expioitatielasten volledig
waarden bereid personee! over te nemen van de insteling die het vast-
goed vervreemd of waar het beheer was ondergebracht. Op basis van
schriflefijke afspraken wordt de functie van hel maatschappelik vastgoed
voor een aantal onderling overeen e komen jaren vastgelegd. Bovendien
word vastgelegd wat er nadien met het pand kan/mag gebeuren.

1 {10%)

i (10%) IV (10%) Totaal-oordeel
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Een ander criterium is dat bj de overname van het
maatschappelik vastgoed de invulling van activiteiten
wordt verzorgd door de aan ons gelieerde stichting Wel-
ziinswerk Enkhuizen, onder de voorwaarde dat daar vol-

1.4 Actualiseren van de strategie

Onze strategische kaders leggen wij om de drie jaar vast
in een strategische visienota. De laatste heeft ‘Van wri-
ving komt glans’ als titel meegekragen en behelst de pe-
node 2009 - 2011. De strategienota is voor het bestuur
leidend en kaderstellend. Aan de nieuwe visiencta is een
SWOT- analyse voorafgegaan. De uitkomsten hiervan
2ijn vertaald in nieuwe ambities, die SMART worden op-
genomen in onze Balanced Scorecard.

Periodiek doen wij intern en extern verslag over de
geplande voortgang in de realisatie van strategische
doelen. Naast de driemaandelijkse RvC Voortgangs-
rapportage worden de toeachthouders cok mondeling
geinformeerd. Extern verstaan we ons hierover met de
gemeente Enkhuizen en de Huurders Belangen Vereni-
ging Enkhuizen. Ock hebben we regeimatig overleg met
meerdere zorginstelingen waarvoor we bouwen.

1.5 Maatschappelijk gedachtegoed en
-opbrengst

Woondiensten Enkhuizen wil vooral (hjerkend worden

als maatschappelijke onderneming. Hiertoe willen we

werkzaam ziin op alle in het nieuwe arrangement ge-

noemde deelterreinen te weten:

* Bouwen, verhuren en verkopen van woningen;
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* Investeren in de woonomgeving, in maatschappe-
ik vastgoed en
* De wik- en buurtaanpak

Wij werken aan een gedifferentieerd woningaanbod met
veilige, kwalitatie! goed onderhouden en geisoleerde
woningen in schone leefomgevingen. Hierbij vinden we
het belangrijk dat huurders tevreden zijn, met ekaar
kunnen samenieven en, eventueel mel behulp van onze
leefoaarhedmedewerker en opbouwwerker van WWE,
met elkaar buurtactiviteiten ontwikkelen ter bevordering
van een stuk sociale cohesie. Dat meten we perodiek
met schriftelijke onderzoeken, maar ook gaan we gaan
de wik in om mel huurders te pralen over hun woon- en
wijkwensen, Hierbij werken we samen met de gemeente
en Welzijnswerk Enkhuizen.

Wonen is een middel om te voldoen aan een behoefte,
maar staat niet op zich. Mensen werken, studeren,
sporten, winkelen, ontspannen etc. Woondiensten Enk-
huizen wi de mens zoveel mogelijk centraal steflen en is
bereid zich onder nadere voorwaarden op middelange
termijn ontwikkelen naar wikregisseur om vervolgens uit
te groelen tot Emancipatiemachine. Wi wilen hierbyj de
Engelse Housing Action Trust als voorbeeld hanteren.

Onze rol als wikregisseur hesft zich in de afgelopen drie
jaar al deels ontwikkeld doordat wij Wonen en Welzijn
in een Personeie Unie hebben samengevoegd, waar-
door we integraal, zowel fysiek als sociaal problemen in
wijken kunnen analyseren en mogelik oplossen. Onze
ideeén hierbij ziin om op termijn buurtzorgveriening te
integreren en infrastructurele werkzaamheden op ver-
zoek van de gemeente Enkhuizen uil te voeren. Dit laat-
ste hebben we al by wijze van proef gedaan in de
projecten De Nieuwe Baan en hel nieuwe Woon Zorg-
complex aan de Meeuweniaan.

De locale beeldvorming over WDE is aanzienlijk beter
dan die van de landeiike poiitiek over de sector als ge-
heel. Wij prizen ons gelukkig dat deze niet naar ons
deeld en gewaardeerd op onze prestaties voor de Enk-
huizer samenleving. Veelgehoord is dat wij de goede
dingen ook goed doen Dat we transparant en be-
trouwbaar zijn en onze toezeggingen nakomen. Maar
jecten ontwikkelen en hiermee dynamiek tentoon sprei-

Positionering Woondiensten Enkhuizen

Financieel economisch rendement

@ vastgoedondememing

®

® i "

Bron: Visitatierapport Pentascope

den. Met het willen verbinden van wonen en welzijn maar ook door het

Kernwaarden - cultuur van de organisatie.

Bij de tatstandkoming van ons communicaliebeleidsplan hebben we met

het gehele personeel een aantal organisatorische kemwaarden benoemd.

Wij vinden het belangrik dat we zowel intern als extern volgens deze kern-

waarden handelen. Zjj zijn typerend voor onze houding, regels en gedrag.

Deze zijn:

= Vertrouwen: men moet erop kunnen vertrouwen dat we onze
alspraken nakomen;

+ Belrokken: via persoonlijk contact bieden wij hulp bij financiéie en/of
sociale problermen;

= Dichtbij: door onze schaalomvang kennen wij onze kianlen en weten
wij wat er zich in wijken afspeelt;

* Vermieuwend: door vooruit te lopen en dingen te doen die anderen
nog niet aandurven;

* Maatschappelik ondernemend: kenmerki zich doordat wij primair
vaak initiérend bezig zjn met (de ontwikieling van) sociaal maat-
schappelijke activiteiten.

Maatschappelijke opbrengst

Door de integratie van Wonen & Welzijn, door onze positionering als maat-
schappelike onderneming en door onze maatschappelijke inbedding zien
wij een duidelijke veranderende rol van onze woningcorporatie. Wij zin ac-
tief bezig met onze visie van het integreren van Wonen, Welzin en Zorg,
waardoor wi| actief zijn op meerdere terreinen in de gemeente Enkhulzen.

Woondiensten Enkhuizen
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Eerste paal Torenstraat

Wij ziin duidelijk niet meer de verhuurder van sociale huurwoningen, maar
een spin in een zeer interessant maatschappelik web. Ons imago is ver-
anderd en verbaterd van louter verhuurder naar sociaal maatschappelijk
geéngageerde organisatie

Dit heeft inmiddeis geresulteerd in een actieve participatie bij het nieuwe
gemeentelijke beleid “Er op al" dat in 2009 wordt geimplementeerd. Via
een wikserviceteam bestaande uil woonmaatschappeljk werk, schuld

hulpveriening, opbouwwerk, jongerenwerk en ouderenwerk worden huis-
houdens met allerlei problemen bezocht om ze behulpzaam te zin met
het integraal oplossen hiervan. De huisbezoeken zijn ook bedoeld om
mensen die maatschappelijk en sociaal (dreigen te) vereenzamen weer te
actveren. Hiertoe ridt ook een door de gemeente volledig gesubsidiearde
belmobie! rond om minder mobiele mensen op te halen en weer thuis te
brengen. Dit voorziet in een enorme behoefte omdat het aantal ritten in het
eerste kwarlaal (zo'n 1200 ritten!!) al meer is dan voor het gehele jaar was
begroot.

De oplevering van ons eerste Woon Zorg- en welzincomplex de Bonte
Veer heeft geresulteerd in nieuwe contacten met aanbieders van 1e lins
gezondheidszorg, waaronder huisartsen en een polikiiniek (dependance
van het Westiries Gasthuis in Hoorn) voor nieuwe huisvesting in de bin-
nenstad. Eris regelmatig overieg met aanbieders van zorgwoningen zoals
Leekerweide, Dijk en Duin, Philadelphia, Esdégé-Reigersdaal en het Re

gionaal Instituut Begeleid Wonen voor het verzorgen van hun huisvesting

Het in november gecpende sociaal wikrestauran! wordt inmiddels uitste
kend bezocht. Daarnaast maken steeds meer mensan gebruik van door

Welzjnswerk Enkhuizen aangeboden sociaal cullurele

acliviterten.

Het als maatschappelik vastgoed door ons gereal-
seerde jongerencentrum Cayen wordt ook steeds druk-
ker bezocht. Tegeljkertid fungeert dit centrum als koffie
ontmoetingsplek en filmhuis voor senioren en als scho-
lieren"café”.

Via het opbouwwerk en het jongerenwerk zijn zeer
waardevolle contacten gelegd met onze allochtone in-
woners. Er is een cufturele uitwisselingsdag georgani-
seard tussen Nederlandse en Turkse of Maroxkaanse
vrouwen. Via de moskee in Zaandam ging het naar een
Turks restaurant en werd de dag muzikaal afgesioten in
wikcentrum de Bonle Veer.

Via het project "Goed Idee" is een meidenavond geor-
ganiseerd onder de naam “Girlicious” waaraan een 50-
tal zowel autochtone als allochtone meiden deelnamen.
Daarnaast worden via dit project mensen in wiken ge-
stimuleerd om zelf ideeén te bedenken die met behulp
van onze opbouwwerker annex medewerker leefbaar-
heid worden ondersteund.

En last but not least is in 2008 vanuit het jongerencen-
trum Cayen het Bevrijdingsfestival nisuw leven ingebla-
zen. Dil festival met een regionale uitstraling werd
geopend door de burgemeester met het ontsteken van
het bevrijdingsvuur, waarna een aantal bands "losgin-
gen". Het festival werd bezocht door ongeveer 4,000
bezoekers vanuit Enkhuizen en regio en zal nu weer
jaarljks worden georganiseerd

Om allerlei verontruste gedachten weg te nemen zijn alle
genoemde welzin- c.q. leefbaarheid activiteiten volledig
door de gemeente Enkhuizen gesubsidieerd. Ons kost-
bare volkshuisvestingsgeld mag hier immers op last van
het ministerie van WWI terecht niet aan besteed wor-
den!

De samenwerking met de stichling Stadsherstel heeft
bijna geleid tol de gezameniijke aankoop van een histo-
risch pand dat met behulp van subsidies aan de buiten-
kant weer in oude luister zal worden hersteld en inwendig
van pakhuis tot drie jongerenappartementen getransfor-



meerd zou worden. Hiermee dragen wij bij aan het be-
houd van historisch erfgoed. Ook zin wi sponsor van
stichting de Drommedaris; een 15e eeuws karakienstiek
Enkhuizer pand waarin cultuur wordt aangeboden

In 2009 onderzoeken we samen met de gemeente als
eigenaar de mogelijkheid van nieuwe huisvesting voor
een Milieu Educatief Centrum en een kinderboerder van
stichting Philadeiphia.

1.6 Positie in de Enkhuizer markt

Woondiensten is, ondanks zijn beperkte schaalomvang
de grootste sociale corporatie die in Enkhuizen actief 1s
Daarnaast zijn de landelijike organisaties Woonzorg Ne-
derland, Vestia en Mooland Vitalis hier werkzaam, Ven
de ongeveer in Enkhuizen aanwezige 3.100 huurwonin-
gen heeft Woondiensten Enkhuizen er 2.384 in haar
bezit. Dit bezit is gevarieerd en bestaal uit civerse types
eengezinswoningen, appartemeantan met en zonder iift,
duplexwoningen, woon- zorgboerderijen en specifieke
zorgappartementen voor bizondere aandachisgroepen
Daarnaasl zin we eigenaar van maatschappelijk vast-
goed in de vorm van twee wikcentra, waarvan één met
een sociaal eetcafé en een cultuur- en jongerencentrum

Woondiensten Enkhuizen is voor de gemeente Enkhui-
zen “voorkeurspartner” by de uitvoering van de regio-

nale woorwvisie. Daze posttie is onlangs door de gemeente nog eens her-
bevestigd. Via wederzidse prestatieafspraken met de gemeente Enkhui
zen worden jaarfiks prioriteilen gesteld aan nieuwbouw, renovatie en
herstructurering. In Enkhuizen is er op gebied van herontwikikeling geen
samenwerking met de landelik opererende corporaties.

Vestia heeft 13 zelistandige vestigingen met 72.000 woningen, 5.000 win-
kels en bedrijfsruimten en is werkzaam in zo'n 40 Nederlandse gemeen-
ten. In Enkhuizen bezit zij ongeveer B0 woningen aan het Spaans Leger,
Snouck van Loosenpark en Jan Gooskaal,

Woonzorg Nederland verzorgt huisvesling voor senioren en heeft 26.500
zeifstandige woningen en 18.500 verblijfeenheden in verzorging- en ver-
pleeghuizen. In Enkhuizen bezit zj ongeveer 120 woningen in verzor-
gngstehuis de Torerwalk, verzorgingsiehuis Overvest, verzorgingstehuis
Herfstzon en verzorgingsiehuis Westerhof. Daarnaast hebben zij nog

3 jongerenwoningen en een aantal 55 + woningen in het Doelenlaantje

Modiland Vitalis verhuurl zo'n 12.000 woningen in 146 Nederlandse ge-
meenten voor jong en oud en is werkzaam op het gebied van Wonen,
Zorg en Welajn. In Enkhuizen bezit 2 ongeveer 100 woningen aan de Ge-
rard Brandtweg, Roerdompstraat, Reigerweg, Meauwenlaan en koe-
koekspad

Regionaal voert Woondiensten Enkhuizen via hel olatform Westfriese Wo-
ningcorporaties overleg met Het Grootslag, inlermarisHoeksteen en de
Woonschakel. Hiertussen geldt een “Harenakikoord"om niet in elkaars
werkgebieden te opereren

PG
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Maatschappelijl

inbedding

Betrouwbaar en doorzichtig handelen

Woondiensten Enkhuizen
heeft de SEV identificatie van
maatschappelike en
zakelijke belanghouders
overgenomen als
beleidsuitgangspunt. Het
onderscheid bepaalt de mate
van invioed en zeggenschap
op onze beleidsvoering.

2.1 Belanghouders en hun positie

In het schema op de voigende blaczijde is een aantal belanghouders opgenomen
die Woondiensten Enkhuizen in meer of mindere mate bj haar beleid wil pelrek-
ken. De H staal voor de Huidige stuatie en de G staat voor de aanvullende Ge-
wenste sltuatie,

De locale overhexd is democratisch gekozen en uit hoofde hiervan vertegenwoor-
diger van het algemeen belang. De HBVE is pleitbezorger van belangen van onze
huurders. Deze rangschikken we daarom onder de noemer van maatschappelijk
belanghouder. Alle overige denkbare partilen rekenen wij 1ol de categorie zakelijk.
Met een zorginstelling als voorbeeld zijn deze te zien als coproducent en eindafne-
mer van een door ons te ontwikkelen specifiek product.

IEEES O CnEmeeemes 007 -
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Energie en duurzaamheid

waWWWWW

Gemeente Enkhuizen (maatschappelik belanghouder)

T | T | Stedelijke Vernieuwing

T | T I | Bouwproductie

© [T |T |T | Betaalbaarheid
I T |T I | Bijzondere doelgroepen

m}mmx:

2.2 Verwachtingen en beeld van de belanghouders

Het beeld van een groot deel van de belanghouders (waaronder de ge-
meente) over de typering van Woondiensten Enkhuizen is enerzids dal
de corporatie zich presenteert als een klanten- en voorzieningencorpora-
tie: het leveren van vastgoed ten behoeve van de primaire doeigroepen
van beleid en instellingen, rekening houdend met de behoeften van de
klanten. Anderzijds wordt door instellngen die gebruik maken van het
maatschappelijk vastgoed opgemerkt dat Woondiensten Enkhuizen zich
presenteert als een wijkregisseur danwel emancipatiemachine

De mening over de positionering lijkt sterk afhankelij te zijn van de enva-
ringen van de belanghouder met Woondiensfen Enkhuizen. Over het al-
gemeen bestaal het beeld dat Woondiensten Enkhuizen een zeer
mensgerichte corporatie is: behoeften van klanten staan voorop.

I|T|® I |@ |T T | Leefbaarheid

-

23 Borging belanghoudersparticipatie
De gemeente Enkhuizen heeft aangegeven dat zjj vooral
plannen van ons ontvangt en geen beleid. Deze op-
merking bevreemdt ons, omdat Weondiensten Enkhui-
zen de gemeente voorziet van haar visienola en de
gemeente Enkhuizen er van op de hoogte Is dat Woon-
diensten haar kerntaken invult overeenkomstig de ver-
plichte prestatievelden van het Besiuit Beheer Sociale
Huursector.
Zij heeft ook aangegeven dat zj iets meer betrokden wil
worden bjj de opsteling van ons beleid. Ook deze op-
merking bevreemdt ons:
A) crdat wij met de gemeente Enkhuizen volkshuls-
veslelike prestatieafspraken opstellen die jaarliks

Prestaties op thema’s Woondiensten Enkhuizen Belanghouders
Huidig Gewenst Hudig Gewenst

Beschikbaarheid 9 9 8 8
Betaalbaarheid 6 8 8 8
Bizondere dosigroepen 8 8 8 8
Leefbaarheid, inclusief wonen en welzin 75 8 7 8
Bouwproductie 7 7 8 8
Stedeljke vernieuwing 75 8 8 )
Energie & duurzaamheid 7 8 8 7
Bewonersparticipatie 6,5 8 7 !

Prestatie op thema's Woondienstan Enkhuizen en belanghouders
Bron: Visitatierapport Pentascope
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worden geactualiseerd en geévalueerd. Deze zin be-
schreven in soorten woningen, aantalien en huurprif
zen. Dit zijin de meeteenheden waarop we prestatief
worden algerekend.

De gemeente Enkhuizen geen locale Woonvisie heeft
geformuleerd, waarop Woondensten Enkhuizen als
sociaal maatschappelijk ondememer haar beleid en
plannen kan afstemmen. De gemeente sluit aan by
een regionale woonvisie, die zich lastig lzat vertalen
naar de locale situalie.

Met de voltallige gemeenteraad, hel college van B&W
en vertegenwoordigers van zorginstelingen. de HBVE
en de wijkraden wordt nu twesjaarlijks (maar 20 moge-
lijk jaarljks) een thematische uitwisselingsbijeenkomst
georganiseerd. Vanuit Woondiensten Enkhuizen is hier
het voltalige managementteam bij aanwezig en indien
de thema's daartoe aanleiding geven een vakinhoudelijk
specialist.

24 Belanghouderoverieg
Op 27 maart 2008 heeft Woondiensten Enkhuzen in de
Drommedaris een belanghouderoverieg georganiseerd
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met als centraal thema Maatschappelijk Presteren. Dit is bijgewoond
raadsleden, collegeleden en beleidsambtenaren van oe gemeente Enk-
huizen, vertegenwoordigers van zorginslelling Leekerweide, Esdégé-Re-
gersdaal en Philadeiphia, de ouderenwerker en de Opbouwwerker van
Welajnswerk Enkhuizen, verlegenwoordiger van diverse projectontwikke -
laars en de vereniging Oud Enkhuizen. Vanuit de woningcorporatie waren
de directeur-bestuurder en de twee management-teamieden aanweag.

Woondiensten heeft hier een aantal onderhanden en nieuwe projecten ge-
presenteerd, utgelagd wat maatschappeljk ondernemen en maatschap-
pelijk vastgoed betekent en welke invioed dat heeft voor diverse partijen
in Enkhuizen. De dag werd gepresenteerd door Mevr. M. van Velzen van
Facit, een organisatie adviesbureau. Hoewel de dag een succes werd en
Woondiensten Enkhuizen alom werd geprezen over haar werkzaamheden
en voornemens, is er helaas geen nhoudelik verslag gemaakl

Gedurenda het jaar betrekken we de HBVE zowel bijj beleid- als beheer
aangelegenheden. Zj krijgt de mogelijkheid zich uit te spreken over onze
driejaarfjkse strategienota en het hiervan afgeleide Vborraad Beheer Plan
(VBP). Daarnaast bepalen we samen het participatieproces bij de her-
structurering. In dit kader is met de HBVE ook een Sociaal Statuut en
Raamwerk Participatie opgesteld.

Woondiensien Enkhuizen
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Belmobiel Welzijnswerk Enkhuizen

Regelmatig wordt met meardere zorginstelingen, zoals Leekerweide,
Esdégé-Reigersdaal, Philadeiphia, Regionaal Instituut Begeleid Wonen,
GGZ - TIL gesproken over de voorigang van lopende projecten en de be-
hoefte aan eventuesl nog extra te bouwen woningen. Maar ook met meer-
dere afdelingen van de gemeente Enkhuizen, met slichling Stadsherstel
Enkhuizen, met stichting de Baanbreker en de Hervormde Diaconie voor
maatschappelijke opvang. Ook worden raakviakken geinventariseerd met
het Natuur en Milieu Educatief Centrum de Witte Schuur in Enkhuizen met
name betreflende hun specifiexe kennis inzaka duurzaamheid en alterna-
lieve energiebronnen

25 Opgave door de ogen van de belanghouders

De belanghouders zien dat Woondiensten Enkhuizen bezig is met wonen
en weizin dat hoog wordl gewaardeerd. Anderziids wordt een aantal
malen opgemerkl dat er een uitstekend begin is gemaaki maar dat de re-
sultaten nog moeten biijken. Wat betreft de opgaven in Enkhuizen zijn de
belanghouders in het algemeen van mening dat de ambities van Woon-
diensten Enkhuizen passen bij de lokale en landelijke opgaven.

Ten aanzien van de regionale opgaven is er niet zo'n duidelijk beeld omdat
Woondiensten Enkhuizen zich exciusief richt op Enkhuizen. Veel belang-
houders spreken zich daarover dus ook niet uil. De vraag is door een aan-
tal belanghouders wel gesteld of dit zo zou moeten blijven of dat een
samenwerking of fusie binnen de regio overwogen zou mosten worden,
In de ketendialoog Is tegelijkertiid de kleinschaligheid en de daaraan ge-
koppelde slagvaardigheid geroemd

Er valt te constateren dat de belanghouders de missie
en ambities van Woondensten Enkhuizen onder-
schrijven:

er wordt regeimatig nadruk gelegd op de thema's
beschikbaarheid en betaalbaarheid ais
belangrijkste taken van de corporatie;

tevens worden er hoge verwachtingen uitgespro-
ken ten aanzien van leefbaarheid, welzin, bijzon-
dere doelgroepen en maatschappelijk vastgoed

26 Prestatieafspraken gemeente

De wederzijdse prestatiealspraken met de gemeente
Enkhuizen worden sinds 2000 jaarlijks opgesteld en ge-
évalueerd. Ze zijn onderverdeeld in een aantal hoofd-
groepen:

. Voorzien in het beschikbaar houden van een kern-

voorraad voor de prmaire doelgroep

In het kader van het in 2004 vastgestelde regionale
Kwaliteitshandvest Wonen hebben wij gezamenlijk
de kernvoorraad, dat zijn woningen onder de be-
taalbaarheidsgrens van € 535,- (prijspeil 1-7-2008)
bepaald op 75% van onze totale woningvoorraad.
Kanttekening hierbij is dat Woondiensten Enkhuizen
op geen enkele manier kan nagaan of dit aantal cok
door de primaire doelgroep wordt bezet, omdat wy
geen inzicht hebben in de inkomenssituatie van onze
huurders

. Voorzien in de huisvestingsbehoefte van ouderen

Hoewel de doelgroep ouderen niet is gedefinieerd,
beltrefien dit de senioren van 55 jaar en ouder
Voorzien in de huisvestingsbehoefie van jongeren
Hoewel de doelgroep jongeren niet is gedefinieerd,
betrefien dit de jongeren van 18 tot en met 30 jaar.

. Voorzien in de huisvestingsbehoeefte voor mensen

met een verstandelijke en/of lichamelike beperking.

. Voorzien in de huisvestingsbehoefte van status-

houders.

De afspraak is gemaakt dat bij geen aanmelding van
cliénten of weigering van cliénten na drie maanden
de woning alsnog via het normale aanbodmodel
wordt verhuurd.

. Uitvoering herstructurering Plan Noord

De fasering van deze herstructurering betreft globaal
drie perioden van vif jaar. Afhankelijk van marktom-
standigheden kunnen deelprojecten uit de drie fases



worden uitgesteid of eventueel geheel worden stop-
gezat

In 2008 heeft Woondiensten Enkhuizen in het kader van
de gemeenteiijke subsiciabele regeling drie woningen ge-
renoveerd voor een folale investering van € 158.077,-. De
subsidie in 2008 bedraagt dan € 9.075.-. De hoogte van
deze investering voidoet aan de gesteide multiper van 12",

Over de BBSH prestatievelden wordt jaarfijks via het
volkshuisvestingsverslag de gemeente geinformeerd
over de voorigang en uitvoering hiervan. De realisatie
van de prestalies is verwoord in hoofdstuk 1

De prestatie van de gemeente uit zich vooral in het juist

en tidig verzorgen van de Ruimtelijke Ordening proce-

dures, het investeren in de infrastructuur en het (zi) het

in beperkie mate) financieel bijdragen aan projecten die zijn gesitueerd op
een lastige binnenstadsiccatie en/of maatschappelijk zeer worden ge

wensl.

Het ontbreken van een gemeentalijk kader c.a. een gemeenteiijke locale
woonvisie bemoeilikt het concreliseran van de prestatieafspraken. De ge-
meente is verantwoordeljk voor het opstellen van locaal volkshuisves-
tingsbeleid waarna Woondiensten Enkhuizen dit als preferred partner kan
invullen mel op de wraag afgesternde huisvesting en maatschappelijk vast-
goed. Dit was in mei 2005 al de bedoeling van de commissie de Boer

De laatste regionale woonwvisie dateert echter van augustus 2005. Er is
we! een woningbehoefteonderzoek gehouden met als basisjaar 2007
Hierin zijp aantallen bestaande en gewensie woningen, verhuisgeneigd-
heid, gezinsgrootte, inkomens regionaal onderzocht. Dit zou de basis kun-
nen zijn voor een nieuwe woonvise. Die is echter zowel regionaal als locaal

nog niet gemaakt

diensten Enkhuizen
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2.7 Prestatieafspraken Huurder Belangen Vereniging

Enkhuizen (HBVE)
Eind 2007 is hat bestuur van de HBVE weer optimaal bezet en bestaat uil
de voligende personen:
Dhr. W. Bosgra Voorzitter
Dhr. M. Veenstra Voorzitter (aftredend 1-2-2009)
Dhr. H. Tol Bestuursiid regiozaken
Dhr. E. Schoonhoven Secretaris
Dhr. K. Bankert Bestuursid algemene 2aken
Dhr. A. Ensink Aspirant bestuurslid
Mevr. M. van de Bor Aspirant bestuursid
Mevr. L. Valk Penningmeester a.i.

De afspraken mel de HBVE zin als voigt

= Minimaal 5 keer per jaar wordt voortgangsoverieg gevoerd met
Woondiensten Enkhuizen,

» De HBVE heeft vanaf 2009 een adviesfunclie bij het opstelien van de
driejaarlijkse visienota;

* De jaarbegroting, meerjarenbegroting en jaarrekening worden
besproken, waarbi) adviezen van de HBVE In de begrotingen kunnen
worden verwerkl;

* Jaarlijks word! overieg gevoerd over de huurverhoging;

* Inoverleg met de HBVE wordt de minimale verhuiskostenvergoeding
bepaald conform artikel 11:9 BBSH. Deze bedraagt per einde 2008
€5.135,-

* Eris een sociaal statuut opgesteld waarin afspraken zijn gemaakt
over verhuis- en herinrichtingskosten by sloop en renovatie, vergoe-
dingsregeling bij Zelt Aangebrachte Voorzieningen;

» Eris een raamwerk bewonersparticipatie opgesteld, waarin zowel de
HBVE als WDE verantwoordelijk zijn om de leefbaarheid van buurten
en wijken te bevorderan.

28 Prestatieafspraken overige belanghouders

Zoals wij aan het begin van dit hoofdstuk hebben aangegeven baseren
wij onze indeling van belanghouders volgens de SEV identificatie van
maatschappelijke en zakelijke belanghouders. Met de twee maatschap-
pelijke belanghouders maken wij langlopende prestatieafspraken, omdat
de gemeente Enkhuizen en de HBVE een brede vertegenwoordiging heb-
ben in Enkhuizen

Met zakelijke belanghouders maken wi afspraken op projectbasis. Zo zijn
wij vertegenwoordigd in de stuurgroep Integrale Veligheid. Deze komt 2 x
per jaar bijgen. Hierin zijn ook vertegenwoordigd de gemeente, politie, on-
dernemers en stichting Welzijnswerk.

Daarnaast voeren wi 4 x per jaar overleg in het Meldpunt Vangne! & Ad-
vies. In dit overleg worden huurders mel afwijkend gedrag besproken.

