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Huishoudboekje Verduurzaming

Onderhoud 44°;

Leefbaarheid B Start verduurzaming 125 woningen wijk “Jeruzalem

B 278 zonnepanelen geplaatst

(Investering van € 5,5 min in 2021-2022)
Rentelasten

B Winnaar Atriensis Energiemonitor regio Noord-West
Beheerskosten




Nievwbouw Verhuringen

B Sloop 40 duplexwoningen Nieuwe huurders
B Aanvang nieuwbouw 86 appartementen en Mutatiegraad

2 maatschappelijke voorzieningen -
Ontruimingen




Waardering huurders Onderhoud

Nieuwe huurders 8’5 B Investeringen in kwaliteit € 2,3 miljoen

Vertrokken huurders 8,5 B Dagelijks onderhoud en reparaties € 0,7 miljoen

Reparatieverzoeken 7,9
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In memoriom Wil van Dam

Geheel onverwacht en met groot verdriet kregen wij op

6 oktober 2021 het schokkende bericht te horen dat

onze directeur-bestuurder Wil van Dam de nacht

ervoor was overleden. Ruim 31 jaar zette hij zich vanuit
Woningbouwvereniging St. Willibrordus vol passie en inspiratie
in voor de volkshuisvesting in Wassenaar. Als bestuurder met het
hart op de goede plaats had hij altijd oog voor de mensen, voor
de huurders, betrokkenen bij de corporatie en zijn medewerkers.

“Je kunt gebouwen neerzetten, maar zonder mensen blijft ‘t kil zo

zei hij tijdens het 100-jarig bestaan in 2019. “Datzelfde geldt voor een
woningcorporatie. De juiste mensen geven de corporatie warmte.
Woningbouwvereniging St. Willibrordus is zoals ze is door de inzet van het
personeel, de bestuurders in al die jaren, de huurderbelangenvereniging en
de leden van de vereniging. Dankzij al deze mensen zijn wij al honderd jaar
sociaal betrokken en verankerd in de Wassenaarse samenleving.”

Die warmte en betrokkenheid zie je terug in de projecten die Wil van

Dam in die 31 jaar realiseerde. Bijvoorbeeld de woonvoorziening voor
gehandicapten aan de Haven, diverse verduurzamingsprojecten en de

bouw van een appartementencomplex en een zorgcomplex op de locatie
Bellesteijn. Op dit moment wordt - naar nu helaas blijkt - ‘zijn’ laatste project
aan de Stompwijckstraat ontwikkeld: 86 sociale huurappartementen en een
maatschappelijke ruimte die eind 2023 worden opgeleverd.

Wil van Dam was onderdeel van het personeel, de organisatie. Hij was
benaderbaar, een van ons. Hij had scherp zicht op de zaak, de doelgroep, de
kwetsbaren, de omgeving.

Maar ook scherp zicht op ‘zijn” medewerkers. Vaak zacht, heel soms streng,
maar altijd recht vanuit het hart. Wil was een zéér mensgerichte werkgever.
Alles was bespreekbaar, voor bijna alles een oplossing. Altijd vanuit het
menselijk oogpunt en nooit alleen zakelijk.

Nog even en Wil van Dam zou met pensioen gaan, al stond hij niet te
popelen. Hij had nog zoveel te doen, zoveel plannen die hij wilde realiseren.
Een dag voor zijn overlijden was hij nog druk bezig met de begroting voor
de toekomst. En ineens werd de beslissing die hij liever voor zich uitschoof,
voor hem genomen. Zonder dat we erop hadden gerekend. Zonder dat

we erop voorbereid waren. Niet zoals het hoorde te gaan. Niet met een
prachtig afscheid, een groots feest en wegrijdend in de ondergaande zon,
genietend van zijn verdiende pensioen met zijn familie en geliefden. Op 6
oktober 2021 werd er met een moker, nee een sloophamer, vl geslagen op
het fundament van Woningbouwvereniging St. Willibrordus. Het fundament
dat de afgelopen 31 jaar door Wil van Dam van een stevige wapening was
voorzien.

De klap suist nog na. Er moeten wat brokken opgeraapt worden, wat
voegwerk worden hersteld. Vanuit Wil s filosofie en visie bouwen wij verder
aan ‘zijn" Willibrordus. Wij zullen hem nooit vergeten en zijn dankbaar voor
de tijd dat wij met hem mochten werken en voor alles wat hij in die tijd heeft
gerealiseerd voor onze Wassenaarse huurders.

Medewerkers en commissarissen van Woningbouwvereniging
St. Willibrordus






Doorgaan in roerige tijden

Het jaar 2021 was een roerig jaar. Meermalen werden
maatregelen vanwege de coronapandemie versoepeld en daarna
weer aangescherpt. Per saldo bleven de contactmogelijkheden
tot het einde van 2021 beperkt en werd er veel vanuit huis
gewerkt. De gevolgen van Covid-19 voor de leefbaarheid in

de wijken en voor Woningbouwvereniging St. Willibrordus
bleven gelukkig beperkt. Voor de jaarlijkse huuraanpassing
kwam een huurbevriezing en van 100 woningen werd de huur
verlaagd. Met haar partners lukte het Woningbouwvereniging
St. Willibrordus de dienstverlening en bouw- en
onderhoudsactiviteiten zoveel mogelijk door te laten gaan, op
enkele late levertijden na.

Het was ook een verkiezingsjaar waarin door onder meer de corporaties
richting politiek volop gestreden werd om de verhuurdersheffing te verlagen
en uiteindelijk af te schaffen. Dit is hard nodig om meer investeringen
mogelijk te maken voor het verduurzamen van woningen, voor renovaties
en om extra nieuwbouw te realiseren van betaalbare huurwoningen om

het nog steeds oplopende woningtekort tegen te gaan. Begin 2022 werd
duidelijk welke verlaging en de latere afschaffing van de verhuurdersheffing
door zal gaan. Als tegenprestatie worden door de sector landelijke
prestatieafspraken met het kabinet gemaakt voor de inzet van de extra
financiéle ruimte. Ingerekende kortingen op de verhuurdersheffing voor
toekomstige projecten komen nu uiteraard te vervallen.

Interne organisatie

Aan het eind van zijn benoemingstermijn werd de voorzitter van de raad
van commissarissen, de heer Gerard Coppus, opgevolgd door de heer Geert
Ensing, woonachtig in Wassenaar. In de zomer vertrok de manager wonen,
die tot eind van het jaar werd waargenomen door de manager vastgoed.

Begin oktober kwam de directeur-bestuurder Wil van Dam totaal onverwacht
te overlijden. Dit was een grote schok voor allen uit zijn omgeving en voor
betrokkenen bij Woningbouwvereniging St. Willibrordus. De heer Van Dam
had ruim 30 jaar het gezicht van de corporatie bepaald en de wijze van
werken.

De net benoemde heer Ensing ging meteen als waarnemend bestuurder
aan de slag. Met alle collega’s en vaste externe adviseurs van
Woningbouwvereniging St. Willibrordus is deze verdrietige situatie heel
slagvaardig opgepakt. De medewerkers en flexibele schil toonden zich
heel flexibel en veerkrachtig en zetten samen de schouders eronder om
tot oplossingen te komen. De organisatie slaagde er manhaftig in om
door te gaan in deze roerige tijden in de geest van Wil van Dam, de visie
op volkshuisvesting en voor de huurders van Woningbouwvereniging St.
Willibrordus.

Verduurzaming

Continu investeren wij in onderhoud en renovatie van ons bezit om de
woningen betaalbaar te houden en de wijken leefbaar. Verduurzaming is
daarbij de laatste jaren een belangrijk speerpunt.

In het najaar van 2021 is gestart met de verduurzaming van 125 woningen
van complex 4 aan de Van der Duyn van Maasdamstraat en omgeving.

Alle betrokken huurders zijn hierover al in 2020 geinformeerd. Er is een
klankbordgroep opgericht met een afvaardiging van huurders en van
huurdersbelangenvereniging HV Rozenstein. Samen met de klankbordgroep
is nagedacht over de te nemen maatregelen, het creéren van draagvlak voor
dit project en het bewaken van de leefbaarheid gedurende de uitvoering. In
een modelwoning konden bewoners zelf het eindresultaat van het gekozen
scenario zien. In december zijn de eerste 6 woningen verduurzaamd en is
met de bewoners en de aannemer geévalueerd. Verbeterpunten zijn in de
verdere uitvoering daarna meegenomen.



Herstructurering Stompuwijckstraat e.o.

Aan de Suykstraat, Hughenzstraat en de Stompwijckstraat bouwen

we 86 nieuwe duurzame sociale huurwoningen. De woningen worden
zorgvuldig ingepast in de omgeving met de aanwezige natuur en de
omliggende bebouwing. Er komen 7 tweekamerappartementen en 79
driekamerappartementen. ledere bewoner krijgt een eigen parkeerplek,
rondom de woningen komt veel groen. De bewoners kunnen elkaar
ontmoeten in de gezamenlijke tuin. Ook komen er 2 ruimten voor een
zorgsteunpunt en maatschappelijke invulling.

In 2021 zijn de 3 laatste bewoners van de te slopen woningen verhuisd

naar een andere woning binnen Wassenaar. Eind februari 2021 kwam in
samenspraak met de klankbordgroep hetTijdelijk Beheerplan gereed, dat
extra aandacht geeft aan de leefbaarheid, veiligheid en bereikbaarheid van
de wijk tijdens de sloop- en bouwwerkzaamheden. De werkzaamheden voor
de nieuwbouw gingen half juni officieel van start. De heer Van Dam gaf
samen met de wethouders van Ruimtelijke Ordening en Volkshuisvesting
de aftrap voor de sloop van de 40 duplexwoningen. In het najaar werden

de bodemlussen geboord voor het warmtesysteem, de nieuwbouw wordt
geheel gas-loos. De beoogde oplevering is in het najaar van 2023.

Samenwerking nieuwbouwlocaties

De gemeente Wassenaar deed in 2021 een bod als bijdrage aan

de regionale woningbouwopgave. Dit leidde tot een nieuwe
woningbouwprogrammering, waarin ook sociale woningbouw

is meegenomen. Beide Wassenaarse corporaties willen concrete

afspraken maken met het college van burgemeester en wethouders

over ontwikkellocaties in Wassenaar. Wij willen samen sneller tot

concrete plannen komen en kansen creéren voor meer huurders en
woningzoekenden, onder wie starters en ouderen, in Wassenaar. Dit vraagt
om nog meer lef en daadkracht van de corporaties en de gemeente om tot
realisatie van locaties te komen voor de volkshuisvesting.

Volkshuisvestelijk rendement

2021 sloten wij af met een jaarresultaat van € 37.971.905. Dit werd
voornamelijk veroorzaakt door € 37.505.696 aan waardeveranderingen

van de vastgoedportefeuille. De niet-gerealiseerde waarde- stijgingen zijn
toegevoegd aan de herwaarderingsreserve. Zonder waardeveranderingen
bedraagt het resultaat € 466.209 na belastingen. Dit bestaat voornamelijk uit
de huuropbrengsten na aftrek van onderhoud, interne organisatiekosten en
rente op langlopende schulden.

Doorgaan in roerige tijden

Eind 2021 hield de corporatie er al rekening mee dat de situatie begin 2022
weer terug zou kunnen naar (het nieuwe) normaal, hoewel de wereld niet
meer van Covid-19 af zal komen. We hebben onze huurders kortgeleden

van harte terug verwelkomd op ons kantoor. De situatie in Oekraine stelt

de wereld en onszelf voor nieuwe vraagstukken, wereldwijd maar ook in de
uitvoering van ons werk. Wij zullen met onze stabiele organisatie en onze
partners ook in deze tijden koershouden en met passie en daadkracht blijven
doorgaan met onze opgaven.

Wij zien ernaar uit om de contacten met onze bewoners(commissies) in de
wijken en rondom onze projecten aan te halen en onze belanghouders weer
uitgebreider te ontmoeten. In dit jaarverslag leggen wij verantwoording af
over de resultaten van het jaar 2021, behaald in een zeer ongebruikelijk jaar.
Ik dank onze medewerkers en interne en externe samenwerkingspartners,
onder wie de gemeente Wassenaar, de Huurdersvereniging Rozenstein en
de Wassenaarsche Bouwstichting, hartelijk voor hun bijdragen hieraan.

Wassenaar, 29 juni 2022
Was getekend,

J.A.M. ten Brink
Directeur-bestuurder a.i.







Borgen
e effectiviteit en
. resultaatgerichtheid
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Verslag van de raad van commissarissen

Taken en verantwoordelijkheden

De taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden van de raad van
commissarissen zijn omschreven in de statuten van Woningbouwvereniging
St. Willibrordus. De raad houdt toezicht op het bestuur en de algemene
bedrijfsvoering van de corporatie. Ook is de raad werkgever van het bestuur
en staan de raadsleden het bestuur met gevraagd en ongevraagd advies
terzijde.

Doel van het toezicht

De raad van commissarissen houdt intern toezicht op de strategische keuzes,
het daarop geénte beleid en de doelen waarvoor de vereniging staat. Daarbij
laat de raad zich leiden door de Visie op besturen en toezichthouden. Deze
visie wordt jaarlijks opnieuw vastgesteld. Op de algemene ledenvergadering
brengt de raad hierover verslag uit. De raad heeft de bevoegdheid om van
het bestuur inzage te verlangen in alle gegevens en documentatie die nodig
zijn om zijn taken uit te voeren.

Woningbouwvereniging St. Willibrordus is een maatschappelijk
ondernemende organisatie. In dit verslag legt de raad van commissarissen
publiekelijk verantwoording af over de wijze waarop de taken in 2021 zijn
uitgevoerd en er invulling is gegeven aan de bevoegdheden.

De Woningwet en het BesluitToegelaten Instellingen Volkshuisvesting
(BTIV) dienen als kader voor het uitoefenen van de taken van de raad

van commissarissen. Daarnaast hanteert de raad de Aedescode en de
Governancecode Woningcorporaties 2020. Deze codes vloeien voort uit het
lidmaatschap van de bedrijfstakvereniging Aedes en het lidmaatschap van
de Vereniging vanToezichthouders Woningcorporaties.

Profielschets

Om de gewenste deskundigheid en achtergrond van de leden van de raad
van commissarissen te waarborgen, wordt er gewerkt met profielschetsen.
In 2020 en 2021 zijn deze opnieuw geactualiseerd en afgestemd op de
omvang, samenstelling en activiteiten van de raad.

