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Voorwoord

Jaarverslag * Lek en Waard Wonen « 2022

In dit jaarverslag zetten we de belangrijkste prestaties van Lek en Waard Wonen in 2022 op rij.
Voor Lek en Waard Wonen was 2022 een bijzonder jaar. Door een bestuurswissel stond het jaar
in het teken van afscheid nemen van oude gewoonten en de zoektocht naar hernieuwde stabili-
teit. Het resultaat is een nieuw ondernemingsplan, dat de strategische koers beschrijft voor de
komende jaren. Aansluitend op het vaststellen van het ondernemingsplan zijn het huurbeleid
en het verkoopbeleid herzien, is het nieuwbouw programma uitgebreid en is gestart met het
creéren van beleidsmatige kaders om het ondernemingsplan verder tot uitwerking te laten
komen.

Naast deze strategische kaders is ook binnen de organisatie sprake van verandering. Eind 2022
is een nieuw ERP systeem in gebruik genomen. Ook is in overleg met de teamleden binnen de
organisatie en de OR een herstructurering doorgevoerd om te kunnen gaan werken conform
een nieuwe organisatiestructuur. Dit moet gaan bijdragen aan wat Lek en Waard Wonen de
komende jaren van plan is te gaan doen. Daarnaast draagt het bij aan de optimalisatie en de
beheersing van de processen. Grote stappen met als resultaat een direct waarneembare veran-
dering in onze interne cultuur.

In het verslagjaar speelden grote maatschappelijke vraagstukken een rol. Naast het huisvesten
van kwetsbare groepen en statushouders speelde ook het vraagstuk omtrent het huisvesten
van spoedzoekers en flexwonen een belangrijke rol. Meer dan voorheen stond duurzaamheid

in onze dagelijkse klantdienstverlening centraal. Door de toenemende energieprijzen lijkt de
vraag naar isolatie en nieuwe warmtebronnen essentiéler dan daarvoor. Andere thema's die
onze aandacht in 2022 hebben gekregen zijn de toenemende kosten voor onderhoud, de nieuw-
bouwopgave, de veranderende woonvraag en de toenemende vraag van ouderen naar wonin-
gen met zorgoplossingen voor de lange termijn. De kern is dat mensen nadrukkelijk op zoek zijn
naar een vorm van stabiliteit in kosten, maar ook naar toekomstig woongenot.

Het blijven aansluiten op de maatschappelijke vraagstukken en de veranderende woonvraag
vraagt om een transitie van onze portefeuille en ons beleid. Daarom is ervoor gekozen om ons
de komende jaren te gaan richten op het plan: ‘Samen bouwen aan vertrouwd wonen!’. Dit met
als doel te komen tot een passende woningvoorraad voor mensen die willen huren in Molenlan-
den.

Visitatie

In 2022 heeft de vierjaarlijkse visitatie plaatsgevonden over de periode 2018-2021. Lek en
Waard Wonen heeft in deze periode goed gepresteerd. De inzichten die verkregen zijn vanuit
het visitatietraject zijn in het nieuwe ondernemingsplan verwerkt. We zullen ons de komende
jaren blijven inzetten om het prestatieniveau vast te houden.

Woningmarkt

De woningmarkt in ons werkgebied is veranderd. In 2022 zagen we de vraagdruk verder oplo-
pen. De slaagkans om een woning te vinden loopt voor verschillende inkomensgroepen sterk
uiteen. Daarom is ervoor gekozen ons huurbeleid dusdanig aan te passen zodat deze beter

past bij de huidige vraag vanuit de woningzoekenden in onze regio. De actieve zoektijd naar
een woning in de gemeente Molenlanden bedroeg gemiddeld 20 maanden, waarbij binnen de
gemeente en de kernen van Lek en Waard Wonen het met name ging om woningen in de sociale
betaalbaarheidscategorie. Hoewel de zoektijd is opgelopen, is het dus nog steeds mogelijk om
binnen een redelijke termijn een woning te huren. Wij verwachten wel dat door maatschappelij-
ke ontwikkelingen en een strategiewijziging in ons huurbeleid hier verandering in komt.
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Strategie

De strategische koers is bewust op hoofdlijnen vastgesteld. Vanuit deze hoofdlijnen werken we
en kiezen we richting. Deze hoofdlijnen worden jaarlijks vertaald in concrete doelen en acties;
de zogenaamde jaarplannen. Ons uitgangspunt is dat wij, binnen onze taakstelling, er zijn voor
mensen die huren of willen huren in de gemeente Molenlanden. Onze prioriteiten zijn hierop
afgestemd: voldoende en passende woningen, een duurzame woningvoorraad, betaalbare
woningen en leefbare kernen voor nu en in de toekomst.

We vatten dit samen als ‘Samen bouwen aan vertrouwd wonen!’