Hierin Zjn vertegenwoordigd onze medewerker leef-
baarheid, de Brijderstichting, GGZ, de gemeente, Poli-
tie, stichting MEE en Maatschappelik werk

Met de stichting Welziinswerk Enkhuizen vormen we
een Personele Unie. Woondiensten Enkhulzen en Wel-
zinswerk Enkhuizen werken al drie jaar samen vanuit
één centrale regie. Deze draagt bij aan een betere on-
derlinge afstemming van fysiek en sociaal buurtbeheer,
maar ook aan projecten die zonder deze verbinding niet
tol stand zouden zjn gexomen. Meer concreet kan wor-
den geduid op een in 2007 geopend jongerencentrum
waarvan Woondiensten Enkhuizen vasigoedbeheerder
is en Welzinswerk Enkhuizen exploitant. Dit geldt ook
voor het nieuwe wilkcentrum Bonte Veer met het soci-
aal wikrestaurant.



Organisatie in controle

Woondiensten en
Welzijnswerk Enkhuizen zijn 31 Organisatiestructuur
middels een Personele Unie De organisstie van Woandiensier Eniduzen ziet e it voigs uk:
aan elkaar verbonden.

Hoewel VROM hiervoor in
2001 toesternming had
verleend werd deze in 2006
met een sanctionaire
aanwijzing ingetrokken.

Het aanial FTE ' in 2008 is iets gestegen van 20,25 naar 20,61. Per 100 wonin-
gen had WDE 0,86 FTE in dienst (2007 : 0,87).

Het managementteam bestaat uit de directeur-bestuurder, het hoofd tachnische
2aken en het hoo!d fnarciéle zaken

Woondiensten Enkhuizen

-
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3.2 Verbindingen

Op 7 septermber 1999 heeft Woondiensten Enkhuizen het Rode Paard BV
opgericht, waarvan zij de aandelen voor 100% bezit. De laatste jaren vin-
den er feitelik geen werkzaamheden plaats in de BV en heeft Woondien-
sten Enkhuizen de BV aangehouden om daar op termijn werkzaamheden
in te kunnen onderbrengen die nist tol de karntaken van de woningcor-
poratie behoren. Inmiddels is Woondiensten Enkhuizen vanaf 1 januari
2008 integraal belastingplichtig voor de vennootschapsbelasting en wordt
in afwachting van de discussie over de nieuwe rechtsvorm *Maatschap-
pelike onderneming” en de nieuwe discussie over kern- en nevenactivi-
teiten de BV nog aangehouden. De dagelikse administratie en het
opstelien van de jaarrekening van Het Rode Paard BV geschiedt door
Woondiensten Enkhuizen. In 2008 is door de BV een nettoverlies na be-
fasting behaald van € 12.167,- (2007 verlies € 6.654,.).

Na een korte onderbreking zijn Woondiensten en Welzijnswerk Enkhuizen
voor in 2001 toestemming had verieend werd deze in 2006 met een sanc-
tionaire aanwijzing ingetrokken. De Personele Unie werd aangemerkd als
een onloelaatbare bestuurijke verbinding in striid met het BBSH. Hierte-
gen is uiteraard bezwaar en beroep aangetekend. Op 21 augustus 2008
werd ons meegedeeld dat de aanwijzing zou worden ingetrokken met als
argument dat deze verbinding past bij de maatschappelijke taakverbre-
ding van corporaties. Inmiddels is op 256 maart 2009 de formele brief van
menister van der Laan ontvangen,

Meerwaarde en voordelen van deze verbinding en samenwerking zjn:

* Een WoonWelzincorporatie heeft duurzaam meer aandacht voor
Wikbeheer met langetermin doelen, is beter in staat de vraag van de
burger (het probleem) te signaleren en sneller te schakelen tussen
probleem en een integrale oplossing,;

» Het onderbrengen van fysieke en sociale peiers in één Personele
Unie kunnen hierdoor optimaal op elkaar worden afgestemd;

« De regie van Wonen en Welzijn onderbrengen in één Personele Unie
geeft interne efficiencyvoordalen en minder besiag op gemeen-
schapsgeid;

= Al naar gelang de kwaliteil van de wijk kan een Personele Unie van
Wonen en Welzjn sneller een veel meer gerichte aanpak kiezen om
deze le verbeteren;

*  Welzin it mee op de professionaliteit van de woningcorporatie en
andersom maak! de woningcorporatie gebruik van de sociaal maat-
schappeiijk ervaring van de Welzijnstichting.

Bron: SEV rapport de Woonwelzjinscorporatie

Kiachtencommissie
Het Platiorm Westfriese Woningcorporaties (PWW) bestaande uit Inter-

marisHoeksteen Hoorn, de Woonschake! uit Medem-
blik, het Grootslag uit Wervershoof en Woondiensten
Enkhuizen hebben eind 2008 een gezamenlike klach-
tencommissie ingesteld. Deze commissie bestaat uit
drie leden en heeft in 2008 nog geen klachten hoeven
behandelen. Het lage aantal Klachten was zo wie zo
reden voor instelling van een regionale klachtencom-

3.3 Besluiten

in 2008 heeft het bestuur besluiten over 0.a. de vol-

gende onderwerpen gencmen:

» Problemen inzake Legionellabacterie appartemen-
tencompiex Stuurboord;

= Vaststeliing jaarrekening 2007, Jaarbegroting 2009
en financiéle meerjarenbegroting 2008-2017;

* Vaststellen Balanced Scorecards;

* Huurverhoging 1 jull 2008 na overleg met Huurder-
| s Briidann;

= Gunning nieuwbouw zorgboerderij Wesleinde;

* Gunning nieuwbouw jongerenappartementen
Breedstraat,

* Gunning vitbreiding wikcentrum Lisselzand;

« \oorcalculatorisch resultaat 6 zorgunits Parklaan
voor Regionaal instituut Begeleid Wonen;

* Afrekening jongerencentrum Cayen;

= Vaststellen trends en ontwikkelingen voor het
nieuws ondermemingsplan 2008-2011;

* Het definitief stopzetten van het herstructurenngs-
project Piet Rodenburg ( 5,0 miljoen) in verband
met de in deze economische crisistiid onverant-
woord hoge maalschappelike bijdrage ad 3,0 mil-
joen,

3.4 Vennootschapsbelasting

Het traject van de partidle belastingplicht is afgewikkeld.
Met ingang van 1 januari 2008 zijn wijj infegraal belas-
tingplichtig geworden voor de vennoolschapsbeiasting.
Inmiddels is de VSO-1l gereed. Woondiensten Enkhuizen
is voornemens de VSO-|l le ondertekenen. Wj zijn het
ovengens zoals zoveel corporaties niet eens met de voor-
waarden waaronder de integrale belastingplicht is opge-
legd. Net als bij de fiscale heffing voor de 40 wiken wordt
geen rekening gehouden met de locale maatschappeljke
opgave. Woondiensten Enkhuizen voigt daarom met be-
langsteling de trajecten van de corporaties uit Ommen
en Den Helder om utt het corporatiebestel te treden.
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Tevens vragen wij ons af of een specifieke belasting-
maatregel ten nadele van één bepaalde branche op Eu-
ropees niveau juridisch houdbaar biijkt. In ieder geval
moelen wij onze motivatie om maalschappelik te in-
vesteren niet zoeken bij hel ministerie van WWI en Fi-
nancién.

3.5 Heffing 40 wijken

Woondiensten Enkhuizen heeft met 12 andere Noord-
Hollandse collega-corporaties bezwaar aangetekend
teger de heffing voor 2008. De gezamenlijke advocaat
heeft diverse redenen aangegeven waarom de heffing
naar zijn inzicht juridisch niet juist is. Een reden is dat
corporaties uit het bestaande fonds steun kunnen aan-
vragen, indien zij de financiering van bepaalde projec-
ten niet rond kunnen krijgen. Wij hebben de heffing voor
2008 ad € 122.020,- uiteindelijk betaald. Indien de cor-
poraties in het gelijk gesteld worden, betaalt hel Cen-
traal Fonds de bijdrage weer terug.

Wat het effect is van de integrale VPB en de bijdrage
aan de 40 krachtwijken op de financiéle positie van
Woondiensten Enkhuizen wordt in het hoofdstuk Finan-
cién verder aangegeven.

36 Accountant- en advieskosten

Op grond van het nieuw in werking getreden artkel BW
2:382a doen wi opgave van de kosten inzake onder-
zoek jaarrekening, honoraria controleopdrachten, ho-
noraria adviesdienst op fiscaal terrein en honoraria voor
niet-controlediensten, uitgevoerd door onze accountant
PricewaterhouseCoopers.

Controlekosten jaarrekening € 26.495-
Fiscale adviserng € 90,
Controle DVI-2007 (WSW/CFV) €  1.875-
Totaal € 29.290-

In 2008 heeft Woondiensten Enkhuizen zich laten visi-
teren door het bureau Pentascope. De kosten hiervoor
bedroegen € 56.600,-

3.7 Maatschappelijke visitatie

Als verplichting vanuit de Aedescode heeft Woondien-
sten Enkhuizen zich in 2008 laten visiteren. Het doel van
de visitatie is te onderzoeken of Woondiensten Enkhui-
zen voldoende maatschappelijk prasteert in relatie tot
haar {financiéle} mogeiikheden.

Het bureau Pentascope heeft hiertoe een aantal keten-

dialogen georganiseerd. In een ketendialoog is een aantal belanghouders
aanwezig die elkaar in de discussie kunnen aanvullen, waardoor er een
synergievoordeel optreedt en er daardoor meer informatie beschikbaar
komt dan in één op &én gespreiken, Er is ook een ketendialoog georga-
niseerd voor een groot deel van de eigen medewerkers.

Daarnaast heeft hel bestuur, de RvC in overleg met de auditraad een nor-
menkader bepaaid. Dit heeft geieid tol de voigende thema's:
» Beschikbaarheid sociale huurwoningen

* Betaalbaarheid sociale huurwoningen

* Bizondere doelgroepen inclusief Wonen en Zorg

= Leefbaarheid inclusief Wonen en Welzjn

* Bouwproductie

* Stedelike vernieuwing

= Energie & Duurzaamheid

* Bewonersparticipalie

* Investering in aandachtswijken

Over bovenstaande onderwerpen heeft Woondiensten Enkhuizen eerst
een zelfevaluatie opgesteld, die gaande het proces is getoetst aan de me-
ningen van de externe belanghouders en de eigen medewerkers.

De uiteindelijke score is onderverdeeld over vijl hooldgebieden die ieder op
zich ook weer it een aantal prestatieonderdelen bestaan, Het voert te ver
die hier aflemaal te benoemen.

De uiteincelijke gemiddelde score wordt nadelig beinvioed door het on-

Woondiensten Enkhuijzen
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derdeel Governance. Hoewel wy de Governancecode toepassen en daar-
bi het principe “pas toe of leg uil™ hebben gehanteerd voor onderdelen die
wij niet uit de Governancecode hebben overgenomen, vindt de visitatie-
maakt, door bijvoorbeeld meer informatie op de website te plaatsen.

De gemiddelde score van 7.1 wordt door Pentascope aangedud als een
prestatia boven de norm. De range voor een prestatie boven de norm kigt
tussen de 7.0 en 8.0. Voor het onderdeel Governance presteert WDE wel-
iswaar aan de lage kant, maar nog we! conform de norm.

Bj het hoofdonderdeel Ambitie & Doeilsteling worden de onderdelen be-

taalbaarheid en bouwen voor bijzondere doelgroepen hoog gewaardeerd
met respectievelijk een 8.5 en een 8.0.

Bj het onderdeel Belanghouders worden de relatie en de afspraken met
belanghouders beiden gewaardeerd op een 7.6. Het onderdeel belrok-
kenheid in de mate waarin WDE de belanghouders betrekt bij beleids-
voorbereiding en besluitvorming kan met een 6.2 nog verbeteren. Bjj het
onderdeel Presteren naar vermogen scoren de onderdelen treasury en ef-
ficiency hoog met respectievelik een 7.8 en een 8.8. Alle vi! onderdelen
scoren hier boven de 7.0.

Conclusie

Woondiensten Enkhuizen vervult haar maalschappelijke taken concenti-
eus. Dit bijkt uit de scores die exclusief Governance uiteenlopen van 7.2
tot 7.7. Op onderdelen zoals hierboven genoemd is verbetering mogeljk.
Dit wordt in 2009 in gang gezet en is hieronder verwoord in een aantal
en de Raad van Commissarissen besproken.

De bemerking over de langere zittingstermijn van de voorzitter van de
Raad van Commissarissen is wat ons betreft nauwelijs relevant. De voor-
Zitter is in 1994 slechts één jaar RvC-lid geweest en vervoigens in 2000
weer bencemd als RvC-lid, waarbjj zin zittingstermijn op twaalf jaar is ge-
steld. Hij vervult de functie van voorzitter op een byzonder integere en ade-
quate wijze, waar de organisatie Woondiensten Enkhuizen in de afgelopen
ook geen actie op ondernomen.

Acties

* Als concrete uitwerking van een beknopte visienota wordt een drieja-
rig bedrijfsplan opgesteld met visie, strategie en ambities, die worden
vertaald in SMART (Specifiek, Meelbaar, Acceptabel, Realistisch en
Tidgebonden) indicatoren,

= Om meer gelijkwaardig gesprekspartner van Woondiensten Enkhui-
zen te Zijn onderkent de HBVE dat verdere scholing en vorming

nodig is. Over faciltering en bekostiging hiervan zij
reeds afspraken gemaakt,

« De integriteitcode, de kiokkanluiderregeling, het re-
glement werkwijze Raad van Commissarissen en
het visitatierapport worden in 2008 voor zover dat
nog niet is gebeurd, op de websie geplaatst:

* In overleg met belanghouders wordt nagegaan of
2 jaariijks {conform de Governancecode) in plaats
van ledere twee jaar willen worden geinformeerd
over de voortgang van de activiteiten van Woon-
diensten Enkhuizen; en of zi] (in welke mate) in-
vioed op onderdelen van ons beleid wensen;

* Van het overleg mel belanghouders wordt voortaan
een schriftelijk verslag gemaakt en gepubliceerd op
de website;

* Er wordt een belanghoudersregister opgesteia dal
op de website word! geplaatst;

* In het nieuwe bedriffsplan worden Visie, Strategie
en Ambities duideljker en meer kwanlitatief en
kwalitatief geformuleerd. In 2009 zal de Balanced
Scorecard hierop worden aangepast,

+ \oor het meer beleidsmatig verwoorden van de
prestatieafspraken met de gemeente, heeft Woon-
diensten Enkhuizen al naar de gemeente toe aan-
gegeven dat dit slechts kan gebeuren indien deze
een heldere locale woonvisie formuleert; tot nu toe
sluit de gemeente Enkhuizen zich aan bij een regic-
nale woonvisie, Daarin is nauweliks plaats voor
kwantitatieve en kwalitatieve doelstellingen op lo-
caal niveau,

* In 2009 wordt nadrukkelijker aandacht besteed
aan, en extern gerapporteerd over de synergie -
voordelen die (zijn) ontstaan uit de combinatie van
Wonen en Welzijn.

3.8 Het Glazen Huis

Met ingang van het verslagjaar 2005 is door de Stuur-
groep Experimenten Volkshuisvesting (SEV) in samen-
werking met PricewaterhouseCoopers de Glazen
Huisprijs ingesleid. Via het Glazen Huis worden jaarver-
slagen van corporaties beoordeeld op transparantie en
voledigheid van gegevens voigens door het Glazen Hus
gestelde criteria. Deelname is overigens niel verplicht.
Wi hebben vanal het begin ervoor gekozen om wel deel
le nemen. De reden hiervoor is dat een onafhankelijk
objectief orgaan volgens vooraf vastgesteide criteria ons
jaarversiag en volkshuisvestingsversiag beoordeeld op
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Overzicnt verbetering jaarverslaggeving Punten Score Punten Score Punten Score
Benchmark: Glazen Huis 2005 2005 2006 2006 2007 2007
Beoordelingscriteria
Missie, opgave en strategie 150 18 100 55 100 66
Governance, maatschappelike inbedding 100 14 150 51 150 45
Governance, bestuuriijke organisatie 150 41 150 41 150 69
Beleid, verdienen en alioceren 100 38 100 32 100 28
Niet financiéle resultaten 100 41 200 38 200 25
Financiéle resultaten 100 39 100 66 100 58
Toexomst 100 26 100 a4 100 48
Communicatiewaarde 100 43 100 68 100 64
Transparantie maatschappelfjk vermogen 100 40 100 36 100 32
1000 300 1100 431 1100 435
Gewogen score indusief extra thema 3,9% 52% 52%
Toegekende score door SEV 33 4.8 58
voornamelijk transparantie en aanwezigheid van gege- 1. Een adequale planning & controicyclus
vens. 2. Gericht risicomanagement
Ook werd de laatste twee jaar speciale aandacht ge- 3. continuiteit- en soivabiiteitsoordeel Centraal Fonds Volkshuisvesting.
vraagd voor een extra thema. Het eerste jaar deden er 4. Accountantscontrole door een onafhankelik accountantskantoor
zo'n 75 corporaties mee en in de jaren 2006 en 2007 5. In controle verklaring
waren dat er ruim 150.
Dt overzicht geeft aan dat Woondiensten Enkhuizen de Een adequate planning & controlcyclus

kwaliteit van haar jaarversiaggeving op transparantie en
informatiedetaillering heeft verbeterd De score 58

wordt door het Glazen Huis als voldoende beschouwd.

39 Risicoprofiel

Woondiensten Enkhuizen heeft sinds 2007 risicoma-
nagemen| organisatiebreed ingevoerd met onder andere
als doelsteliing integraal risico’s in beeld te krijgen, zowel
voor bouwprojecten, automatisering, personele bezel-
ting, het proces van verhuur, risico's voor leefbaarheid
en buurtbeheer etc.

De risico's worden voorzien van een kans van oplreden
en welk schadebedrag dit tot gevolg zou kunnen
hebben. Kwartaalgewijs worden de tien hoogste be-
drijfsrisico’s gemonitored, waarbij de desbetreffende af-
delingen maatregelen moaten ontwikkelen om deze
nsico's te verminderen.

Wij zijn vooridurend alerl op het waarborgen van onze
financiéle continuiteit. Woondiensten Enkhuizen wil haar
risico’s en onzekerheden zoveel mogelijk beperken
door:

!
§

Woondiensten Enkhuizen actualiseert op basis van een SWOT analyse elke
drie jaar haar strategisch voorraadbeleid. Met een gevarieerd woningaan-
bod in de sociale sector als uitgangspunt worden alle individuele Product
Markt Combinaties (PMC 's) bedrifseconomisch en markttechrnisch op-
nisuw becordeeld. Deze beoordeling kan leiden tot renovatie, sloopnieuw-
bouw, herstructurering of verkoop. Vervolgens worden deze uitkomsten
vertaald in een nieuw ondernemingsplan. Deze is onderhevig aan goed-
keuring van de RvC.

Vioor het nieuwe ondememingsplan 2009-2011 zin de visie, missie en am-
bities geactualiseerd. De ambities worden geconcretiseerd in haalbare en
meetbare prestatie-indicaloren en opgenomen in de Balanced Scorecard.
Zij worden voor de duur van het ondememingsplan voortdurend door het
managementteam beocrdeeld en waar nodig bijgesteld. Daarnaast is de

| =
RVC actief betrokken en besiult zj over de strategische koers van de o=
ganisatie. Jaarljks wordt aan de hand van de jaarrekening en (meerjaren- -f::
Joegroting de ontwikieling hiervan vastgesteld en waar nodig bijgesteld. o
3
Woondiensten Enkhuizen onderkent het belang van adequaat isicoma-
nagement. Daartoe hebben wij het webbased risicomanagement pakdet §
2
NI
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Naris aangeschaft, ons risicobeleid beschreven, dit geimplementeerd in
onze organisatie en optimaliseren wij kwartaalgewis de risico’s en maat-
regelen ter beperking van deze risico’s. Er Is &één risicomanager benoemd
en 7 risicogebruikers die allen voor hun organisatieonderdeel risico's en
maatregelen actualiseren. Maatregelen ter voorkoming of beperking van ri-
sico's worden via het Managementteam besproken en vervoigens na
goedkeuring in het Naris-systeem geimplementeerd. Hierdoor hebben we
voortdurend inzicht in het totale organisatierisico en weten ook welk deel
van ons vermogen wij als weerstandsvermogen moeten aanhouden ter
financiering van eventuele schades (risico's die zich daadwerkelik
voordoen).

Dit weerstandsverrnogen siuil (nog) niet aan bij de methodiek van het Cen-
traal Fonds Volkshuisvesting. Zjj becordelen voornamelijk de gehanteerde
parameters in de bedrifswaarde met een eigen risico-inschatting. Het
Naris- systeem maakt oncersched in project -, ICT- en personele - en fi-
nancierngsrisico's etc.

Ter voorkoming van onvoorziene operationele risico’s is door onze ac-
countant PWC een controlplan opgesteid waarin regels voor de admini-
stratieve organisatie en inteme uitvoeringscontrole zijn neergelegd. Naast
dit controlplan zjn voor de kerntaken projectontwikkeling, financiering, ver-
huur en onderhoud procesbeschrijvingen mel daarbij behorende interne
controlemaatregelen opgesteid.

2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018

De financieringsrisico's worden afgedekt overeenkom-
stig de regels van ons Treasurystatuut. Om de financie-
ringskostan te boperken worcdt inzichl in de
leningenportefeuille verkregen door gebruikmaking van
een vervalkalender en een drigjarige kasstroomprog-
nose. Bi) de toewijzing van nieuwbouwprojecten wordt
voorrang gegeven aan onze zittende huurders die een le
verkopen sociale huurwoning achterlaten. Deze toe-
komstige verkoopopbrengsten dragen bij aan lagere fi-
nancieringslasten.

De jaarfijkse percentages aflossing en herfinanciening ten

opzichte van de leningensaldi zijn als voigt:

2009 0.0% 2014 59%
2010 5.6% 2015 6,0%
2011 2,5% 2016 6,0%
2012 2.0% 2017 0,0%
2013 9,6% 2018 20,4%

Het percentage herfinanciering in 2018 wijzig! nog sterk
{neerwaarts), omdat vervolgfinanciering na herfinancie-
ring in de jaren 2010 tot en met 2017 deels nog niet in
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de vervalkalender is verwerkt. Ook zullen in deze peri-
ode nieuwe projecten worden ontwikkeld waarvoor nog
financiering moet worden aangetrokken.

De benodigde budgetten voor de nieuwbouw, renova-
tie en herstructurering worden 2o nauwkeurig mogelijk
begroot via investeringenanalyses die vervoigens wor-
den getoetst met de bedrifswaardeberekeningen. Daar-
naast vinden ook berekeningen plaats door externe
kostendeskundigen. Wi hanteren een protocol voor
aanbesteding van projecten, waarbj de uiteindelijk ge-
selectearde aannemer aan diverse eisen moet voldoen,
Onvoorziene risico’s kunnen we echter nooit uitsuiten.
De ruimtelijke ordeningprocedure geldt daarbjj als een
van de grootste risico 's.

Solvabiliteitsoordeel verslagjaar 2007

Het solvabiliteitsoordeel bepaall of wij aan onze totale
verplichtingen kunnen voldoen. Het Centraal Fonds
Volkshuisvesting (CFV) heeft Woondiensten Enkhuizen
voor hel verslagiaar 2007 een solvabiiteitsoordeel “Vol-
doende"” toegekend. Het totale risico bestaat uit drie ri-

i

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

11,2% bedraagt:

Maridrisico 2511 (2,6%)
Macro-economisch nisico 10.593 (10,8%)
Operationeel risico 1.068 {(1.1%)

Continuiteitsoordeel 2006 = 2012

Hel Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV) heeft ons in 2008 op het con-
tinuiteitsoordeel A becordeeld. Dit houdt in dat Woondiensten Enkhuizen
passend op basis van haar vermogen sociaal maatschappelike activite-
ten ontplooit. Het oordeel streld zich uit over 2006 tot en met 2012, Het
volkshuisvestelijke vermogen eind 2006 is berekend op 33,9% van het
balanstotaal en in 2012 zou dat 34,8% bedragen. De bovengrens be-
draagt 40,0%. Onze berekende bedriffswaarde van € 102.001 is door het
CFV geiinfformeerd naar € 92.835. Het totale risico bestaat uit drie risico-
gebiecen, waarvan het gewogen gemiddeide 9,5% bedraagt:

Marktrisico 5728 (3,7%)
Macro-economisch risico 13.106 (8.5%)
Operationeel risico 3001 (2,0%)

Accountantscontrole door een onafhankelijk accountantskantoor
ledere drie jaar wordt indien gewenst een offerteronde gehouden. Indien

Woondiensten Enkhuizen
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de RvC het ze{fde accountantskantoor opnieuw contracteert wordt het
wenseljk geacht na een bepaalde termijn van tekenend partner te wisse-
len_ In de RvC vergadering waarnn de jaarrekening wordt besproken is de
accountant aenwezig om het proces en de inhoud van de jaarrexening
nader toe te lichten. In die zelfde vergadering wordl in afwezighed van de
accountant zin werkwize en rol besproken. Daarbuiten vindt een evalu-
atie plaats vodr het afiopen van de drigjaar- lermin waarbyj de mering van
de bestuurder en het hoofd Financigle zaken mede een rol spelen.

Eén van de bevindingen hierby is dat de RvC de kwaliteit van de accoun-
tant zeer hoog in het vaandel heeft staan onder andere door de wijze van
rapporteren van het accountantsversiag, het adviseren tidens de jaarver-
slagvergadering over de algehele, maar ook financiéle voortgang van onze
corporalie, waarbi) ook belangrijke aandachispunten die in de nabie toe-
komst gaan spelen worden besproken.

Het accountantsversiag wordt jaarfijks als advies gebruikt om verbeter-
slagen mogelik te maken in de algehele bedrifsvoering

In overieg met onze accountant is voor onze bouwprojecten een besiut-
vormingstraject of beslisboom opgesteld, waarbj ieder afzonderiigk pro-
ject in het managementteam in twee lases wordt geaccordeerd. Aan hel
eind van de eerste [onderzoek)-fase wordt tevens een “go-or-no-go” be-
shssing genomen. De herstructurering van Plan Noord is opgedeeld in 3
hoofdfasen met een geschatte doorlooptijd van ieder 5 jaar. Ek van deze
fasen krijgt afhankeljk van de financién en marktomstandigheden een
apart voortgangsbesiut,

Interne verkiaring bij het stelsel van interne beheersing

Voor interne risico's bepaalt de Governance code dat in de organisatie
een intern risico- en beheersing- en controlesysteem aanwezig moel zijn.
En dat in het jaarversiag wordt verklaard dat dit systeem adequaat en ef-
fectief is en dit wordt onderbouwd. De verklaring die moet worden gege-
ven is een zogenaamde “in control staternent”, die betrekking heeft op het
interne risico beheersingssysteem

Risk Managementscan

Op een aantal organisatiegebieden van Woondiensten Enkhuizen wordt de
ambitie en de realisatie hiervan jaarfijks vergeleken met ce benchmark en
de Best in Class. Hieronder staan de diverse scores vermeld, waarbijj het
groene viak de score van Woondiensten Enkhuizen vertegenwoordigt

Binnen Woondiensten Enkhuizen opereren de afdelingen min of meer zelf-
standig. De directie is op basis van geformuleerde richtijnen en bestaande
systemen verantwoordelijk voor het feitelik functioneren van de gehele or-
ganisatie. De richtiynen behelzen onder meer de interne en externé infor-
matievoorziening, het stelsel van interne controle en administratieve

organisatie, de jaarlijkse functionering- en beoorde-
lingsgesprexken en het systeemn ter beperking en moni-
toring van risico’s bij het aangaan en uitvoeren van

projecten en de processen verhuur, onderhoud, be-
drifswaarde en treasury.

Onder eincverantwoordelijkheid van de direcleur-be-
stuurder is het hoofd Financiéle zaken belast met het
opzetten en in standhouden van hel stelsel van nlerne
risicobeheersing- en controlemaalregelen, die mimimaal
aan de eisen van Woondiensten Enkhuizen dienen te
voldoen.

De systemen zijn bedoeld om een optimale beheersing
van interne en externe risico’s mogelijk te maken,

Zj kunnen echier nooit de garantie bieden dal de doe!-
stellingen van Woondiensten Enkhuizen worden be-
haald, of materiéle veriiezen, fraude en overtreding van
geldende wet- en regelgeving niet oplireden.

Daarnaast rapporteert de accountant aan de bestuurder
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over de werking van de interme beheersingmaatregelen
en het inteme nsicobeheersing- en controlesysteem van
Woondiensten Enkhuizen

Meat ingang van 2007 hebben wi uit hoofde van onze
verantwoordelijkheid periodiek de prestaties, de be-
heersomgeving en de risico’'s van Woondiensten Enk-
huizen opnieuw geanalyseerd en becordeeld en is
inlegraal onderdeel geworden van de jaarljkse control-
cyclus. Op basis van ons rsicoprofiel en uitgaands van
de genoemde beperkingen, zin wij van oordeel cal de
interne nsicobeheersing- en conlrolemaatregelen gen
basis vormen om mel ean redelike mate van zekerheid

fe kunnen verklaren dat:

*  Wj inzicht hebben in de mate waarin onze
doe'stelingen in 2008 zijn gerealiseerd;

*  Woondiensten Enkhuizen 2ich houdt aan geldende
wet- en regeigaving;

* De inteme financiéle rapportages van
Woondiensten Enkhulzen betrouwbaar zijn,

*  Geen risico’s zijn gelopen die niet vooral waren
gedefinieerd en beleidsmatig goedgekeurd en

* Geen middelen heeft aangewend die niel len bate
van de volkshuisvesting zijn besteed.