Woningbouwvereniging St. Willibrordus is een betrekkelijk kleine corporatie
met een nadrukkelijk lokale signatuur. De raad van commissarissen is van
mening dat er voldoende deskundigheid aanwezig is om in de gegeven
situatie en omstandigheid te kunnen functioneren.




Samenstelling

Leden van de raad van commissarissen eind 2021:

Naam/ beroep Onafhankelijk Geboortejaar Functie Nevenfuncties Lid sinds | Lid tot Aandachtsgebieden

Voorzitter Raad van Toezicht Stich-

ting Wassenaarse Zorgverlening, oy na——
r I’

Dhr. ir. G. Ensing Ja 1954 Voorzitter Voorzitter Stichting Wavopark, 2021 2025 . .
. strategie en remuneratie
Voorzitter Dutch Turfgrass Research
Foundation
Mevr. mr. M. Groeneveld - van Juridisch, governance,
Donge, Company Secretary bij Ja 1970 Vice- voorzitter 2019 2023 financieel beleid, audit
Aegon Asset Management en huurdersvereniging

Mevr. A.S.T.M. Peters,
Bedrijfsmakelaar
Logistiek Vastgoed

bij BT Makelaars*

Vastgoed, verduurzaming,
Ja 1976 Lid 2018 2022 remuneratie en huurders-
vereniging

Penningmeester St. Ekta Anarosh,
Ja 1961 Lid Penningmeester St. Wijnaendts 2020 2024
Francken/ Boekee Steunfonds.

Strategie, financieel beleid
en audit

Dhr. M. Souverijn AA,
accountant bij Moore MTH

*Tot 1 oktober Commercial Manager Benelux bij Mirastar Real Estate IM

In 2021 is afscheid genomen van de heer G.J.W. Coppus, die in 2020 tot
voorzitter was benoemd. Dit voorzitterschap eindigde in juni 2021 door het
aflopen van de zittingsduur als lid van de raad. De heer Coppus heeft 8 jaren
deelgenomen aan de raad, waarvan een jaar als voorzitter. De raad is hem
veel dank verschuldigd voor zijn waardevolle bijdragen.
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Toelichting werving- & selectieprocedure

In 2021 is een werving- en selectieprocedure gestart voor de vacature
binnen de raad door het vertrek van de heer Coppus. De heer G. Ensing

is per 1 juli voor een periode van vier jaar benoemd tot lid van de raad en
heeft per september 2021 het voorzitterschap aanvaard. Na het plotselinge
overlijden van de heer Van Dam heeft de heer Ensing zijn lidmaatschap
van de raad tijdelijk neergelegd om als waarnemend bestuurder te kunnen
optreden in afwachting van de benoeming van een interim-bestuurder.

Voorafgaand aan de benoeming als lid van de raad van commissarissen is
een geschiktheids- en betrouwbaarheidstoets afgenomen, de zogenoemde
fit & proper-test. De Autoriteit woningcorporaties voerde deze test uit
namens de minister en gaf daarna een positieve zienswijze af. Deze
positieve zienswijze is een vereiste voor (her-)benoeming. Ook is de
benoeming tot waarnemend bestuurder, conform de woningwet voorgelegd
aan de Autoriteit Woningcorporaties, die daarmee heeft ingestemd.

De raad van commissarissen voldoet aan een evenwichtige verdeling
tussen het aantal mannen en vrouwen. De verhouding man/vrouw is 2/2.
Mevrouw M. van Donge en mevrouw A.S.T.M. Peters zitten op voordracht
van Huurders(belangen)vereniging Rozenstein in de raad.

De leden van de raad vormen commissies om de besluitvorming over
bepaalde onderwerpen in klein comité voor te bereiden. In 2021 waren een
remuneratiecommissie en een financiéle commissie actief.

De remuneratiecommissie houdt zich bezig met de arbeidsvoorwaarden
van het bestuur. Deze commissie bestond uit mevrouw A.S.T.M. Peters
(voorzitter) en de heer G.J.W. Coppus, in juli opgevolgd door de heer G.
Ensing. Zij voerden de jaarlijkse beoordeling van de directeur uit aan de
hand van de vastgestelde prestatiecriteria en een 360gradenfeedback.
Mevrouw M. van Donge en de heer M. Souverijn (voorzitter) vormen de
financiéle commissie. Zij onderhouden de contacten met de accountant
en adviseren de raad over diens functioneren. Bovendien ondersteunen zij
de raad bij vragen over de interpretatie van de financiéle verslaglegging,
risicomanagement en de administratieve organisatie.

Rooster van aftreden

Leden van de raad van commissarissen worden in overeenstemming met
de statuten benoemd voor een periode van 4 jaar. Een commissaris kan
eenmaal, voor een periode van 4 jaar, voor herbenoeming voorgedragen
worden. Dit in navolging van de Governancecode Woningcorporaties en

de Woningwet. De maximale zittingsduur is hiermee 8 jaar. Vanwege het
terugtreden van de heer G.J.W. Coppus in juni 2021 werd in het voorjaar
van 2021 een nieuwe commissaris geworven met een (zorg)vastgoedprofiel,
projectachtergrond en ervaring in het toezichthouden, sociale domein en de
voorzittersrol. De raad wijst uit zijn midden een nieuwe voorzitter aan.

Het rooster van aftreden is als volgt:

B 2022: A.S.T.M. Peters (herbenoembaar)
2023: M. van Donge (herbenoembaar)
2024: M. Souverijn (herbenoembaar)
2025: G. Ensing (herbenoembaar)



Honorering

De honorering van de afzonderlijke leden van de raad van
commissarissen is gekoppeld aan de zwaarte van de functie en niet

aan de prestaties van de corporatie. Deze honorering past binnen de
Honoreringscode commissarissen van de Vereniging van Toezichthouders
in Woningcorporaties en de WNT. De heer Ensing zag af van het
bezoldigingsadvies van de WNT voor de functie voorzitter ten opzichte van
de overige RvC-leden.

Drs. G.J.W. Coppus Voorzitter 6.836,63

Ir. G. Ensing Voorzitter 4.325,00

Mr. M. van Donge

A.S.T.M. Peters Lid

€

€
Vicevoorzitter € 8.650,00

€ 8.650,00

€

M. Souverijn AA Lid 8.650,00

Intern toezicht

Het bestuur informeerde de raad van commissarissen in 2021 schriftelijk en
mondeling over de feitelijke gang van zaken en de financiéle en praktische
resultaten, afgezet tegen de plannen en budgetten. Hierdoor kon de raad zijn
toezichthoudende taak goed vervullen.

In 2021 vergaderde de raad in totaal 4 keer regulier met de directeur-
bestuurder. In juni vond de jaarlijkse algemene ledenvergadering plaats.
Door het plotselinge overlijden van dhr. Van Dam vergaderde de raad met
het managementteam enkele keren over de te nemen maatregelen. Deze
hadden met name betrekking op de invulling van de functie en taken van
de directeur/bestuurder. Als eerste werd besloten om dhr. G. Ensing als
waarnemend directeur/bestuurder te benoemen voor max. drie maanden,
conform de woningwet. Ook werd besloten om een searchopdracht te
verstrekken aan Public Spirit voor de werving van zowel een interim-
bestuurder als voor de werving van een permanente invulling van deze
functie, mede op basis van een nog op te stellen profielschets.

In het najaar overlegden de raad van commissarissen en het
managementteam een dag met elkaar onder leiding van een extern
deskundige. Op de agenda stonden de actuele ontwikkelingen binnen de
sector, de Aedes-benchmark, de begroting en het jaarplan 2022. Ook werd
er gesproken over COVID-19 en de gevolgen hiervan voor de continuiteit
van de bedrijfsvoering. De raad van commissarissen, het bestuur en het
managementteam stemden een aantal specifieke thema’s met elkaar af. In
de voorjaarsvergadering van de raad van commissarissen gaf de accountant
een toelichting op de jaarrekening 2020 en lichtte hij het accountantsverslag
toe. Tevens werd door de raad de zelfevaluatie besproken, welke
ondersteund door een externe deskundige was voorbereid.

Mevrouw A.S.T.M. Peters en mevrouw M. van Donge onderhielden

als afgevaardigde leden in 2021 contact met het bestuur van
Huurdersvereniging Rozenstein. Onderwerpen hierbij waren onder meer de
prestatieafspraken en de communicatie met de corporatie.

Van alle bijeenkomsten zijn verslagen gemaakt. Geen van de leden van de
raad van commissarissen was (langdurig) afwezig.
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Voornaamste aandachtspunten

De raad van commissarissen overlegde in het afgelopen boekjaar 4 keer
met de bestuurder en gaf goedkeuring aan besluiten over de volgende
onderwerpen:

¢ Financién: de jaarrekening, begroting en meerjarenbegroting
Samen met het bestuur besprak de raad van commissarissen de (financiéle)
jaarstukken 2020, het nieuw opgestelde strategisch voorraadbeleid en de
(meerjaren)begroting 2022-2032.

Elk kwartaal ontving en besprak de raad een voortgangsrapportage met de
belangrijkste kerncijfers. Deze kwartaalinformatie was verrijkt met informatie
over:

B Resultaten van het KWH-onderzoek naar de dienstverlening;

Gegevens uit de Aedes-benchmark;

Herstructurering complex 5b Stompwijckstraat;

Verduurzamingsproject complex 4 Jeruzalem;

De getroffen maatregelen en gevolgen van COVID-19.

e Governance

De raad werkte in 2021 aan een verdere versterking van de governance-
structuur. Door sturing, beheersing, toezicht, verantwoording en
risicomanagement worden de effectiviteit en resultaatgerichtheid van de
organisatie structureel gewaarborgd.

De raad keurde de volgende zaken goed:
B Goedkeuring besluiten bestuur 2021;

B Investering Herstructurering complex 5b Stompwijckstraat;

B Investering Verduurzamingsproject complex 4 Jeruzalem;

B Benoeming dhr. G. Ensing als lid resp. voorzitter van de raad van
commissarissen;

B Opdracht aan accountant Qconcepts;

B Benoeming van dhr. G. Ensing als waarnemend bestuurder onder

gelijktijdig tijdelijk terugtreden als commissaris;

B Her-aantreden van dhr. G. Ensing als lid, in de functie van voorzitter, van
de raad van commissarissen per 9 december 2021;
B Aanpassing volmacht WSW conform aangepast WSW-reglement;

B Leningruil met Vestia, bijdrage van de sector aan de structurele
oplossing voor Vestia(huurders);

B Benoeming van mw. J.A.M. ten Brink als interim-bestuurder per 9
december 2021;

B Beleid Zelf Aangebrachte Voorzieningen (ZAV);

B Governance-agenda 2022;

B Meerjaren-prestatieafspraken 2022-2025;

B Honorering raad van commissarissen 2022;

B Begroting 2022 en de meerjarenbegroting 2023-2032.

* Projecten

De raad volgde het verduurzamingsproject complex 4 Jeruzalem en het
herstructureringsproject complex 5b Stompwijckstraat kritisch vanuit de
kwartaalinformatie en stelde vragen over de voortgang.

¢ Realisatie van volkshuisvestelijke opgaven
Woningbouwvereniging St. Willibrordus spant zich in voor haar huurders,
met name de primaire doelgroep van beleid. De raad ziet er voortdurend op
toe dat de belangen van deze groep adequaat worden behartigd binnen de
door de overheid gestelde kaders. De uitkomsten van de Aedes-benchmark
zijn besproken.

De raad ging akkoord met het bod 2021-2022 dat de gezamenlijke
corporaties in Wassenaar bij de prestatieafspraken aan de gemeente deden.



¢ Operationele activiteiten

Er zijn diverse operationele onderwerpen besproken, die voortvloeiden uit
de kwartaalrapportages. Bijvoorbeeld:

COVID-19;

Voortgang van het jaarplan;

Passend toewijzen;

Huursombenadering;

Huurverhoging;

Sociaal beheer;

Liquiditeitspositie;

Planmatig mutatieonderhoud;

Interne organisatie, waaronder de beschrijving van de administratieve
organisatie en interne controle/ beheersing (AQ/IB) en risicokaarten,
verdere digitalisering van processen en het samen optrekken met de
collega-corporatie in Wassenaar.

De raad is goed geinformeerd over de veranderende wet- en regelgeving
en de gevolgen hiervan voor de bedrijfsvoering van de corporatie. In
2021 gaf de raad goedkeuring aan de voorgelegde bestuursbesluiten die
voortvloeiden uit de activiteiten en het gevoerde beleid.

Integriteit en Governance

Woningbouwvereniging St. Willibrordus onderschrijft de Aedescode en de
Governancecode Woningcorporaties. Het handelen van de woningcorporatie
wordt getoetst aan deze codes.

De corporatie heeft een geformaliseerd integriteitsbeleid, dat is vastgelegd
in de Integriteitscode. Een belangrijk onderdeel van het integriteitsbeleid

is de Klokkenluidersregeling. Deze biedt de werknemers de garantie dat zij
vermeende onrechtmatigheden kunnen melden zonder gevaar voor hun
rechtspositie. De Integriteitscode en de Klokkenluidersregeling zijn openbaar
te raadplegen via de website www.wbv-willibrordus.nl.

Onder begeleiding van een onafhankelijk adviseur beoordeelde de raad
met een zelfevaluatie het eigen functioneren. Onderwerpen die tijdens deze
zelfevaluatie aan de orde kwamen, waren eerder gemaakte afspraken, de
rolverdeling binnen de raad, het minimumaantal van 4 leden, het toezicht
houden en de werkgeversrol. De verbeterpunten zijn met het bestuur en het
managementteam besproken en de werkwijze van de raad is daarop verder
aangescherpt. Verder zijn afspraken gemaakt over het uitbreiden van de
contacten met stakeholders en het organiseren van een bijeenkomst over
fraude en integriteit.

Een essentieel onderdeel van de Governancecode is het principe ‘pas toe
of leg uit’. Op 2 punten legt Woningbouwvereniging St. Willibrordus de
Governancecode anders uit:

B In de Governancecode wordt gesproken over een aanstellingstermijn
van 4 jaar voor de bestuurder. De directeur-bestuurder van St.
Willibrordus was aangesteld voordat de Governancecode in werking
trad en had een contract voor onbepaalde tijd.