Onze missie ‘Samen bouwen aan vertrouwd wonen!” hebben we vertaald in de volgende priori-
teiten:

Wonen tegen
betaalbare lasten

Wonen met
comfort

Wonen in een prettige

omgeving

Voldoende en passende woningen

De komende jaren zetten wij in op de groei van onze woningportefeuille. Binnen ons ambiti-
euze nieuwbouwprogramma leggen we de nadruk op bouw van appartementen en/of andere
nultredenwoningen. Hiermee komen we tegemoet aan de groeiende vraag naar huurwoningen
die passend zijn voor met name kleine huishoudens van alle leeftijden. Daarnaast moeten de
woningen die wij toevoegen ook financieel passend zijn. Zoals de woonvraag zich nu ontwikkelt,
betekent dit het toevoegen van woningen in de huurcategorie sociaal duur en middenhuur.

Groeien naar een duurzamere woningvoorraad

De komende jaren verbeteren wij het energieverbruik van onze woningen. Daarmee leveren we
een bijdrage aan de vermindering van de CO2-uitstoot en verbeteren we het wooncomfort en
het binnenklimaat van onze woningen. In 2025 heeft onze woningportefeuille een energiepres-
tatie coéfficiént van gemiddeld 1,2 (Label B) en wordt zoveel mogelijk energie opgewekt door
het gebruik van natuurlijke bronnen.
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Betaalbare woningen

De komende jaren vormen wij onze portefeuille om naar een voorraad die aansluit bij de woon-
vraag van mensen die willen huren in Molenlanden. Dit doen wij door nauwkeurig te kijken naar
inkomenscategorieén van de woningzoekenden. Gekoppeld hieraan wordt ook gekeken naar
de woonlasten in totaliteit, met als doel te komen tot een woningvoorraad waarbinnen sprake
is van evenwichtigheid. Het inkomen moet dus niet alleen aansluiten op de huurprijscategorie,
maar ook op de overige woonlasten die horen bij de woning. Dit betekent dat de meest ener-
giezuinige woningen een hogere huurprijs krijgen dan de andere woningen. Om de evenwichtig-
heid te behalen wordt onderzoek gedaan naar wat dit nu precies is. Onze woningportefeuille is
dan ook gedifferentieerd in verschillende huurprijscategorieén. Eind 2022 is er nieuw huurbe-
leid vastgesteld dat begin 2023 is geimplementeerd. Dit beleid sluit aan op de woonvraag en
de inkomenscategorieén van actuele huurders en woningzoekenden. Daarbij heeft minimaal
nog 70% van de woningvoorraad nu en in de komende drie jaar een actuele huurprijs onder de
tweede aftoppingsgrens (betaalbaar hoog).

Leefbare kernen voor nu en in de toekomst

Voor ons gaat prettig wonen over meer dan alleen de woning. Het gaat ook om de woon-
omgeving, met een diversiteit aan woningtypen, voorzieningen en de sociaaleconomische
draagkracht van een specifieke buurt of kern. Leefbaarheid vraagt om diversiteit. De komende
jaren willen wij ons inzetten om de kernen waar wij actief zijn leefbaar te houden, nu en in de
toekomst. De leefbaarheid van een kern gaan wij in 2023 en 2025 meten, met als doel te komen
tot een verbetering in de beleving van die leefbaarheid onder onze huurders.

Toekomstbestendige en klantgerichte dienstverlening

Lek en Waard Wonen levert een hele hoge kwaliteit van klantdienstverlening. Onze ambitie is
dit niveau vast te houden maar wel te moderniseren. Ons uitgangspunt hierbij is vrije keuze.
Zelfredzame klanten moeten bij ons de mogelijkheid krijgen dingen zelf te regelen, digitaal.
Voor mensen die wel hulp nodig hebben dragen wij zorg voor gepaste begeleiding. Hierbij is
altijd sprake van persoonlijk contact; bij ons op kantoor, op locatie in het wijk- of buurtcentrum
of eventueel zelfs bij de huurder thuis. We scoren minimaal een 8.0 op het KWH-label (of soort-
gelijk), maar het cijfer is niet het doel. Het gaat om een goede en leerzame beoordeling.

Ondernemende en betrouwbare samenwerkingspartner

We willen door onze belanghebbenden gezien worden als een sociale partner voor het creéren
van een goede en veilige woonomgeving. We willen gezien worden als een maatschappelijk
ondernemer, die initiatief neemt, betrouwbaar is, zoekt naar samenwerking en, als het nodig s,
duidelijk en zakelijk communiceert, zonder de menselijke kant van de zaak te verliezen. Het gaat
om het gezamenlijk oppakken van dillema’s die wij alleen niet kunnen oplossen. In 2022 is in het
kader hiervan nadrukkelijk de samenwerking gezocht met gemeente, collega corporaties en de
huurdersorganisatie. In gemeenteverband worden de gezamenlijk vastgestelde prestatievelden
goed gemonitord. Regionaal is sterker dan voorheen samengewerkt aan de doorvertaling van
de Nationale Prestatie afspraken naar een realisatieagenda voor Zuid-Holland Zuid.
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Professioneel

Duidelijk

Samenwerkingsgericht

Menselijk

Wat zijn onze kernwaarden en hoe zien we dit terug in onze
cultuur en prestaties

De kernwaarden van Lek en Waard Wonen zijn in 2022 herijkt. Wij willen als organisatie professi-
oneel, duidelijk, samenwerkingsgericht en menselijk werken.