Risk Management Scan

1. Interne organisatie,
Strategie & Duelen

8. Generiek,
Informatievoorziening & Monitoring

2. Projectontwikkeling,
Risico ldentificatie & Analyse

7. Financies| Beheer,
Risico Respons & Beheersing

3. Projectontwikkeling,
Risico Respons & Beheersing

6. Financiee! Beheer, 4. Vasigoedbeheer, Ambitie

Risico Identificatie & Analyse Risico ldentificatie ® QGemiddeld
& Analyse
5. Vastgoedbeheer, . e
Fisico Respons & Beheersing B Woondiensten Enkhuizen

T U H | ATy
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Het belang van intern toezicht

De Raad van
Commissarissen houdt
toezicht op het functioneren
van het bestuur en werkt
conform het reglement
werkwijze Raad van
Commissarissen.

4.1 Reglementen en publicaties

De leden worden benoemd op basis van een profielschets voor een periode van vier
|aar. Deze periode kan maximaal mel twee maal vier jaar worden verlengd. Zj tre-
den af volgens een vaststaand rooster van aftreden. Alle drie documenten zijn ge-
publiceerd op onze website.

4.2 Taak en werkwijze bestuur

Het bestuur werkt conform het Directiestatuut en is belast met het besturen van de
corporate. Met inachtname van zowel landeljk als lokaal bepaalde volkshuisves-
tingsopgaven alsmede wet- en regelgeving is het bestuur verantwoordelijk voor
(strategische) beleidsontwikkeling, risicobeheersing, interne controle en (niet) fi-
nanciéle resultatenontwikkeling.

Het bestuur legt hierover kwartaalgewijs verantwoorging af aan de Raad van Com-
missanssen en jaarljks aan haar maatschappefijke belanghouders. Het bestuur ver-
schaft de Raad van Commissarissen tidig alle relevante informatie die nodig is voor
de uitoefening van hun taak.

Woondiensten Enkhuizen
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43 Beloning en beoordeling bestuur

In hel laatste kwartaal van het jaar worcit het (strategisch) functioneren van
de directeur-bestuurder via een beoordelingsgesprek geloetst aan de am-
bities en doelstellingen die Zijn opgenomen in het ondernemingsplan. Af-
hankelijk hiervan wordt een bruto eindejaarsuitkering toegekend van
maximaal 4% van het jaarsalaris. Deze regeling geid! overigens voor het
gehele personeel.

Woondiensten Enkhuizen volgt de wet inzake publicatie van de beloning
van de bestuurder. Een opgave die herleid kan worden naar één natuuriijk
persoon behoeft niet te worden vermeld. De beloning worct jaarfijks wel
aan het Ministerie van Binnenlandse zaken opgegeven. Woondiensten Enk-
huizen verklaart hierbij dat de beloning conform het beloningsbeleid van
de commissie Izeboud is vastgesteld en ruim onder de Bakenende norm
uitkom. Er is geen variabele prestatiebeloning algesproken en geen lease-
overeenkomst voor een bedrijfsauto, De beloning is overeenkomstlig pro-
fiel C en voigt de ontwikkeling van de CAO Woondiensten,

Hmswmmwwzmamq:r:mn
vanaf 1 maart 1996 bj Woondiensten Enkhuizen, tot

directeur-bestuurder op 1 mei 1999,

44 Tegenstrijdige belangen bestuur

Op 24 maart 2009 heeft het Ministerie van WWI de personele unie tussen
Woondiensten Enkhuizen en Welzijnswerk Enkhuizen formeel bekrachtigd
en goedgekeurd. Welzijinswerk Enkhuizen is "slechts” uitvoeringsorgaan
van het gemeentelike welzijnsbeleid. De directeur-bestuurder van Woon-
diensten Enkhuizen is ook directeur-bestuurder van Welziinswerk Enkhuii-
zen, Dit is zijn enige nevenfunctie. In 2008 hebben zich geen transacties,
activiteiten of ontwikkelingen voorgedaan waarin sprake zou zijn gewees!
van tegenstrijdige belangen.

4.5 Taak en werkwijze Raad van Commissarissen

De RVC heeft tot taak toezicht te houden op het bestuur, de algemene
gang van zaken in de woningcorporalie en de met haar verbonden on-
derneming en staat het bestuur met raad ter zijde. De RvC richt zich bij de
vervulling van zijn taak naar het belang van de woningcorporatie en weegt
daarice de in aanmerking komende belangen van bij de woningcorpora-
tie betrokkenen af. De RvC is verantwoordelik voor de kwaliteit van zijn
ning, schorsing en ontslag van bestuurders.

De RvC functioneert op basis van de Aedescode Good Governance.
Gezien ge omvang van de RvC, die bestaat uit maximaal 5 leden zijn geen
kermncommissies ingesteld. Er is sprake van collectief gedragen verant-
woordelikheid. Voor zover aan de orde of vereist worden RvC - goed-

keuringsbesluiten zowel in de notulen als separaat
vastgelegd.

In ons ondernemingsplan 2009-2011 is opnieuw opge-
nomen dat de kernopdracht van Woondiensten Enk-
huizen het goed en betaalbaar huisvesien van de
primaire aandachtsgroep is. Hel ondernemingsplan is
voor de RvC het toetsingskader voor realisabe van deze
kernopdrach.

De RvC wordt door de directeur-bestuurder geinfor-
meerd via de (meerjaren-jbegroting, de Balanced Sco-
recard, voorigangsrapportages en het volkshuisvesting-
en jaarverslag. Daarnaast worden de beoordelingen van
het Waarborgfonds en het Centraal Fonds Volkshuis-
vesting ter kennisname aan de RvC beschikbaar ge-
steld. Eind 2008 wordt het visitatierapport integraal met
de RvC besproken.

Afwijkingen Governancecode
Op 25 juni 2007 heefi de Raad van Commissarissen
in een aparte vergadering de uitwerking van de Gover-
nancecode besproken, In deze vergadering is het
standaard document integraal doorgenomen, De aan-
bevelingen in de Governancecode zijn grolendesls over-
genomen.

Enkele afwikingen volgens het “pas toe of leg uit” prin-

cipe worden hieronder weergegeven:

« De bezoldiging van de directeurbestuurder voigt de
CAQ Woondiensten. Hierdoor is er geen renumera-

* De vermeiding van de bezoldiging van de directeur-
bestuurder wordt niet in het jaarversiag opgeno-
men omdat er wettelijk is bepaald dat als dit te
herleiden [s naar één persoon de vermeiding ach-
terwege kan bljven;

» De voorzitter en de vice-voorzitter bespreken jaar-
liks het functioneren van de directeur-bestuurder
eerst buiten zijn aanwezigheid in de voltallige Raad.
Daama voeren de voorzitter en de vice-voorzitter
het functioneringsgesprek samen mel de directeur-
bestuurder;

+ Er zin geen kermncommissies ingesteld, omdat de
Raad uit 5 leden bestaat en er sprake is van collec-
tieve verantwoordelijkheid,

» De contacten met de ondernemingsraad vinden
met instemming van de Raad van Commissarissen
uitsluitend plaats met de direcleurbestuurder;
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De Governancecode gaat bij werving en selectie uit
van een advertentie en inhuur via een selectiebu-
reau. Welk instrument wij inzetten wordt bepaald
op het moment van vacaturesteling. Belangrijkste
selectie-element biijft uiteraard het gestelde func-
tieprofiel. Taken en verantwoordelik -heden van de
directeur-bestuurder zijn vasigelegd in statuten, di-
rectiestatuut en functiebeschrijving;

De Raad van Commissarissen ziet af van een be-
stuursmandaat voor (lelkens) 4 jaar. De beoorde-
ling of persoon en koers nog op lijn liggen vindt
fetelik elk jaar plaats. Wanneer deze niet reer
goed aansluiten, vormt een contract voor onbe-
paalde duur geen belemmering om dit te verbre-
ken. Daarnaast zijn wij van mening dat een
arbeidsovereenkomst voor onbepaalde tid meer
waarborg voor noodzakelijke bestuurijke continui-
teit biedt;

De Code sluit een huurder als lid van de Raad van
Commissarissen in beginsel uit. Deze heeft eigen
belang en kan (dus) miet onafhankelijk en kritisch
aan besluitvorming daarbinnen bijdragen. Een
Zenswijze die vanwege onze envaring niet wordt
2an het recht om vanuit huurderskringen eigen
Raad van Commissarissenkandidaten voor le dra-
gen. Maar tevens aan de voorwaarde dat 66k voor
een huurder geldt dat deze aan een gesteld profiel
sten Enkhuizen zelfs deelname van een huurder
toe. Zjj vertegenwoordigen immers de belanghou-
dersgroep waanvoor we ooit ziin opgericht en in de
kern nog steeds ons primaire beslaansrecht aan
ontlanen.

De Raad van Commissarissen heeft in 2008 drie keer

vergaderd. Belangrijkste onderwerpen van gesprek

waren

-

Vaststelling van de jaarrekening 2007;
Goedkeuring van de Financiéle Meerjaren
Prognose 2008-2017;

Bespreking nieuw ondermemingplan 2009 - 2011;
Effecten Vennootschapsbelasting en Vogelaar-
heffing op financiéle positie,

Voortgang i e Wonen en Welzin;
sitabetraiect:

* Verkocpbeleid;
= Diverse nieuwbouwprojecten.

46 Onafhankelijkheid en deskundigheid

Naar het corgeel van de RvC is 0ok in het boekjaar 2008 voldaan aan de
bepalingen inzake de onathankelikheid. Er zin geen onderwerpen aan de
orde geweesl, waarbi] de onafhankelijkheid van de RvC leden in het ge-
ding had kunnen komen. Op aangeven van het bestuur is één substanti-
eel bouwproject geannuleerd vanwege een te grole maatschappelijke
bijdrage, die in verband met de huidige marktomstandigheden achteral
niet kon worden verantwoord. De RvC heeft daar unaniem mee inge-
stemd. Daarnaast is zij op voorstel van het bestuur opdrachigever ge-
weest voor de visitatie, waarmee ook de RvC de belangrilkheid van

De huidige RvC is samengesteid op basis van vooral geformuleerde pro-
fielschetsen waardoor deze als geheel zijn taak naar behoren kan vervulien,

4.7 Tegenstrijdige belangen Raad van Commissarissen

In 2008 hebben zich geen transacties, activiteiten of ontwikkelingen voor-
gedaan waarbij sprake is gewees van legenstrijdige belangen. De zeer
beperkte nevenfuncties van de leden van de Raad van Commissarissen en
hun integere handelswijze tidens vergaderingen en besluitvorming geven
geen enkele aanleiding om anders te veronderstefien.

4.8 Controle financiéle verslaglegging

De Raad van Commissarissen is verantwoordelijk voor het aanstellen van
de externe accountant.

Middels een bestuurlijk voorstel wordt eens per drie jaar beoordeeld of de
opdracht aan de accountant moet worden herzien, of dat er een ander
bureau moet worden gecontracteerd. De Raad wordt per kwartaal gein-
formeerd over de financiéle stand van zaken via de Balanced Scorecard.
Daarnaast worden belangrijke onderwerpen met een grolte financiéle im-
pact zoals Vennootschapsbelasting en Vogelaarheffing tussentijds apart
door het bestuur aan de Raad gerapporteerd.

In de vergadering waarin de jaarrekening wordt besproken is de accoun-
tan! altijd aanwezig Het volkshuisvestingsverslag en de jaarrekening wor-
den door de accountant toegelicht en er wordt geadviseerd over nieuwe
ontwikkelfingen en mogelijke optimalisaties. In oktober van het versiagjaar
wordt de raad al geinformeerd door de tussenrapportage van de ac-
countant,

49 Profiel, samenstelling en rooster van aftreden

» Deskundigheid op minimaal HBO niveau;

* Hel snel kunnen doorgronden van complexe volkshuisvestelijke
vraagsiukken;

IRENT

Woondiensten Enkhuizen
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* Affiniteit met huisvesting met betrekking tot diverse (primaire)
doelgroepen,

» Het kunnen vertalen van politieke en maatschappefjke signalen
naar de organisatie;

= Het vermogen om op “afstand” toezicht te houden op het
functioneren van het bestuur;

* In de RvC moet voldoende financiéle expertise aanwezig zijn.

I oo=;tter
manager Financién & Control/Adjunct Secretaris

gemeente Montfoort.

Nevenfunctie: Voorzitter Raad van Commissarissen van de stichting
Welziinswerk Enihuizen.

I s ocnoend op 28 december 1993 tot 1 december
1094, Freek Henseler is opnieuw bencemd op 1 januari 2000.

Zijn termijn eindigt op 31 januari 2012.

vice-voorzitter

Nevenfunctie: Vice voorzitter Raad van Cormmissarissen stichting Wel-
zZijnswerk Enkhuizen

is benoermnd op 4 maart 2003. Zin termin eindigt op 4

maart 2014.

id
.
Nevenfuncties:

* Voorzitter PvdA afdeling Enkhuizen
» Secretars van de Woonadvies commissie

in Enkhuizen

4.10 Beloning

Vaste
Naam Functie honorering
i Voorzter 3627
m—— Vice-voorzitier (huurzetel) 3.135
. Lid uurzete) 3.118
s—— L 3135
—— L 3123

| _ta e

Melanie Hollinger is benoemd op 1 januari 2003. Haar
termijn eindigt op 1 januar 2013.

[ DR

Docent Econome Scholengemeenschap TABOR, lo-
catie Werenfricus Hoor. [ s bencemd
op 1 juli 1998. Zijin termijn eindigt op 1 juli 2010,

I
Adviseur familiebedrijven BDO CampsObers
Accountants & Adviseurs
Nevenfuncties: Adviseur BDO CampsObers Business
Control B.V.

B is benoemd op 1 januari 2003. Zijn termijn
eindigt op 1 januar 2015.

4.11 Verantwoording aan belanghouders

Eens per twee jaar organiseten wij een speciale dag
voor onze belanghouders. Op basis van de opmerking
in hel visitatierapport gaan wij na of belanghouders
behoefte hebben aan een jaariijkse bijeenkomst. De
tweede belanghoudersdag is gehouden op 27 maart
2008. Het thema was Maatschappelijk Presteren.
Hiervoor waren uitgenodigd ambtenaren, Raads- en
collegeleden van de gemeente Enkhuizen, diverse
zorgpartilen, wijkraden, Welzijnswerk Enkhuizen, de
HBVE. Zj waren uitermate te spreken over de intiatieven
van Woondiensten - en Weiziinswerk Enkhuizen, hoe-
wel volgens de visitatiecommissie dit achteral niet vol-

Vaste kosten Totale
vergoeding honorering
] 3627
0 3.135
Q 3.118
0 3.135
0 _:_3*123
Totaal 16.138



doende was gedocumenteerd. De bestuurder en de
twee overige MT-leden waren by deze belanghouders-
dag aanwezig. ldeedn, suggesties etc. worden meege-
nomen in de totstandkoming van ons nieuwe
bedrijfsplan voor 2009 tot en met 2011.

Zelfevaluatic

Eind 2007 heeft de RvC in een aparie vergadering het
functioneren van de individuele ledlen geévalueerd, Daar-
naast stond een verdere professionalisering van de indi-
vidueie leden op de agenda. Dit heeft plaatsgevonden
onder exderne begeleiding van zelfstandig adviseur Drs. P
Mol. Daamaast heeft een bilateraal overleg plaatsgevon-
den tussen de voorzitter van de RvC en de directeurbe-
stuurder. Deze laatste heeft de zelfevaluatie in goed
overleg met de externe adviseur en de voorzitter van de
RvC niet persooniijk bigewoond. In 2008 is mevrouw M.
Hollinger mede op basis van de profielschets unaniem
herbenoemd voor een periode van nog eens vier jaar.

Omdat de RvC onder normale omstandigheden drie a
vier keer per jaar vergaderd heeft zij besloten de zelfe-
valuatie eens per twee jaar te organiseren. De zeffeva-
luatie vindt dan zo wie zo twee keer plaats binnen de
geldende aanstelingstermijn van vier jaar. De RvC kan
hiervan, indien nodig, afwijken

Kiokkeniuidersregeling
Op 10 juli 2007 is een door het bestuur opgestelde en

door de Raad van Commissarissen goedgekeurde Kiokkenluidersregeling
ingesleld. Deze regeling moet de lransparantie, falsoensnormen en inte-
grileit van onze organisatie bevestigen. Er heeft zich in hat verleden en lot
op heden nog geen enkele situatie voorgedaan, waarop de regeling toe-
gepas! zou moeten worden

Integriteitsprotocol

Om het onderdeel “Integrileit” te optimaliseren is op 10 jull 2007 door het
bestuur tevens een Integriteitsprotocol opgesteld en door de Raad van
Commissarissen goedgekeurd. Een ander woord voor integrileit is onom-
koopbaarheid. Bj omkoping moat worden gedacht aan een medewerker
die ten nadele van de organisatie voordeel voor zichzelf verwerft (diefstal,
internetfraude) of die tegen een beloning gunsien aan een buitenstaander
verieent (corruptie, belangenverstrengeling). Dergelijke incidenten hebben
zich in de bestaansgeschiedenis van Woondiensten Enkhuizen nog nooit
voorgedaan.

Ook is er een reglement voor het gebruik van internet, dat ieder perso-
neelslid heeft moeten onderiekenen, Via een beveligingsprogramma wordt
het surfen naar dubieuze sites onmogelijk gemaakt.

4.12 Bestemming jaarresultaat

Conform de geldende richtlijnen geeft dit jaarversiag zowel verantwoor-
ding over onze maatschappeljke prestaties als over de hisrmee gamoeide
financiéle (onrendabele) investeringen. De jaamekening is na accountants-
controle vastgesteld door het bestuur en goedgekeurd door de Raad van
Commissanssen in de vergadering van 14 mea 2009. Het verslagaar 2008
wordt algesioten met een positief resultaat na vennootschapsbelasting
van € 436.852 -

Enkhuizen

Woondiensten
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Woondiensten Enkhuizen
volgt al enige jaren het
inflatievolgende rijks-
huurbeleid. Om het
scheefwonen enigszins
tegen te gaan en de
huurmarkt meer te laten
aansluiten bij de koopmarkt,
zijn wij voorstander van
huren op basis van het
inkomen.

51 Verhuurbeleid

Ons verhuurbeleid is voor het overgrote deel begrenst door het rikshuurbeleid. Wi
volgen daarom met belangstaling de SEV-pilot “Huren op maat”™ en zullen dit beleid
implementeren zodra dit van rechtswege mogelijk is. Natuurli in overleg met alie re-
levantelocale organisaties, zcais gameente Enkhuizen er Huurderbelangenvereniging
Enkhuizen (HBVE),

Onze gemiddelde streefhuur op organisatieniveau bedraagt na harmonisatie/renova-
tie na mutatie en herstructurering 7.3,0% van de gemddelde maximaal redelike huur-
prifs. Op hel niveau van de Product -marktcombinatie (PMC) varieert dit van 60% tot
100%. De totale huurpris per 31-12-2008 bedraagt 66, 1% van de maximaal redelijke
huurprijs. Afhankelijk van de mutatiegraad, de ontwikkeingen met betrekking tot de
vennootschapsbelasting en de heffing aandachtswijken, de ontwikkelingen van het
prosect “Huren op maat™ en onze huidige mutatiegraad wilen we dit niveau binnen
5-10 jaar hebben bereikt. Zoals verder uit dit hoofdstuk biijkt zullen we hierbij de in-
komenssituatie van onze primaire doelgroep voortdurend in beeid moeten hebben.
Het toevoegen van kwaliteit door renovatie, herstructurerng , nieuwbouw en energie-

Noondiensten Enkhuizen
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Opening complex Fruittuinen

besparende maatregelen belekent namelik ret dat je ook onbeperkt huur-
prijzen kunt harmonisaren.,

Per 01-07-2008 is de huursom inflatievolgend verhoogd met 1,60%. De
gemiddelde huurverhoging voor het jaar 2008 bedroeg (1,10% + 1,60%)/
2 = 1,35%. De inflatie in 2008 bedroeg 2,50%. Tot op heden passen wj in-
flatievoigend huurbeleid toe en differentiéren waar mogelijk in huurprijzen. In
de jaren 2006 tot en met 2008 was hier geen financiéle ruimte voor. Per
1 juli 2009 bedraagt onze huursom 2,25%, waardoor een kwart procent
ruimte is gecreéerd voor differentiatie, orndat de huurpriis van indhviduele wo-
ningen met 2,50% mag worden verhcogd

Huurverhogang per 1 juli

5.0

4.5

40

35

3.0

2,5 :

20 ~ -

1,5 =
1,0
05
0,0

Percentage
/

2004 2005 2008 2007 2008

& Enkhupen 280 1.60 250 1,10 160
Inflatie 1.20 .70 1,10 1.60 2.50

Huurderving

Doeistellingen bij de huurdening zijn gedifferentieerd
naar soorten huurderving en betreflen het maximale
aantal dagen leegstand van een woning totdal een
nieuwe huurcontract van kracht wordt.

Per einde 2008 is dit gedeelteljk gehaald

Norm Werkelijk
Mutatieonderhoud: 5 dagen 9 dagen
Renovatie: 60 dagen 67 dagen
Verkoop: 60 dagen 50 dagen

De huurderving bedraagt € 156.985,- (2007: € 77.601,-)
De huurderving bedraagt 1,35% van de brutohuur
(2007 : 0,69%). De hogere huurderving is ontstaan door-
dat 1 groot complex is aangemerkt voor sloop waarvan
een aantal woningen al geruime leeg staat. De derving
wordt verder veroorzaakt door verhuizingen, verkoop, re-
novatie en woningaanpassingen voor gehandicapten.

Huurachterstand

De jaarfijkse doelstelling is maximaal 1,0% huurachier-
stand van de te innen huur. De huurachterstand be-
droeg eind 2008 € 102.200,- (2007: € 108.459,-). Ditis
0,88% van de brutohuur (2007: 0,99%). In 2008 is een
bedrag van € 20.608,- als oninbare huur afgeboekt
{2007: € 17.628,-).

5.2 Doelgroepen

Woondiensten Enkhuizen heeft haar doelgroep in een
vijftal leeftjdsegmenten verdeeld met als argument dat
deze groepen zich in verschillende woonfases c.q
wooncarriéres (kunnen) bevinden. Speciale aandacht
geven we aan de jongeren 1ot 22 jaar (de starters) en de
senioren ouder dan 64. In West Friesland, is uit onder-
zoek gebieken, bestaat geen kwantitateve woningnood,
maar wel een kwalitatieve. In de praklik zien we dat
terug bij het aantal gegadigden voor een nisuwe senio-
renwoning. Die nieuwe woningen zijn ruim, goed geiso-
leerd en aangepast aan (hulpbehoevende) senioren,
maar de nieuwe bewoners komen vrijwel allemaal ut
Enkhuizen en laten een andere oudere huurwoning
achter
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Doelgroep Inkomens HTS Totaal
<22 141 2 143
> 22-35 498 a3 591
> 35-49 200 147 347
> 4964 156 249 404
>64 313 147 460
Totaal 1307 638 1945
67,20% 32,80%

Het aantal woningzoekenden dat per 31-12-2008
woonachtig is in Enkhuizen bedraagt 1945 huishoudens
{2007 : 2117). Een woningzoekende is actief als hij vanal
1 januari 2008 tenminste eenmaal op een vrijgekomen
woning heeft gereageerd. Per doelgroep en inkomens-
categorie is de indeling als voigt;

Woondiensten Enkhuizen hanteent voor haar primaire
doelgroep een bruto inkomen van modaal. Dit bedroeg
volgens het CBS voor 2008 € 30.500,-. Van de wo-
ningzoekenden woonachtig in Enkhuizen hebben 1307
(67,20%) huishoudens een inkomen lager dan
€ 27.950,-; 181 (9,30%) huishoudens een inkomen
tussen de € 27.950,- en € 30.500,- en 457 (23,50%)
huishoudens een inkomen boven € 30.500,-.

Historisch Enkhuizen

nmsom

ens Modaal fotaal Reactie Totaal

142 1 143 30 113 143
5§19 72 591 162 429 591
226 121 347 102 245 347
258 146 404 1 353 404
343 117 460 27 433 460
1488 457 1845 372 1573 1945
76,50% 23,50% 19,13% 80,87%

5.3 Woningtoewijzing

Bij de woningtoewijzing hanteren wij gezamenlik met collega corporaties

Hel Grootsiag en Intermaris-Hoeksteen het Aanbodmodel hetgeen in-

houdt dat de klant zelf moet reageren op een aanbieding. Dit kan via ad-

vertenties in een regionale krant en via internet. Crileria zijn vervat in de

gemaentelilke huisvestingsverordening, waarbj arlikel 4 aangeeft dal lo-

caal maatwerk mogelijk moet zijn.

Huurders kormen in aanmerking voor een andere huurwoning op basis van

hun inschrijfduur. Deze inschriffduur kan worden aangepast op basis van

het feit:

* of iemand een huurwoning achteriaat by verhuizing;

» of de huurder in een woning van Woondiensten Enkhuizen woont;

* van urgentie door relalieverbreking waar kinderen deel uitmaken van
het gezin, op basis van een madische ocorzaak, de eenmalig gepar-
donneerde asielzoekers en de statushouders

Nadat urgente huurcders zijn gehuisvest hebben huurders van Woondien-
sten Enkhuizen een zekere voorrang op niet huurders die nog maar voor
een korte periode staan ingeschreven. Ook de inschrijfduur is mede be-
palend voor de toewijzing. Na verhuizing vervalt de inschnjfduur.

Wi hebben een aantal specfieke Product Markt Combinaties (PMC 's) ge-
definieerd voor jongeren 1ot 23, voor senioren ouder dan 65 en voor ge-
znnen. Dit betreft ongeveer 309% van onze totale voorraad. Voor de
overige woningen zijn alle beperkende crilenia losgelaten; eenieder kan
zich daar voor inschrijven. Voor ons beperkte aantal geliberaliseerde wo-
ningen geidl een minimale inkomensess van € 35.000,- belastbaar inko-
men. Hierbij geld! voor de toewijzing het criterium: “wie het eerst koml die
het eerst maalt”

Eind 2008 lieten 537 huishoudens via Woondiensten Enkhuizen de huur-
toeslag verrekenen (2007 : 588). Sommige huurders hebben naast huur-
toeslag ook nog recht op gemeentelike woonkostentoeslag. Dit betrofien

n Enkhuizen

voondienste

A
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Overzicht toewijzingen per leeftijds-, gezinssamenstelling- en inkomenscategorie.

1 Aantalien eenpersoonshulshoudens

Leeftijd Inkomensklasse <= KK-grens
Ultimo 2008 348,99
< 65 <= 20.600,00 35
< 65 > 20.600,00 10
>= 65 <= 18.525,00 0
>=B85 > 18.525,00 0
2 Aantallen tweepersoonshuishoudans

Leoftijd Inkomenskiasse <= KK-grens
348,99
< 65 <= 27.950,00 5
< 65 > 27.950,00 5
>= 85 <= 24.625,00 0
>=65 > 24.625,00 0

3 Aantallen drie- en meerpersoonshuishoudens
Leeftijd Inkomenskiasse <= KK-grens
348,99
< 65 <= 27.950,00 2
< 65 > 27.950.00 0
>= 65 <= 24.625,00 0
>=65 > 24.625,00 0

KK-grens; Kwailiteitskortinggrens, LA-grens: Laagste affoppingsgrens

eind 2008 176 huishoudens (2007: 146). De stijging wordt waarschijnlijk
veroorzaakt door hogere gemeenlelijke lasten, de energielasten en verder
persoonijke omstandigheden.

54 Demografie

Op basis van hel laatst recente woningbehoefte onderzoek van de ge-
meante Enkhuizen van 2007 wordt een doorkijk gegeven naar de bevol-
kingsopbouw en -samenstelling tot het jaar 2025. Er 2ijn drie modellen
gehanteerd: het Inler Provinciaal Bevolkingsmodel, het landelike Primos-
model en het sinds 2006 verschenen Pearl-mode! dat voor het eerst in de
nota Krimp en Ruimte is gebruikt. Voor de Westfriese resultaten lopen de
modellen Primos en Pearl het sterkst uiteen. Violgens Pear! daalt vanaf
2006 tot 2025 de bevolking van Enkhuizen, maar neemt het aantal huis-
houdens nog toe. Hel IPB en Primos laten voor Enkhuizen een bevol-

Prognose Pearl: toename van 430 huishoudens
Prognose IPB: toename van 1.650 huishoudens

Prognose Primos:  toename van 2.250 huishoudens

>= KK-grens, <= LA-grens >= LA-grens
348,99 - 499,51 499,51
26
20 3
17 7
7 5
>= KK-grens, <= LA-grens >= LA-grens
348,99 - 499,51 499,51
27 0
18 6
10 5
8 16
>= KK-grens, <= LA-grens >= LA-grens
348,99 - 535,33 535,33
18 0
9 2
0 0
0 0

De gemeente heeft eind vorig jaar een bevokingsgroei
aangenomen van ongeveer 70 huishoudens per jaar. Dit
ligt tussen het Pearl en IPB mode! in. De migratie heeft
in verhouding tot de geboorte en sterfte het grootste ef-
fect op de bevolkingsgroei. De geboorte en sterfte biijft
vrijwel constant, maar de migratie fluctueert aanzienlijk.
Vanaf 2003 is het totale saldo weer positiel, zodal er
voorzichlig sprake is van een structurele groei. Binnen
die groei neemt in Enkhuizen het aantal ouderen vanaf
60 jaar sterk toe met ruim 1,500 personen. Het aantal
huishoudens behorend tot de middengroepen neemt
ficht af, terwijl het aantal jonge huishoudens tot 30 jaar
licht toeneemt.