B De Governancecode bepaalt dat er jaarlijks een belanghouders-
bijeenkomst wordt gehouden. Woningbouwvereniging St. Willibrordus
kiest ervoor om dit eens in de 3 jaar te doen. Daarnaast kiest de
corporatie niet voor een vast moment om met de belanghouders te
communiceren. Communicatie vindt zowel formeel als informeel plaats.
Dit heeft te maken met de geringe omvang van Woningbouwvereniging
St. Willibrordus en de gemeente waarin deze corporatie functioneert.

De raad waakt ervoor dat de leden onafhankelijk zijn volgens de criteria van
de Governancecode. Alle leden van de raad opereren op persoonlijke titel en
zijn onafhankelijk ten opzichte van elkaar en het bestuur.

In 2021 was geen sprake van tegenstrijdige belangen bij de bestuurder en/of
de leden van de raad van commissarissen, zoals bedoeld in de principes van
de Governancecode Woningcorporaties.
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Permanente educatie (PE-punten)

In de Governancecode is de permanente educatie voor leden van het
bestuur en de raad van commissarissen vastgelegd. Bestuurders van
woningcorporaties moeten in een periode van 3 jaar 108 PE-punten behalen.
Dat komt neer op 108 ‘studiebelastingsuren’. Er is geen minimumaantal te
behalen PE-punten per jaar.

De leden van de raad van commissarissen moesten in 2021 minimaal
5 PE-punten halen. Deze punten kunnen alleen behaald worden bij
geaccrediteerde opleiders die hun aanbod koppelen aan PE-punten.

Het behaalde aantal PE-punten moet in de jaarstukken worden vermeld en
digitaal worden verantwoord bij Aedes.

Minimum aantal te
behalen PE-punten t/m
september 2021

Aantal behaalde
PE-punten
t/m september 2021

Naam

bestuurder

W.G.G. van Dam 32 27

Minimumaantal te
behalen punten in 2021

Naam Aantal behaalde
PE-punten 2021

Toezichthouder

G.J.W. Coppus 26 5
G. Ensing 5 5
M. van Donge 7 B
A.S.T.M. Peters 5 5
M. Souverijn 10 5

Invulling van het bestuur

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor een goed bestuur,
onder meer door benoeming, schorsing, ontslag en een jaarlijkse evaluatie.

Het bestuur van de corporatie werd sinds 2003 gevormd door de
directeur-bestuurder, de heer W.G.G. van Dam. Zijn plotselinge overlijden
op 6 oktober 2021 was voor de organisatie, alsmede de externe
belanghebbenden een enorme klap. De raad van commissarissen heeft haar
verantwoordelijkheid genomen door de benoeming van een waarnemend
directeur-bestuurder, de heer G. Ensing, en vervolgens een interim-
directeur-bestuurder in de persoon van mw. Joke ten Brink. In 2022 wordt
de permanente invulling van deze functie ter hand genomen, mede op basis
van een nog vast te stellen functieprofiel.

De bezoldiging en arbeidsvoorwaarden van de directeur-bestuurder zijn
geregeld in een contract dat is gebaseerd op de WNT. In 2021 vervulden de
bestuurder en interim-bestuurder geen nevenfuncties.




Verantwoording

Het accountantskantoor Qconcepts voert de externe controle uit van de
jaarstukken. Het bureau verstrekt daarbij een managementletter, het
accountantsverslag en een controleverklaring. De accountant rapporteert in
de managementletter en het accountantsverslag zijn specifieke bevindingen
over de interne bedrijfsvoering. De controleverklaring van de accountant is
in dit verslag opgenomen.

De raad is op de hoogte van de rapportages aan en van het ministerie van
Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW), de Autoriteit woningcorporaties (Aw) en de Inspectie
Leefomgeving enTransport. De raad acht zich verantwoordelijk voor het
toezicht. In 2021 kon de raad zich vinden in alle besluiten van het bestuur.

In november 2020 voerde de Aw een zogenoemde governance-inspectie
uit. De Aw concludeerde dat de governance van Woningbouwvereniging

St. Willibrordus op hoofdlijnen voldoet aan de ‘criteria van good
governance’. De Aw adviseerde om het budget van de in te schakelen
adviseurs, onder meer ingezet voor de notitie Woonzorg Nederland, goed
te bepalen en te bewaken en met de gemeente in gesprek te blijven over de
volkshuisvestelijke opgaven. Bestuur en raad van commissarissen hebben
ook in 2021 aandacht besteed aan deze adviezen.

Verklaring

De raad nam kennis van de door de bestuurder voorgelegde jaarstukken
2021. Samen bespraken zij deze op 9 mei 2022. Op voordracht van de
raad onderzocht Qconcepts de jaarstukken. De raad nam kennis van de
goedkeurende controleverklaring.

De middelen van Woningbouwvereniging St. Willibrordus zijn uitsluitend

in het belang van de volkshuisvesting besteed. De activiteiten vonden
uitsluitend plaats ten behoeve van de volkshuisvesting en leefbaarheid

in Wassenaar. Deze zijn in overeenstemming met de statuten van de
corporatie. De woningen en het maatschappelijk onroerend goed

liggen binnen het statutaire werkgebied. Er zijn geen risicovolle posities
ingenomen met beleggingen of verbintenissen. Op basis van het eigen
interne toezicht en de bevindingen van de accountant ziet de raad van
commissarissen geen aanleiding tot het maken van op- of aanmerkingen
over het door het bestuur gevoerde financiéle en volkshuisvestelijke beleid.

De raad van commissarissen adviseert de aanwezige leden van
Woningbouwvereniging St. Willibrordus om de jaarstukken 2021 vast te
stellen en het bestuur en de raad van commissarissen te dechargeren

Wassenaar, 29 juni 2022,
Was getekend,

De heer ir. G. Ensing, voorzitter

Mevrouw mr. M. van Donge, vicevoorzitter
Mevrouw A.S.T.M. Peters, lid

De heer M. Souverijn AA, lid.
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Volkshuisvestingsverslag

In dit volkshuisvestingsverslag legt Woningbouwvereniging
St. Willibrordus volkshuisvestelijke verantwoording af over
de geleverde prestaties volgens de Woningwet en het Besluit
toegelaten instellingen volkshuisvesting (BTIV).

Onderwerpen die in dit volkshuisvestingsverslag aan bod komen zijn:
Kwalitatief in stand houden van het woningbezit;
Huisvesten van de primaire doelgroep;
Betrekken van huurders en belanghebbenden bij beleid en beheer;
Leefbaarheid;
Wonen en zorg;
Waarborgen van de financiéle continuiteit;
Governance en risico.

Vervolgens worden de organisatie van Woningbouwvereniging St.
Willibrordus, de organisatieonderdelen en externe betrekkingen belicht. Ook
vindt u in dit verslag de verklaring van de interim-directeur-bestuurder.

Onderhoud

Woningbouwvereniging St. Willibrordus verbetert voortdurend de kwaliteit
van het woningbezit. De normen van het Bouwbesluit en de gemeentelijke
bouwverordening zijn hierbij het uitgangspunt. Daarnaast speelt uiteraard
duurzaamheid een belangrijke rol hierin. De corporatie combineert
verduurzaming met renovaties en voert daarnaast planmatig (mutatie)
onderhoud uit aan diverse (oudere) complexen en woningen.

Conditiemetingen

NEN 2767 is dé norm voor het meten van de conditie van gebouwen,
infrastructuur en andere beheerobjecten. Deze norm maakt het mogelijk te
sturen op prestatie-eisen, omdat Woningbouwvereniging St. Willibrordus
hierdoor inzicht heeft in de aanwezige gebreken en weet welke risico’s

er zijn als die niet worden opgelost. Bovendien zorgt deze norm ervoor
dat er betrouwbare informatie aangeleverd wordt, zodat de corporatie
meerjarenprogramma’s kan ontwikkelen. Hiermee krijgt de corporatie input
voor het beleid en kunnen er gemakkelijker prioriteiten worden gesteld
voor het herstel van gebreken. Er ontstaat hierdoor grip op de technische
toestand, de risico’s en kosten op korte en lange termijn.



Sinds 2018 is het gehele bezit van Woningbouwvereniging St. Willibrordus
van een conditiescore voorzien conform de vereiste NEN 2767-methodiek.
Hiervoor wordt de software van IBIS Main gebruikt, die ook gebruikt wordt
voor het opstellen van de meerjaren-onderhoudsbegroting. De afgelopen
jaren zijn onder andere projecten die verduurzaamd zijn, voorzien van
nieuwe conditiescores.

De gemiddelde conditiescore van het bezit is met 1,53 ruimschoots beter
dan de doelstelling van een gemiddelde 2,5, die is opgenomen in het
strategisch voorraadbeleid. De goede conditiescore is het resultaat van
het onderhoud van de afgelopen jaren. Vaak ging dat gepaard met een
verduurzamingsslag.

De onderhoudswerkzaamheden in 2021 kunnen als volgt worden
onderverdeeld:

In 2021 ontving Woningbouwvereniging St. Willibrordus 2.366
reparatieverzoeken (2020: 2.276) voor 1.317 woningen. In 826 gevallen waren
dit reparaties die onder het onderhoudsabonnement vielen en/of te maken
hadden met een vorm van glasschade. Per verhuureenheid is gemiddeld

€ 507,62 (2020: € 577,60) besteed aan dit dagelijks onderhoud.

In het verslagjaar vonden bij 52 woningen mutatiewerkzaamheden plaats.
Bij 30 van deze woningen was grootschalig, zogenoemd ‘planmatig
mutatieonderhoud’ noodzakelijk. Hierbij wordt een leeggekomen woning
aangepast aan de huidige kwaliteitseisen. De kosten hiervan bedroegen in
totaal € 866.669, gemiddeld € 28.888 per woning.

Daarnaast is van de laatste 4 woningen in de omgeving van de
Stompuwijckstraat de huur opgezegd, vanwege de herstructurering en
herhuisvesting. In deze woningen is vanwege het tijdelijk beheer en/of de
tijdelijke verhuur zeer beperkt geinvesteerd. Per 1 april zijn de 40 woningen
van complex 5b uit tijdelijke verhuur/ beheer bij Ad Hoc gehaald. Inmiddels
zijn al deze woningen gesloopt.

Bij de overige 18 woningen was klein mutatieonderhoud voldoende.
Daarnaast werd bij mutatie asbest gesaneerd. De kosten hiervoor bedroegen
in 2021 € 70.622.

In diverse complexen is in 2021 planmatig onderhoud uitgevoerd. Hier werd
in het verslagjaar € 1.133.087 aan uitgegeven. Het ging vooral om:
Het vervangen van cv-ketels (zowel collectief als individueel);
Schilderwerkzaamheden en houtrotherstel;
Het vernieuwen van de douche, keuken- en/of toiletinrichtingen;
Het vernieuwen van dakvensters.

Door de beperkingen vanwege COVID-19 zijn enkele planmatige
werkzaamheden in het verslagjaar niet uitgevoerd. Er zou worden gestart
met het renoveren van 1 van de 3 trappenhuizen in complex 8, aan de Van
Duivenvoordelaan. Deze werkzaamheden staan nu voor 2022 in de planning.
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Woningaanpassing voor mensen met
een beperking

Woningen worden in principe niet op voorhand geschikt gemaakt voor
huurders met een beperking. Wanneer blijkt dat aanpassingen noodzakelijk
zijn, kan een woning wel op verzoek van een huurder aangepast worden.

De corporatie voert op verzoek van de huurders kleine woningaanpassingen
uit en neemt de kosten voor materiaal en arbeidsloon voor haar rekening.
Het uitvoeren van kleine woningaanpassingen is maatwerk.

Voorbeelden van woningaanpassingen die door de corporatie worden
uitgevoerd, zijn het plaatsen van een verhoogde toiletpot en beugels in
toilet en badkamer, het omwisselen van tapkranen voor een een-hendel-
kraan of thermostatische douchemengkraan en het plaatsen van een
douchestoeltje. Deze aanpassingen passen binnen het vastgestelde ‘beleid
kleine woningaanpassingen’.

De kosten van de overige aanpassingen voor mensen met een beperking,
bedroegen in 2021 € 1.557 (2020: € 11.798). De gemeente Wassenaar betaalde
deze kosten op grond van de Wet maatschappelijke ondersteuning (WMO).

Duurzaamheid

De afgelopen jaren investeerde Woningbouwvereniging St. Willibrordus
fors in het verduurzamen van haar woningbezit. Dit leidde tot succesvol
afgeronde projecten, met als belangrijkste eindresultaten tevreden
huurders, een lagere energierekening én een kwalitatief hoogwaardig
duurzaam woningbezit.

In 2020 leidde dit al tot het realiseren van een gemiddeld B-label voor
het gehele woningbezit. Hiermee sloot de corporatie aan op de landelijke
afspraken met branchevereniging AEDES om dit uiterlijk in 2021 te
realiseren.

Helaas koos de overheid ervoor om de methodiek voor het meten van
duurzaamheid opnieuw te wijzigen. Sinds 2021 wordt de NTA8800
toegepast. Deze methodiek moet leiden tot een nog betere rekenmethode
voor de energieprestatie van een gebouw. Het nadeel is echter dat deze
nieuwe methodiek kan leiden tot veranderingen in bestaande energielabels.
Voor het bezit van Woningbouwvereniging St. Willibrordus was de negatieve
invloed beperkt. Ook met de nieuwe methodiek scoort de corporatie een
gemiddeld B-label voor haar gehele woningbezit.

In 2021 zijn in diverse complexen woningen verduurzaamd volgens het
strategisch voorraadbeleid. Afhankelijk van de staat van de complexen
ging het onder andere om HR++ beglazing, zonnepanelen, dak-, zolder-

en spouwmuurisolatie, het plaatsen van (vraag-gestuurde) mechanische
ventilatie en isolatie van de kruipruimte. De positieve resultaten dienen als
basis om het duurzaamheidsbeleid verder te ontwikkelen.

Bij woningmutatie wordt conform ons strategisch voorraadbeleid een
verduurzamingsslag gemaakt.

Het streven is om zo mogelijk bij onderhoud en woningaanpassingen
gebruik te maken van milieuvriendelijke materialen. Cv-ketels worden
vervangen door hoogrendementsketels met een lage uitstoot van
stikstofoxide. Deze beschikken bovendien over de verplichte A-labelpomp,
waardoor de efficiéntie verder verhoogd kan worden. De energiezuinige
ketels stoten minder schadelijke verbrandingsgassen uit, zijn zuiniger in
gebruik van energie en leveren daarmee lagere kosten op voor de huurder.
Daarnaast worden waar mogelijk duurzame, circulaire materialen toegepast.