55 Klantbeleid

In de prestatieafspraken met de gemeente Enkhuizen
hebben wij het aantal woningen voor de primaire doel-
groep bepaald op minimaal 75% van ons woningbezit.
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In verband met de fluctuatie van het bezit door nieuw-
bouw en verkoop is dit aantal gefixeerd op 1800 soci-
ale huurwoningen. Wi hadden eind 2008 2384
woningen in ons bezit.

Het modale netto inkomen inclusief vakantiegeld be-
droeg volgens het CPB in 2008 ongeveer € 1.593,-
(2007: €1.570,) per maand. Het totale aantal huishou-
dens eind 2008 bedroeg op basis van I&0 research on-
geveer 7.940. Het aantal huishoudens met een netto
inkomen tot modaal bedraagt dan 38,3%. Dit betekent
dat 3.040 huishoudens to! onze primaire doelgroep ge-
rekend zouden moeten worden.

Dit is in zoverre niet refel omdat ult eerder onderzoek
blijkt dat een deel hiervan een eigen woning bezit en
{waarschijnlijk) niet voornemens is te gaan huren. Om
de omvang van de berekbare voorraad voor de aan-
dachisgroep te kunnen bepalen was het aantal huis-
houdens met huurtoeslag + een opslagpercentage van
25% onze rekenmaatstal. De betrouwbaarheid hiervan
is niet meer reéel omdal een aantal huishoudens met
huurtoesiag dit rechtstreeks op hun eigen rekening iaat
storten. Daarom 2zal in 2009 onderzoek worden verricht
naar de omvang van onze doelgroep.

Huurdercommunicatie & -participatie

Huurders worden vier keer per jaar geinformeerd over
onze actwileten en beleidsvoornemens via ons bewo-
nersblad In en om de Vest. Daarnaast ontvangen ze
jaarijks een huurderwegwijzer hetgeen dient als en soor
huishoudelijk reglement van Woondiensten Enkhuizen,
Hierin wordt verwezen naar de klachtenafhandeling tj-
ders het weekend of vakanlies, de werking van de wo-
ninginschrijving, de werking van huurtoestag en het
woonlastenfonds, de werking van Zell Aangebrachte
Vioorzieningen, ons keukenbeleid en geeft een indicatie
van hel komende planmatig onderhoud in de diverse
wiken.

Op basis van eerdere klanttevredenheid onderzoeken

monitoren wij via een vertrekikersenquéte per kwartaal de:

= Servicebereidheid

« Telefonische bereikbaarheid;

* De snelheid van de klachtenafhandeiing;

* De klanttevredenheid bj het verhelpen van de
Kacht.

Netto inkomen huishoudens Inclusief vakantiegeld
per maand, in euro's

< 1.250 24% 1906  huishoudens
1250 - 1.850 25% 1985  hushoudens
1.850 - 3.050 31% 2461 husshoudens
3.050 | 20% 1588 hushoudens
100% 7940  schatting eind 2008

Via de websile kunnen huurders onder andere informatie opvragen, een
Klacht meiden en zich aanmeiden voor onze digitale nieuwsbrief en de
voorigang van de projecten bekiken. Op donderdagavond is er een
avondopensteling tot 20.00 uur.

Huurders kunnen lid worden van de HBVE zodat hun belangen en even-
tuele klachten ceniraal aan de orde kunnen komen. De HBVE heeft 743
leden.

De HBVE heeft een adviserende stem bij de tolstandkoming van ons
meerjarenbeleld. De overige preslatieafspraken zin verwoord in hoofdstuk
2 "Maatschappelijk inbedding”. Op projectbasis wordt ook overlegd met
eventuele bewonerscommissies. Op dit moment zijn er B actieve bewo-

Beleid Zeif Aangebrachte Voorzieningen

Huurders kunnen een verzoek indienen om hun huurwoning zowel in- als
uitwendig aan le passen. De aanpassing dient te worden gemeld bij
Woondiensten Enkhuizen an in geval van een noodzakeljke bouwvergun-
ning ook bij de gemeente Enkhuizen. Woondiensten controleert de voor-
ziening op kwalitatieve deugdelijkheid. Cok kan een overnameregeling
worden afgesproken indien de huurder alsnog besiuit te verhuizen. De ZAV
betrefl meestal aanbouw van een serre, een verbouw met plaatsing van
egen keuken of het plaatsen van een extra dakraam.

Keukenbeleid

Huurders kunnen na 15 of 20 jaar (athankelijc van hel type keuken) in aan-
merking komen voor een nieuwe keuken ongeacht het feit of hun huidige
(ALNO) keuken samenstelien uit het aanbod in onze woonwinkel. Ook het
tegelwerk wordt gelijk vervangen en aangepast op de nieuwe keuken. De
huurder betaall alleen extra kosten voor niet standaard elementen; bij-
voorbeeld een mengkraan, een extra keukenkastje, een niet standaard
kaukenblad etc.

Woondiensten Enkhuizen






een goed (L)huis

een leefbare buurt

Prettig wonen
De wijken in Enkhuizen
kennen een grote 6.1 Kwalteitsbeleid
verscheidenheid, Enkhuizen kan worden opgedeeld in zes woongebieden met elk een eigen karak-
. B 4 ter. Uiteanlopend van binnenstedelijk tot tuindorpachtig. Mensen kunnen dus kie-
die in hoge mate bijdraagt ol s SR R
aan de leefkwaliteit van de aan de leetkwaliteit van de stad. Dat willen we vooral koesteren en waar nodig zelfs

versterken, Wijken en buurten verschillen van elkaar. Dat geldt ook voor hun be-
woners. Sommige zijin qua bevolking geméleerd en andere meer eenzijdig samen-

stad. Dat willen we vooral

koesteren en waar nodig gesteld. In vergeljking met de grote steden ontbreken echte probieembuurten in
zelfs versterken. Enkhuizen. Er zin er echter wel buurten met verouderde woningen of onvoldoende
sociale infrastructuur, die wij met vernieuwing en herstructurering ce komende jaren

willen verbeateren.

Kwaliteit van het onderhoud

Alle woningen van Woondiensten Enkhuizen worden kwalitatief technisch op hoog
niveau onderhouden. Eens per drie jaar wordt een technische opname gedaan in
het kader van de actuakisering van het voorraadbeheerplan. Dan vinden afwegingen
plaats van doorexploiteren, herstructureren, rencveren, sloop en nieuwbouw.

Woondiensten Enkhuizen
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De woningen de in exploitatie worden gehouden moeten minimaal vol-
doen aan:

= volledig voorzien van dubbeiglas met hardhouten kozijnen,

* optimale vioer, dak- en spouwisolatie;

»  minimaal een HR combiketel;

* voldoende ventilatiemogelijkheden;

* veilg (politiekeurmerk) hang- en sluitwerlk;
» een energielabel C.

6.2 EPA certificering en Energiebesparing

Eind 2007 heefl Woondiensten Enkhuizen zich gecertificeerd om EPA ad-

viezen op te stellen voor haar woningen. W4 hebben hierloe twee mede-

werkers opgeleid. Op basis van het energie prestatiecontract tussen

Aedes en het ministerie van WWI hebben wij de volgende doe'slellingen

geformuleerd:

* Wi streven afhankehik van de leeftid van de woning naar een
kwalitatief optimale energetische woning met een gemiddeld Energie
Prestatie Advies (EPA) van het label C

* Wi sireven naar EPA labels voor al onze woningen
(2384 per 31-12-2008) binnen 10 jaar.

Op 10 oktober 2008 is er tussen AEDES en het ministerie van WWI een

Convenant Energiebesparing corporatiesector algesproken. Hienn is af-

gesproken dat corporaties In de periode 2008-2018 20% moeten bespa-
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ren op het energieverbrulk van de woningen. Woon-
diensten Enkhuizen wil hieraan graag voldoen mits de in
het convenant algesproken of voorgestelde aanpassing
van hel woningwaardering systeem ook feitelijk plaats-
vindt. Het kan niet de bedoeling zin dal de woningcor-
poratie de gehele investering voor ziin rekening neemt
en de huurder voliedig profiteert van de bezuiniging op
de energielasten

Uit dit overzicht bl dat 35 woningen per einde 2008
niet voldoen aan onze kwaliteitsnorm. Dat is 18,7% van
de totaal gecertificeerde woningen.

Op basis van de EPA adviezen is ook een normverbruk
te berekenen voor gas, elekira en de CO2 -uitstool
Voor 2008 hebben wij de volgende gemiddelde norm-
waarden per woning berekend voor ons gecertificeerde
bezit:

Gasverbruik gemiddeld 1.295 m3 per jaar
Elektraverbruik  gemiddeld 1.036 KWH per jaar
Co?2 uitstoot gemiddeld 2.872 kg per jaar

Via vooriichtingcampagnes moeten bewoners worden
geinformeerd over hun energieverbruik en de mogelijk-
heid hierop te besparen. Dit heeft pas echt zin ais
duidefijk wordt hoaveel euro's dit voor de bewoner ople-
vert. Woondiensten Enkhuizen laat zich op dit moment
informeren over een softwarepakxet waarin het efiect
van strategische beleidsvoormemens tot uting komt in
relatie tot kosten en besparing van energetische maat-
regelen.

EPA registraties 2008 in aantalien woningen (lotaal 178)

Bijna voldoende D

Orvoidoende  ©

Secht |

Zeer slecht
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Verwarming

Woningen met een enkele CV ketel (warm water via geiser)
Woningen met een HR ketel incl. warm water (HR- combiketel)
Woningen mel een collectieve HR ketel incl, warm water

Woningen met een gaskachel fwarm water via geiser)
Totaal

2007 2008
491 277
1588 1895
34 34
225 178
2338 2384

Van de 1895 woningen met een HR ketel hebben er 798 tevens en warmte terugwininstallatie. Dit is altijd in combinatie met een HR ketel.

Dubbele beglazing

Woningen volledig voorzien van dubbele beglazing
Woningen deels voorzien van dubbele beglazing
Totaal

Isolatie
Woningen met vioerisolatie
Woningen met gevel-/spouwisolatie

In onderstaand overzich! wordt weergegeven wal wj in-
middels aan energiebesparende maatregelen in ons wo-
ningbestand van 2384 woningen per einde 2008
hebben aangebracht,

Het is uiteraard mogelijk dat woningen zowel vioer- ,
dak- , als spouwisolatie hebben

In 2009 onderzoeken we de mogelijkheid van zonne-
boilers in combinatie met zonnepanelen voor al onze
muterende woningen; dat zijn er 20'n 250 op jaarbasis.
Voor deze investering zou hel ministerie van VROM ic.
Senter Novern gedesltelike subsidie kunnen verstrex-
ken.

6.3 Onderhoud
Het jaariiks onderhoud is bij Woondiensten Enkhuizen
verdeeld in de hoofdgroepen planmatig onderhoud,
groot onderhoud, beheerplanmaatregelen, kiachten- en
mutatieonderhoud.

Planmatig onderhoud

Het planmatig onderhoud is afhankelijk van cycii. Hier-
door variéren jaariijks de werkzaamheden,

In 2008 is onder andere:

* het contractuele schilderwerk uitgevoerd,

2007 2008
2182 2250

156 134
2338 2384
2007 2008
1306 1308
1811 1814
2206 2209

+ bij 70 woningen de gehele gevel gereinigd, voorzien van nieuw
voegwerk en is de gevelisolatie hersteld;

= bij 80 woningen de CV ketel vervangen in een HR- combiketel

» bij 44 woningen een warmte terugwininstallatie geplaatst;

= bij 38 woningen het enkelglas vervangen in nieuwe kozijhen met
HR++ glas,

= bhij 26 woningen de nokvorsten vervangen.

Groot onderhoud

In 2008 is er aan 28 woningen (2007 : 34) groot onderhoud gepleegd. De
werkzaamheden bestaan uit het vernieuwen van ledingwerk, aanpassing
van de badkamer, vervangen boardplafonds, vervangen keuken, isoleren
van de vioer, dak en spouw en het volledig schilderen en stuken van de
woning.

Na mutatie wordt de woning naar de huidige verantwoorde marktiechni-
sche huurprijs geharmoniseerd, Op basis van een genormeerde verdelng
van leitelijke werkzaamheden wordt 20% van de kosten voor verbetering
geactiveerd in de betreflende PMC; de overige 80% wordt direct als on-
derhoudslast in de verlies en winstrekening opgenomen.

Beheerplanmaatregelen

Dit betreffen werkzaamheden die nief onder het gangbare planmatig on-
derhoud vallen, maar op basis van vernieuwde inzichten uil bijvoorbesld
verbelering van de leefbaarheid of het strategisch voorraadbehesr alsnog
worden uitgevoerd.

Woondiensten Enkhuizen



Bedragen x € 1.000,-

Planmatig Renovatie Beheerplan
- 2005 2239 1593 70
s 2006 1652 2636 25
s 2007 1773 1209 366
s 2008 1900 895 501
In 2008 is onder andere:

De

Jaarverslag 2008

Bijlage 2 nummer 3

1500

1000

500

by 21 appartementencomplexen een ondergrondse vullcontainer
geplaatst;

b 2 complexen een doucherenovalie op verzoek of bij mutatie
opgestart waarbjj ook de ventilatie- mogeljkheden worden verbeterd;
bj 1 complex de mogelijkheid geboden voor het aanbrengen van een
vierde slaapkamer;

bij 2 complexen ter vervanging van de kachel een centrale
verwarming aangelegd;

in 1 seniorencomplex in ieder appartement een beeldtelefoon
geplaatst;

van diverse complexen het rappenhuis geschilderd en voorzien

van linoleum;

bi 1 jongerencomplex de centrale berging vervangen in vijf aparte
bergingen

Kiachtenonderhoud
In 2008 ziin er in totaal 3691 (2007: 3725) reparateverzoeken uitgevoerd.

gemiddeide herstelkosten bedroegen € 201,- (2007: € 229,-) per

klacht. In 2008 zin conform het geldende keukenbeleid 124 (2007: 144)

Klachten Mutatie
586 128
667 154
855 174
883 174

keukens vervangen. Deze vervanging heeft een sterke
invioed op de kosten per klachl. Bovendien is de storm-
schade incidenteel van grote inviced op deze kosten,
omdat een grool deel niet door de verzekering is ver-
goed.

Mutatieonderhoud

In het jaar 2007 zijn er totaal 250 (2007: 233) woningen
gemuteerd. De gemiddelde mutatiekosten per woning
bedroagen € 694, - (2007: € 747,-). De mutatiegraad be-
droeg in 2008 10,6% (2007: 9,9%). Deze stijging wordt
onder andere vercorzaalkd door de oplevering van dne
nieuwe woningcomplexen met in totaal 97 woningen.

6.4 Verkoop bestaand bezit

Met de verkoop van bestaande sociale huurwoningen
2jn wij al In 1995 begonnen. Van de per einde 2008 voor
verkoop beschikbare 730 woningen zin er nu 471
verkocht. In 2008 hebben we 21 woningen verkocht,
terwijl we er 23 hadden begroot. De woningen bieden
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Verkochte sociale huurwoningen
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lot de woning opgezegd wordl om ze daarna op de vrije markt le verko-
pen. In 2008 zijn er geen woningen varkocht onder 90% van de ge-
taxeerde waarde

Via onderzoek onder andere met behulp van klantenpanels is gebleken
dal in Enkhuizen nauwelijks tot geen behoefte bestaal aan huur en/of
koopvarianten. Wat wel werkt is de startersiening die de gemeente Enk-
huizen verstrekt aan kopers met een bruto gezinsinkomen tot € 40.000,

en een maximale kooppris van de woning van € 180.000,- incl. kosten
koper. Hiervan zijn er in 2008 viff aangevraagd en verstrekt.

Er zijn in 2008 geen projecten in éigendom verkregen waarvan de gemid-
deide stichtingskosten per woning een bedrag van € 200,000 te boven
ging. De gemiddelde netto huurprijs van de woningen bedroeg € 411,89
(2007: € 389,31). Het gemiddelde aantal WWS-punten bedroeg 140,09
(2007 : 137,76). Op basis van de VROM-indeling zijn 530 woningen goed-
koop < € 348,99, 1698 woningen betaalbaar > € 348,90 en < € 490,51,
131 woningen duur > € 499,51 en < € 631,73 en 25 woningen boven de
€ 631,73,

Woondiensten Enkhuizen
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de wijken

Zes wijken nader beschouwd

Uit eerder door ons
uitgevoerd bewoners-
onderzoek blijken de
Boerenhoek en de
Vissershoek het meest
geliefd en gewild te zijn.

7.1 Vissershoek

In de oudste binnenstadswilk van Enkhuizen heeft Woondiensten Enkhuizen zo'n
220 woningen. Ons bezit in deze wijk is echler redelijk nieuw; op enkeale woningen
na van de laatste 35 jaar en bestaat uit jongerenappartemenlen, seniorenapparte-
menten en eengezinswoningen. Uit eerder door ons uitgevoerd bewonersonder-
zoek blijkt deze buurt na de Boerenhoek het meest geliefd en gewild te zin.
Dit komt door de ligging dichtbi havens, allerlei voorzieningen en uilgaansgelegen-
heden.

Doelsteliingen strategisch voorraadbehoer

* De wooneenheden worden optimaal onderhouden en doorgeéxploitteerd tot
einde levensduur;

* 13 appartementen van het complex Willigenburg zijn bestemd voor verkoop;

* De appartementen worden primair aan senioren (> 85 jaar) en jongeren
(< 30 jaar) verhuurd;

* Het Energie Prestatie advies is per individuele woning vastgesteld op
minimaal een C;

* De huurprijzen worden na mutatie marktconform geharmoniseerd tot
gemisideid 85% van de maximaal redeljke huurpris;

Woondiensten Enkhuizen
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Acht jongerenappartementen Breedstraat

= In deze wik voeren wi| een actief aankoopbeleid van voor Woondien-
sten Enkhuizen geschikte woningen < € 200.000,- en voor panden
die voor transformatie in aanmerking komen.

Nieuwbouw

In het oude centrum aan de Breedstraat zijn in twee verbouwde histori-
sche panden in januari 2008 6 appartementen en in oklober nog eens
2 aangrenzende appartementen opgeleverd voor jongeren tot 30 jaar.
Deze appartementen dragen bij aan de doelsteling om vanaf 2004 tot
2008 50 jongeren -appartementen te realiseren. Met deze 8 zijn er nu 23
gerealiseerd. Wegens gebrek aan locaties loop! da realisatie iels achter
op de planning. In 2009 wordt cok het aantal van 50 heroverwogen in ver-
band met een tekort aan animo bij geadverteerde jongerenappartementen.
De investering bedroeg € 1.237.000,- waarvan ruim € 580.000,- als on-
rendabel is afgeboekt. De gemeente draagt € 30.000,- bj, omdat het oor-
spronkelijke pian van 9 appartementen uitging en nog eens € 80.000,- via
een laagrentende lening van 1,0%. Het onrendabele deel van de investe-
ring is namelijk substantiee! hoger dan onze norm van € 750,- per m2 BVO
omdat wij hierbjj tevens bidragen gan behoud van cuitureel historisch
erfgoed.

In oktober 2008 zijn na zo'n 10 jaar voorbereiding en uitvoering 42
appartementen opgeleverd. Hiervan zijn 20 sociale huurappartemanten,
9 duurdere markthuur apparternenten en 13 koopappariementen. Dit ge-
heel is onderkeldert met een parkeergarage van 74 plekken. Voor de bin-
nenstad een unicke mogelikheid om veilig en droog te parkeren. In
verband met de complexileit van dil project is liscaal advies ingewonnen
bj PricewaterhouseCoopers. De totale bruto investenng voor de huunwo-
ningen inclusie! parkeren bedraagt € B.066.485,- waarvan onrendabel
€ 3.201.848, - is afgeboekt. Oplevering vindt medio 2008 plaats. De bruto
investering voor de koopwoningen bedraagt inclusief parkeren

€ 2.790.000,- Tot maart 2009 zijn zes appartementen verkocht.

Aan de Torenstraat en de Baansteeg midden in het stadshart is op 18 fe-
bruari 2009 de 1e paal geslagen voor nog drie jongerenappartementen en
15 appartementen met 4 gemeenschappelifke ruimten voor mensen met
een lichameljke en/of geestelilke beperking die cliént zijn van Esdégé-Rei-
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gersdaal. De investering is begroot op € 3.500.000,
waarvan rum € 1.160.000,- onrendabel. De gemeente
draagt € 91.250,- in verband met extra investeringen
voor behoud van hislorische elementen van de be-
staande panden. Daarmaast betaalt Esdégé-Reigersdaal
€ 114.000,- voor aanvullende specifieke ergonomische
zorgvoorzieningen waaronder ook alarmering. Wi ver-
wachien de oplevering begin 2010.

Groot onderhoud

In deze wijk zijn acht oudere woningen voor grool on-
derhoud aangemerkd, waarvan er tot en met 2008 zes
zijn vitgevoerd. Groot onderhoud vindt alleen plaats na
mutatie. De werkzaamheden bestaan in deze wik uit het
aanbrangen centrale verwarming met een HR-ketel met
warmwatervoorziening, nieuw sanitair met tegelwerk,
een nieuwe keuken, het stucken van alle muren, op-
nieuw schilderen van al het houtwerk, het verwijderen
van oude rookkanalen en hel (eventueel) isoleren van
vioeren, dak en muren. Deze aanpak kost gemiddeld
zo'n € 45.000,- waarvan ongeveer 20% in de huurpris
wordt doorberekend in verband met de levensduurver-
lenging. Dit resulteert in een huurverhoging van gemnid-
deld € 90, per maand. De woningen blijven hiermee
onder de betaalbare huurpriisgrens van € 499,- (orijs-
peil 1-7-2008).
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Leefbaarheid en buurtbeheer

Bi) de appariementencomplexen Denenburg en Palu-
danusnol 2ijn in 2008 ondergrondse vuilcontainers ge-
plaatst voor een bedrag van € 27.365,- Dit zorgt voor
een schoner straatbeeld. In een appartementencomplex
zijn een collectieve berging individuele bergingen ge-
maakl. In de colectieve berging wergen vaak vernieiin-
gen aangericht en brandjes gesticht

In het kader van verbetering van sociale leefoaarheid
wordt intensief samengewerkl met de stichting Wel-
zijnswerk Enkhuizen en de gemeente Enkhuizen. Bjj de
vorming van dit nieuwe beleid “Wikgericht werken” van
de gemeente Enkhuizen dat medio 2009 van start gaat,
worden onze medewerker leefbaarheid, de medewer-
ker huwrincasso en de Opbouwwerker betrokken. Ken-
merk van dit nieuwe beleid is een integrale aanpak van
fysieke, mentale, financiéle en sociaal maatschappeiijke
problemen door middel van actief huisbezoek in navol-
ging van het programma “Er op af*. Hierbij wordt ge-
bruik gemaaki van hulpverleningsinstanties zoals
maatschappelijk werk, GGZ, Brijderstichting etc. Finan-
ciering van hulp vindi plaats vanuit de WMO en vanuit
het budget leefbaarheid van Woondiersten Enkhuizen.

Wonen en zorg

Met zorgleverancier Wiligaerden zijn afspraken gemaaki
om huurders van Woondensten Enkhuizen te informe-
ren over de mogeljikheid tot zorgverlening aan huis.
Huurders kunnen hervoor een contract afsluiten. Een
aantal huurders van het woningcomplex Hoornseveer,
dat fysiek is verbonden met hel aangrenzende verzor-
gingstehuis Westerhof, heeft dit inmiddels gedaan. Het
contract bestaat onder andere uit personenalarmering,

dagelijxse huishoudelike hulp, maar ook deelname aan gezamenlike re-
creatieve activiteiten

7.2 Boerenhoek

Deze wik kenmerkt Zich door esn vestingwal met daarachter vele gracht-
jes mel weelderig groen.

Een wijk waarin vroeger de agraniérs gevesligd waren kent een luindorp-
achtig karakter; de reactiegraad op aangeboden woningen in deze wik is
het hoogst. Woondiensten Enkhuizen heeft in deze wijk zo'n 425 vooral
grondgebonden woningen en één woongemeenschap van 35 woningen.

Doclstellingen strategisch voarraadbeheer

« De wooneenheden worden optimaal onderhouden en
doorgeéxploiteerd tot einde levensduur;

= 6 woningen aan de Molenweg zijn aangemerkt voor verkoop;

* De appartementen en woningen worden respectievelijk primair aan
senioren (> 65 jaar) en gezinnen verhuurd;

« Het Energie Prestatie advies is per individuele woning vasigesteld op
minimaal een C;

* De huurprizen worden na mutatie marktconform geharmoniseerd tot
gemiddeld B5% van de maximaal redelijke huurpris,

* Vier woningcomplexen, bestaande ui 70 woningen worden na
mutatie gerenoveerd,

* In deze wijk voeren wij een actief aankoopbeleid van woningen
< € 200.000,- en van panden die voor transformatie in aanmerking
komen.

Nieuwbouw

De lintbebouwing aan het Westeinde rekenen we gemakshalve ook als
onderdeel van deze wijk. Op 24 juni 2006 hebben we een bestaande oude
boerderij aangekochl die we volledig restaureren tot 12 appartementen
met twea gemeenschappelijke ruimten. Hierin komen chénten met een
geestelijke stoomis zoals bijvoorbeeld schizofrenie. Er is 24 uur begeleddng
door GGZ West-Friesland. Zowel in de grote achtertuin als in de achter
aan te bouwen activiteitenruimte worden een aantal dagactiviteiten geor-
ganiseerd. De begrote investering bedraagt € 2.000.000,- waarvan
€ 395.000.- als onrendabel zal worden afgeboekt. De oplevering heeft op
16 maart 2009 plaatsgevonden

Groot onderhoud

In deze wijk zin in totaal 70 oudere woningen voor groot onderhoud aan-
gemerkt, waarvan er tot en met 2008 39 zin uitgevoerd. Groot onderhoud
vindt alleen plaats na mutatie. In 2008 zijn er vijf woningen uitgevoerd. De
werkzaamheden bestaan in deze wijk uit het aanbrengen cenlrale ver-
warrming met een HR-ketel met warmwatervoorziening, nieuw sanitair met
tegetwerk, een nieuwe keuken, hel stucken van alle muren, opnieuw schil-

Woondiensten Enkhuizen
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Tom Kranenburgstraat voor en na wijkvernieuwing

deren van al het houtwerk, het verwiideren van oude rookikanalen an het
isoleren van viceren, dak en muren. Deze aanpak kost gemiddeld zo'n
€ 45.000,- waarvan ongeveer 20% in de huurprnjs wordt doorberekend in
verband met de levensduurverenging. Dit resulteert in een huurverhoging
van gemiddeld € 90, per maand. De woningen blijven hiermee onder de
betaalbare huurprijsgsens van € 499,- (prisped 1-7-2008).