Op 16 november 2021 stelde de gemeente Wassenaar de Transitie

Visie Warmte vast. Belanghouders zoals woningeigenaren, huurders,
ondernemers, netbeheerders en de woningcorporaties dachten mee en
leverden belangrijke input voor dit document. Hiermee wordt de Transitie
Visie Warmte breed gedragen. De gemeente Wassenaar kan op basis hiervan
de komende jaren haar duurzaamheidsvisie verder ontwikkelen. Samen
met de andere Wassenaarse woningcorporatie is Woningbouwvereniging
St. Willibrordus al ver gevorderd met het verduurzamen van haar
woningbezit. De Transitie Visie Warmte draagt bij aan het uitvoeren van de
duurzaamheidsambities van beide corporaties. Beide kijken uit naar de
verdere ontwikkeling de komende jaren en blijven graag betrokken bij deze
belangrijke gezamenlijke opgave.

In het najaar van 2021 is gestart met de verduurzaming van 125 woningen
van complex 4 aan de Van der Duyn van Maasdamstraat en omgeving. Doel
is uiteraard een energiezuinige woning waarbij de woonlasten voor onze
huurders zullen dalen. Een hoge isolatiewaarde met daarnaast een hybride
warmtepomp en zonnepanelen dragen hier in grote mate aan bij. Met
aannemer Heembouw is een samenwerkingsovereenkomst gesloten voor
het uitvoeren van dit project. Alle betrokken huurders zijn hierover al in 2020
geinformeerd. Er is een klankbordgroep opgericht met een afvaardiging
van huurders en huurdersbelangenvereniging HV Rozenstein. Samen

met de klankbordgroep is nagedacht over de te nemen maatregelen, het
creéren van draagvlak voor dit project en het bewaken van de leefbaarheid
gedurende de uitvoering.

In het voorjaar zijn alle bewoners van het complex geinformeerd over de
plannen. Bij de voorlichting speelde de modelwoning aan de van Duyn van
Maasdamstraat 54 een belangrijke rol. Alle werkzaamheden in deze woning
zijn uitgevoerd volgens het gekozen scenario.

Hierdoor kunnen bewoners zelf het eindresultaat van de verduurzaming
zien en hier vragen over stellen. De aannemer sprak met alle bewoners af
om de modelwoning te bezichtigen. Hierbij werden uiteraard de COVID-
19-maatregelen in acht genomen. De voorlichting en bezichtiging moesten
ertoe bijdragen dat het juridisch benodigde draagvlak van 70 procent
behaald zou worden. Op 16 juni was dat het geval. Vanaf dat moment
startten de voorbereidingen voor de uitvoering.

In december zijn de eerste 6 woningen verduurzaamd. Vervolgens is met
de bewoners en de aannemer geévalueerd. Verbeterpunten worden in de
verdere uitvoering in 2022 zorgvuldig meegenomen.

Verhuiskostenvergoeding

Huurders kunnen bij renovatie en vernieuwbouw aanspraak maken

op een verhuiskostenvergoeding. De spelregels zijn vastgelegd in het
‘sloop- en verhuiskostenreglement’. Jaarlijks worden het reglement en de
vergoedingen aangepast aan de normen die de Rijksoverheid hiervoor
opstelt.

Verhuurbaarheid

Het aantal woningen dat in 2021 niet of enige tijd niet verhuurd kon worden,
was mede door de hoge kwaliteit van het woningbezit gering. Woningen zijn
alleen niet verhuurd gedurende de tijd die nodig was voor het noodzakelijke
(mutatie)onderhoud.

Voor het project verduurzaming van complex 4 in de wijk Jeruzalem

zijn drie woningen niet doorverhuurd. Deze woningen worden gebruikt

als modelwoning met rustplek en woonkamer voor de huurders en als
werkplekken voor de aannemer. Deze woningen komen na het project rond
de zomer 2022 weer beschikbaar.
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Mutaties in het woningbestand

In 2021 zijn in totaal 47 woningen verhuurd, 41 die in 2021 zijn opgezegd en
6 die in 2020 waren opgezegd, maar nog niet verhuurd. Dat is 3,46 procent
van het totaalaantal woningen (in 2020: 4,82 procent). Daarnaast zijn 40
duplexwoningen uit complex 5b uit exploitatie genomen.

Ontwikkelingsactiviteiten

Aan de Suykstraat, Hughenzstraat en de Stompwijckstraat in Wassenaar
worden 86 duurzame sociale huurwoningen gebouwd. De woningen
worden in het najaar van 2023 opgeleverd. Ze worden zorgvuldig ingepast
in de omgeving. Bij het ontwerp is rekening gehouden met de aanwezige
natuur en de omliggende bebouwing. Er komen 7 tweekamerappartementen
en 79 driekamerappartementen. ledere bewoner krijgt een eigen parkeerplek
toegewezen. Rondom de woningen komt veel groen. De bewoners kunnen
elkaar ontmoeten in de gezamenlijke tuin. Ook wordt de mogelijkheid
onderzocht om in het wooncomplex een zorgsteunpunt te realiseren.
Daarover is de corporatie in gesprek met verschillende maatschappelijke
instanties.

Herhuisvesting huidige bewoners

In 2021 is de herhuisvesting van de bewoners van de te slopen woningen
voltooid. In 2021 zegden de laatste 3 bewoners de huur op. Zij verhuisden
naar een andere woning. Al deze bewoners vonden een andere woning
binnen Wassenaar.

Om de leefbaarheid tot moment van sloop te waarborgen, zijn de
leeggekomen woningen tijdelijk verhuurd en beheerd door Ad Hoc.

Tijdelijk beheerplan

Tijdens de vernieuwing en de sloop- en bouwwerkzaamheden is extra
aandacht nodig voor de leefbaarheid, veiligheid en bereikbaarheid van
de wijk. Er worden afspraken en maatregelen opgesteld om de eventuele
overlast, zoals last van toenemend vrachtverkeer, parkeerdruk en
geluidsoverlast, zoveel mogelijk te beperken en op bestaand niveau te
houden. Deze afspraken en maatregelen zijn opgenomen in hetTijdelijk
Beheerplan.

DitTijdelijk Beheerplan kwam op 25 februari 2021 tot stand in samenspraak
met de Klankbordgroep Tijdelijk Beheerplan. In de klankbordgroep zit

een afvaardiging van de omwonenden van de Stompwijckstraat, een
vertegenwoordiger van de Huurdersvereniging Rozenstein, de wijkmanager
van de gemeente Wassenaar, de civiel projectleider van de gemeente
Wassenaar en de politie.

Sloop

De werkzaamheden voor de nieuwbouw van de 86 sociale huurwoningen
rondom de Stompwijckstraat, gingen op 14 juni 2021 officieel van start.
Directeur-bestuurder Wil van Dam gaf die dag samen met de wethouders
Kees Wassenaar van Ruimtelijke Ordening en Ritske Bloemendaal van
Volkshuisvesting, de aftrap voor de sloop van veertig duplexwoningen.
Ze beklommen een grote sloopmachine die zij voor even zelf mochten
bedienen. In een fractie van een seconde tilden zij een dak omhoog

en sloopten zij een zijwand van een woning. Kort na de zomer zijn de
sloopwerkzaamheden afgerond.



Aanvang nieuwbouw

Op 14 juni 2021 kwam het bestemmingsplan als hamerstuk in de raad. De
volgende dag is de omgevingsvergunning ingediend. Na de zomer startte
het bouwrijp maken van de grond en het inrichten van de bouwplaats. De
aannemingsovereenkomst met aannemer Coen Hagedoorn Bouw BV is op
10-09-2021 getekend. In het najaar werden de bodemlussen geboord voor
het warmtesysteem dat zal worden toegepast. De nieuwbouw is geheel
gas-loos. Vanaf januari 2022 startten de heiwerkzaamheden om de beoogde
oplevering in het najaar van 2023 te kunnen realiseren.

De gemeente Wassenaar deed in 2021 een bod om bij te dragen aan

de regionale opgave voor woningbouw. Dit leidde tot een nieuwe
woningbouwprogrammering, waarin ook sociale woningbouw is
meegenomen. Beide Wassenaarse corporaties streven ernaar om concrete
afspraken met het college van burgemeester en wethouders te maken over
ontwikkellocaties in Wassenaar. Het gemeenschappelijke doel is om samen
sneller tot concrete plannen te komen en kansen te creéren voor sociale
woningbouw in Wassenaar.

In de gemeentelijke woningbouwprogrammering worden de kansen
(ontwikkellocaties) benoemd. Ook staat hierin wie eigenaar is, voor
welke doelgroep(en) de locatie geschikt is, op welke termijn ontwikkeld
kan worden en in welk volume gebouwd kan worden. De corporaties
zien vooralsnog kansen voor sociale woningbouw op locaties zoals de
Gemeentewerf en het gemeentekantoor, de ANWB-locatie en Kerkehout.

Algemene uitgangspunten

Woningbouwvereniging St. Willibrordus stelt zich tot doel woningen te
bouwen voor mensen die minder- draagkrachtig zijn. Om deze primaire
doelgroep blijvend te kunnen huisvesten, wordt de jaarlijkse huurverhoging
zo laag mogelijk gehouden. Uiteraard moet de corporatie zich daarbij

wel houden aan wettelijke bepalingen en de eisen van een gezonde
bedrijfsvoering.

Het passend toewijzen van woningen is een randvoorwaarde voor het
huisvesten van de primaire doelgroep. In het Besluit toegelaten instellingen
volkshuisvesting (BTIV) is het betaalbaar huisvesten van de primaire
doelgroep verankerd. 95 procent van de doelgroep met recht op huurtoeslag
dient te worden gehuisvest in een woning met een huur onder de
aftoppingsgrens. De resterende 5 procent kan gebruikt worden voor mensen
met een urgentieverklaring.

Ongeveer 29,5 procent van de totale woningvoorraad in Wassenaar bestaat
uit sociale woningbouw, het streven is minimaal 30 procent. Landelijk ligt dit
percentage op gemiddeld 34 procent. De corporatie wil haar woningbezit -
dat 11 procent van alle woningen in Wassenaar beslaat - beschikbaar houden
voor de doelgroepen van beleid. Daarom zijn er geen plannen om woningen
te verkopen. .
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Samenstelling van het woningbezit Toewijzingsbeleid

De volgende tabel geeft globaal inzicht in de samenstelling van het Mensen die belangstelling hebben voor een sociale huurwoning, kunnen
woningbezit. Per soort woning toont de tabel het gemiddeld aantal zich hiervoor inschrijven via de website www.woonnet-haaglanden.
punten volgens het woningwaarderingsstelsel (het ‘puntensysteem’), de nl. De regels voor de toewijzing van een woning zijn gebaseerd op
gemiddelde netto huurprijs en de verhouding tussen de werkelijke en het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting (BTIV) en de

de maximale huurprijs in procenten. De gemiddelde huurprijs is door de huisvestingsverordening.

huurbevriezing minder omhooggegaan dan de maximale huur.

Samen met de Vereniging Sociale Verhuurders Haaglanden (SVH) en de 9
gemeenten binnen de woningmarktregio Haaglanden zijn de contouren
opgesteld voor de huisvestingsverordening. Deze dient als basis voor de
Eengezinswoningen 744 744 191 192 lokale huisvestingsverordeningen. ledere gemeente heeft op hoofdlijnen
dezelfde verordening, met accentverschillen voor de lokale woningmarkt.

2021 2020 2021 2020

Meergezinswoningen 545 585 157 144 In de gemeente Wassenaar is de huisvestingsverordening op 25 juni 2019
Gemiddeld 177 171 vastgesteld.
De gemeente Wassenaar is verantwoordelijk voor de huisvesting van
asielzoekers met een verblijfsstatus. Hiervoor worden woningen onttrokken
2021 2020 2021 2020 . .
aan het reguliere aanbod van de corporaties in de gemeente.
Eengezinswoningen 590 588 57,7% 58,3%
Meergezinswoningen 519 509 62,5% 68,0% In het belang van de voortgang in de woningtoewijzingen, verleent
Gemiddeld 560 533 59,7% 62,6% Woningbouwvereniging St. Willibrordus sinds 2003 zelf zo nodig de
huisvestingsvergunningen. Dit met mandaat van de gemeente Wassenaar.
Naast de genoemde eengezinswoningen en appartementen, bezit de Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente
corporatie ook een woonvoorziening voor 18 mensen met een beperking Wassenaar heeft de verantwoordelijkheid voor het toekennen van
en bijbehorend inpandig trefpunt en een voorziening voor 24 intramurale voorrangsverklaringen overgedragen aan de woningcorporaties. Dit
zorgeenheden.. besluit paste binnen het bod op de prestatieafspraken 2016. Het is voor de

toekomst opnieuw geborgd in de meerjaren-prestatieafspraken 2022-2025.
Het college gaf hiervoor een mandaat af dat de corporaties toestemming
geeft te beslissen op een aanvraag en het voeren van de benodigde feitelijke
correspondentie.



Hiermee is voor de urgente woningzoekenden duidelijkheid en snelheid
bewerkstelligd. Deze werkwijze levert een bijdrage aan de benoemde
prioriteit volkshuisvesting: huisvesten van urgente doelgroepen.

Om het woningtekort in de regio Haaglanden te bestrijden, ondertekenden
de Provincie Zuid-Holland, 15 corporaties, Sociale Verhuurders
Haaglanden (SVH) en 8 gemeenten op 17 december jl. het tussen- akkoord
‘Samenwerken aan een solide woningmarkt in Haaglanden 2021-2030,
de eerste stap”. Dit is een belangrijke mijlpaal en een eerste stap richting
voldoende (sociale) woningen en een betere verdeling van sociale
huurwoningen in Haaglanden. Doelen zijn onder meer dat in de periode 1
januari 2019 tot 1 januari 2030:
De woningvoorraad in Haaglanden toeneemt met netto 75.227
woningen.
De corporaties in deze periode minimaal 17722 DAEB-woningen (bruto)
realiseren, met een netto groei van 12.666 DAEB-woningen.
Op lokaal niveau praten de individuele gemeenten, woningcorporaties
en de Provincie momenteel over alle kansen en belemmeringen in de
woningmarkt. Samen bekijken zij op welke locaties de extra benodigde
aantallen corporatiewoningen kunnen komen en wie ze daadwerkelijk
bouwt. ledere gemeente stemt het individuele traject af met de Provincie
en de lokale woningcorporaties. Afgesproken is dat de aangescherpte
afspraken in een eindakkoord worden vastgelegd.