Verkoop

In daze wik 2jn in totaal 16 woningen voor verkoop aangeboden, waar-
van er tot eind 2008 feftelijx 10 zin verkocht. De cpbrengst van deze wo-
ningen is direct gerelateerd aan de in 2002 gereedgekomen historische
nieuwbouw van 56 woningen aan de Palrimoniumstraat

Lesefbaarheid en buurtbeheer
Bij de woongemeenschap Kwakershof wordt in 2008 een ondergrondse
wuilcontainer geplaatst voor een bedrag van € 9.125,- Dit zorgt voor een

Bijlage 2 nummer 3

schoner straatbeeld. In de Oranjestraat wordt de gevel-
kachel vervangen door een volwaardige CV installatie.
De huurprijs blift subsidiabel voor jongeren

Wonen en zorg

Met zorgleverancier Wilgaerden zijn afspraken gemaakt
om huurders van Woondiensten Enkhuizen te informe-
ren over de mogelikheid lot zorgverlening aan huis.
Huurders kunnen hiervoor een contract afsluiten. Een
aantal huurders van het woningcomplex De Nieuwe
Baan dat grenst aan verzorgingstehuis Herfstzon, heeft
dit inmiddels gedaan. Het contract bestaat onder an-
dere uit personenalarmering, dagelikse huishoudeljke
hulp, maar ook deeiname aan gezamenlijke recreatieve
activiteiten,

73 Plan Noord

Deze eerste nacorlogse nieuwbouwwik kenmerkt zich
door jange eenziidige straten die zo'n 40 tot 50 jaar ge-
leden grotendeels een kwanlitatief probleem moesten
oplossen. Deze wijk kent gemiddeld de laagste huurpriis
en is bestemd voor huurders met lagere inkomerns. Er
heerste een grote sociale controle. Woondiansten Enk-
huizen heeft in deze wik zo'n 600 woningen hetgeen
neerkomt op 80% van het totale aantal woningen in deze
wijk. De wijk bestaat uit veel "Kleinere” eengezinswonin-
gen, duplexwoningen en een aantal appartementen-
compiexen varérend van drie tot vijf vordiepingen,

Doelstellingen strategisch voorraadbeheer

* De wooneenheden worden optimaal onderhouden
en doorgeéxploiteerd tot einde levensduur;

« 41 woningen aan de Goudsbloemstraat, Begonia-
straat, Violenstraat en Dahfiastraat zijn aangemerkt
voOr verkoop;

* Het monotone beeld van deze wijk wordt doorbro-
ken door herstructurering van de gehele wik in drie
fasen van ieder ongeveer viff jaar; Hierdoor moet
de wilk meer levensloopbestendig worden;

» De appartementen worden zowe! aan senioren
(> 65 jaar) als aan jongeren (< 30 jaar) verhuurd en
de woningen hooldzakelljk aan gezinnen;,

* Het Energie Prestatie advies s per individuele
woning vastgesteld op minimaal een C;

* De huurprijzen worden na mutatie marktconform
geharmoniseerd tot gemiddeld 70% van de maxi-
maal redelije huurpris;



Piratenschip voor wijkcentrum IJsselzand

* 13 woningcomplexen, bestaande utt 470 woningan
warden na mutafie gerenoveerd

De herstruclurering van deze wijk is om markttechni-
scha en bedriffseconomische redenen in drie fases van
ieder ongeveer vijl jaar opgedeeld en bestaat uit
sloop/nieuwbouw, grootschalige inwendige en uitwen-
dige renovatie, hel aanbrengen van parkeeroplossingen
en fietspaden en het verrichten van veilgheidsbevorde-
rende maalregelen zoals het afsiuiten van trappenhui-
zen en hel aanbrengen van inbraakwerende kozijnen.

Als 2e project van de 1e fase wordt in 2008 gestart met
de sloop van 49 woningen en de nieuwbouw var 42
woningen aan de Tom Kranenburgstraal zuid. Dit ge-
beurt in combinatie met de uitwendige herstruciurering
van 65 apparternerten aan de Piet Smitstraal en Mees-
ter Fluitmanstraat. De start van dit project is gepland
eind 2010

Groot onderhoud

In deze wijk zijn 470 woningen voor groot enderhoua
aangemerkt, waarvan er 1ol en met 2008 al 370 zjn
uitgevoerd. Groot onderhoud vind! alieen piaats na mu-
tatie. In 2008 zijn er 15 woningen uitgevoerd. De werk-
zaamheden bestaan in deze wik uit het aanbrengen
centrale verwarming met een HR -ketel met warmwa-
tervoorziening, nieuw sanitair met tegelwerk, het ver-
vangen van een slaapkamer door een nieuwe badkamer,
het aanbrengen van gipspla‘onds in plaats van zacnt-
boardpialonds, een nisuwe keuken, het aanbrengen van

|

nieuwe koznen met dubbelglas, het stuken van alie muren, opnieuw schil-
deren van al het hcutwerk, het isoleren van vioeren, dak en muren. Deze
aanpak kost gem'ddeid zo'n € 50.000,- waarvan ongeveer 20% in de huur-
prijs wordt dooroerekend in verband mel de levensduurverienging. Dit re-
sulteert in ean huurverhoging van gemiddeld € 100, per maand. De
woningen biijven hiermee onder de betaalbare huurpnjsgrens van € 499, -
(prisped 3-7-2008)

Verkoop

Nog voordat een star! gemaakt werd met de herstructurering zyn in deze
wijk 41 woningen voor verkoop aangeboden. De reden hiervan was om de
samensteling van deze grote huurwijk enigszins te wizigen. Daarnaast
bood het ook de mogelidheid veor zittends huurders de woning te kopen
om zo in hun wijk te kunnen blijven wonen. Van de 41 aangeboden
woningen zin er tol nu toe 18 verkocht.

Leefbaarheid en buurtbeheer

Bij een aantal cuplexworingen en een flat zijn in 2008 in totaal 5 onder-
grondse wvuilcontainers geplaatst voor een bedrag van € 46.000,- Dit zorgt
voor een schoner straatbeeld. Begin 2009 zijn wi gestart met de uitbrei-
ding van wijkcentrum Lsselzand dat medio april 2009 wordt opgeleverd
Hieraan wordt een rumte gebouwd die bestemd is voor de jongeren knut-
seiclub Jeugdbelangen. De in dit pand gevestigde kinderdagopvang van
Kiddyworld mag/kan hier ook gebruik van maken.

Wonen en zorg

In geze wik is naast de aanwezigheid van een paar buurtwinkels en het
buurthuis Lisseizand geen andere voorziening aanwezig. Voor de dage-
lijkse boodschappen is men aangewezen op een winke! ~centrum onge-
veer 8OO meter vercer of de binnenstad. In de wik Plan Noord is geen
verzorgingstehuis aanwezig en warden op dit moment nog geen zorg-

sten Enkhuizen

Woondien
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Sociaal wijkrestaurant De Bonte Veer

contracten door Omring en/of Wilgaerden aan onze huurders aangebo-
den. Men zou hierbij aangewezen zijn 0o het verzorgingstehuis Overvest
in de naastgelegen wijk Oude Gouw.

7.4 Oude Gouw

Deze wijk kenmerkt zich door grote eengezinswoningen gebouwd in de
jaren '70. Ook zijn er appartementencomplexen tol vijf verdiepingen. In
deze wijk staan een redelijk winkelcentrum, vanaf eind 2008 het wik-
centrum Bonte Veeer mel een sociaal wijkrestaurant, een bibliotheek, vier
artsenprakltiken, een praktik voor fysiotherapie en kinderfysiotherapie,
kinderdagopvang, twee gymzalen, een verzorgingstehuis Overvest, een
paar basisscholen en een peuterspeelzaal. Deze wik biedt dus meer veel
meer voorzieningen dan Plan Noord. Ons bezit hier omvat zo'n 570
woningen.

Doelstellingen strategisch voorraadbeheer

» De wooneenheden worden optimaal onderhouden en
doorgeéxploiteerd tot einde levensauur;

* 475 woningen uit de wiik Oude Gouw-2 zin aangemerkt voor
verkoop;

* De appartermenten worden zowel aan sermoren (> 65 jazr)
als aan jongeren (< 30 jaar) verhuurd en de woningen hoofdzakelgk
aan gezinnen;

* De huurprizen worden na mutatie marklconform geharmoniseerd
tot 75% van de maximaal redelike huurpris;

» Het Energie Prestatie advies is per individuele woning vastgesteld
op minimaal een C;

* vier woningcomplexen, bestaande uit 397 woningen worden na
mutatie gerenoveerd.

Nieuwbouw

Eind oktober zijn 28 huurappartementen voor senioren opgeleverd aan de
Groeniing met een huurpris tot € 631,00 (prijsped 1-7-2008). Deze huur-
woningen hebben een parkeergarage met 37 parkeerplekken.

Bijlage 2 nummer 3

Ze staan naast het medio november opgeleverde
Woon-zorgcomplex. Dit bestaat uit vier artsenprakdjken,
1 praktijx voor tysiotherapie, een consultatiebureau, kin-
dercagopvang, een sociaal wijkrestaurant, een gymzaal
en een apotheek. De investering van de commerciéle
en zorgactiviteiten hebben wij in verband met risicobe-
hear overgedragen aan een externe beheer BV

Op 5 januari 2009 zin nog eens 32 appartementen met
gemeenschappelijke ruimten voor verstandeljk gehan-
dicapten van Leekerweide opgeleverd mel een huurpris
van € 598, - (prijspeil 1-7-2008). De totale investering
bedroeg € 12.957.000,- waarvan het onrendabele deel
€ 4,.642.675,- bedraagt.

De investering ad € 1.350.000,- van wijkcentrum de
Bonte Veer, waarvan het sociaal eetcalé onderdeel uit-
maakl, komt volledig voor rekening van de gemeente
evenals de inrichting van zo'n € 150.000,-. Het centrum
wordt “om niet” in eigendom overgedragen aan Woon-
diensten Enkhuizen, waarbij wij de kosten van onder-
houd voor onze rekening nemen. De keus van de
gemeente voor deze overdracht is ingegeven door de
opvatting dat accommodatiebeheer niet langer tot hun
kerntaak wordt gerexend. Het restaurant heeft een ont-
moetingsfunctie voor vooral senioren. Immobiele senio-
ren kunnen met de belmobielbus gehaald en gebracht
worden. Woondiensten Enkhuizen is beheerder en Wel-
ziinswerk Enkhuizen is uitvoerder van het inhoudelijke
programma van de accommodatie. Hierbj viceit geen
volkshuisvestingsgeid naar welzin en andersom

Groot onderhoud

In deze wijk zin 397 woningen voor groot onderhoud
aangemerkt, waarvan er tot en met 2008 al 202 zin
uitgevoerd. Grool onderhoud vindt alleen plaats na
mutatie. In 2008 zijn er 13 woningen uitgevoerd. De
werkzaambeden bestaan in deze wik uit hel aanbren-
gen centrale verwarming met een HR-kelel met warm-
watervoorziening, nieuw sanitar met tegelwerk, een
nieuwe keuken, het aanbrengen van nieuwe kozijnen
met dubbeiglas, opnieuw schilderen van al he! hout-
werk, het isoleren van vioeren, dak en muren. Deze
aanpak kost gemiddeld zo'n € 45.000, - waarvan onge-
veer 20% in de huurprijs wordt doorberekend in ver-
band met de levensduurverienging. Dit resulteert in een
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huurverhoging van gemiddeld € 90,- per maand. De
woningen blijven onder de betaalbare huurprisgrens van
€ 499.- (prijspeil 1-7-2008). Om meer oudersnwonin-
gen ta realiseren is een aantal bestaande sociale huur
woningen opgeplust en met een lift loegankelik
gemaakt,

Verkoop

Vanaf 1995 verkopen wij al woningen in deze wik
Onder andere in verband met de groelende doelgroep
senioren hebben wij besloten wij grote eengezinswo-
ningen te verkopen om met deze cporengst senioren -
woningen ferug te bouwen. In deze wijk zijn vanaf 1985
475 woningen voor verkoop aangeboden en zijn er tot
eind 2008 309 verkocht. De behoefte aan grote eenge-
zinswoningen is echier altjd gebleven en daar hebben
we er nu, gezien de vraag, eigenlijk tekort van.

Leefbaarheid en buurtbeheer

Bij één seniorencomplex en vil appartementencom-
plexen zijn in 2008 in tolaal 6 ondergrondse vulcontai-
ners geplaatst voor een bedrag van € 54,750,- Dit zorgt
voor een schoner siraatbeeld. Daarnaast zin in een
seniorencomplex alle apparlementen voorzien van
beeldtelefoon en een oproepinstaliatie. Van een groot
appartementencomplex is de gehele kleursteling gewi)-
zigd

Wonen en zorg

In deze wijk is een verzorgingstehuis aanwezig dat
wordt gerund door zorgleverancier De Omring. Inmd-
dels zijn er gesprekken met het Welzinswerk Enkhuizen
en zorgleverancier De Omring opgestart om in eerste
instantie voor de bewoners van het WoZoCo deeiname
aan (sport-) actviteiten te regelen, Op termijn zal ook

zorg vanuil Overves! aangeboden kunnen worden, waarbij we eenzelide
contract voor ogen hebben als via zorgleverancier Wilgaerden.

75 Gommerwijk

Deze wilk kenmerkt zich door eengezinswoningen met lage schuine
daken, kleine appartementen -complexen voor jongeren (de zogenoemde
HAT -eenheden) gecombineerd mel een redelik aantal koopwoningen. Dit
ziin nieuwbouwwilken van de jaren '80 in een waterrijk gebied. Woon-
diensten Enkhuizen heeft z0'n 390 woningen in deze wik.

Doelstellingen strategisch voorraadbeheer

* De wooneenheden worden optimaal onderhouden en doorgeéxploi-
teerd tot einde levensduur;

« 183 woningen Kloet, beun, Steker, Kweekwal, 5. Centenweq zijn
aangemerkt voor verkoop;

* De appartementen worden aan jongeren (< 30 jaar) verhuurd en de
woningen hoofdzakelijk aan gezinnen,

* De huurprijzen worden na mutatie marktconform geharmoniseerd tot
70% van de maximaal redelijke huurprijs;

= Het Energie Prestatie advies s per individuele woning vastgesteld op
minimaal een C;

Verkoop

In deze wijk zijn 183 woningen aan de Kweekwal, S. Centenweg, Kloet,
Beun en Steker besternd voor verkoop. Gezien de relatief lage verkoop-
prizen van deze appariementen vinden 2e gretig aftrek onder met name
jonge starters. Met verkoop lijkt dus in een duidelijk aanwezige vraag te
worden voorzien. iInmiddels zijn er 132 woningen verkochl,

Onderhoud

Maar liefst 175 woningen heoben een inpandige douche in combinatie
met natuurdijke vochtafvoer. Condens biift daardoor lang hangen en zorgt
vooral in doucheruimtes bij grote gezinnen voor regeimatig terugkerende
vocht- en schimmelplekken. Deze douches zullen we de komende jaren
allermaal ver -nieuwen en van mechanische afzuiging voorzien. Hermee is

Woondiensten Enkhuizen
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een investering gemoeid van zo'n € 1.150.000,- In 2008 zyn er in PMC
25 11 badkamers gerenoveerd voor € 62.122,- en in PMC 48 9 badka-
mers voor € 67.840,-

Leefbaarheid en buurtbeheer

In het verleden werden er jaartijks grote schoonmaakdagen georganiseerd
in deze wijk om zwerfvuil, winkelwagentjes, uitgebrande auto's en veel on-
kruid enzovoort te verwijderen. Na verkoop van een substantieel deel van
deze woningen 2jn die problemen vrijwel geheel verdwenen. Een aantal
lastposten is ook verspreid gehuisvest, waardoor de probleren mede zin
weggeébd. Anderzijds worden wij niet langer geconfronteerd mel be-
heerproblemen die het gevolg waren van het doorgangskarakter dat deze
‘Hatjes' als huurwoningen hadden.

In 268 HAT eenheden is ter verbetering van het binnenmilieu besloten die
na mutatie le voorzien van een combi HR-ketel met CV installatie waar-
door gé geiser geheel kan verdwijnen. Ook Is bl deze PMC een onder-
grondse vuilcontainer geplaatst.

7.6 Kadijken

Deze jongste wijk van Enkhuizen bestaal voor 90% uit koopwoningen van
uiteeniopende grootte en prijsklasse. Uiteindelijlk moeten hier zo'n 1000
woningen komen. Inmiddels is 50% bebouwd. Er was nog plaats voor
een 74 huurwoningen, waarvan er inmiddels 60 zin gerealiseerd. Deze 60
bestaan uil 24 patiowoningen, 32 zorgappartementen voor Philadelphia en
het RIBW en 4 eengazinswoningen, waarvan één is aangepast voor een
gezin met een gehandicapt kind. Veerder worden in deze wik een aantal
speeivoorzieningen voor kinderen gerealiseerd. Vioor de dagelijkse bood-
schap zijn deze bewoners aangewezen op het winkelcentrum Koperwiek
in de Oude Gouw.

Doelstellingen strategisch voorraadbeheer

* De wooneenheden worden optimaal onderhouden en doorgeéxploi-
teerd tot einde levensduur; wellicht komen op termijn een aantal van
deze woningen voor verkoop in aanmerking;

= De appartementen worden verhuurd aan gezinnen en aan mensen

* De huurprizen worden na mutatie marktconform geharmaniseerd tot
80% van de maximaal redelijke huurprijs;

* Het Energie Prestatie advies is per Individuele woning vastgesteld op
minimaal een C;

Nieuwbouw
In het 3e kwartaal 2009 starten we mel de bouw van de laatste 14

grotere grondgebonden eengezinswoningen. Het is een
bestaand ontwerp dat wij van een collega corporatie
hebben gekregen. De begrote investering bedraagt
€ 2450000, waarvan we naar verwachting
€ 910.000,- als onrendabel moeten afboeken. Begin
april hebben wij nog eens 16 voor verkoop bestemnde
woningen overgenomen van een projectontwikkelaar.
Deze woningen gaan wij verhuren onder de maximale
huur prisgrens van € 647,- per woning.

Naar onze mening dient de gemeente een deel van de
door hen ontvangen grondprijs aan ons le compense-

In deze wijk bouwt WDE 14 + 16 nieuwe huurwoningen

ren ter dekking van de onrendabele top. Zo werken we
met z'n drieén naar cdraagkracht aan een gedeslteljke
oplossing van de huidige crisis op de woningmarkt.
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Overzicht projecten

Projecten vanaf Totaal Westeinde 76 | ISsseizand i Torenstraat 7 E
planvormingsfase Il 2009 2009 | 2010 !
S -— ——— T | N—
Sociale huurwoning 33 a :
Markt huurwoning 0 | 1 i
Zorgwoning 57 | 12 ; 15 ‘
Verkoop nieuw o | f
Herstructurerng o | i ‘
Parkeren 0 ‘ :‘ |
Maatschappekic 18 3 1| 4 |
| Activitetennuimten Activteitennuimte | Activiteitenruimten !
| | |
Investering 17811000 | 2.000.000 126000 | 3500000 |
Orvendabel 3932000 | 395.000 ] 77000 | 1160000 |
f B o .'
Projectfase . Realisatie Realsatie l Realisatie
Wik | Bosrenhoek Boerenhoek | Vissershoek ;
TG T S /Iy | S stk =
Doeigroep Zorg Maatschappelik Zorg Verstandelijk-/ |
Psychiatrische vastgoed Welzin- | lichamalik '
B . ... o sl SOOI B v
BTW-Integratieheffing | nee nee | nee
Aanbesteding EAB R&D | EAB
Oplevering gepland 1-9-2000 1-5-2009 | 152010
Architect G. Hartog Intern AtM
| Subsidie 205.250

‘ Woondiensten Enkhuizen
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Overzicht projecten
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Projecten vanat Kadijken | Kadijken Molenweg
planvormingsfase Il 2010 I 2010 2011
; et
Sociale huurwoning 14 I 16
Markt huurwoning i
Zorgwoning i
Verkoop nieuw '
Herstructurering |
Parkeren |
Maatschappelijx 10 zorgpraktij<en
en Polikdniek
Investering 2.470.000 2.915.000 6.800.000
Onrendabel 935.000 1.115.000 250.000
Projectfase Plarwvorming Il Planvorming i Planvorming
Wik Kadijken Kadijken Boerenhoek
Doeigroep vanaf 23 vanaf 23 Maatschappelijk
vastgoed
GOED/apotheek Polikliniek
BTW-Integratieheffing nee nee nee
Aanbesteding Scholtans | Scholtens Ruitenberg
Oplevering gepland 1-8-2010 1-12-2010 1-10-2011
Architect Bob Nisuweboer Bob Nieuweboer Van Hoogevest BV
Subsidie
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& organisatie

Om adequaat te kunnen
inspelen op nieuwe
ontwikkelingen worden
medewerkers voortdurend
geschoold via cursussen,
opleidingen en coaching.

8.1 Interne organisatie

Opleidingen

In 2008 hebben diverse medewerkars cursussen gevolgd voor onder andere Ener-
ge Praslatie Advisering, communicatieadviseur, functionering- en beoordelingsge-
sprekken, projectieiding bij nieuwbouw, renovatie en sloop, actualiteiten voor
jaarverslaggeving, vennootschapsbelasting en herhalingscursussen bedriffshulp-
verlening. De cursuskosten baoroaegen 1,4% van de loonsom

Om adequaal te kunnen inspelen op nieuwe ontwikkelingen worden medewerkers
vooridurend geschoold via cursussen, opleidingen en coaching. In 2009 gaan een
aantal medewerkers een cursus VWE Beheer volgen. Het hoofd Financién en de
Administrateur volgen een herhalingscursus Vennootschapsbelasting in de Prak-
tik. De Bedrifshulpverieners volgen jaarliks de heshalingscursus. Medewerkers wor-
den gecoachl in persooniijke effectivitest en verder worden medewerkers geschoold
in actualiteiten belreffende hun vakgebied.

Woondiensten Enkhuizen
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Eind 2008 zijn twee collega's met vroegpensioen gegaan. De vacatures die daardoor ontstonden zijn beiden opgevuld. Tevens is
één nieuwe coflega aangencmen op de afdeling Projecten. Op 31 december 2008 hadden wij 27 medewerkers in dienst, be

staande uit 13 mannen en 14 yrouwen als volgt over de afdelingen verdeeld;

Directie & secretariaal 15 Financlén 3.0
Public Relations & Marketing 1,0 Huurincasso 10
Woondiensten 3.5 Personeel & Organisatie 1.0
Klachten & mutatie onderhoud 1.5 Renovatie & Planmatig onderhoud 25
Systeembeheer 0,5 Projecten 2,0
Gebouwenbeheer 3.0 Vakiieden 30
Klantenservice 35

Het aantal fulltimers versus parttimers bedroeg respectieveljk 13 om 14, He! totaal aantal Fulltime plaatsen bedroeg eind 2008

20,06 (2007 20,25). De gemiddelde leeftijd van het personeel was 47,4 jaar (47,0 in 2007)

beidsinspectie op bezoek geweest. Speerpunten
waren: agressie en geweld, seksuele intimidatie en
werkdruk. De arbeidsinspectie heeft geen tekortkomin-
gen geconstateerd. Wel zijn er een aantal adviezen ge-
daan in het kader van agressie en geweldbeleid. In 2009
knjgen alle relevante medewerkers een oplfriscursus
agressie en geweld. De preventiemedewerker gaat het
agressie- en geweidbeleid in 2009 actualiseren,

Maatschappelijke stages

Woondiensten Enkhuizen onderhoudt nauwe banden
met een aantal scholengemeenschappen (Martinuscol-
lege en ASG) om stageplekken in te vullen. Zo worden
er frequent voor het VMBO tweeweekse stages inge-
vuld op het gebied van administratie, secretariaat en
techniek. Het afgelopen jaar is er gedurende 5 maan-
den stage gelopen door een tweedejaars student van
hogeschool IN Holland uit Diemen, afdeling Personee!
en Arbeid. Zjj heeft zich beziggehouden met het opzet-
fen van de HRM-cyclus. Meer specifiek is zjj bezig ge-
weest met het bepalen van de competenties per functie

Ook worden in 2009 nieuwe VABI opleidingen gevolgd voor stralegische In 2009 zal hel stokje worden overgenomen door een

beleidsadvisering van energiebesparende maatregelen, Hiertoe wordt een afstudeerstagiaire van hogeschool IN Holland. Deze

nieuw VABI pakket beheer & Analyse aangeschaft. gaatl met de reeds bepaalde competenties per functie

Reden hiervan is om in de toekomst te kunnen meten of wij aan de af- resultaalgerichte functieprofielen maken.

spraken van het energie prestatiecontract voidoen

Sponsoring

Arbeidsomstandigheden (ARBO) Vanuit de afdeling PR & Communicatie is een sponsor-
o De trend die in 2007 is ingezet met hel Fit & Veiligjaar is in 2008 doorge- beleid opgesteld. Enkhuizer verenigingen an activiteiten
& zet via het up to date houden van alle onderdelen die in 2007 aan de orde worden gesponsord tot een in de begroting opgenomen
g’ zijn geweest (0.a. werkhouding, werkplekken, eic). ledere maand is er een bedrag mits dit sociaal, culturele maatschappelike ac-
g arbospreekuur waar medewerkers hun bevindingen of klachten kunnen tiviteiten betreffen. Jaarfijks wordt hiervoor ongeveer
g doornemen met de preventiemadewerkers. In september 2008 is de ar- € 5.000,- beschikbaar gesteid. In 2008 hebben wij
L
=



Bijlage 2 nummer 3

Ziekteverzuim in %

Muziekvereniging Patrimonium, Milieu educatiel Cen-
trum de Witte Schuur, Wielerronde van Enkhuizen, Voet-
balvereniging Westfrisia DP, VEKWIK gymvereniging,
een vaarpuzzeltocht voor jongeren, de VW Enkhuizen
en de Westfriese dijkloop gesponsord. Daarnaast heb-
ben wil een drigjarig sponsorcontract afgesloten met het
bestuur van stichting Cultureel centrum de Drommeda-
ris voor een bedrag van € 10.000,- per jaar. In verband
met verrekening van de BTW wordt dit bedrag via onze
BV betaald. In 2009 eindigt deze overeenkomst. Een
van de argumenten hiervoor is de mogelijke vervreem-
ding van historisch cultureel erfgoed door de gemeenta
Enkhuizen.

Verdere ontwikkeling HRM

In 2008 is een aanzet gegeven tol meer competentie-
gericht werken Dit wordt in 2009 verder uitgewerkt, De
personeeisfunclionaris gaat in samenwerking met de
stagiaire van Hogeschool INHolland competentiegere-
lateerde functieprofielen maken. De huidige functione-
ring- en beoordelingscycius wordt hierdoor verbeterd en
aangescherpt. De functioneringformulieren zoals die nu

7 .
6! . -
i1 L .
4 :

514 - B ",
|

2

1t p— '

|

gks

2e kwartaal 3e kwartaal

1e kwartaal
= 2005 6,20 6,60
= 2006 4,60 4,20
® 2007 2,40 3,40
» Norm 5,00 5,00

bestaan zullen worden gewijzigd in een Persoonlik ontwikkelplan (POP).
De bestaande beoordelingsformulieren worden aangepast. In 2010 word!
de HRM -cyclus geimplementeerd. Naast de permanente elementen ut de
cycius word! in 2010 de werving- en selectieprocedure aangescherpt en
verbeterd.

Ziekteverzuim

Het gemiddelde ziexteverzuimpercentage bedroeg in 2008 3,45% (2007
4,13%). Dit is 1,55% lager dan de norm en 0,68% lager dan vong jaar.
Woondiensten Enkhuizen stimuleent gezondheidsbevorderende activiteiten
door bijvoorbeeid de mogelikheid om belastingtechnisch via de organi-
satie een fiets aan te schaffen voor woon-werkverkeer en een vergoeding
voor een abonnement bij een sportschool. Ook is er de mogelijkheid twee-
wekelijks in het kantoor een stoeimassage te ondergaan. Dit is vooral be-
langrijk voor mensen mat veel repeterend werk in hun functie. Die functies
kennen overigens via het beeldscherm ook hun pauzemomenten.

Beheorkosten

De beheerkosten zijn op totaalniveau vrijwel gelik aan 2007. In 2008 heb-
ben er op onderdelen wel verschuivingen plaatsgehad. De salarissen zijn
gestegen door het aantrekken van esn extra medewerker, het verhogen in
uren van een aantal contracten en de prisaanpassing conform de CAO.

T

4e kwartaal gemiddeld

5,10 5,80 593
3,40 4,30 4,13
4,90 3,10 3,45
5,00 5,00 5,00
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De algemene kosten zijn sterk beinioed door een posilieve afrekening uit
2007 ten behoeve van de kosten van de gezameniijke woningloewijzing
ad € 28.861,- en substantieel (€ 21.000.- ) lagere externe advieskosten die
geen betrexking hebben op bouwprojecten. Daamaast zijn de algemene
kosten negalief beinoed door de kosten van de visitatie ad € 56.600,-
Desondanks zijn de aigemene kosten totaal € 60.000,- lager dan in 2007

Beheerkosten 2005 2006 2007 2008
Personeelskosten 1.265 1.202 1.349 1433
Huisvestingskosten 94 68 80 88
Algemene kosten 239 304 330 271
Autornatisering 250 230 190 191
Vergoedingen 21- 27- 27- 35

1.827 1.867 1.932 1.948

Al: doorbelasting vakiieden  245- 197- 206- 220-
Netto algemeen beheer 1.582 1.670 1.726 1.728

Kosten per woning 667 700 729 733
Aantal woningen ** 2373 2386 2368 2357

8.2 Ondernemingsraad

De ondernemingsraad heeft zes keer vergaderd met de directie over uit-
eenlopende onderwerpen. De OR adviseerde over de (meerjaren-) begro-
ling en de jaarrekening. In de vergaderingen 2ijn onder andere de voigende
onderwerpen besproken:

* ARBO beleiu;

* Integratie Wonen & Welzin;

*» HRM beleid;

« Ziekteverzuimbeleid ;

* Vervolg thema Fit & Veilg;

+ De nieuwe bouwprojecten inclusiel herstructurering,

= Nieuw bedriffsplan 2009 - 2011

* Organisatiebrede Visitatie

In 2008 bestond de Ondernemingsraad uit P. Snijders (voorzitter), Mewr
A. Muskee en Mevr. A. Jager. De voorzitter is na de verkiezing van 2006
herkozen voor een periode van drie jaar. Beide dames zijn met ingang van
2007 nieuw gekozen 0ok voor een periode van drie jaar en wisselen het
secretaniaat met elkaar af, De OR neemt deel aan het regionale platform-
overleg dat twee keer per jaar wordt gehouden




financien

Meer dan ooit te voren

is het van belang te weten
hoe de financiéle positie van
Woondiensten Enkhuizen
zich ontwikkelt.

9.1 Sturen op waarde

Het njksbeleid beperkt zich via de Vogelaarheffing en da Vennootschapsbelasting
tot het eenvoudig afromen van corporatieverrmnogens zonder zich druk te maken
om alleriei maatschappelijee neveneffecten. Zo wordt de locale invesleringsopgave
niet meegewogen in de afdrachl, waardoor sociale nieuwbouw en herstructurering
wordt heroverwogen, ultgesteld of zelis afgesteld; volkshuisvestingsgeld lekt weg
naar de welzgnsseclor; financiéle middelen voor vaak noodzakelijke investeringen
in maatschappelik vastgoed drogen op; het nieuwe energie prestatiecontract tus-
sen Aedes en het ministerie van VROM loopt gevaar als er niet voldoende midde-
len ziin om energlebesparende investeringen te plegen, kortom er is niet goed
nagedachl! toen woningcorporaties integraal balastingpiichtig zijn gemaakt. Het
enige antwoord van hel ministerie van VROM is dat er dan meaar meer sociale huur-
woningen moelen worden verkocht; die worden nog wel verkocht, maar mondies-
maat

Woondiensten Enkhuizen
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Hoe moet je correct en veilg sturen als er constant door anderen aan je
stuur wordt getroxken?

Dit zelfde beleid heeft in de jaren 80/90 van de vorige in Groot Brittannié
geleid tot een zeer beperki percentage (ongeveer 15%-20%) sociale huur-
woningen. De beeldvorming (en feftelje praitijk) daar is dat sociale huur-
woningen door de allerarmsten worden bewoond, de wijken uitpuilen van
de sociaal maatschappeljke probleemgevallen en daardoor zijn verworden
tot sociale getto's. is dat ons vooriand?

Via de Housing Action Trusts wordt getracht al die problemen weer op te
lossen. Een wijs man heefl eens uitgesproken: “voordal ik een foul maak,
maak ik hem niet™!

Wij juichen het overigens van harle toe dat er een commissie in het leven
geroepen is/wordt om misstanden bij corporaties te onderzoeken en te
saneren. Dit zou naar onze mening ook uitgebreid moeten worden naar de
gehele zorgsector.

Financiéle continuiteit is niet alleen een van de prestatieveiden in het
BBSH, maar nog steeds de kurk waar de corporatiesector op drijft. Onze
doelstallingen betreffen:

* een minimale solvabiliteit van 12,5%;

= een interest deklkingsratio van minimaal 1,25,

* een Loan to value van maximaal 75%;

» een totaal (direct en indirect) exploitatierendement vastgoed van rekening gehouden met de Vogelaarheffing en VPB -al-
2% boven inflatie. Voor ce waardestijging van ons vastgoed hanteren dracht. De extra rente voor financieringstekorten is in-
wij de mutatie van de WOZ-waarde. gerekend tegen 5,5%.
Hel lotaal renderment beslaand vastgoed wordl ook ge-
De interest dekkingsratio wordt de komende jaren op basis van ons hui- haald. De inflatie over 2008 bedroag 2,5%. De jaren
digs sirategische meerjaren voorraadbeleid gehaald. Hierblj is uiteraard hierna is de inflatie ingeschat op 2,0%. De stijging van
Sturen op rendement 2008 2009 2010 2011 2012
Bedrijfsresultaat 2933 561 2.980 3.098 3534
Biizondere envof eenmalige posten 0 0 0 0 0
Verkoop onroerende zaken 2.185 2529 2.368 - 2.062 - 2409 -
Overige waardeveranderingen 827 4525 1.115 97 1.000
Afschrijvingen 2388 2954 3033 3.157 3178
Operationele kasstroom 4028  sS11 470 5110 5308
Financiesl resultaat 2322 2522 2822 3.768 4.068
intrest dekkingsratio 1,73% 2,19% 1,68% 1,36% 1,30%
g Norm 1,25% 1.25% 1,25% 1.25% 1,25%
& Gemiddelde bedrifswaarde 109,692 121.826 128.057 133.391 142.399
o
E‘; Direct renderment vastgoed 37% 45% 3,7% 38% 2.7%
>
s
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2008 2009 2010 2011 2012
Direct rendement bestaand vastgoed 3,7% 45% 3.7% 3.8% 3.7%
Indrect rendement vastgoed (WOZ) 1.1% -0,5% 0.5% 1,0% 1.5%
Totaal rendement 4,8% 4,0% 4.2% 4,8% 52%
Norm 2,0% boven inflatie 4.5% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%
Rendement boven de norm 0.3% 0.0% 0.2% 0.8% 12%

Bij het kengetal Loan 1o value wordt een relatie gelegd tussen de verwachte bedrijiswaarde en het aandeel wat daarvan extern wordt ge-
financierd. Als maximumpercentage geld! hierbij 75% externe financiering. Wij becordelen bij iedere investering op kasstroombasis of de
renie van de financiering (op termijn) weer wordt terugverdiend via de huurinkomsten,

Loan to value 2008 2009 2010 2011 2012
Leninganportefeuilie 71.187 68.209 71.680 81.648 80.685
Af: viottende activa 4141 2.075 350 350 350
Netto schuldpositie 67.046 66.134 71.330 §1.298 80.335
Bedriffswaarde incl. investeringen 116.861 126.790 129.323 137.458 147.339
Aandeel externe financiering 57,4% 52,2% 55.2% 59,1% 545%

Zoals uit dit overzicht blijkt voldoen we bij voortzetting van ons huidige beleid aan onze norm.
Het overzicht Invesleringen versus financieringen geeft aan welk deel van de investeringen met extern geld is gefinancierd.
Ook voor dit kengetal geldt een maximale norm van 75%.

Investeringen versus financiering 2008 2009 2010 2011 2012
Investeringen 13.034 100% 6.658 100% 6.232 100% 7.383 100% 5.005 100%
verkopen 2.185- -17% 2.529- -38% 2.388- -38% 2.062- -28% 2.409- -47%
Portfolio kasstroom 10.849 B83% 4129 62% 3864 62% 5321 72% 2686 53%
Exploitatieresultaat 17001 13% 2989 45% 1938 31% 1342 18% 1235 24%
Mutatie netto schuldpositie 9.148 70% 1140 17% 1926 31% 3979 54% 1451 28%
de WOZ waarde in 2008 bedroeg 1,1% en ontwikkelt basis van onze voorgenomen beleidsbeslissingen. Deze beleidsbeslissin-
zich van 2009 tot en met 2012 op basis van sen voor- gen resulteren in een portioliokasstroom. Deze wordt integraal meege-
zichtige inschatting. wogen mel onze kasstroom uit financieringsactiviteilen en onze
Het Waarborgtonds Sociale Woningbouw beoordeeit operationele kasstroom.

jaarliks de financidle positie van onze woningcorpora- Het volgende WSW overzicht dat wj via Corpodata aan hen hebben toe-
tie. Uit deze beoordeling wordt een faciliteringsvolume gestuurd is nog gebaseerd op onze vorige meerjarenbegroting van 2008-
barekend. Dit is het bedrag dat wij kunnen lenen op 2017. Het overzicht diende al uiterlijk op 1 februar 2009 bij hen binnen te

Woondiensten Enkhuizen



Faciliteringsvolume Corpodata 2009
Portfoliokasstroom 5.276
Financieringskasstroom o067

6.243
Operationele kasstroom 1m

6.072
Komende drie jaar 11.784
Voorgenomen leningen 8.000
Faciliteringsvolume 3.784

zijn, waardoor het voor ons niet mogelijk was dit aan de
|aatste meernarencifers aan te passen.

De operationele kasstroom wijkt sterk af van het over-
zicht “Sturen op rendement” en van het overzicht “In-
vesteringen versus financiering” omdat by Corpodala de
aflossingen op de leningen worden meegenomen in de
operationele kasstroom.

0.2 Ontwikkeling jaarresultaat

Het jaarresultaat 2008 na belasting bedraagt
€ 436.852, - positief (2007: € 2 395.684 .- positief). Het
jaarresultaat wordt structureel sterk beinvioed door de
at- en bijboskingen via de impairmenttoets. (vergelijking
de loekomstige verdiencapaciteit is een uitkomst van
onze beleidsparameters. Vervolgens uniformeert het
Cenlraal Fonds deze waarde op een aantal onderdelen

9.3 Waarde bezit.

Bij de berekening van de bedrijfswaarde hanteren we
de in ons strategisch voorraadbeleid bepaalde parame-
ters voor de aanpassing van huur, onderhoud en infla-
tie. Deze parameters worden vermeld bij het onderdeel
“Waarderingsgrondsiagen”. Tevens wordt de restant le-
vensduur bepaald naar aanleiding van maatregelen die
we voor de respectievelijke Product Markt Combinaties
(PMC) in petto hebben. Daarmee is onze bedriffs-
waarde gelik is aan onze beleidswaarce. Via alterna-
tieve scenario’s vergelijken wij ons beleidsscenario met
evenluale gewijzigde marktomstandig heden. De be-
drijlswaarde 2008 inclusief rentabiiteitswaardecorrectie

Jaarverslag 2008

2010 2011 2012 2013

1.019 4.344 9.605 1.718-
874 931 2.008 1.701
1,893 5.275 11.703 73
445 350 569 290
1.448 4925 11.134 217-
16845 15.379
1.500 5.000
15.345 10379

(RW-correctie) bedraagt € 116.860.602,- (2007: € 104.793.445,-). De
RW-correctie bedroeg eind 2008 € 2,520.936,- (2007: € 2.270.349,-).
De RW-correctie is het positieve verschil tussen de normvente van 5,5%
en de werkeljke gemiddelde vermogenskostenvoet van Woondiensten
Enkhuizen berekend over de resterende looptiid van alle leningen. De
marktwaarde van ons bezit hebben wij bepaald door op PMC niveau een
verkoopwaarde te berekenen al naar gelang de marktomstandigheden.
Deze waarde is {en opzichte van 2007 toegenomen door de inflatie van
2,6% per einde 2008, een herbecordeling van alle Product Marikt Combi-
naties en de oplevering van het neuwe compiex Fruittuinen, de Breed-
straat en het Woon Zorg complex aan de Meeuweniaan en bedraagt eind
2008 € 344.618.657,- (2007 € 326.842.432,-). Per woning (2384) be-
draagt de marktwaarde € 144.555,- (2007 : € 139.795,-).

Ontwikkeling jaarresultaten na vennootschapsbelasting
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9.4 Ontwikkeling eigen vermogen en

operationele kasstroom

Op basis van de meerjarenbegroting van 2008 -2017

heeft de organisatie in 2008 haar beleid bijgesteld.

Door invoering van de Vogelaarheffing en de Venndot-

schapsbelasting dreigden we onder onze solvabilitelts-

grens van minimaal 12,5% te zakken. Dit had een
zodanig negatief effect op de financiéle continuiteit, dat
besioten is de projectportefeuille te herzien. Dit resul-
teert nu in een gematigd neerwaarise ontwikkeling van
het eigen vermogen, De solvabiliteit igt met gemiddeld

21% echter ruim boven de minimale norm.

De aanpassingen 2ijn divers:

1. In 2008 was het project Molenweg al opgenomen.
Dit bestaat uit een GOED, apotheek, polikiiniek,
GGZ, bibliotheek en een aantal kleinere zorgaanbie-
ders in een voormalig postkantoor aan de Molen-
weg; De investering bedraagt € 6.800.000,-. De
huurprijs is zorg conform aangepast waardoor de
onrendabele top nu nihil is;

2. Het herstructureringproject Piet Rodenburg be-
staande uit het renoveren van 30 bestaande appar-
tementen en het bouwen van 19 nieuwe
appartementen is stopgezel vanwege de zeer hoge
onrendabele top; De investering bedroeg 5,5 miljoen
waarvan 3,0 miljoen onrendabel;

3. De nieuwbouw aan de Tom Kranenburgstraat zuid is met een tiental
woningen verminderd, Van de naasigelegen 65 appartementen is het
herstructureringprogramma neerwaarts bijgesteid;

4. De gemeenteraad is niet akkoord gegaan met woningbouw in het be-
stemmingsplan Gommerwik weslt- west, Dit beperk! ons sterk in onze
voorgenomen nieuwbouwproductie. Wij hebben daardoor voor de
jaren 2011 tot en met 2013 ruim 125 nisuwbouwwoningen geschrapl
uit onze meerjarenplanning,

§. De invoering van de bijdrage aan de 40 probleemwiken in voorname-
ik de grote steden heeft in de periode 2008 tot en met 2017 een ne-
gatief effect van € 1.320.000,- op onze operationele kasstroom;

6. De invoering van de integrale vennootschapsbelasting heeft in de pe-
riode 2009 tot en met 2018 een negatief effect van € 9.483.000,- op
onze operationele kasstroom!

De ontwikkeling van de kasstromen is in- en exclusief aflossing weerge-
geven. Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw wil graag weten of wij
aan onze reguliere aflossingsverplichting kunnen voidoen. De gehanteerde
aflossingsbedragen komen uit ons pakket Proficon waarmee de financiéle
meerjaren -begroting is berekend. Daarin staan ook de leningen opgeno-
men geheel conform de aflossingsschema's van de geldgevende instel-
lingen. Als in enig jaar een extra aflossing plaatsvindt op basis van de
leningovereenkomst is dat meegenomen in de kasstroom. Daarom wijken
in 2011, 2012, 2013 en 2017 de kasstromen negatief af. De negatieve
kasstromen worden via herfinancieringen weer “rechtgetrokken”.

Ontwikieling eigen vermogen na vennootschapsbelasting

>> bPedragen X €1000 euro
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= Eigenvermogen 23024 21866 21.622 21525 21031 20481 19 158.549 20,068 22.032
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Ontwikkeling kasstroom
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W incl afiossing

-128 676 -1877 -1689 -3484 -265 S0

1.129 -5.237 2.837

M excl aflossing 2166 1632 1668 1671 1920 1933 2291 3352 3741 4841

De operationele kasstroom is inclusief verkoopopbrengsten. Om de eer-
ste te verbeteren zullen we extra inkomsten moeten genereren. Via onze
reguliere huurinkomsten is dit niet mogelijk. Het huurbeleid staat immers
vast op inflatieniveau. Daarom hebben wij begin 2009 van al onze Pro-
duct Markt Combinaties een huurharmonisatiepercentage bepaald het-
geen wordt doorgevoerd na mutatie van de desbetreffende woning.

9.5 Financiéle positie

Weondiensten Enkhuizen heeft als beleid vastgesteld dat het eigen ver-
mogen (solvabiliteit) minimaal 12,5% van het balanstotaal zou moeten be-
dragen. Dit percentage is afgeleid van het door het Centraal Fonds
bepaalde bassnsico van 5,0%. De aanvulende 7,5% is bedoeld voor ni-
sico's ten aanzien van sociale projectontwikkeling, renovatie en herstruc-
turering. Het eigen vermogen bedraagt eind 2008 26,0% van het
balanstotaal. De solvabiliteit ontwikkek zich als voigt waarbij wij al onze
projecten in de Financiéle Meerjarenbegroting hebben ingerekend.

2009 24,6% 2014 26.2%
2010 24,7% 2015 25,8%
2011 23,3% 2018 27.0%
2012 24.2% 2017 31,3%
2013 25,1% 2018 36,9%
Renta ontwikkeling

Wij streven naar een zo laag mogelijke vreemde vermogenskostenvoet op
onze leningenportefeuille tegen een aanvaardbaar risicoprofiel. Daarbij

houden wij de toegestane verhouding korte/lange fi-
nanciering nauwlettend in de gaten. Op § januari 2000
hebben wij een 7 jarige fixelening van € 5.000.000,-
aangetrokken tegen een vast rentepercentage van
4,28%. Onze vreemde vermogenskostenvoet eind 2008
bedraagt 4,57 % (2007 :4,55%). Bij ongewijzigde om-
standigheden beweegt de rentevoel zich in latere jaren
20 rond de 4,70%.

Beleggingen
Overeenkomstig onze beleidsuitgangspunten beleggen
wij onze overtolige middelen voornamelijk op korte ter-
mijn (deposito’s < 1 jaan). Deze liquide middelen dienen
in eerste instantie voor aflossing van leningen van com-
plexan waarin huurwoningen worden verkocht en ten
tweede als financiering voor nieuwbouwcomplexen, re-
novatie, herstructurering en beheerplanmaatregelen.
Eind 2008 bedroegen de beleggingen € 0,00.

Rentabiliteit, liquiditeit en solvabiliteit

Rentabiiiteil is de verhouding tussen de opbrengst en
het vermogen waarmee die opbrengst is verkregen.
Men spreekt hierbij van rentabiiteil op het vreemd,-
eigen,- en totale vermogen. De rentabiliteit van het totale
vermogen kan positie! worden beinviced door meer te
financieren met vreemd vermogen. De beinviceding van



de REV, door gebruik te maken van vreemd vermogen
noemt men het hefboomeffect.

Indien de RTV groler is dan de RVV spreek je van een
positiel hefboomeffect. Des te positiever de financiéle
hefboom, des te groter is de mogelijkheid om financie-
ringen aan 1e gaan met vreemd vermogen zonder dal
dit nadelg werkt voor de totale rentabiliteit van Woon-
diensten Enkhuizen.

RTV 3.51
RW 4,15
REV 1.69
w* 64.750.539
EV 25.809.170
Verhouding W/EV 2,50882
Hefooom 1,88

* Leningen, voorziening en egalisatie

De fiquiditeit, het vermogen om op korte termijn aan
onze financidle verplichtingen te kunnen voldoen, is be-
rekend via de current ratio en bedraagt eind 2008 0,5
{2007: 1,6). Hierbij worden de viottende activa gedeeld
door de viottende passiva. De solvabilited is het vermo-
gen om op lange termijn aan onze financiéle verplich-
tingen te kunnen voldoen. Deze bedraagt ultimo 2008
26,3% (2007: 26,9%). De solvabiiteit zal zich de ko-
mende jaren negatief ontwikkelen. Dit is hoofdzakelijk
het gevolg van de gestage stroom verlieslalende pro-
jecten dis we zullen realiseren.

96 Vennootschapsbelasting (VPB) en de VSO-lI

Wil hebben in hooldstuk 3:6 en aan het begin van dit hoofdstuk aange-
geven dat we het niet eens zijn met de voorwaarden waaronder aan cor-
poraties de integrale belastingplicht is opgelegd. Wij hopen dat er alsnog
een versoepeling plaatsvindl waardoor investeringen in sociaal maat-
schappelik vastgoed geintensiveerd kunnen worden. Het financiéle effect
van de VPB raakt ons hard. Voor de periode 2009 -2018 rekenen wj vol-
gens onze meest recente meerjarenbegroting met een belastingafdracht
van € 9.483.000. De Vogelaarheffing voor de periode 2008 - 2017 be-
draagt € 1.320,000. Tezamen een bedrag van € 10.803.000. Hierdoor
verliezen we, rekening houden met een onrendabele top van 35% van
onze investeringen, een investerngsbedrag van € 30.865.000 over een
periode van 10 jaar. Dat is een veriies van z0'n 170 nieuwe sociale huur-
wonngen.

8ij het bepalen van de hoogte van de belastingheffing hanteren we de re-
ge's van de nieuwe VSO-Il. We proberen met de belastingdienst een inte-
grale afspraak te maken voor wel/niet activeren van het onderhoud. De
jurisprudentie hierover is zo oneindig zodat we hiermee uitgebreide dis-
cussies willen voorkomen. De VPE afdracht voor 2008 is berekend op
€222.710.-.

9.7 Benchmark

Wi hanteren als enige benchmark "Corporatie in perspectief” van het Cen-
traal Fonds Volkshuisvesting. Hierin wordt onze corporatie vergeleken met
regio -, landeijke - en referentiecorporaties. Over hel aigemeen scoren we
hierbij beter dan de regio - of de referentiecorporaties. Deze gegevens
worden voorzien van een korte toelichiing ter kenrvsname verstrekt aan
orze Raad van Commissarissen. Gezien de acministratieve lasl en het
kostenaspect doen wij niet mee aan de AEDEX

woondiensten Enkhuizen
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Kengetallen in aantallen of euro's

Boekjaar per 31 december

Gegevens bezit

Aantal vernuureenheden in exploitatie
- Woningen en woangebouwen

- Woningen in beheer

- Garages

- Dverige verhuureenheden

Totaal

Mutaties is het aantal verhuureenheden
- Aantal opgeleverd / aangekocht

- Aantal verkocht

- Aantal gesloopt

- Aantal samengevoegd

- Aantal overig

Gemiddelde boekwaarde per verhuureenheid
Gemiddelde bedrijfswaarde per verhuureenheid

Aantal woningen naar huurprijsklasse
Goedkoop: Lager dan € 349,
Betaalbaar: 349,-- tot € 500,

Duur: € 500,-- fot € 632,--

Commercieel: hoger dan € 632,--

Toelichting aantal woningen naar huurprisklasse

Kortingsgrens en maximale huurgrens jongeren < 23 jaar

Kortingsgrens 1 en 2 persoonshuishoudens
Kortingsgrens 3- en meerpersoonshuishoudens
Maximale huurgrens voor parsonen > 23 jaar

Kwaliteit (betreft 2338 woningen)

. Aantal reparatieverzoeken per woning

. Kosten klachten-onderhoud per woning
. Kosten mutatie-onderhoud per woning

. Kosten planmatig onderhoud per woning
. Overige onderhoudskosten per woning

. Totaakosten onderhoud per woning

. Kosten woningverbetering per woning

N =

o N O W

2008 2007 2006 2005
2381 2335 2.353 2352
3 3 3 3
60 71 82 101
237 124 123 125
2681 2533 2561 2.581
67 2 K1) 95

21 - 28 - 34 - 26-

3- 56-

1. 2- 12 - 5.

13 2- 3-
32.407 20094 20.364 27.052
42648 40.475 39.829 35559
127 947 125789 116.288 116.419
530 557 580 634
1.698 1.667 1.673 1.654
131 100 89 30
25 14 14 37
2.384 2.338 2.356 2.355
01-07-08 01-07-07 01-07-06 01-07-05
< 348,09 < 343,49 < 339,08 < 331,78
< 499,51 < 491,64 < 48533 < 47488
< 53533 < 526,88 < 52012 < 508,92
< 631,73 < 621,78 < 61501 < 604,72
155 1,59 1,54 1,33
335 326 289 241
73 74 58 52
797 746 698 o938
210 157 1 0
1415 1.302 1.054 1.231
117 1,45 221 1,78
39.938 44,452 50.402 37.938



Bijlage 2 nummer 3

Boekjaar per 31 december

Prijs- kwaliteitverhouding
1. Gemiddeld aantal punten WWS
2. Gemiddelde netto huurpris

3. Gemiddelde puntprils

Het verhuren van woningen
1. Mutatiegraad totaal aantal verhuureenheden in
Aantal huurders met huurtoeslag in %

2,
3. Huurachterstand in % van de jaarhuur + senvicevergoedingen 0,88
4

140,09
411,89
294

% 9,80
21,69

Huurderving in % van de jaarhuur + servicevergoedingen 135

i

continuiteit
Solvabiliteit

Current ratio
Rentabiliteit eigen vermogen
Rentabiiteit vreemd vermogen
Rentabiiiteit totaal vermogen
interne financiering per woning
Cash flow per woning

Intrest dekking ratio

©®NO M A WN =

263
06

17

4,2

3.5
10.826
1.185
1.7

Exploitatierendement van gemiddeide bedrijfswaarde in % 36

10. Loan to value (vreemdvermogen in % van bedrijfswaarde) 549

Balans- en winst en veriesrekening (x 1.000,-}
Eigen vermogen

porzieningen
Huren

Vergoedingen
Jaarresultaat voor belastingen

[ I S~ i VP

Aantal formatieplaalsen per 100 woningen
Werkelijk aantal personeeisieden per 100 woningen

25.809

11.427
173

0,86
1.13

2007

137,76
399,31
290

9,80
2515
0,99
0,69

26,9
1.6

9.6
4,2
5,7
10.508
2.041
20
46
53,6

24,568
251
11.185
172
2.396

087
in

137,40
380,90
2,84

10.40
25,93
0.96
1,07

19,6
0.5
48-
33
26

9.422

23
59
583

22.198
2682
10.843

1.066 -

0.89
1,19

2005

136,25
37383
274

12,46
30,79
1,13
1,39

245
10
66-
a1
1.5

9.879
181 -
23
58
526

23.264
2.385
10.365
128
1.831-

085
115

Woondiensten Enkhuizen
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Balans na voorgestelde resultaatbestemming

Jaarverslag 2008

ACTIVA Ref. 2008 2007
VASTE ACTIVA
Materiéle vaste activa 9.2
Onroerende en roerende zaken in exploitatie 86.883.312 76.309.609
Ornvoerende en roerende zaken in ontwikkeling 5.566.318 6.507.952
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 1.401.755 1.431.471
Totaal materiéle vaste activa 93.851.385 84,249,032
Financiéle vaste activa 9.3
Te vorderen BWS-subsidies 16.585 266.098
Deelneming Het Rode Paard BV 32.452 44619
Overige financiele vaste activa 258 568
Totaal financiéle vaste activa 49,265 311.285
Totaal vaste activa 93.900.680 84.560.317
VLOTTENDE ACTIVA
Voorraden 94 1.664.406 16579
Onderhanden projecten 9.4 0 1.120.489
Vorderingen 9.5
Huurdebiteuren 951 97.107 108.459
Gemeente 95.2 117.762 73.008
Latente belastingvordering 953 702.284 0
Overige vorderingen 954 829.471 115.270
Overiopende activa 855 22.415 81.240
Totaal verdenngen 1.769.039 377.975
Liquide middelen 957 707.188 5.113.255
Totaal viottende activa 4.140.643 6.628.298
98.041.323 91.188.615

Totaal
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PASSIVA

EIGEN VERMOGEN

Eigen vermogen

EGALISATIEREKENINGEN

LANGLOPENDE SCHULDEN

Leningen overheid
Leningen kredietinstellingen

Totaal langlopende schulden

KORTLOPENDE SCHULDEN

Schuiden aan leveranciers
Belastingen en premies sociale verzekeringen
Atwikkeling integratieheffing project Meeuwenlaan
Overige schulden

Overlopende passiva

Totaal kortiopende schulden

Totaal

Ref,

9.7

9.8

981

29

8.9.1
9.9.1

9.10

Sassass Anssasads

25.808.170

797.984

226612
64.523.926

64.750.538

2.132.430
265.079
1.833.577
408.551
2043993

6.683.630

98.041.323

2007

24.568.402

21.427

250.503

266.806
61.836.805

62.103.611

1.950872
160.320

391.372

1.733.108

4.244672

91.188.615

Woondiensten Enkhuizen
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Winst- en verliesrekening

Ref.
Bedrijfsopbrengsten
Huren 10.1
Vergoedingen 10.2
Overheidsbijdragen 103
Verkoop onroerende zaken 10.4
Wiiziging onderhanden werk 10.5
Overige bedrifsopbrengsten 10.7
Som van de bedrijfsopbrengsten
Bedrijfslasten
Afschrijvingen op materiéle vaste activa 10.8
Ovenge waardeverandering materiéle vaste activa 10.9
Lonen en salarissen
Sociale lasten
Pensiocenlasten
Lasten onderhoud 10.11
Overige bedriffslasten 10.13
Som van de bedrijfslasten
Bedrijfsresultaat
Financiéle baten en lasten
Rentebaten 10.18
Rentelasten 10.18
Som van de financiéle baten en lasten
Jaarresultaat uit gewone bedrijfsuitoefening voor belasting
Belastingen 10.20
Resultaat deeineming Het Rode Paard B.V. 1017

Jaarresultaat uit gewone bedrijfsuitoefening na belastingen

11.414.000
222,000
50.400
2.616.900
29.800

14.333.100

2.675.000
1.023.100
891.600
135.200
177.300
3.201.500
1.736.550
9.840.250
4.492.850
631.200
2.936.300 -
2.305.100 -
2.187.750

1.453.500 -

10.000 -

724.250

Werkelijk
2008

11.427.093
173.192
29.930
2.184.705
526.990
92.194

14.434.104

2.387.533
827.131
899.824
117.963
186.700

4.352.539

2.669.059

11440749

2.993.356
679.021

3.000.647 -

2.321.626 -
671.730

222.7110 -

12167 -

436.852

Werkelijk
2007

11.184.973
172.409
36.822
1.999.880
1.120.489
333429

14.848.002

2.401.055
333.6830 -
857.008
108.701
171,860

4.377.016

2.494.046

10.076 956

4771.046
433.300

2.802.007 -

2.368.708 -

2.402.338

6.654 -

2.395.684
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Waarderingsgrondslagen

Grondslagen voor waardering
van activa en passiva

5.1 Algemeen

5.1.1 Vergelijking met voorgaand jaar

De gehanteerde grondslagen van waardering en resul-
taatbepaling zijn niet gewizigd ten opzichte van voor-
gaand jaar.