Samen met de gemeente Wassenaar, de Wassenaarsche Bouwstichting,
Huurdersvereniging Rozenstein en Huurdersvereniging De Wassenaarsche
ondertekende Woningbouwvereniging St. Willibrordus op 13 december

jl. de prestatieafspraken voor 2022-2025. Afgesproken is dat de partijen
gezamenlijk en ieder afzonderlijk invulling geven aan ‘goed wonen voor
de inwoners van Wassenaar’. Gezamenlijk is al eerder een jaarschijf

2021 vastgesteld. De jaarschijf 2021 bevat aanvullende afspraken op de
prestatieafspraken 2017-2020. Deze waren in 2021 nog van toepassing.

In 2021 brachten Woningbouwvereniging St. Willibrordus en de
Wassenaarsche Bouwstichting gezamenlijk een bod uit aan de gemeente
Wassenaar. In het bod is aangegeven hoe de corporaties willen bijdragen
aan de woonvisie en hoe zij de prestatieafspraken gaan waarmaken.

Belangrijke onderwerpen waaraan Woningbouwvereniging St. Willibrordus
een bijdrage wil leveren, zijn:

Huisvesting voor de doelgroepen: beschikbaarheid en betaalbaarheid;

Duurzaamheid;

Wonen en zorg;

Leefbaarheid;

Meerjarig woningbouwprogramma;

Herstructurering.

In 2021 kwamen 47 bestaande woningen beschikbaar voor de verhuur.
Hiervan zijn er 33 aangeboden op de website www.woonnet-haaglanden.nl.
Van de 14 woningen die niet via het woonruimteverdelings-systeem werden
verhuurd, zijn 8 woningen aangeboden aan de gemeente Wassenaar. Die
verzorgt samen met het Centraal orgaan Opvang Asielzoekers (COA) de
woningbemiddeling voor asielzoekers met een verblijfsstatus. Nog eens 6
woningen zijn persoonlijk bemiddeld.

In 2021 is 40 procent van de vrijgekomen woningen verhuurd aan
doorstromers en 60 procent aan starters, inclusief asielzoekers met een
verblijfsstatus. Dit ging in totaal om respectievelijk 14 woningen voor
doorstromers en 19 voor starters. De overige vrijgekomen woningen zijn
in gebruik genomen als rustwoning voor het verduurzamingsproject in
complex 4, of ze zijn vanwege mutatieonderhoud pas in 2022 te huur
aangeboden. Van de starters kwam 53 procent (in 2020: 87 procent) uit
Wassenaar en van de doorstromers 25 procent (in 2020: 67 procent). De
percentages in 2020 werden mede veroorzaakt door de herhuisvesting van
het merendeel van de huurders uit de Stompwijckstraat e.o. in Wassenaar.
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Bij 47 woningtoewijzingen was in 2021 sprake van ‘diensten van algemeen
economisch belang’ (DAEB).

De corporatie hanteerde de inkomenstoets voor DAEB-toewijzing. Daarnaast
is gebruikgemaakt van de inkomenstoets voor passend toewijzen. In totaal
is er voor 100 procent passend toegewezen.

De uitkomst van de inkomenstoets voor de DAEB- woningen bepaalt tot
welk segment de toewijzing wordt gerekend:

80 procent voor de doelgroep - toetsingsinkomen € 39.055;

10 procent voor de middeninkomens - toetsingsinkomen € 43.574;

10 procent vrije toewijzingsruimte.
In 2021 zijn 4 woningen toegewezen in het segment voor middeninkomens
en 3 in de vrije toewijzingsruimte.

De leeggekomen woningen in complex 5b zijn via tijdelijke huurcontracten
verhuurd. Hiervoor maakte Woningbouwvereniging St. Willibrordus gebruik
van de diensten van Ad Hoc. Voor de tijdelijke huurcontracten is passend
toewijzen ook van toepassing, in totaal zijn 3 woningen tijdelijk verhuurd.

Niemand maakte gebruik van de spijtoptantenregeling. Hierop kunnen
huurders aanspraak maken als zij vanwege een herstructureringsplan
moeten verhuizen en buiten de gemeente terechtkomen. Zij maken nog
aanspraak op hun oude rechten als zij spijt hebben van deze verhuizing en
erg graag terug willen naar de gemeente waar zij vandaan kwamen.

Begin 2021 besloot het kabinet om een huurverhoging toe te passen van

0,0 procent ter compensatie van de financiéle gevolgen van Covid-19 voor
de huurders. De huurprijzen werden per 1 juli bevroren, landelijk voor alle
sociale huurwoningen (gereguleerde contracten), ongeacht de verhuurder.
Deze huurbevriezing geldt voor de periode van 1 juli 2020 tot en met 30 juni
2022. Daarnaast werd in 2021 de Wet eenmalige huurverlaging ingevoerd. In
totaal heeft de corporatie 100 woningen in huur verlaagd.

Raad van commissarissen

Statutair is vastgelegd dat huurders of een vertegenwoordiging van de
huurders het recht hebben twee personen voor te dragen voor de raad
van commissarissen. Deze voordracht is bindend. Mevrouw M. van
Donge en mevrouw A.S.T.M. Peters zitten in de raad op voordracht van
Huurdersvereniging Rozenstein en volgens gemaakte afspraken met
deze vereniging. Hiermee is gewaarborgd dat huurders invloed kunnen
uitoefenen op het beleid.

Klachtenadviescommissie

Woningbouwvereniging St. Willibrordus is statutair verplicht een
klachtenadviescommissie te hebben. Huurders, woningzoekenden en
organisaties van huurders kunnen bij deze commissie klachten indienen
over zaken waar zij direct belang bij hebben. De klachtenadviescommissie
(KAC) van deze corporatie functioneert sinds 16 november 1992.

De drie leden van deze commissie en hun plaatsvervangers mogen niet bij
de corporatie werken. Zij worden voorgedragen namens de huurders, de
corporatie en het bestuur. De werkwijze van de klachtenadviescommissie is
op 6 november 2015 vastgelegd in een reglement dat te downloaden is op
de website van Woningbouwvereniging St. Willibrordus.



In 2021 ontving de klachtenadviescommissie één klacht. De klacht is
zorgvuldig onderzocht en niet ontvankelijk verklaard. Jaarlijks stelt de
klachtenadviescommissie een jaarverslag op over de door haar uitgevoerde
werkzaamheden. Dit jaarverslag wordt ter kennisgeving verstrekt aan de
raad van commissarissen.

Huurdersoverleg

Tijdens de reguliere bijeenkomsten met de huurdersbelangenvereniging HV
Rozenstein kwamen in 2021 de volgende onderwerpen aan de orde:

Jaarlijkse huuraanpassing;

Meerjaren-prestatieafspraken 2022-2025;

Begroting 2022;

Meerjarenbegroting 2023-2026;

Herstructureringsproject complex 5b Stompwijckstraat;

Verduurzamingsproject complex 4 Jeruzalem;

Diverse andere huurdersaangelegenheden.
Daarnaast vonden extra bijeenkomsten plaats vanwege het invoeren van de
jaarlijkse huuraanpassing en de huursombenadering, de verduurzaming en
het invullen van de meerjaren-prestatieafspraken. Ook is advies gevraagd
over het herijken van ons ‘zelf aangebrachte voorzieningenbeleid’
(ZAV-beleid).

Huurdersbelangenvereniging HV Rozenstein was in 2021 aanwezig

bij bijeenkomsten van de klankbord- groep Verduurzaming complex

4 Jeruzalem en van de klankbordgroep Tijdelijk Beheerplan voor het
herstructureringsproject complex 5b Stompwijckstraat. Daarnaast tekende
Huurdersvereniging Rozenstein samen met de andere deelnemende partijen
de meerjaren-prestatieafspraken 2022-2025.

Kwaliteit van de woonomgeving

Woningbouwvereniging St. Willibrordus levert een bijdrage aan de
leefbaarheid en veiligheid van de woonomgeving rond de eigen complexen.
Zo zorgt de corporatie in samenspraak met de gemeente Wassenaar

voor de aanleg en het onderhoud van openbare verlichting op de paden
achter de complexen. De corporatie neemt de kosten voor onderhoud en
stroomverbruik daarbij voor haar rekening.

In 2020 is de leefbaarheid in de Wassenaarse wijken besproken binnen het
leefbaarheidsoverleg. Aan dit overleg nemen politie, woningcorporaties,
wijkmanagers, handhaving en toezicht en jongerenwerk deel. Waar nodig is
actie ondernomen. In 2021 is het beleid Leefbaarheid 2021 e.v. (na positief
advies van de Huurdersvereniging Rozenstein) vastgesteld. Vervolgens
wordt dit per onderdeel verder uitgewerkt. Hiervoor zijn onder andere
leefregels voor appartementencomplexen en voor de openbare ruimte
opgesteld. Deze leefregels worden in 2022 vastgesteld.

WBYV St. Willibrordus draagt financieel bij aan bewonersinitiatieven voor een
schone woonomgeving en ter bevordering van de veiligheid. Ook bemiddelt
de corporatie als bewoners last ondervinden van hun buren.

Complexbeheer

In 2020 is de pilot van een complexbeheerder verlengd en in 2021 is deze
inzet definitief geworden. Het doel hiervan is de leefbaarheid binnen en
in de directe omgeving van de appartementen- en woning- complexen te
bevorderen.

Binnen de flats van de Van Duivenvoordelaan zijn de camera’s vervangen.

Ook zijn er nieuwe camera’s bijgeplaatst. Het doel van de camera’s is om

vandalisme tegen te gaan en de leefbaarheid te bevorderen. Daarnaast is

een pilot uitgevoerd met een video-intercom bij een seniorencomplex. Dit

om de veiligheid te bevorderen. 39



Woningen technisch verbeteren

Wanneer een woning vrijkomt, wordt kritisch beoordeeld of de kwaliteit
nog overeenkomt met de interne kwaliteitseisen van dat moment en de
reéle wensen van potentiéle huurders. Waar nodig worden verbeteringen
doorgevoerd, zodat de woning voldoet aan eigentijdse maatstaven.

In het complex Van Duivenvoordelaan waren nog relatief veel geisers in
gebruik. Met de afronding van de verduurzaming van dit complex in 2020
zijn alle geisers verwijderd. Als alternatief is gekozen voor een (semi)
collectief warmwaterafgiftesysteem. Zo kan ook werkelijk waterverbruik
worden geregistreerd en verrekend.

Bestrijding van woonfraude

Woonfraude is in strijd met de wet, de huurovereenkomst en de sociale
doelstellingen die de corporatie nastreeft. Onrechtmatige doorverhuur,
illegaal gebruik van woningen en te veel mensen in een woning, kunnen
bovendien negatief uitwerken op de kwaliteit van de leefomgeving van

de andere huurders. Woningbouwvereniging St. Willibrordus hecht veel
waarde aan een juiste en passende bewoning van haar bezit. Daarom is de

corporatie actief in het signaleren van woonfraude. Het valt echter niet altijd

mee om hier goed tegen op te treden. In 2021 hebben we extra ingezet op
woonfraude, onder andere door het vroegtijdig inschakelen van juridische
ondersteuning bij (een vermoeden van) woonfraude.

Samenwerking hennep regio Haaglanden

De hennepteelt in woonwijken is strafbaar en levert vaak overlast en
gevaarlijke situaties op. Om hennepkwekerijen in sociale huurwoningen te

bestrijden, is binnen de regio Haaglanden een samenwerkingsovereenkomst

tussen alle gemeenten, corporaties en politie van kracht.

De minister van Binnenlandse Zaken benoemt als een van de prioriteiten
voor de volkshuisvesting het realiseren van een combinatie van wonen met
zorg en ouderenhuisvesting. Hierdoor kunnen ouderen langer zelfstandig
blijven wonen. Bij de prestatieafspraken met de gemeente, de Wassenaarse
corporaties en de huurdersorganisaties is rekening gehouden met het
belang van ouderen.

Woonvoorziening Haven

Woningbouwvereniging St. Willibrordus is eigenaar van de
woonvoorziening Haven met 18 appartementen, 1 kantoor en 1 steunpunt.
De zorgorganisatie Middin huurt deze woonvoorziening.

De cliénten van de Haven hebben allen een verstandelijke beperking.

De groep cliénten varieert van jongvolwassenen tot ouderen. Ze hebben
allemaal een eigen appartement en een actief sociaal leven. Overdag
gaan de meeste bewoners naar hun werk of dagbesteding. In het
inpandige trefpunt kunnen ze op gezette tijden gezamenlijk koffiedrinken,
televisiekijken of een maaltijd nuttigen. Het pand is ruim, modern, gezellig
en van alle gemakken voorzien. Alle appartementen hebben een grote
woonkamer, een slaapkamer en een badkamer met douche en toilet. De
meeste woningen hebben een eigen inpandige bergruimte.




Bellesteijn

Woningbouwvereniging St. Willibrordus is eigenaar van het zorggebouw
Bellesteijn. Stichting Wassenaarse Zorgverlening huurt dit gebouw.

Het kleinschalig wonen of groepswonen is bedoeld voor bewoners

met dementie, die niet meer zelfstandig thuis kunnen wonen en 24 uur
begeleiding nodig hebben.

Het zorggebouw bestaat uit 24 verpleeghuisplaatsen verdeeld over 4
etages. Elke etage bestaat uit 6 appartementen. Elk appartement heeft een
eigen sanitaire ruimte. De meerwaarde van deze bouw is dat per etage een
woonkamer met keuken aanwezig is. Daar kunnen de cliénten gedurende
de dag gebruik van maken. De zorg en dienstverlening zijn erop gericht om
mensen met dementie een huiselijke woonomgeving te bieden.

Hulp aan andere zorgaanbieders

Regelmatig overlegt de corporatie met de diverse zorgaanbieders in de
gemeente Wassenaar. Samen kijken zij hoe ze elkaar kunnen helpen om
de zorg in Wassenaar te verbeteren. Dit in de breedste zin van het woord.
Concreet betekent dit dat de corporatie ondersteunt bij onder meer het
realiseren van steunpunten, dagbesteding en zorg in de wijk. Ook voor de
herstructurering rondom de Stompwijckstraat is de corporatie in gesprek
met onder meer zorgaanbieders.
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Voorgenomen prestaties in 2021 en de realisatie daarvan

Organisatie en bedrijfsvoering

Onderwerpen Doelstellingen

Efficiénte organisatie met een

Administratieve duidelijk inzicht in processen,
organisatie/ verantwoordelijkheden, control en
risicomanagement risico’s. Hierop te handelen en sturen.