5.3 Materiéle vaste activa

5.3.1 Onroerende en roerende zaken in exploitatie
De oorspronkelijke investeringen in complexen worden

— = of Sou ;
onder aftrek van cumulatieve afschrijvingen en bijzon-
dere waardeverminderingen.

De verkrijgings- of vervaardigingsorijs wordt bepaald als
de som van alle direct loe te rekenen uitgaven, eventu-
eel vermeerderd met na-investeringen. Tevens worden
hierbij de rente tijdens de bouw op vreemd vermogen
en direct toerekenbare interne kosten alsmede transac-
gekwalificeerd worden als investeringssubsidie worden
deze in mindering gebracht op de verkrijgings- of ver-
vaardigingsprjs. De geactiveerde rente wordt berekend
tegen de geldmarkirente.

De lasten van onderhoud onderscheiden zich van acti-
veerbare kosten door het feit dal er geen sprake is van
waardeverhoging van het actief. De lasten van onder-
houd worden direct in het resultaat verantwoord.

De complexindeling is gedefinieerd op basis van onder-
staande product-marktcombinaties welke zich als voigt
laten omschrijven:

1. Producten a. eensgazinswoningen
b. appartementen zonder Kift
c. appartementan met lift
d. duplexwoningen

2. Markten a van 18 tot 23 jaar

b . van 23 tot 35 jaar
c. van 35 tot 55 jaar
d. vanaf 55 jaar
. vanaf 65 jaar

De Indeling siuit aan op de wijze waarop het interne beleid en de bedriffs-
voering is gedefinieerd. Aansiuting is daarbi gezocht bi de differertiatie in
het huur- en onderhoudsbeleid en levensduurschattingen. Jaarfiks vindt
toetsing plaats van de boekwaarde en resie waarde. De toetsing geschiedt
op complexniveau. Bij de toets tussen de historische kostpris en redle
waarde wordt de egaisatierekening betrokken.

De bedrifswaarde wordt gevormd door de contante waarde van de ge-
prognosticeerde kasstromen uit hoolde van toekomstige exploitatieop-
brengsten en loekomstige exploitatielasten over de geschatte resterende
looptid van de investering. Daarbij wordl rekening gehouden met de voor-
genomen bestemming en aard van het bezit. Onderscheid wordt gemaakt
in woningen bestemd voor de verhuur, woningen bestemd voor de ver-
koop en bedriffsmatige / overige onroerende zaken.

Bij de bedrifswaardeberekening gelden de volgende uitgangspunten:

2008 2007
jaarijkse huurverhogingen van 2,0% 2,0%
jaarijkse huurderving van 1,0% 1,0%
mutatiegraad gemiddeld 10,0% 10,0%
jaarfjkse stijging variabele lasten 2,0% 2.0%
jaarljkse stijging onderhoudslasten 2,5% 2,5%
genormeerde variabele lasten €719,-- €705,--
genormeerde klachien- mulatieonderhoud € 353,-- €205,--
kosten planmatig onderhoud: volgens

restwaarde grond: geschatte grondwaarde aan het einde

van exploitatie onder afirek van sioop- en uitplaatsingskosten,
Disconteringsvoet alle VHE 's 5,5% 5.5%
contante waarde: wordt berekend over de restant levenduur

De heffingsbijdrage van het Centraal Fonds Volkshuisvesting en de te
betalen vennootschapbelasting maken geen onderdeel uit van de be-

By de bepaling van de bedrijiswaarde wordt rekening gehouden met de
rentabiliteitswaardecorrectie van de bestaande leningenportefeulle. De
rentabiliteitswaardecorrectie betreft het verschil lussen de contante
waarde van de verwachte kasstromen uit hoofde van leningen en beleg-
gingen en de waardering van deze posten op de balans.

De bepaling van de restwaarde van de grond opgenomen in de bedrifs-
waarde vindt voor zover er nog geen herbestemming van de grond heeft
plaatsgevonden plaats op basis van de huidige vergelijkbare kave! of vier-
kante meterprijs voor een sociale huurwoning. Deze kavelprijs wordt gein-
dexeerd naar einde van de levensduur en verminderd met de verwachte
sloopkosten, kosten van uitplaatsing en herinrichting. Indien feitelijk dan
wel in rechte afdwingbare verplichtingen zijn aangegaan die consequen-
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ties hebben voor de bestemming van de grond dan
wordt mel deze gewijngde bestemming in de waarde-

5.3.2 Onroerende en roerende zaken in ontwikkeling
Dit betreffen complexen in aanbouw die worden ge-
waardeerd tegen uitgaafprijzen en toegerskende kosten
van het werkapparaat uit hoofde van voorbereiding, toe-
zicht en directievoering onder aftrek van een bijzondere
waardevermindering uit hoofde van te dekken stich-
lingskosten. Bij de bepaling van de bijzondere waarde-
vermindering worden de boekwaarde en de reéle
waarde van de kasstroomgenererende eenheld waar-
toe de onroerende zaken gaan behoren betrokken.
Voorts wordt rente tidens de bouw toegerekend. Uit-
gangspunt van de geactiveerde rente is de geldmarkt-
rente. Als de bjzondere waardevermindering hoger is
dan de waarde van de onroerende zaken in ontwikke-
ling, dan wordt de onroerende zaak op nihil gewaar-
deerd en wordt een voorziening aan de creditzide van
de balans opgenomen. Ingenomen grondposities wor-
den onder deze post verwerkt tegen aanschalprijs en
bikomende kosten. Er vindt een jaarkjkse rentetoereke-
ning plaats.

Bij gecombineerde projecten wordt het aandee! van de
koopwoningen verantwoord onder de post voorraad
onderhanden werk,

Alschrijving vindt eerst plaats nadat de betreffende com-
plexen in explodatie zijn genomen.

5.3.3 Onroerende en roerende zaken ten dienste van
de exploitatie

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de
expioitatie worden gewaardeerd op basis van aan-

5.4 Financiéle vaste activa

5.4.1 Te vorderen BWS-subsidies

De vordering uit hoofde van binnen het Besluit Woning-
gebonden Subsidies toegezegde bedragen wordt jaar-
lijks verminderd mel de door de budgethouders
beschikbaar gestelde bedragen. De uitbetalingstermijn is
afhankelijk gesteld van de disconteringsvoet en beloopt
vanal de vaststeling van de subsidie maximaal 30 jaar.

5.4.2 Deelnemingen

De deelneming is gewaardeerd voigens de netto vermogenswaardeme-
thode. De netto vermogenswaarde wardt berekend volgens de grondsia-
gen die gelden voor deze jaarrekening.

5.4.3 Overige financiéle vaste activa en effecten

De overige financiéle vaste activa, die bestemd zijn om de uitcefening van
de werkzaamheid van de onderneming duurzaam te dienen, worden ge-
waardeerd tegen verkrijgingsprijs of lagere markiwaarde.

5.5 Voorraden

5.5.1 Voorraden
Waardering van voorraden vindt plaats tegen vaste verrekenprizen, Te-

5.5.2 Onderhanden projecten

Onderhanden projecten worden gewaardeerd tegen vervaardigingspris
zijnde directe materiaal- en arbeidskosten, direct toerekenbaar uitbesteed
werk en overige externe kosten inclusief een opslag voor aan de produc-
tie gerelateerde indirecte vaste en variabele kosten.

Voor projecten, waarbij de winst op de reeds verrichte prestaties op ver-
antwoorde wijze kan worden bepaald, wordt de winst aan het boekjaar
toegerekend naar mate waarin de verrichie prestaties hun aandeel hebben
gehad in het totaal van de voor het project te verrichten prestaties. De
voortgang van projecten wordt bepaald op basis van kostprjs van het ver-
richte werk in relatie tot de verwachte kostprijs van het project ais geheel.
Winstname geschiedt met inachtneming van de daadwerkelijke gereali-
seerde verkoopcontracten. Als de winst niet op verantwoorde wijze kan
worden bepaaid wordt deze verantwoord in het boekjaar waarin hel pro-
ject wordt opgeleverd.

Verder ziin op de post onderhanden projecten de gedeclareerde termij-
nen en vooruit-ontvangen betalingen in mindering gebracht.

5.6 Vorderingen

5.6.1 Huurdebiteuren

Waardering geschiedt tegen nominale waarde rekening houdend met een
voorziening voor mogeljke oninbaarheid gebaseerd op de statische be-
nadering.

5.6.2 Liquide middelen
Liguice midcelen bestaan uit kas, banktegoeden en deposilo’s mel een
looptiid korter dan twaalf maanden.
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5.6.3 Latente belastingvordering

De opgenomen latente belastingvordering heeft betrekking op verschillen
tussen ce boekwaarde van aangetrokken geldieningen en de belasting-
grondslag. De opgenomen latentie is gewaardeerd legen nominale
waarde. De alname van de lalentie is gerelaleerd aan de duration van be-
treffende geldieningen.

5.8 Egalisatierekening

De rechten op exploitatiesubsidies vallend binnen het regime van het Be-
siuit YWoninggebonden Subsidies worden verantwoord in het jaar van ont-
overeenkomstig de jaariijkse voorgecalculeerde tekorten van de betref-
fende expioitaties.

59 Voorzieningen

Voorzieningen worden gevormnd voor in rechte afdwingbare of feitelijke ver-
plichtingen en verliezen die op balansdatum bestaan waarbij het waar-
schijnlijk Is dat een uitstroom van middelen noodzakelijk is en waarvan de
hoogte redelijkerwijs kan worden ingeschat. Voorzieningen zijn tegen no-
minale waarde opgenomen.

5.9.2 Voorziening onrendabele investeringen

Verwachte veriiezen als gevolg van onrendabele investeringen nieuwbouw
worden als bizondere waardeveranderingen in mindering gebracht op de
boekwaarde van hel complex waartoe de investeringen gaan behoren. Indien
de verwachte verliezen de boekwaarde van het betreffende complex over-
trefien wordt voor dit meerdere een voorziening gevormd. Onder verwachte
verfiezen wordt in dit verband verstaan de netlo contante waarde van alle in-
vesteringsuitgaven minus aan de investering toe te rekenen ontvangsten.

5.10 Langlopende schulden

Langlopende schulden worden gewaardeerd legen de nominale waarde.
5.11 Overige activa en passiva

Voor zover in het bovenstaande niet anders is aangegeven worden activa
en passiva gewaardeerd op nominale waarde. Hierbjj wordt op vorderin-
gen, indien noodzakelik is, een voorziening wegens mogelijke oninbaar-
heid in mindering gebracht.

512 Leasing

5.12.1 Operational leasecontracten
Leasecontracien waarbij een groot deel van de voor- en nadelen verbon-

den aan het eigendom niet bj Woondiensten Enkhuizen
figt, worden verantwoord als operational leasing.

6 Grondslagen voor bepaling van het resultaat

6.1 Algemeen

Het resultaat wordt bepaald als verschil tussen de op-
brengstwaarde van de geleverde prestaties en de kos-
ten en andere lasten over het jaar. De resultaten op
transacties worden verantwoord in het jaar waarin zj ziin
gerealiseerd; verliezen reeds zodra zij voorzienbaar zin.

6.2 Bedrijfsopbrengsten

6.2.1 Huren

De jaarijkse huurverhoging is van overheidswege ge-
bonden aan een maximum. Voor het verslagjaar 2008
bedroeg dit huursompercentage 1,60% (in 2007 was dit
1,10%).

6.2.2 Overheldsbijdragen
Onder deze post zijn de volgende elementen
opgenomen:
vrijval Uit de egalisatierekening rijksbijdragen;
overige overheidsbijdragen.
Voor zover de overheidsbijdragen nog niet zijn ontvan-
gen worden deze opgenomen bjj de debiteuren.

6.2.3 Verkoop onroerende zaken

De post verkopen orvoerende zaken betreft het saldo
van de behaalde verkoopopbrengst minus de boek-
waarde en bijkomende verkoopkosten. Winsten worden
verantwoord op het moment van levering.

6.2.4 Wijziging in voorraad onderhanden werk

De post wijziging in voorraden onderhanden werk be-
treft de mutatie gedurende het verslagjaar. De mutatie
bestaat uit de gedurende het boekjaar bestede kosten
voor projecten minus de ontvangsten van gereedgeko-
men termijnen,

6.3 Bedrijfslasten
6.3.1 Afschrijvingen op materiéle vaste activa

De afschrivingen op materiéle vaste acfiva worden ge-
baseerd op basis van de verkrijgings- of vervaardi-
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gingsprijs. Afschrivingen vinden plaals voigens de ine-
aire dan wel ds annuitare methode op basis van de ge-
schatte economische levensduur. Over de grondwaarde
wordt niet afgeschreven. Deze wordt beschouwd als
restwaarde.

6.3.2 Overige waardeveranderingen
materiéle vaste activa

De overige waardeveranderingen worden gebaseerd op
de waardering van de betreffende activaposten. De
onder deze post verantwoorde bedragen hebben be-
trekking op een

afboeking dan wel een terugneming van een bizondere
waardeverandering. Deze bijzondere waardeverande-
ring onitstaal door een jaarljkse toets van de bedrijfs-
waarde ten opzichte van de boekwaarde.

6.3.3 Periodieke betaalbare beloningen

Lonen en sociale lasten worden op grond van de ar-
beidsvoorwaarden verwerkt in de winst- en verliesreke-
ning voorzover ze verschuidiod ziin aan werknemers.

6.3.4 Pensioenen

Woondiensten Enkhuizen is gebonden aan een ver-
plichte pensicenregeling die is ondergebracht bij het
SPW-pensioenfonds. Woondiensten Enkhuizen heeft
geen wettelike of feitelijike verplichting Indien er zich een
tekort voordoet bij het SPW-pensiocenfonds. De toege-
zegd pensicenregeling is verwerkt als zou sprake zijn
van e=n toegezegde bijdrageregeling.

6.3.5 Lasten onderhoud

Onder deze post worden alle direct aan het verslagjaar
toe te rekenen kosten van onderhoud verantwoord. Van
toerekenbaarheid is sprake als de daadwerksljke werk-
zaamheden in het verslagjaar hebben plaalsgevonden.
In de winst- en verliesrekening zijn de kosten van de
eigen dienst opgenomen bij de kostensoort salarissen
en sociale lasten.

6.3.6 Overige bedriffsiasten
De overige bedrijislasten worden toegerakend aan het
verslagiaar waarop zij betrekking hebben.

6.3.7 Rentebaten en rentelasten
Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig ver-
werkt, rekening houdend met de effectieve rentevoet

van de betreffende activa en passiva. Bij de verwerking van da rentelas-
ten wordt geen rekening gehouden met transactiekosten op de ontvangen
leningen.

6.3.8 Belastingen

Het Belastingplan 2006 is sinds 1 januari 2006 van kracht. Corporalies
Zijn sindsdien verpicht over hun commerciéle activiteiten vennoot-
schapsbelasting {vpb) te betalen.

Aedes en de Belastingdienst hebben het overleg over de interpretatie en
toepassing van de vennoolschapsbelastingplichl waarmee corporaties
sinds 1 januari 2006 te maken hebben afgerond. Een en ander is vasige-
legd in een vaststelingsovereenkomst (VSO).

Per 1 januari 2008 is de vaststelingsovereenkomst komen te vervalen.
Voor de periode na 1 jJanuari 2008 is een nieuwe vaststellingsoverkomst
opgesteld. Deze heeft pas in januari 2009 haar definitieve vorm gekregen.
Woaondiensten Enkhuizen gaat met de VSO Il akkoord én zal voor 30 apil
2009 de nieuwe overeenkoms! ondertekenen. Dit impliceert dat over alle
in de VSO benoemde commercigle activiteiten die niet binnen de buffer-
zones vallen vennootschapsbelasting verschuldigd is. Deze last wordt als
zich dit voordoet, in de resultatenrekening opgenomen.

6.3.9 Activeren van rentelasten

Rentelasten worden geactiveerd voor kwalificerende activa gecurende de
periode van vervaardiging van het actief. De te activeren rente wordt be-
rekend op basis van de gewogen geldmarktrente in verhouding tot de uit-
gaven en penoden van vervaardiging.

6.3.10 Financidle instrumenten
Woondiensten Enkhuizen maakt geen gebruik van financiéie instrumenten.

6.4 Marktrisico's

6.4,1 Debiteurennsico.
Woondiensten Enkhuizen loopt risico van te late huurbetalingen. In de
praktijk bedraag! dit nsico 1% van de totale huurinkomsten.

6.4.2 Renterisico

Renterisico wordt gelopen over de rentedragende vorderingen, rentedra-
gende langlopende en kortlopende schuiden. Er zijn geen vorderingen en
schulden met variabele renteafspraken.

6.4.3 Krediet risico
Woondiensten Enkhuizen heeft geen significante concentraties van kre-
dmlm‘ ’ .

O S 0 ™
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7 Belangrijke inschattingen ten aanzien van waardering
en resultaatbepaling

De jaarrekening wordt overeenkomstig BW 2 titel 9 opgesteld. De vol-
gende waarderingsgrondsiagen zijn naar mening van het management het
meest kritisch voor het weergeven van de financiéle positie en vereisen
een subjectieve of complexe becordeling van het management:
- Materigle vaste activa, minimum waarderingsregel

Timing en verwerking van onrendabele investeringen

7.1.1 Materiéie vaste activa, minimum waarderingsregel
Onroerende en roerende zaken in exploitatie worden gewaardeerd tegen
verkrijgingspris of vervaardigingsprijs onder aftrek van cumulatieve af-
schrijvingen en bijzondere waardever- minderingen. Een bijzonder waarde
verminderingsveriies is hel bedrag waarmee de boek-waarde de reéle
waarde duurzaam overschridt. Van duurzaamheid is sprake warneer de
verwachte reéle waarde gedurende een penode van ten minsle viff jaar
lager is dan de boekwaarde, De reéle waarde wordl afhankelik gesteld
van de voorgenomean bestemming van complexen. De reéle waarde van
de onroerende zaken in exploitatie bestemnd voor de verhuur is de be-
drijfswaarde. De onroerende zaken kuninen voor langere of kortere termijn
voor verhuur worden aangehouden.

De utgangspunten van de reéle waarde zijn deeis afhankelijk van de in-
terne beleldsvoor-nemens van Woondiensten Enkhuizen. Deze beleids-
voornemens komen ondermeer tol uitdrukking in het strategisch
voorraadbeheer waarbij eigen keuzes worden gemaakt ten aanzien van
verhuur of verkoop, levensduur, kwaliteits- en huumniveaus. Voor zover mo-
gelik hanteert Woondiensten Enkhuizen binnen de sector gangbare uit-
gangspunten.

7.1.2 Timing en verwerking van onrendabel investeringen

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen te-
vens feitelijke verplichtingen verwerkd die kunnen worden gekwalificeerd
als “intern geformaliseerd en extern gecommuniceerd”. Hiervan is sprake
wanneer uitingen namens de corporatie zijn gedaan richting huurders, ge-
meente en overige stakeholders sangaande verplichtingen inzake toe-
komstige herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een
feitelgke verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de
corporatie rondom project-ontwikkefng en herstructurering.

Van een feiteljke verplichting is sprake indien de formalisering van de de-
finitiet ontwerp fase en afgeleid het asnvragen van de bouwver-gunning
heeft plaatsgevonden.

De aannames gedaan bjj de financiéle impact van bovengenocemde feite-

lijke verplichtingen kunnen afwiken bij daadwerkeljke
realisatie van de projecten, Planvorming kan ondermeer
wizigingen in de lijd ondergaan door bewegingen in het
prijsniveau van leveranciers, wetteljke prccedures en
aanpassingen in de voorgenomen bouwproductie.

7.1.3 Veanootschapsbelasting

Woondiensten Enkhuizen is vanaf 1 januari 2006 belas-
tingpiichtig voor de vennootschapsbelasting geworden.
Voor de periode 1 januari 2006 tot en mel 31 december
2007 geldt een vaststelingsovereenkomst met de be-
lastingdienst, vanaf 1 januari 2008 is sprake van inte-
grale belastingheffing, Voor de periode na 1 januari 2008
is nieuwe vaststelingsovereenkomst opgesteid. Deze
VSO Il is pas in januari 2009 vasigesteld. Om met deze
oversenkomst te mogen werken moet men voor 30 april
2009 de overeenkomst ondertekenen. Wat de exacte
gevolgen voor Woondiensten Enkhuizen zijn is nog be-
kend maar de te verwachte fiscale ontwikkelingen zul-
len in de balans en resultatenrekening worden verwerkl.

Kasstroomoverzicht

8 Kasstroomoverzicht

Het kasstroomoverzicht is opgesteld voigens de indi-
recte methode. Bjj deze methode wordt het nettoresul-
laal aangepast voor posten van de winst- en
verfiesrekening die geen inviced hebben op ontvangsten
en uitgaven in het versiagjaar, mutaties in de balanspos-
ten en posten van de winst- en verfiesrekening waarvan
de ontvangsten en uitgaven niet worden beschouwd ais
behorende tot de operationele activiteten.

De liquiditeitspositie in hel kasstroomoverzicht bestaat
uit liquide middelen onder aftrek van bankkredieten. In
het kasstroomoverzicht wordt onderscheid gemaakt
tussen operationele, investerings- en financieringsacti-
viteiten. De kasstromen uit hoofde van de financiering
ziin gesplitst in kasstromen met betrekking tot mutaties
in de hoofdsom en bepaaide intrest. De investeringen
in materiéle vaste activa worden opgenomen onder af-
trek van de onder overige schulden voorkomende ver-
plichtingen.
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VASTE ACTIVA

9.2 Materiéle vaste activa

De mutaties in de materiéle vaste activa zin in het navoigende schema samengevat:

onroerencde en onroerende en onroerende en roerende totaal

roerendezaken roerende zaken zaken ten dienste van

in exploitatie in ontwikkeling de exploitatie
31 december 2007
Verkrijgingsprijzen 113.007.007 13.750.395 2.387.693 120.145.095
Cum. Waardeverminderingen en afschrijvingen 36.697.398 - 7.242.443 - 956.222 - 44.896.063-
Boekwaarde 76.309.609 6.507.952 1.431.471 84.249.032
Mutaties 2008
Investeringen 1.290.981 11,702.346 40.210 13.033.537
Uit exploitatie 311.445- 311.445-
Overboeking naar exploitatie
Desinvesteringen 720.234 - 24.790 - 745.024 -
Alschrijvingen 2.317.606 - 69.927 - 2.387.532-
Cum. afschrijving desinvesteringen 292.466 292.466
Waardeverminderingen t.1.v. resultaat 2.341.501 - B52.497 - 3.193.998-
Terugneming waardeverminderingen 2.914.348 2914348
Overboekingen onrendabele top 4.545.292 4.545.292
Overboekingen aanschafwaarde 16.000.541 16.000.541 -
Totaal mutaties 10.573.704 941.635 - 29.717 - 8.602.352
31 december 2008
Verkrijgingsprizen 129.578.296 9.115.966 2.427.904 141.122.166
Cum Waardeverminderingen en afschrijvingen 42.604.084 - 3.540.648 - 1.026.149 - 47.270.780-
Boekwaarden 86.883.312 5.566.318 1.401.755 93.851.385

¥

Woondiensten Enkhuizen
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De afschrijvingstermijnen en gevolgde systematiek luiden als volgt:

- Grond geen afschrijvingen
Stichtingskosten lineair 50 jaar
Instaliaties lineair 50 jaar
- Renovaties lineair restant levensduur
Beheerplanmaatregelen lineair restant levensduur
- Herstructurering lineair restant levensduur
Garages lineair 50 jaar
- Bedrifsruimien lineair 50 jaar
Overige zaken lineair naar inschatting technische levensduur

Afschrijvingstermijnen voor materiele vaste activa ten dienste van exploitatie:

Kantoorgebouw 30 jaar
Meubilair 5-10 jaar
Machines 10-15 jaar
- Auto's L] jaar

- Automatiseringsapparatuur 5 |aar

In het boekjaar werd terzake van onroerende zaken in ontwikkeling een bedrag van ad € 542.745,-- aan
gehanteerd van 3%.

De activa zijn verzekerd tegen brand- en stormschade.

Per balansdatum waren verplichtingen aangegaan met betrekking tol materiéle vaste activa voor een bedrag
van € 5.303.800.-- . in gebruikname zal in de komende jaren plaatsvinden.

De actuele waarde van de roerende en orvoerende zaken in exploitatie gebaseerde op bedriffswaarde
bedraagt € 114.339.666,-- . Ten opzichte van voorgaand verslagjaar is de bedrifswaarde met € 11.816.570,--
gestegen. Voor de loeliichting op deze mutatie wordl verwezen naar de toelchling op de winst- en
verliesrekening.

Door de corporatie is een verkoopplan opgesteld waarin nog 259 onroarende zaken voor verkoop

Zin geocormerkl. De reéle waarde van deze onroerende zaxen bedraagt € 37.132.503,- . De boekwaarde
bedraagt ultimo het verslagjaar € 4. 414.477 -- . In de begroting van 2009 is de verkoop van 21 woningen
opgenomen. De bruto opbrengst hiervan bedraagt € 2.908.105,- , de boekwaarde bedraagt € 358.445,- .
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9.3 Financiéle vaste activa

De mutaties in de financiéle vaste activa zijn in het navoigende schema samengevat:

Te vorderen BVS-subsidie Deeinemingen
1 januari 2008
Boekwaarde 266.098 44619
Mutaties
Investeringen 1.239
Desinvesteringen 250.753 -
Afschrijving/afiossingen
Resultaat deelnemingen 12.167
Totaal mutaties 249514 - 12.167 -
31 december 2008
Boekwaarde 16.585 32.452

Overige Totaal
568 311.286
1239

250.753 -

310- 310-

12.167 -

310- 261.991 -
258 49.295

De deelneming betreft "Het Rode Paard B.V." gevestigde op het Rode Paard 5 te Enkhuizen. Het aandeel in de
deelneming bedraagt 100%. Het resultaat in het boekjaar 2008 bedraagt € 12.167,-- negatief. De nefto vermogens-

waarde per 31 december 2007 bedraagl € 32.452,--

Het restant van de "Overige financiéle vaste activa® bestaat uit het fietsenplan.

VLOTTENDE ACTIVA
9.4 Voorraden

2008 2007
Waorningen Fruittuinen 1.647.479
Onderhoudsartikelen 15.272 14.353
Handelsartikelen 1.655 2225

‘ Woondiensten Enkhuizen
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9.4 Onderhanden projecten

2008 2007
Boekwaarde 1 januari 1.120.489
Bestede kosten projecten voor verkoop in ontwikkeling 1.396.560 1.510.336
Af: Gedeclareerde termijnen 869.570 389.847
Af: Overbosking naar voorraad 1.647.479
Totaal projecten in ontwikkefing - 1.120.489

Van de post "bestade kosten projecten in omtwikkeling® heeft € 45.343,-- betrekking op reeds tot ultdrukking gebrachte winst 0p
projecten. Overeenkomstig de stand van het werk.
De woningen zijn in oktober opgeleverd. 7 van de 13 woningen zin verkocht, de overige 6 woningen zjn toegevoegd aan de voorraad.

9.5 Vorderingen
9.5.1 Huurdebiteuren

2008 2007
Huurdebiteuren 102.218 114.167
Al voorziening dubieuze vorderingen 5111 5.708
Totaal 97.107 108.459

Onder de huurdebiteuren ziin posten opgenomen tot een bedrag ad € 65.058,-- met een resterende looptiid langer dan 6 maanden.

9.5.2 Gemeente Enkhuizen

2008 2007
Woorlastenfonds 16.659 20.041
Alrekening woningaanpassingen 10.638 - 12.855 -
Bidragen diverse projecten 100.097
Diverse vergoedingen 8.644 65.820
Totaal 117.762 73.006
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9.5.3 Latente belastingvordering

2008 2007
Verrekenbare tidelijke verschillen geldieningen 803.017
Verrekend 2008 101.633 -
Totaal T02.284 0
9.5.4 Overige vorderingen

2008 2007
Kosten te verrekenen met huurders 8901 20.224
Overige vorderingen 180.069 106.578
Subtotaal 839.876 126.802
Al: voorziening dubieuze debiteuren 10.405 11.532
Totaal 829.471 115.270

Onder de overige vorderingen zijn posten opgenomen lot een bedrag van € 16.097,--

mel een resterende looptijd van langer dan &én jaar.

9.5.5 Overlopende activa

2008
Rente 0.444
BWS-subsidies 12.198
Afrekening servicekosten 773
Overige
Totaal 22.415

33.795
44,443

2.368

81,240

Onder de overlopende activa zijn geen posten opgencmen met een resterende looptijd van langer dan één jaar.

9.5.7 Liquide middelen

2008
Direct opvraagbaar: kas en bank 700.184
Op termijn uitgezet: sparen / deposito’s 7.014
Totaal 707.198

Op 31 december 2008 waren er geen deposito's uitgezet.