Organisatie in control.

Geactualiseerde indicatoren business-

WSW-businessrisk riskvragen WSW

Strategisch

e bl Geactualiseerd beleid

Actualisatie Succesvol geimplementeerd
automatisering NCCW XBIS online

Adequate werkplekken en faciliteiten
Kantoorverbouwing gerealiseerd voor medewerkers
financién.

Afdeling Wonen

Onderwerpen Doelstellingen

Zorgvuldige afronding herhuisvesting

Herstructurering huidige bewoners.
Stompwijckstraat Verhuur van de appartementen
in 2022 - 2023.
Meerjaren- Ondertekende meerjaren-prestatie-
prestatieafspraken afspraken 2022-2025.
Leefbaarheid Geimplementeerd beleid leefbaarheid

Stabiel houden van de huur-

Huurincasso
achterstanden.

Resultaat

Geactualiseerd procesbedrijfsmodel met proceskaart en processchema’s met taken
en verantwoordelijkheden per medewerker. Daarnaast een handboek AO, waarin

de missie, visie, doelstellingen en kernwaarden van Woningbouwvereniging St.
Willibrordus en de personele structuur, de bedrijfs- processen en de maatregelen op
het gebied van administratieve organisatie en interne controle worden vermeld.

Deze actie is weloverwogen en zonder consequenties doorgeschoven naar 2022.

Geactualiseerde opgaven, kaderdocument en portefeuilleplan

XBIS online is in juni geimplementeerd en succesvol uitgerold.

Verbouwing van de tweede etage is in december afgerond.

Resultaat

Alle bewoners zijn succesvol geherhuisvest. Evaluatie vond eind december plaats.

Doordat de oplevering in het najaar van 2023 plaatsvindt, volgt het plan van aanpak
verhuurproces in 2022.

Op 13 december ondertekenden de wet- houder, corporatiedirecteuren en voorzitters
van de huurdersbelangenverenigingen de meerjaren-prestatieafspraken.

Het vastgestelde beleid is in samenwerking met onze belanghouders
geimplementeerd.

In 2021 nam de afdeling Wonen actief deel aan de pilots ‘Vroeg erop af’ en ‘Voorkomen
uithuiszettingen’. Huurders met (dreigende) financiéle problemen zijn zo snel mogelijk
benaderd. Hierbij is samengewerkt met GGD, plangroep maatschappelijk werk
(Kwadraad), SMOW, gemeente (ACT-team en beleidsadviseurs) en woningcorporaties.



Calamiteitenplan

Collectieve aanpassingen
WMO

Procesoptimalisatie

Digitalisatie
bouwtekeningen

RI&E (Risico-Inventarisatie
& Evaluatie)

NEN2580: plattegronden
inmeten voor de
huurprijs- bepaling en
waardebepaling

NCCW Bis NOA: Activeren

debiteurenmodule, inrichten van

Actueel calamiteitenplan

Vastgesteld scootmobiel-beleid

Onderzoek naar mogelijkheden opslag
scootmobielen Van Duivenvoordelaan

Onderzoek naar nut en haalbaarheid
digitaliseren inspecties en werk-
opnames

Ruimte creéren op tweede verdieping
voor de verbouwing.

Opstellen Risico-Inventarisatie &
Evaluatie

Afgerond gecertificeerd dossier
plattegronden conform NEN2580

Het huidig calamiteitenplan is getoetst en behoeft aanscherping. Uitvoering in 2022.

Beleid is door onduidelijkheid over standpunt WMO-loket nog niet vastgesteld.
Vervolgacties staan in de meerjaren-prestatieafspraken.

Onderzoeken zijn gedaan maar door het hierboven genoemde WMO-standpunt nog
niet opgevolgd.

Oriénterende gesprekken leidden ertoe dat dit in 2022 nader wordt onderzocht.
Bouwtekeningen in ladekasten en archief zijn gedigitaliseerd.

Na het bezoek van de Arbo Unie beoordeel- de de arbeidshygiénist de opgestelde
RI&E positief volgens de Arbowet, artikel 5.

Het woningbezit is voorzien van op VHE-niveau gecertificeerde NEN2580-
plattegronden.

Debiteurenmodule is geactiveerd. Digitale factuurverwerking is

servicekosten en eventueel inrichten
digitale factuur- verwerking.

Inrichten projectenadministratie

Efficiénter gebruik van NCCW

In overleg met vastgoed zal een vorm
van projectadministratie worden in-
gericht voor de lopende en komende
projecten.

geimplementeerd en operationeel met ingang van 1 januari 2022.
Inrichting servicekosten wordt begin 2022 geimplementeerd.

Wordt doorgeschoven naar 2022



Projecten

Onderwerpen Doelstellingen Resultaat

Definitief plan met omgevings-
vergunning en gewijzigd bestemmings-
plan

Herstructurering
Stompwijckstraat

Met het verkrijgen van het gewijzigd bestemmingsplan en de omgevings- vergunning
is de sloop in het voorjaar afgerond en is de bouw gestart in het najaar.

Overeenstemming over plan-

. ontwikkeling met als resultaat SOK1 Aannemer Heembouw is in het najaar gestart met de verduurzaming van de 125
CO2-reductie . . . X . .
(engineering) en SOK2 (uitvoerings- woningen, nadat succesvol draagvlak is behaald.
overeenkomst)

Structureel overleg met portefeuille-
Ontwikkellocaties houder gemeente om tot concrete
afspraken te komen.

Er is geen structureel overleg geweest. Wel zijn concrete afspraken geborgd in de
nieuwe meerjaren-prestatieafspraken.




Risico’s beheersen

Een woningcorporatie is een maatschappelijke organisatie. Haar hoofdtaak
is het op een maatschappelijk verantwoorde manier realiseren van de
doelen voor sociale huisvesting. Om deze taak goed te kunnen vervullen,

is het noodzakelijk dat de financiéle continuiteit wordt gewaarborgd. Zowel
op de korte als lange termijn. De corporatie streeft naar een financieel
onafhankelijke positie. Daarbij moeten ook eventuele tegenvallers met
eigen middelen kunnen worden opgevangen. Bijvoorbeeld als de kosten of
opbrengsten van overheidsmaatregelen, de rente, de huur of het onderhoud
tegenvallen.

Een belangrijk beleidsinstrument om de financiéle continuiteit te bewaken
is de meerjarenprognose. Deze maakt deel uit van de begroting voor

het nieuwe jaar. In het verslagjaar is de meerjarenprognose 2022-2032
opgesteld..

Eigen vermogen

Onderstaande grafiek toont het verloop van het eigen vermogen van de
corporatie (in miljoenen) over de periode 2017-2021.

. Algemene reserve (mw)
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Jaarresultaat

Woningbouwvereniging St. Willibrordus sloot het jaar 2021 af met een
jaarresultaat van € 37.971.905. Dit werd voornamelijk veroorzaakt door

€ 37.505.696 aan waardeveranderingen van de vastgoedportefeuille. Hiervan
is € 39.950.447 toegevoegd aan de herwaarderingsreserve, omdat dit niet-
gerealiseerde waardestijgingen betreft. Het reguliere resultaat bedraagt
voor belasting € 680.721 en bestaat voornamelijk uit de huuropbrengsten

na aftrek van onderhoud, interne organisatiekosten en rente op langlopende
schulden.




Informatie over de risico’s en onzekerheden

In de verslaglegging is de corporatie zo helder mogelijk over de

risico’s en onzekerheden waarmee rekening moet worden gehouden.
Woningbouwvereniging St. Willibrordus streeft naar een zo nauwkeurig
mogelijke financiéle verslaglegging, gebaseerd op een consistente interne
controle en toetsing door derden.

Met de raad van commissarissen worden de gevolgen van wijzigingen in
wet- en regelgeving zoveel mogelijk vooraf afgestemd. Waar nodig past de
corporatie de bedrijfsvoering en/of de verslaglegging in overleg met de raad
aan. De gevolgen van dreigende risico’s en onzekerheden worden zo goed
mogelijk in beeld gebracht. Een voorbeeld hiervan is de uitwerking van de
verhuurdersheffing. Voor mogelijke extra kosten wordt bij voorbaat gezocht
naar een verantwoorde financiéle dekking. Bijvoorbeeld door te besparen op
de kosten.

In de volgende passages staat hoe de corporatie omgaat met de
verschillende risico’s en onzekerheden. Overigens zet de corporatie geen
derivaten in. Alle relevante regelingen, zoals de Integriteitscode en de
Klokkenluidersregeling, zijn te vinden op de website
www.wbv-willibrordus.nl.

Solvabiliteit

De solvabiliteit van de vereniging is een verhoudingscijfer dat wordt
verkregen door het eigen vermogen te delen door het balanstotaal,
vermenigvuldigd met 100 procent. De uitkomst is een maatstaf voor het
vermogen van de corporatie om op lange termijn aan haar verplichtingen
te voldoen. Eind 2021 bedroeg de solvabiliteit 79,9 procent. In 2020 was dit
77,5 procent. De genoemde solvabiliteit is gebaseerd op de marktwaarde in
verhuurde staat.

Over het algemeen wordt ervan uitgegaan dat de op deze manier berekende
solvabiliteit minimaal 50 procent moet bedragen. Uitgaande van deze norm
is de solvabiliteit van de corporatie dus ruim voldoende.

Solvabiliteit op basis van beleidswaarde

De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beinvioed door de
ontwikkeling van de marktwaarde in verhuurde staat, zoals deze hiervoor

is toegelicht. Dit is het geval omdat de beleidswaarde de marktwaarde als
vertrekpunt neemt. De beleidswaarde vormt een onderdeel van het Verticaal
toezichtmodel van de Aw en WSW. Vanaf 2018 worden de beleidswaarden in
het jaarverslag vermeld. Deze dienen voor de Aw en WSW als input om een
definitieve sectornorm voor LTV en solvabiliteit vast te stellen.

Bij het opstellen van de jaarrekening geeft het bestuur diverse oordelen en
maakt ze schattingen. Dit is inherent aan het toepassen van de geldende
verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder is dit van toepassing op het
bepalen van de marktwaarde en de beleidswaarde van het vastgoed in
exploitatie. De waardebepaling van het vastgoed (terug te vinden in de
marktwaarde en beleidswaarde), is geen exacte wetenschap. Het is de
grootste post waar het bestuur een inschatting over moet maken voor de
jaarrekening.

De beleidswaarde kent als vertrekpunt de marktwaarde in verhuurde staat.
Voor de beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en het beheer vormt het
beleid van de corporatie het uitgangspunt in plaats van de situatie in de
markt. Hierbij wordt nadere duiding gegeven aan het deel van de waarde
van het vastgoed - en dus van het corresponderende deel van het vermogen
- dat door het beleid van de woningcorporatie niet of pas op zeer lange
termijn kan worden gerealiseerd.



Het bestuur van Woningbouwvereniging St. Willibrordus schatte in welk
gedeelte van het eigen vermogen bij ongewijzigd beleid niet of pas op zeer
lange termijn te realiseren is. Deze schatting bedraagt ongeveer € 120,8
miljoen. Deze ligt in lijn met het verschil tussen de beleidswaarde van het
DAEB- en het niet-DAEB-bezit in exploitatie en de marktwaarde in verhuurde
staat van dit bezit. Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde
ultimo 2021 bestaat uit de volgende onderdelen:

Marktwaarde 265.356.867 3.943.893 269.300.760
Afslag voor:
Beschikbaarheid 7.040.579 -79.106 6.961.473
Betaalbaarheid -129.555.558 -465.361 -130.020.919
Kwaliteit -18.420.662 -78.782 -18.499.444
Beheer -6.940.414 10.398  -6.930.016
Totaal afslagen -147.876.055 -612.851 -148.488.906

Beleidswaarde 117.480.812 3.331.042 120.811.854

Dit impliceert dat ongeveer 68,5 procent van het totale eigen vermogen niet
of pas op zeer lange termijn te realiseren is. Gezien de volatiliteit van (met
name) de beleidswaarde, is dit percentage aan fluctuaties onderhevig.

De solvabiliteit op basis van de beleidswaarde komt op 55,6 procent. Dit is
ruim boven de norm (15 procent) die de toezichthouders hiervoor stellen.

De opslag bij beschikbaarheid wordt veroorzaakt doordat voor de
beleidswaarde geldt dat de overdrachts- kosten 0 zijn. Het effect van

geen overdrachtskosten komt tot uitdrukking in een opslag voor

beschik- baarheid. Dit effect is groter dan de afslag als gevolg van het
doorexploiteren van de verhuureenheden in plaats van verkoop bij mutatie.

De relatief hoge leegwaardes van woningen in Wassenaar leiden tot het
realiseren van de hoogste marktwaarde bij verkoop.

De afslag bij betaalbaarheid is het gevolg van het grote verschil tussen
de markthuur en het sociale huurbeleid van Woningbouwvereniging St.
Willibrordus.

De afslag bij kwaliteit is het gevolg van de hogere onderhoudskosten ten
opzichte van het basisonderhoud dat een belegger uitvoert.

De afslag bij beheer is het gevolg van de hogere kosten voor het beheer ten
opzichte van een belegger.

Liquiditeit

De liquiditeit is een verhoudingscijfer dat wordt verkregen door de vlottende
activa van een organisatie te delen door de vlottende passiva. Vlottende
activa zijn middelen die op korte termijn kunnen worden omgezet in

contant geld. Vlottende passiva zijn de kortlopende verplichtingen van een
organisatie. De liquiditeit is daarmee een maatstaf voor het vermogen van
de corporatie om op korte termijn aan haar verplichtingen te voldoen.

De liquiditeit van de corporatie bedroeg aan het eind van het verslagjaar
0,16 (2020: 0,54). Het netto werkkapitaal - het verschil tussen vlottende
activa en passiva - bedroeg eind 2021 € 3.307.243 negatief (2020: € 937.346
negatief). De lagere liquiditeitsratio eind 2021 wordt veroorzaakt door een in
2022 af te lossen kortlopende schuld van € 1,6 min.

De meerjarenprognose laat in de toekomst negatieve netto werkkapitalen
zien. Om te kunnen blijven voldoen aan de kortlopende verplichtingen sloot
Woningbouwvereniging St. Willibrordus een krediet- faciliteit af van

€ 500.000. Deze is naar verwachting toereikend. De kasstroomprognoses
laten zien dat zich op jaarbasis geen tekorten voordoen die de
kredietfaciliteit overschrijden.
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Werkkapitaal

Onderstaande tabel geeft inzicht in de ontwikkeling van het werkkapitaal in
de voorbije jaren..