Woondiensten Enkhuizen
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9.6 Eigen vermogen

9.6.1 Eigen vermagen

Het verloop van de algemene reserve is als voligt:

2008 2007
Stand per 1 januari 24.568.402 22.197.579
Bi: latente belastingvorderingen 803.017
Bj: uit de winstverdeling over het boekjaar 435.852 2.370.823
Totaal eigen vermogen per 31 december 25.809.170 24,568,402
9.7 Egalisatierekening
Het verloop van de egalisatierekening is als volgt:

2008 2007
Stand per 1 januari 21.427 49.241
Toevoeging rente 991 4.432
Vrijval ten gunste van de exploitatie 22.418- 32.246 -
Stand per 31 december - 21.427
9.8 Voorzieningen
9.8.1 Voorziening onrendabele investeringen
De mutaties in de voorziening zin in het navolgende
schema samengevat:

2008 2007
Stand per 31 december 250.503 2.682.267
Overige toevoegingen 1.402.978
Verrekenbaar met investering B855.497 - 2.431.764 -
Totaal mutaties 547.481 2.431.764 -
Saldo eind boekjaar 797.984 250.503

De voorziening onrendabele investeringen heeft betrekking op
vocrgenomen invesleringen waarvan de exploitatie op voorhand niet rendabel is.
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9.5.3 Latente belastingvordering

2008 2007
Vermekenbare tijdeljke verschillen geldieningen 803017
Verrekend 2008 101.633 -
Totaal 702.284 4]
9.5.4 Overige vorderingen

2008 2007
Kosten te verrekenen mel huurders 8.901 20.224
Leekerweide: bijcrage 32 zorgworingen 640.906
Overige vorderingen 190.069 106.578
Sublotaal B839.876 126.802
Af: voorziening dubieuze debiteuren 10.406 11.532
Totaal 829.471 115.270

Onder de overige vorderingen ziin posten opgenomen tot e=n bedrag van € 16.097,--

met een resterende looptiid van langer dan 6én jaar.

9.5.5 Overlopende activa

BWS-subsidies
Afrekening servicekosten

Totaal

9444
12.198
773

2007
33.795
44,443

2.368

81.240

Onder de overlopende activa zin geen posten opgenomen met een resterende looptijd van langer dan één jaar.

9.5.7 Liquide middelen

Direct opwaagbaar: kas en bank
Op termijn uitgezet: sparen / deposito's

Totaal

Op 31 december 2008 waren er geen deposito’s uitgezet.

Woondiansten Enkhuizen
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9.6 Eigen vermogen

9.6.1 Eigen vermogen

Het verloop van Ce aigemene resarve is als voigt:

2008 2007
Stand per 1 januari 24.568.402 22.197.579
Bi: latente belastingvorderingen 803917
Bij: uit de winstverdeling over het boekjaar 4356.852 2.370.823
Totaal eigen vermogen per 31 december 25.809.170 24.568.402
9.7 Egalisatierekening
Het verloop van de egalisatierekening is als volgt:

2008 2007
Stand per 1 januan 21.427 49.241
Toevoeging rente 91 4.432
Vfrijval ten gunste van de exploitatie 22.418- 32.246 -
Stand per 31 december - 21.427
9.8 Voorzieningen
9.8.1 Voorziening onrendabele investeringen
De mutaties in de voorziening zjn in het navoigende
schema samengevat:

2008 2007
Stand per 31 december 250.503 2.682.267
Overige toevoegingen 1.402.978
Verrekenbaar met investering 855.497 - 2.431.764 -
Totaal mutaties 547.481 2.431.764 -

De voorziening onrendabele investeningen heeft betrekking op
voorganomen investeringen waarvan de exploitatie op voorhand niet rendabel is.

Jaarverslag 2008
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9.9 Langlopende schulden
2008 2008 2008 2008 2007 2007
looptijd looptid totaal Rentevoet totaal Rentevoet
< § jaar > 5 jaar
Leningen overheid 226.612 226,612 4,03% 266.806 4,03%
Leningen kradietinstellingen 4.969.107 59.554.820 64.523.927 4567% 61.836.805 4,55%
Stand per 31 december 5195719  59.554.820 64.750.539 62.103.610

De aflossingsverplichting voor 2009 bearaagt € 2.272.778,-
Er zijn geen kiimieningen in de leningportefeulle meer aanwezig.

De rentabiliteitswaarde bedraagt in 2008 ¢ 62.226.307,-- . In 2007 was dit € 60.064.490,--

8.8.1 Leningen overheid en kredietinstellingen

leningen overheid leningen kredietinsteliingen Totaal
Stand per 1 januari 266.806 61.836.804 62.103.610
Bij: nieuwe leningen 7.200.000 7.200.000
Af: aflossingen 40.194 - 4.565.190 - 4.605.384 -
Bij: Kim 52.312 52312

Stand per 31 december 226.612 64.523.926 64.750.538

1

Hieronder zijin begrepen leningen met een gemiddelde rente van 4,57% (2007: 4,55%) In het boekjaar
ziin 2 leningen afgelost mel restant waarde van € 2.338.475,-- Er hebben in 2008 geen renteconversies plaatsgevonden.

De duration van de portefeuilie bedraagt 7,91 jaar ( 2007 was 7,99)

9.10 Kortlopende schulden

2008 2007

Schulden aan leveranciers 2.132.430 1.959.872

Belastingen en premies sociale verzekeringan 265.079 160.320
Afwikkeling integratieheffing project Meeuwenlaan 1.833.577

Owverige schuiden 408.551 391.372

Overlopende passiva 2.043993 1.733.108

6.683.631 4.244.672

Woondiensten Enkhuizen
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9.13 Niet uit de balans blijkende verplichtingen

Sinds augustus 2006 is er een fiscale eenheid gevormd voor de omzetbelasting met Woondiensten Enkhuizen en het Rode Paard B.V.
onder fiscaal nummer 8159.99.446.

in 2008 is sprake van een financial lease-contract 1.b.v. twee kopieerapparaten bij Lage Landen Vendorlease B.V. De contracttermijn
loopt van 15 oktober 2007 tot en met 15 okiober 2013. De financiéle verplichtingen per 31 december 2008 bedraagt € 34.200,--

De verplichtingen bestaan uit de voigende projecten:

Kadijken 2.640.200
Torenstraat 2.077.000
Westeinde 76 466.300
W.C. WUsselzand 120.300
Totaal verplichtingen 5.303.800

Ten behoeve van 18 leningen met een schuldrestant van € 61.724.000,-- is WSW-garantie verkregen.
De obiigo aan het WSW bedraagt 3,85% van het schuldrestant. Een viertal leningen met een schuldrestant van € 3.026.800,-- word! ge-
borgd door de gemeente Enkhuizen.

Jaarverslag 2008



9.15 Verbonden partijen personele unie. Deze verbinding is middels een brief van het ministerie van
WWI van 25 maart 2009 goedgekeurd

Met het Rode Paard B.V. heeft woondiensten Enkhuizen

naast haar aandelenbelang ook een zakelijke relatie Woondiensten Enkhuizen vormit met Het Rocde Paard B.V. een fiscale een-

Eventuele transacties worden gebaseerd op marktcon- heid voor de omzethelasting

forme condities. De directeur-bestuurder treedt op als Op grond van de voorwaardern zijn de stichting en de met haar gevoegde
directeur-bestuurder van Het Rode Paard B.V. B.V. lecer hoofdelijk aansprakelijk voor terzake door de combinatie ver-
schuldigde belasting.

De directeur-bestuurder treedt ook op als drecteur-be-
stuurder van Stichting Welzinswerk Enidhwizen.

Met deze stichting zijn geen financiéle afspraken ge-
maakt. Vanaf 1 januan 2008 vormit Woondiensten En-
kuizen met Welzinswerk Enkinuizen een geregelde

Woondiensten Enkhuizen
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

BEDRIJFSOPBRENGSTEN

10.1 Huren

a. Woningen en woongebouwen

b. Onroerende goederen niet Zijnde woningen

Totaal te ontvangen huren

Af:  a. Huurderving wegens leegstand
b. Huurderving wegens oninbaarheid
Totaal huurderving

Totaal ontvangen huren

De "te ontvangen huur® is gewijzigd als gevolg van:

de jaarfjkse huurverhoging per 1 jull, in 2008 1,6%

huurverhoging i.v.m. verbeteringen / renovaties
huurverhoging i.v.m. mutaties

Begroting 2008
11.417.200
123.700
11.540.800

115.400
11.500

126.900
11.414.000
163.700

33.600
26.500

in expioitatie nemen van nieuwe woningen en overige goederen  186.600

de verkoop van huurwoningen

89.700-

De huurderving in verband met verkoop wordt verrekend met de verkoopopbrengst

10.2 Vergoedingen

Abonnernenten
Overige goederen, leveringen en diensten

Totaal te ontvangen vergoedingen
At Vergoedingsderving

Te verrekenen mel bewoners

Totaal ontvangen vergoedingen

51.200
173.000

224.200

Boekjaar 2008

11.434.768
148592

49.569
141,854

191.423

Boekjaar 2007

11.136.798
125866

11.262.664

60.063
17.628

77.691

11.184.973

47.637
130.880

178.516

172.409
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

Begroting 2008
De te ontvangen vergoedingen zjn gewijzigd als gevoig van:
- verhoging van de abonnementenspris met 1,6% vanaf 1 juli 2008 750
uitbreiding van hel aantal abonnementen, totaal 947 1.150
10.3 Overheidsbijdragen
Subsidie BWS Zwanenland 32.200
Bijdragen W.M.O.: 25 aanvragen 18.200
Totaal overheidsbijdragen 50.400
10.4 Verkoop
Opbrengst verkopen bestaand bezit 3.128.700
Af:  boekwaarde 407 .800 -
Af:  verkoopkosten makelaars 57.500 -
Al:  overige kosten i.v.m. verkoop 12.000 -
Af;  onderhoudskosten verkochte huurwoningen 6.900 -
Af:  leegstand te verkopen huurwoningen 27.600 -
Netto verkoopresuitaat huurwoningen 2616.900
Opbrengst verkoop ovenge verhuureenheden
Afl:  boekwaarde
Af:  verkoopkosten makelaar
Afl:  onderhoudskosten
Netto verkoopresuitaal overige verhuureenheden 0
Netto verkoopresultaat 2.616.900

in 2008 zijn 21 woningen van het bestaande bezit verkochl. Hiervan zijn er 3 verkocht
aan zittende huurders. In 2008 zjn geen woningen aan het verkoopbestand loagevoegd.
Op 31 decermber 2008 zijn nog 259 woningen gecormerkt als ziinde "nog te verkopen®.

Boekjaar 2008

22.418
1.512

2.725.460

427.768 -
63.290-
18.355 -
2.756 -
28.586 -

2.184.705

Boekjaar 2007

32.246
4577

|

2.304.840
348.349 -
57.940-
22.960 -
2617 -
27.256 -

1.845.719

Woondiensten Enkhuizen
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Bijlage 2 nummer 3

10.5 Wijziging in onderhanden werk

Project De Fruitiuinen

Totaal wijziging onderhanden werk

10.7 Overige bedrijfsopbrengsten
Vergoedingen exploitatie en Aigemeen beheer
Overige opbrengsten: grond Kadijken
Mutatie voorziening debiteuren

Overige opbrengsten

Totaal overige bedrifsopbrengsten

BEDRIJFSLASTEN

10.8 Afschrijvingen op materiéle vaste activa

Afschrijving investeringen ten dienste van exploitatie

Afschrijving overige goederen

Begroting 2008

26.700
3.100

2.582.300
21.000

70.800

2.675.000

Boekjaar 2008

2.286.642
30.041
69.927

923

2.387.533

Boekjaar 2007

1.120.489

1.120.489

27.467
36631
200.728

68.603

333.429

2.304.583
22.626
72975

871

2.401,055

Met ingang van 2007 word! er op de woningen en overige onroerende goederen in plaats van annuitair lineair aigeschreven,

10.9 Waardeverandering materiéle vaste activa

Reservering onrendabele investeringen in ontwikkeling:

Westeinde 76
Kadijken 14 eengezinswoningen
IJsselzand; uitbreiding

Totaal voorgenomen onrendabele investeringen:

51.000

51.000

393525
932.435
77.018

1.402.978
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

Afwikkeling in exploitatie genomen projecten:
Breecstraat: afrekening

Fruittuinen: afrekening

Meeuwenlaan: afrekening

Herstructurering Plan Noord, Afrekening 73 woningen
Peperstraat 2: afrekening Cayen

Totaal onrendabele in exploitatie genomen projecten
Mutaties bestaand bestaand bezit n.a.v. herberekening

Afboekingen
Biboekingen

Totazt mutatie bestaand bezit

Totaal waardeveranderingen t.l.v. exploitatie

Afboekingen ten laste van voorziening onrendabel:

Kadiken: 14 woningen 259.753
Westeinde 303.525
Torenstraat 197.535
W.C. Lisselzand: uitbreiding 4684
Totaal onttrekking voorziening cnrendabel

Lonen en salarissen

Salanissen incl. vakantiegeld en uitzendkrachten
Al: doorbelaste salarissen

Totaal lonen en salarissen

Sociale lasten

855.497

Begroting 2008

972.100

972.100

1.023.100

Boekjaar 2008

126.465
992.183
825.048

394.805

2914348 -

2.519,543-

827.131

Boekjaar 2007

1.082.080-
20.153-

1.052.233-

1.187.689
469.086 -

718.603

333.630 -

1.007.432
150.424 -

857.008

171.860

Woondiensten Enkhuizen
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

10.11 Lasten onderhoud

Onderhoudsuitgaven niet cyclisch

Onderhoudsuitgaven cyclisch

Totaal

De onderhoudsuitgaven zijn te verdelen in:
Planmatig onderhoud

Totaal planmatig onderhoud

10.13 Overige bedrijfsiasten

Beheerskosten

Huisvestingskosten incl. verhuuropbrengsten
Automatiseringskosten

Aigemene kosten

Overige personeelskosten

Subtotaal beheerskosten

Heffingen
Belastingen

Belaalbaarheidsheffing

Subtotaal heffingen

Begroting 2008

982,000
2.219.500

3.201.500

46.650
177.000
294,200

75.500

593.350

654.200

33.300

278.000

965.500

Boekjaar 2008

1.657.744
2.794.795

4.352.539

1.800.187
894.609
798.694

7.512
77.186
500.726
173.626

33.688
175.132
270.583

73.307

552.708

650.277

42,126

122.796

815.199

Boekjaar 2007

1.394.896
2982120

4.377.016

1.773.037
1.200.082
765.503
4577
84.693
366.357
173.765

4.377.016

35678
171.856
329.526

61.344

598.404

636.497
39.621

676.118
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

Overige bedrijfsiasten
Servicekosten

Kosten wijk- en buurtbeheer
Overige explotatiekosten

Kosten financiering

Uitbesteding EPA-adviezen
Mutatie voorziening dubieuze debiteuren
Vrival latente geldleningen
Alrekening beheer woningen
Kosten uitbesteed werk

Af:  doorbelasting aan projecten

Subtotaal overige bedrijfslasten

Totaal overige bedrijfslasten

Begroting 2008

173.000
29.000
22.000

2.800
18.000

67.100 -

177.700

In de overige bedrijfslasten is een bedrag van € 621.157,--
onder de ovenige explotlatielasten verantwoord. Dit is als volgl samen gesteld:

- Bidrage exploitate W.C. Wsselzand 11.650
Exploitatielasten W.C. lJssalzand 42 700
Bijdrage exploitatie Wozoco zorggedeeite 53.500

- Afboeking ontwikkelingskosten P. Rodenburgstraat / Kadiken 469.400

- Dwverse kosten woningexploitatie / beheer 43.900

621.150

10.17 Deelneming

100% deelneming in Het Rode Paard B.V. 10.000 -

In 2008 zijn er geen activiteiten in Het Rode Paard B.V. geweest.
Einc 2009 zal een heroverweging plaats vinden over het voortbestaan van Het Rode Paard B.V.

10.18 Rentelasten en rentebaten

Rentelasten

Toegevoegde rente egalisatierekeningen:

Rijksbijdragen

1.800

e R

Boekjaar 2008

126.857
10.000
621.157
19.489

101.633

5192

481,648
64.824 -

1.301.152

12.167 -

891

Boekjaar 2007

125.225
0
114814

6.041
6.927

1.022.989
55.571 -

1.220.424

6.654 -

4,432

Woondiensten Enkhuizen
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

Begroting 2008 Boekjaar 2008

Rente langlopende schulden:

Leningen overheid 10.800 10.762

Leningen kredietinstellingen 2.769.300 2.886.358

Mutatie transitorische rente 154.300 83.917
Rente kortlopende schulden:
- Kredigtinstelingen 18.629
Totaal rentelasten 2.936.300 3.000.647
Rentebaten
Geactiveerde rente materiéle vaste activa

Onroerende zaken in ontwikkeling 503.500 542.745
Rente financiéle vaste activa

Rente te vorderen subsidies 22.700 37.200-
Rente op vorderingen

Rente op liquide middelen 105.000 173.476
Totaal rentebaten 631.200 679.021
Aan exploitatie toe te rekenen vermogenskosten 0 636
Saldo rente kosten en baten 2.305.100 - 2.320.990 -
10.20 Belastingen
De belastingen kunnen als volgt worden gespecificeerd:
Acute belastingen 1.453.500 222.710
Latente belastingen 0 0
Totale verschuldigde belasting 1.453.500 222.7110

Boekjaar 2007

12.309
2.856.631
87.156-

15.781

2.802.007

76.488

24071

2.368.019-
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

De acute belastinglast is als volgt bepaald:

Resultaat jaarrekening voor belastingen 671.730
Resuitaal deeineming Het Rode Paard B.V. 12.167 -

Tijdeljke verschillen 3r0.627

Correctie fiscaal resultaat De Fruittuinen 2007 97.500 -

Totaal permanente en tijdelije verschilien . 260.960
Belastbaar bedrag 932.690

Verschuldigde winstbelasting 222710

10.21 Mutatie bedrijfswaarde materiéle vaste activa

Mutatie bedrijfswaarde:
Bedriffswaarde per 31 december 2007 102.523.098
Bedrifswaarde per 31 december 2008 114,339.666

Mutatie in de bedrifswaarde 11.816.570
Analyse mutatie bedrijfswaarde
A. Jaarresuitaat

Autonome mutatie 1.326.428

B. Gevolgen van aanpassingen beleidsparameters en uitgangspunten

In de huurcomponent (invoer) (4]
in de huurcomponent (stijging) 0
In de onderhoudslasten 2.377.950 -
In de overige lasten 3.670.758 -
In de vermogenskostenvoet 2.887.960
In de levensduur 3.546.014
In de restwaarde-inschatting 1.116.762
in de bestaande explotatie (garages) 1.507.036
In de bestaznde exploitatie (woningen) 68.343
in de voorgenomen investeringen 1.650.600 -
in de inflatie e
Mutatie agv aanpassingen van beleidsaparameters en utgangspunten 1.516.798
H
Toevoeging bezit 9.440.160 £
Verkocht bezit 466816 - S
Gesloopt bezit 0 &
Mutatie a.g.v. mutaties in het bezi — 8.973.344 i
s
Mutatie in de bedrifswaarde van de materiéle vaste aktiva 11.816.570 fc;;
. =

S T N (B
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Toelichting op de winst- en verliesrekening

Reantablliteitswaardecorrectie

Rentabiliteitswaarde comectie 2007 2.270.349
Rentabiliteitswaarde correctie 2008 2.520936
Mutatie rentabifiteitswaarde 250.587 -

Analyse rentabiliteiswaarde correctie:

Aflossingen 261.780
Renteconversies 0
Herfinanciering 72.768-
Totaal rentabiiteitswaardecomectie 250687 -
Totale mutatie bedrijffswaarde 11.565.983
Begroting 2008 Boekjaar 2008 Boekjaar 2007

11 Overige informatie

11.1 Werknemers

Gemiddeld aantal werknemers 27 27 26
Gemiddeld aantal FTE's 206 208 20,2

11.2 Bestuurders en commissarissen
Lasten ter zake van bezoldiging en ter zake van pensioen van:

- Commissarissen 15.100 16.224 15.976
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Kasstroomoverzicht

Kasstroom uit operationele activiteiten
Bediijfsresultaat

Afschrivingen
Waardeverandering materiéle vaste activa
Vrijval / dotatie egalisatierekeningen

Overige bedriffslasten en -baten

Veranderingen in werkkapitaal:

Kasstroom uit bedrijffsoperaties
Toegerekende rente

Totaal kasstroom uit operationele activiteiten
Kasstroom uit investeringsactiviteiten
Investeringen in materiéle vaste activa
Desinvesteringen in materiéle vaste activa
Investeringen in financiéle vaste activa
Desinwesteringen in financiéle vaste activa
Totaal kasstroom uit investeringsactiviteiten
Kasstroom uit financieringsactiviteiten
Ontvangen uit klimiening

Ontvangen langlopende schulden

Aflossing langlopende schuiden

Totaal kasstroom uit financienngsactiviteiten

Mutatie liquide middelen

2008 2007
436.852 2.395.684
2.387.532 2.383.780
827.131 333.630 -
202.171 7.442 -
12.167 6.654
88.202 44,575 -
3.517.293 2.004.787
527.338 - 522.708 -
688.780 - 378.937
0 0
2.438.450 654.021
1.222.332 510.250
542.745 - 76.488 -
542.745 - 76.488 -
4,633.732 4.834.233
12.327.117 - 11.110.120 -
745.024 2.690.088
0 0
0 0
11.582.093 - 8.420.032 -
52,312 - 53.445 - c
7.200.000 0 N
3
4.605.384 - 1.969.139 - £
c
w
2.542 304 2.022.584 - 5
7}
@
4,406.057 - 5.608.383 - =
&
o
2
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Overige gegevens

15.2 Voorstel resultaatbestemming

De resultaatbestemming Is vooruitiopend op en onder
voorbehoud van de goedkeuring door Raad van Com-
missarissen in hun vergadering van 14 mei 2009 in de
jaarrekening verwerkl. Een bedrag van € 436.852,-- is
toegevoegd aan de overige reserves en € 222.710,-- is
toegevoeqd als acute belastingverplichting.

15.3 Gebeurtenissen na balansdatum

A. Projecten in ontwikkeling

De projecten die per balansdatum onderhanden zijn
betreffen:
Kadijken
Meeuweniaan

14 eengezinswoningen;

32 woningen voor verstandelik
gehandicapten;

Transformatie voormalige slageri
tot 15 appartementen voor
verstandelik gehandicapten,

3 gemeenschappelijke ruimtes

en 3 appartementen;

12 appartementen voor gehandi-
capten inclusiel mogelijkheid voor
daghesteding

1e fase herstructurering

Plan Noord. Sloop en nieuwbouw
van 52 woningen aan de Tom
Kranenburgstraat zuid,

GOED, bibliotheek, apotheek en
diverse overige zorgaanbieders

Torenstraat

Westeinde 76

Ptan Noord

B. Leningen

De vermogenskostenvoet bedraagt bij ongewijzigde
omstandigheden in 2009 zo ongeveer 4,50%. In 2009
wordl een 7 jarige fixe lening van € 5.000.000,- afge-
sloten legen 4,28% ter financiering van projecten. De li-
quiditeitsbehoefle zal in 2009 ca. € 10.000.000,--

Bijlage 2 nummer 3

bedragen. De grootte en tijdstip van afsluiten is afhankelijk van de voort-
gang van de onderhanden projecten.

C. Koopwoningen Fruittuinen

In maart 2009 is in het MT besloten de resterende 6 woningen om te zet-
ten naar huurwoningen in verband met tegenvallende verkopen welke zijn
staan door gewijzigde marktomstandigheden.

D. Intrekking aanwijzing wonen en welzijn

Op 25 maart 2009 heeft minister Van der Laan schifieljk bevestigd dat hij
de personele unie tussen Woondiensten en Weizijn toestaat. De perso-
nele unie betreft zowel het toezicht houdend orgaan als het bestuur.

E. Niet uit de balans blijkende verplichting

Eind 2008 heeft Woondiensten Enkhuizen besloten hel project Piet
Rodenburgstraat niet door te laten gaan. Op basis van de tussen ons en
de aannemer gesioten projectovereenkomst vioeit hieruit een schade voort
waarvan de hoogte 0,5% beslaal van de aanneemsom, zijinde afgerond
€ 25.000.-.
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Terugblik en prestaties in het verslagjaar
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Het jaarverslag wordt vanaf 11 juni 2010 gepubliceerd
op onze website www.welwonen.nu Klik vervolgens op:
Over Welwonen — publicaties - jaarverslag.
Voor de verplichte publicaties op basis van de Gover-
nancecode klikt u op:

Over Welwonen ~ publicaties - Interne organisatie
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Bijlage 2 nummer 6

1 bestuurs-
verklaring

jaarverslag 2009

In dit jaarverslag leggen we rekening en verantwoording af
over zowel onze financiéle als maatschappelijke

prestatielevering in het afgelopen jaar.



Bijlage 2 nummer 6

1.1 Breed verantwoordingskader

In dit jaarverslag leggen we rekening en verant-
woording af over zowe! onze financiéle als maat -
schappelijke prestatielevering in het afgelopen
jaar. Dit doen we tegenover een veelheid aan par-
tijen met verschillende posities en daarbij beho-
rende rollen. Bijvoorbeeld het ministerie van
WWI/VROM en CFV als externe toezichthouders.
Voorts de Huurder Belangen Vereniging Enkhuizen
(HBVE) en gemeente als maatschappelijke be-
langhouders, zorginstellingen als mede- product-
ontwikkelaars/- afnemers van op hun doelgroepen
afgestemde woonruimte, Welzijnswerk als gebrui-
ker en exploitant van door ons ontwikkeld maat-
schappelijk vastgoed, plaatselijk werkzame
(vrijwilligers}- organisaties als partner bij realisatie
van een sociaal pension voor dak- en thuislozen
opvang, de wethouder Wonen waarmee structu-
reel voortgangsoverleg plaatsvindt over onze pres-
tatielevering.

1.2 Terugblik en prestaties in het verslagjaar
In ons begin 2009 vastgestelde bedrijfsplan “Alles
is betrekkelijk en het kan verkeren” hebben wij 10
ambities opgenomen. Dit zijn streefdoelen waar-
van de haalbaarheid niet vooraf vaststaat. Deze
hangt sterk af van de mate waarop wij hier zelf in-
vioed op kunnen uitoefenen. Deze is uiteraard het
grootst bij streefdoelen gericht op de eigen in-
terne organisatie. De meer onzekere zijn die waar-
bij samenwerking met ketenpartners voorwaarde
is. De meest weerbarstige zijn politiek gevoelige
streefdoelen.

In ieder geval moet onze organisatie toegerust zijn
op het uitvoeren van ons bedrijfsplan en adequaat
kunnen anticiperen op organisatorische wijzigin-
gen die ongetwijfeld het gevolg zullen zijn van “De
Brede heroverweging”.

Hiertoe zijn wij in 2009 gestart met een nieuw HRM
beleid. De oude functiebeschrijvingen worden ge-

transformeerd naar nieuwe prestatiegerichte func-
tieprofielen met taakstellende prestaties, waarop
men aan het einde van het jaar wordt afgere-
kend/beoordeeld. Onderdeel van dit nieuwe be-
leid worden ook een Persoonlijk Ontwikkelingsplan
POP) waardoor medewerkers zich beter en/of mis-
schien in een andere functie kunnen ontwikkelen.

Het financieel beleid richt zich nu volledig op kas-
stromen. In twee vergaderingen met Raad van
Commissarissen, externe accountant en manage-
mentteam is het proces “Sturen op Waarde"” in-
tensief behandeld. Dit resulteert vanaf 2011 in een
taakstellende begroting met een vooraf bepaald
direct rendement (kasstroom). Medio 2010 be-
spreekt het managementteam met alle budget-
houders het nieuwe budgethouderschap dat is
gebaseerd op de oude “zalmnorm”. Taakstellende
budgetten waarin ruimte door de budgethouder
zelf gecregerd moet worden voor extra uitgaven,
die overigens eerst door het management moe-
ten worden gefiatteerd. Dit strakke financiéle be-
leid moet leiden tot het minimaal jaarlijks
terugverdienen van onze gemiddelde vermogens-
kostenvoet van (nu) 4,5%.

In hoofdstuk 10 van dit verslag kunt u lezen dat per
type vastgoed een minimaal te behalen Internal
Rate of Return is gedefinieerd, waaraan iedere
nieuwe investering moet voldoen.

Eén van de maatregelen hiertoe is om vanaf medio
2010 het huurbeleid te actualiseren, waarin huur-
harmonisatie onder andere naar aanleiding van
herstructurering en renovatie en Huren op Maat
een prominente plaats zullen innemen. Eind 2010
wordt dit nieuwe huurbeleid verwerkt in de be-
drijffswaarden per Product markt Combinatie
(PMC).

Medio 2009 hebben wij in samenwerking met de
gemeente het “Er-op-af-beleid” geintroduceerd.
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