=05 -JVerkkapitaaI

. | I

-2,5
-3
-3,5

Weerstandsvermogen en kredietwaardigheid

De Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW) beoordeelden de corporatie zowel positief op
rechtmatigheid als kredietwaardigheid.

Huurverhoging

Het ministerie van Binnenlandse Zaken bepaalt de regelgeving voor de
hoogte van de huur die voor sociale huurwoningen gevraagd mag worden,
de zogenoemde huursombenadering. Begin 2021 besloot het kabinet om
in 2021 een huurverhoging toe te passen van 0,0 procent ter compensatie
van de financiéle gevolgen van Covid-19 voor de huurders. Verhuurders die
verhuurdersheffing betalen, krijgen een compensatie voor de effecten van
de huurbevriezing, zij betalen een lagere heffing.

Bezwaren tegen huurverhoging
Er zijn in het verslagjaar geen bezwaarschriften ingediend tegen de
voorgestelde huurverhoging.

Waardering van het vastgoed

Vanaf verslagjaar 2016 zijn woningcorporaties verplicht om de waarde van
hun bezit te waarderen op basis van de marktwaarde in verhuurde staat.

Dit is de waarde die een belegger zou willen betalen voor het vastgoed
inclusief de lopende huurcontracten. Vanaf verslagjaar 2018 beoordelen

de toezichthouders het bezit van Woningbouwvereniging St. Willibrordus

op beleidswaarde. Dit is een afgeleide waarde van de marktwaarde. De
marktwaarde leidt tot een hogere waardering dan de beleidswaarde. Bij de
beleidswaarde wordt namelijk uitgegaan van blijvende beschikbaarheid, een
betaalbare huur en eigen kosten voor onderhoud en beheer.

De huidige waarde van het vastgoed en de toekomstige ontwikkeling van
die waarde bepalen voor een belangrijk deel de balans en de bedrijfsvoering
van een woningcorporatie. Deze waardering is van groot belang om
bijvoorbeeld vreemd vermogen te kunnen aantrekken en een verantwoorde
meerjaren- prognose te kunnen opstellen.

Uiteraard blijft deze waardering een aanname, omdat er altijd onverwachte
ontwikkelingen mogelijk zijn. Zeker in het huidige politieke en economische
klimaat. De uitgangspunten worden jaarlijks aangepast en onderling
afgestemd binnen de branche, onder andere door het ministerie van
Binnenlandse Zaken en de Autoriteit woningcorporaties (Aw). Deze
uitgangspunten worden vastgelegd in het ‘"Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde”.

Beleggingsactiviteiten

In het boekjaar vonden geen beleggingsactiviteiten plaats. Wanneer er op
enige wijze belegd gaat worden, moet dit plaatsvinden zoals bepaald in het
Treasury- en beleggingsstatuut van Woningbouwvereniging St. Willibrordus.



In 2016 zijn een bestuursreglement en een reglement raad van
commissarissen opgesteld. Deze voldoen aan de vereisten uit de
Governancecode woningcorporaties, die in 2020 is aangepast.

De besluitvorming over gewichtige onderwerpen door het bestuur

en de bijbehorende rolverdeling tussen bestuur en RvC zijn in het
bestuursreglement vastgelegd - voor zover niet expliciet geregeld in de wet
of in de statuten. In het reglement raad van commissarissen worden de
onderwerpen waarop toezicht wordt gehouden en de werkwijze van de raad
vastgelegd. Daarnaast wordt vastgelegd hoe de raad handelt in geval van
(mogelijk) tegenstrijdige belangen tussen het bestuur en/of de leden van de
RvC en de externe accountant.




Risico- en beheersmodel

Risico’s

Beheersmaatregel(en)

Gewenst
risicoprofiel risicoprofiel

1. Kwaliteitsbeleid formuleren
2. Ontwikkelingen monitoren

1. Volgen trends
2. Sturen op portefeuillebeleid

1. Monitoren vraag en aanbod
2. Flexibiliteit van de portefeuille bewaken
3. Betaalbaarheid herstructurering en verduurzaming

1. Ontwikkelingen volgen
2. Effecten van wijzigingen tijdig in kaart brengen
3. Beheersingskader versterken

1. Onderhoudsbeleid formuleren
2. Jaarlijkse inspecties uitvoeren
3. Periodieke conditiemeting

1. Proactief verhuurbeleid
2. Aanpassing voorraad aan wensen

1. Formulering beleid en communicatie erover

2. Kredietwaardigheid potentiéle huurders beoordelen

3. Consequent hanteren van een duidelijke procedure

4.Tijdig signaleren van problemen en in persoonlijk contact met
huurder komen

1. IT is sleutel voor effectieve en efficiénte bedrijfsvoering
2. Prioritering wensen ten opzichte van capaciteit
3. Risico's voor continuiteit en datalekken

1. Verbreding inzet van medewerkers

2. Werving en behoud gewenste kwaliteit medewerkers
3. Vaste kern met flexibele schil

4. IT is sleutel voor bedrijfsvoering

1. Vastgoedsturing
2. Bepalen maatschappelijke en financiéle rendementseisen
3. Projectmanagement en fasering

Midden

Midden

Midden

Midden



Beheersmaatregel(en)

Huidig Gewenst

risicoprofiel risicoprofiel

1. Treasuryplanning

3. Liquiditeitsplanning
4. Scenario- en impactanalyses

1. Treasuryplanning
2. Scenario-analyses
3. Renterisico per jaar is stabiel

2.Tijdig reageren op wetswijzigingen

1. Procedures zijn gericht op naleving

Risicomanagement

De corporatie hanteert een risicomatrix om de risico’s in de bedrijfsvoering
inzichtelijk te maken. De risico’s van de organisatie worden hierin afgezet
tegen de concrete doelstellingen. Mogelijke bedreigingen van de kritische
succesfactoren van de organisatie worden op de kruispunten zichtbaar. Het
managementteam gaf in 2021 verdere invulling aan de risicomatrix door
verschillende interne en externe risico’s met risicokaarten inzichtelijk te
maken.

Een belangrijk aspect van de risicobeheersing van Woningbouwvereniging
St. Willibrordus is de planning- en control-cyclus. Dit is een continu proces.
Daarnaast is er de interne financiéle verslaglegging, bestaande uit de

begroting, de meerjarenbegroting, kwartaalrapportages en de jaarrekening.

De diverse risico’s worden erkend en benoemd. Elk type risico vraagt
om een andere aanpak. Steeds met het doel inzicht te verkrijgen in de
bedreigingen en deze met de juiste instrumenten te minimaliseren.
De belangrijkste risico’s die de corporatie onderkent en de genomen
maatregelen zijn:

2. Marktwaardeontwikkeling volgen en verbeteren

1. Toepassen procedures en controle hierop

2. Governance-kalender bewaakt toepassing

Macro-economisch risico van stijging van kosten door externe
factoren: afdekking van dit risico vindt plaats door bij het opstellen
van de begroting rekening te houden met de meest recente macro-
economische parameters, zoals deze gepubliceerd worden door het
Centraal Planbureau en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw
(WSW). Daarnaast worden offertes opgevraagd voor specifieke
onderhoudsprojecten, zodat in de begroting rekening gehouden
wordt met de meest actuele inschattingen. Voor de loonkostenstijging
wordt aangesloten bij de meest recente cao-ontwikkelingen. De ratio’s
uit de meerjarenbegroting moeten voldoen aan de vereisten van de
toezichthouders.

Overheidsingrijpen in de bedrijfsvoering: vanaf 2013 zijn
woningcorporaties verplicht om verhuurdersheffing te betalen

naar rato van de WOZ-waarde van de woningen. In het regeer-
akkoord, gepresenteerd in december 2021, is afgesproken dat de
verhuurdersheffing vanaf 2023 wordt afgeschaft. Voorwaarden en
impact zijn nog niet bekend.

Beschikbaarheid van gekwalificeerd personeel: Woningbouwvereniging




St. Willibrordus is een kleine organisatie. Daardoor is het soms
moeilijker om personeel aan te trekken. Om toch een aantrekkelijke
werkgever te zijn, wordt in bepaalde gevallen een markttoeslag betaald
boven op de cao. Daar waar incidenteel kennis noodzakelijk is die niet
bij de interne organisatie aanwezig is, wordt deze ingehuurd.
ICT-processen: het belang van een goede ICT-omgeving wordt steeds
groter. Begin 2020 is de ICT-omgeving anders ingericht, zodat er vanaf
verschillende werkplekken gewerkt kan worden. Sindsdien wordt er
gebruikgemaakt van Office 365. Door de nieuwe inrichting met een
dubbele beveiliging en gecontroleerde back-ups, is ook thuiswerken
mogelijk gemaakt. Dit leidde ertoe dat de medewerkers tijdens de
coronacrisis hun werkzaamheden flexibel en dus ook vanuit huis
konden uitvoeren.

Nieuwbouw- en verduurzamingsprojecten worden slechts uitgevoerd als de

financiéle doorrekeningen een haalbaar project laten zien en aanbesteding

binnen de budgetten mogelijk is. Projecten gaan pas door als het risico van
prijsstijging tijdens de bouw bij de aannemer kan worden belegd.

Het financieringsrisico is onder te verdelen in de onderstaande risico’s:
Aantrekken van langlopende leningen: Woningbouwvereniging St.
Willibrordus stuurt op het voldoen aan de ratio’s die gesteld worden
door het WSW. Hierdoor is herfinanciering binnen het borgingsplafond
mogelijk. Bij het aantrekken van nieuwe leningen wordt in afstemming
met de treasurycommissie gezocht naar een optimale spreiding in de
tijd van de rente- en aflossings- verplichtingen;

Kredietrisico: inzicht en afdekking door de meerjaren-
investeringsprognose;

Liquiditeitsrisico: inzicht en afdekking door de meerjaren-
liquiditeitsprognose en beschikbaarheid van kortgeldfaciliteiten;
Kasstroomrisico: afdekking door kortlopende kredieten.

Het toezichtkader van de organisatie steunt verder onder andere op:
Het Beleidsplan 2020-2024;
De administratieve organisatie;
Beschreven werkprocessen;
Reglement Financieel beleid en beheer;
Investeringsbegrotingen;
Investeringsstatuut;
Het treasury- en beleggingsstatuut;
Overleg met de externe accountant;
De beoordeling door de externe toezichthouders.

De basis voor het risicomanagement is vastgelegd in het Reglement
Financieel Beleid en Beheer. Hierin is bepaald op welke onderdelen

en wijze monitoring plaatsvindt. Verantwoording vindt plaats door de
kwartaalrapportages en jaarverslaglegging. De meerjarenbegroting vormt
hiervoor het uitgangspunt.

De streefindicatoren zijn:

1. Sturen op eigen vermogen:

a. Op basis van solvabiliteit beleidswaarde

b. Op basis van solvabiliteit marktwaarde in verhuurde staat

De ondergrens is de door de toezichthouders Aw en WSW bepaalde norm.

2. Sturen op financierbaarheid

De volgende ratio’s worden hiervoor gebruikt:

a. Loan-to-Value op basis van beleidswaarde

b. Loan-to-Value op basis van marktwaarde in verhuurde staat
c. Loan-to-Value op basis van WOZ-waarde

d. Interest Coverage Ratio (ICR).

Punt a tot en met c zijn verhoudingscijfers van de opgenomen
geldleningen ten opzichte van de diverse waardenbegrippen. Punt d is een
verhoudingscijfer dat laat zien in hoeverre de rentelasten kunnen worden
betaald vanuit de operationele kasstroom.



. . Jaar- . Jaar-
Ratio Norm Begroting rekening Begroting rekening
Solvabiliteit Beleidswaarde >15% 44% 56% 51% 47%
Solvabiliteit MW 71% 80% 75% 77%
LTV BW <85% 54% 38% 45% 48%
LTV MW <70% 28% 17% 23% 20%
LTV WOZ <50% 16% 14% 14% 14%
ICR > 1,40 1,98 2,25 2,65 1,80

Onderstaand overzicht geeft inzicht in deze ratio’s in de begrotingen
en jaarrekeningen van de afgelopen jaren. De LTV en solvabiliteit
zijn hoger uitgekomen dan in de begroting was verwacht door een
hogere stijging van markt- en beleidswaarde.

Business-riskvragen WSW

Vanwege het risicomanagement worden de business-riskvragen van
het WSW gemonitord. Besloten is de update hiervan in 2022 weer
uitgebreid met het MT, bestuur en de raad van commissarissen op te
pakken.

AVG - privacy

Vanaf 25 mei 2018 voldoet Woningbouwvereniging St. Willibrordus
aan de Algemene Verordening Gegevensbescherming (AVG) die de
Wet Bescherming Persoonsgegevens vervangt.

De verhuur en het onderhoud gingen door. Afhankelijk van de richtlijn
gebeurde dit digitaal en telefonisch. Als de richtlijnen het toelieten,
gebeurde dit in de woning.

De overheid zette een groot pakket aan maatregelen in om de economische
gevolgen voor iedereen in Nederland te beperken. In gesprek met de
huurder werd samen bepaald wat er mogelijk en nodig was, bijvoorbeeld
een betalingsregeling. Dit met het doel een betalingsachterstand te
voorkomen of op te lossen.

De huurders werden geinformeerd via de website en (digitale)
nieuwsbrieven.

De corporatie vond het niet noodzakelijk om gebruik te maken van
deTijdelijke Noodmaatregel Overbrugging voor Werkbehoud, de
tegemoetkoming in de loonkosten voor bedrijven met omzetverlies. De
inkomstenstroom van Woningbouwvereniging St. Willibrordus bleef stabiel.

Eind 2021 hield de corporatie er al rekening mee dat de situatie begin 2022
weer terug zou gaan naar (het nieuwe) normaal, hoewel de wereld niet meer
van Covid-19 af zal komen. We hebben onze huurders kortgeleden van harte
welkom terug kunnen heten op ons kantoor. De verlaging en uiteindelijke
afschaffing van de verhuurdersheffing biedt de mogelijkheid een versnelling
in ons meerjaren-investeringsprogramma aan te brengen, voor zover er
geen andere beperkingen (capaciteit, materialen en locaties) vertragingen
opleveren. De inval van Rusland in Oekraine stelt de wereld en onszelf voor
nieuwe vraagstukken, in algemene zin als vrede, veiligheid en opvang,

en in de uitvoering van ons werk als leveringsproblemen en (mogelijke)
prijsverhogingen. Wij verwachten met onze stabiele organisatie ook in deze
tijden koers te kunnen houden en door te gaan met onze opgaven.
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Toelating en inschrijving

Woningbouwvereniging St. Willibrordus is op 6 mei 1919 opgericht door
het R.K. Werkliedenverbond. De officiéle datum van toelating volgens de
Woningwet is 19 mei 1919. De toelating vond plaats bij Koninklijk Besluit nr.
6, bekend onder nummer L1164.

In de gemeenten Wassenaar, Den Haag, Leidschendam-Voorburg, Rijswijk,
Zoetermeer, Delft, Pijnacker-Nootdorp, Westland en Nieuw-Delfland heeft de
corporatie een toelating.

De corporatie staat ingeschreven in het Register Volkshuisvesting onder
nummer NVR 2315 en onder hetzelfde nummer in het register van de
Bedrijfstakcode voor Woningcorporaties. De corporatie is gevestigd aan

de Hofcampweg 87, 2241 KE in Wassenaar en is ingeschreven in het
Handelsregister van de Kamer van Koophandel in 's-Gravenhage, onder
nummer 27070397. De laatste statutenwijziging vond plaats op 12 december
2016.

;“ll

Onder Woningbouwvereniging St. Willibrordus fungeren een

algemene ledenvergadering, raad van commissarissen, bestuur,
klachtenadviescommissie en een werkorganisatie. De directeur-bestuurder
vormt het bestuur. Deze paragraaf gaat in vogelvlucht in op de activiteiten
van deze organisatie- onderdelen in 2021.

De algemene ledenvergadering

Elke nieuwe huurder wordt uitgenodigd lid te worden van
Woningbouwvereniging St. Willibrordus. De corporatie is immers een
vereniging.

Eind 2021 had de vereniging 95 leden, waarvan 87 huurders en 8 niet-
huurders.

Op 7 juni 2021 vond een algemene ledenvergadering plaats, waarin de
volgende besluiten werden genomen:
Goedkeuring van de notulen van de algemene ledenvergadering van 15
juni 2020;
Vaststelling jaarstukken 2020 en decharge raad van commissarissen en
bestuur;
Benoeming door de raad van commissarissen van dhr. ir. G. Ensing per
1 juli 2021 als lid van de raad van commissarissen (onder voorbehoud
positieve zienswijze Autoriteit woningcorporaties);
Verstrekking van een volmacht aan de raad van commissarissen over
besluiten volgens de statuten artikel 25 lid 2.




De raad van commissarissen

De raad van commissarissen oefent intern toezicht uit op het beleid

en de hieruit voortvloeiende werkzaamheden van het bestuur en de
werkorganisatie. De raad staat de directeur-bestuurder met gevraagd en
ongevraagd advies bij en heeft daarvoor toegang tot alle benodigde of
gewenste informatie.

In de statuten van de vereniging staat welke besluiten van de directeur-
bestuurder vooraf of achteraf moeten worden onderworpen aan de
goedkeuring van de raad van commissarissen. De raad kwam in de
verslagperiode 5 keer met de directeur bijeen.

Het bestuur

Het bestuur van Woningbouwvereniging St. Willibrordus nam in 2021 de
navolgende belangrijke besluiten:
Diverse besluiten op gebied van formatie, aanstelling,
arbeidsvoorwaarden en beéindiging.
Besluit tot wijziging van de procuratie- en mandateringsregeling.
Besluit nieuwbouw 86 appartementen en 2 bijzondere ruimten complex
5b Stompwijckstraat e.o.
Besluit verduurzaming 125 woningen, complex 4 Jeruzalem.
Vaststelling Beleid Leefbaarheid 2021 e.v. en Zelf Aangebrachte
Voorzieningen (ZAV) beleid 2021 e.v. (na positief advies HV Rozenstein).
Besluit gezamenlijk bod aan gemeente Wassenaar 2021-2022 en
meerjaren-prestatieafspraken 2022-2025 met de gemeente, de
Wassenaarse Bouwstichting en beide huurdersverenigingen.
Vaststelling van de jaarstukken 2020, de begroting 2022 en de
meerjarenbegroting 2023-2032..

Klachtenadviescommissie

Op 31 december 2021 bestond de Klachtenadviescommissie uit de volgende
leden:

Dhr. R. Hensen Voorzitter 2021 2027

Dhr. J. Oudendijk Secretaris n.v.t. 2022

Dhr. C.A.J.P. Slats Lid 2017 2023
Werkorganisatie

Voor de arbeidsvoorwaarden van het personeel van de corporatie is de
cao-Woondiensten van toepassing, inclusief een functieclassificatiesysteem
volgens het ‘Handboek functie-indeling woondiensten’.

In het boekjaar was er een stijging van het ziekteverzuim van 0,80 procent in
2020 naar 2,73 procent in 2021, de uitval vanwege Covid-19 was minimaal.
Het wettelijk verplichte zwangerschapsverlof is in deze percentages niet
meegenomen. Mkbasics.nl, een dochtermaatschappij van Arbo Unie,
begeleidt de zieke medewerkers in opdracht van de corporatie.

In 2021 waren gemiddeld 14,3 werknemers in dienst (2020: 13,8) bij de
corporatie. Het aantal fulltime equivalenten bedroeg in 2021 gemiddeld
13,2 (2020: 12,0). In 2021 is de functie complex-/ wijkbeheerder definitief
geworden en is de formatie uitgebreid met een medewerker wonen en
beleid en met een urenuitbreiding bij twee medewerkers.
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In 2021 gingen 4 medewerkers uit dienst, onder wie de bestuurder door
overlijden en de manager wonen, en kwamen 3 nieuwe medewerkers in
dienst. De personeelsbezetting bestond per 31 december 2021 uit 11,4 fte

(exclusief bestuurder) en was als volgt:
Afdeling Financién

Manager financién

Interim-directeurbestuurder

Afdeling Wonen

Manager wonen (vacature)

Medewerker financién (2 pp.)

Afdeling Vastgoed

Manager vastgoed

Senior woonconsulent
Woonconsulent

Medewerker wonen en beleid Medewerker vastgoed

Wijkbeheerder Opzichter

Receptionist Voorman/ allround vakman

Allround vakman.

De werving en selectie van de nieuwe bestuurder gebeurt in de eerste
helft van 2022 onder begeleiding van een extern bureau. Het profiel van de
bestuurder wordt opgesteld met inbreng van het management- team, de
huurdersbelangenvereniging HV Rozenstein, de raad van commissarissen
en de ondernemings- raad. De raad van commissarissen stelt het profiel
vast.

De corporatie verwacht daarnaast in de nabije toekomst geen tot beperkte
toename van de formatie. Vacante arbeidsplaatsen die ontstaan door
natuurlijk verloop, zullen worden ingevuld.

Benchmark en kwaliteit van dienstverlening

Jaarlijks levert Woningbouwvereniging St. Willibrordus gegevens aan
voor de Aedesbenchmark, waarmee prestaties van corporaties onderling
vergleken worden. Per prestatieveld worden drie klassen gehanteerd:
aflopend van A, B naar C. Het huurdersoordeel is in 2021 omhooggegaan.
De gegevens over de CO2-uitstoot in prestatieveld Duurzaamheid zijn
gebaseerd op realisatie van een jaar eerder.

Onderdeel 2021 2020
Huurdersoordeel A B
Duurzaamheid A A
Onderhoud & verbetering B B
Bedrijfslasten A A

Door de zonnepanelen op het kantoor en de elektrische onderhoudsbussen
is de organisatie met het energieverbruik zo goed als zelfvoorzienend.

Woningbouwvereniging St. Willibrordus is lid van het landelijk kennis-
en kwaliteitscentrum voor en door woningcorporaties, de codperatieve
vereniging KWH, en beschikt over het keurmerk KWH-Huurlabel.
Hiermee voldoet de corporatie met haar dienstverlening aan de
kwaliteitsvereisten van dit keurmerk.

Met het huurdersonderzoek dienstverlening meet KWH voortdurend de
waardering van de huurders voor de dienstverlening van de corporatie.

Dit wordt uitgevoerd op de onderdelen algemene dienstverlening, woning
zoeken, nieuwe woning, huur opzeggen, reparaties en onderhoud. Huurders
waarderen deze onderdelen van dienstverlening bij Woningbouwvereniging
St. Willibrordus gemiddeld van 7,7 tot 8,7.



De corporatie verzorgt de administratie en samenstelling van de jaarstukken
geheel in eigen beheer. De controle op de jaarstukken wordt uitgevoerd
door accountantskantoor Qconcepts uit 's-Hertogenbosch.

Om goed te kunnen functioneren in haar maatschappelijke context is
Woningbouwvereniging St. Willibrordus aangesloten bij verschillende
organisaties en onderhoudt ze contact met diverse externe partijen.

De vaste overlegpartner vanuit de huurders is huurdersbelangenvereniging
HV Rozenstein.

Branchevereniging Aedes

De corporatie is onder nummer 100466 geregistreerd als lid van Aedes, de
branchevereniging van woningcorporaties. Deze landelijke koepel verstrekt
advies over tal van aspecten van de sociale woningbouw. Daarnaast
vertegenwoordigt de branchevereniging de aangesloten leden bij de
Rijksoverheid.

Door zich te binden aan de Aedescode laten corporaties zien waarvoor zij
staan, waarop zij aanspreekbaar zijn, dat zij kwaliteit bieden en dat zij zich
willen verantwoorden tegenover de omgeving waarin zij opereren.

Vereniging Sociale Verhuurders Haaglanden

Woningbouwvereniging St. Willibrordus is een van de 15 corporaties die
beleidsmatig samenwerken binnen de Vereniging Sociale Verhuurders
Haaglanden (SVH).

De kerntaken van SVH zijn:
Het ontwikkelen, opstellen en bewaken van de regionale
prestatieafspraken met de gemeenten binnen de woningmarktregio
Haaglanden;
Het uitwerken en verzorgen van de regionale woonruimteverdeling
voor de corporaties in de regio. SVH beheert onder andere de regionale
website www.woonnet-haaglanden.nl, waarop het gezamenlijke aanbod
van sociale huurwoningen in de regio wordt gepubliceerd.

Gemeente Wassenaar

In de prestatieafspraken met de gemeente Wassenaar is vastgelegd dat
de vak-wethouder en de bestuurders van de twee woningcorporaties in
Wassenaar bestuurlijk overleg hebben. In dit overleg komen onderwerpen
aan de orde als de voortgang van de gemaakte afspraken, verplichtingen
die voortvloeien uit de Woningwet, woonruimteverdeling, nieuwbouw en
leefbaarheid in de gemeente.

Daarnaast zitten medewerkers van de corporaties in de Toetsingscommissie.

Deze commissie adviseert het college van burgemeester en wethouders
over het al dan niet verstrekken van voorrangsverklaringen.
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Overige contacten

Directies van meerdere corporaties in de regio overleggen informeel over
nieuwbouwplannen en standpunten van de Vereniging Sociale Verhuurders
Haaglanden. Daarnaast werken de corporaties onderling samen in projecten
en op het gebied van de woonruimteverdeling.

Woningbouwvereniging St. Willibrordus overlegt regelmatig met diverse
buurtorganisaties, ouderen- bonden, zorgaanbieders, maatschappelijke
instellingen, fracties van de lokale politieke partijen en collega-corporaties
binnen de regio Haaglanden.

De corporatie is vertegenwoordigd in de BAC-duurzaamheid,
Klankbordgroep NWMA en diverse gemeentelijke netwerken over
verduurzaming (Transitievisie Warmte), maatschappelijke opvang en
ontwikkellocaties. De corporatie onderhoudt ook goede contacten met de
politie Haaglanden, met name met de wijkagenten. Hierbij gaat het vooral
om de leefbaarheid van de woonomgeving.

De jaarstukken, bestaande uit het bestuursverslag met daarin

het voorwoord, het verslag van de raad van commissarissen, het
volkshuisvestingsverslag en de jaarrekening 2021 zijn, na kennisneming van
de controleverklaring van de registeraccountant, opgesteld door het bestuur
van Woningbouwvereniging St. Willibrordus. Het bestuur verklaart hierbij
dat het de beschikbare middelen uitsluitend heeft besteed op het gebied en
in het belang van de volkshuisvesting in Wassenaar.

Wassenaar, 29 juni 2022,
Was getekend,

J.A.M. ten Brink,
Directeur-bestuurder a.i.




Kengetallen

Aantal verhuureenheden

1. Woningen en woongebouwen

Eengezinswoningen
Meergezinswoningen
Zorgeenheden

2. Garages
3. Overige objecten
Totaal

Huurniveau

1.
2.

Gemiddelde huur
Huur ten opzichte van maximale huur

Bedrijfsopbrengsten per VHE

1.
2.

Huren per VHE
Vergoedingen per VHE

Bedrijfslasten per VHE

NoOoA®wN

Rente vreemd vermogen
Planmatig onderhoud

Klachten en mutatieonderhoud
Lonen, salarissen en sociale lasten
Belastingen en verzekeringen
Verhuurderheffing
Vennootschapsbelasting

Bedrijfsresultaat

1.
2.
38

Bedrijfsresultaat per VHE
Jaarresultaat per VHE
Exploitatieresultaat per VHE

Verhuur en incasso

1.
2.

3

4.
5.

Mutaties
Aanbiedingen

Goedkope woningen (<kwaliteitskortingsgrens)
Betaalbare woningen (<shoge aftoppingsgrens)

Dure woningen ( <liberalisatiegrens)
Vrijesectorwoningen (> liberalisatiegrens)
Huurachterstand in %

Huurderving in %

Continuiteit (basis Balans en V&W)

1.

Liquiditeit (current ratio)

Ratio’s toezichthouder

S O fo) COIDY o=

ICR (Interest Coverage Ratio)

LTV in % (Loan to Value) marktwaarde

LTV in % (Loan to Value) beleidswaarde
Solvabiliteit in % (Op basis marktwaarde)
Solvabiliteit in % (Op basis beleidswaarde)
Dekkingsratio in % (Leningen versus WOZ)
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€

744
585
18

26

2
1.375

507,00
64%
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314

910
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994
550
298
878
427

10.564
9.236
1.275

42
321
222
891
194

0,47
0,51

0,75

2,42
19

79

1

744
585
18

26

2
1.375

€ 516,05
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406
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980
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-3.708
-4.934
1.143
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51
413
199
875
233

0