Lek en Waard Wonen is proactief in haar werk. We werken vanuit duidelijke kaders en processen
en zorgen dat de klant optimaal wordt bediend. Als organisatie blijven we ons ontwikkelen; we
houden het kennisniveau op peil en gaan ondernemerschap niet uit de weg.

We zijn duidelijk in wat we wel en wat we niet doen. We werken met uitlegbare kaders en
passen alleen maatwerk toe als de situatie daarom vraagt. In onze communicatie wordt kort en
bondig aangegeven wat onze boodschap is en we zorgen ervoor dat onze huurders weten wat
er komen gaat.

We zijn gericht op het opbouwen van duurzame samenwerkingsrelaties met onze huurders, ke-
tenpartners en stakeholders, omdat wij geloven dat vragen en dillema's van nu en de toekomst
beter gezamenlijk kunnen worden opgelost.

We werken met ons hoofd, maar ook nadrukkelijk vanuit ons hart. We hebben oog voor het col-
lectief, maar vergeten niet het individu. We kennen onze huurders en zij kennen ons. We hebben
korte lijnen met hen én onze partners.

Aedes Benchmark

Wij deden in 2022 weer mee aan de Aedes Benchmark. Deze benchmark vergelijkt corporaties
op een vijftal prestatievelden. De prestatiescores voor huurdersoordeel (B), duurzaamheid (B),
onderhoud en verbetering(B) en beschikbaarheid en betaalbaarheid (B) zijn stabiel gebleven.
Alleen de subscore technische woningkwaliteit (C) vraagt om meer aandacht. De categorie
bedrijfskosten is ten slotte voor het tweede jaar op rij beoordeeld met een score A.

Actuele ontwikkelingen

De woningcorporatiesector is de afgelopen jaren sterk veranderd. Het maatschappelijke, econo-
mische en politieke speelveld zorgt ervoor dat de ontwikkelingen snel gaan. Het afschaffen van
de verhuurderheffing biedt nieuwe mogelijkheden, maar er wordt ook veel van ons verwacht.
Met name het toevoegen van woningen en het vraagstuk rondom verduurzaming - door de
energiecrisis nog urgenter geworden dan voorheen - zorgen ervoor dat bewuste keuzes moeten
worden gemaakt. We gaan binnen onze taakstelling 'op weg naar een passende woningvoor-
raad voor mensen die willen huren in Molenlanden'.

Ontwikkelingen in de sector

Vooruitblik

Samen met alle collega-corporaties en partnerorganisaties zijn we dagelijks actief op het brede
terrein van wonen, bouwen, zorg en ondersteuning. Hiermee zijn we ongelooflijk belang-

rijk voor de toekomst van Nederland. Samen willen we mensen weer perspectief bieden op
betaalbare en voldoende woningen. In navolging op de Actieagenda Wonen die Aedes samen
met partners in 2021 heeft gepresenteerd, zijn in 2022 Nationale Prestatieafspraken gemaakt
tussen het Rijk, VNG, de Woonbond en Aedes om, gekoppeld aan de afschaffing van de verhuur-
derheffing, te gaan werken aan:

Verdubbeling van de bouwproductie van sociale huurwoningen;
Huurmatiging en huurverlaging voor de laagste inkomens;

Vergaande verduurzaming van meer dan 657.000 woningen;

Opheffen van E-, F- en G-labels in corporatiesector na 2028;
Woningverbetering en het aanpakken van vocht- en schimmelproblemen.
Leefbare, veilige en sociale wijken.

A o o
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Voor de nadere uitwerking van de plannen zal onder leiding van de provincie op regionaal
niveau invulling worden gegeven aan een realisatieagenda. Lek en Waard Wonen is hierbij
ingedeeld in de regio Zuid-Holland Zuid. In deze regio zijn alle gemeenten en corporaties ver-
tegenwoordigd uit de Hoeksewaard, Drechtsteden, de Alblasserwaard en Goeree-Overflakkee.
Vanwege een teleurstellend resultaat hebben alle corporaties in Zuid-Holland-Zuid de realisa-
tieagenda niet getekend.

Ook in 2023 zetten we ons onverminderd en met betrokkenheid in voor onze huurders. Voor de
mensen die al bij ons huren, maar ook voor iedereen die een woning zoekt, onze toekomstige
huurders. Voor hen investeren we in betaalbare en duurzame woningen van een goede kwali-
teit. Bij de keuzes die we maken en de prioriteiten die we stellen, vragen we ons steeds weer af
wat de toegevoegde waarde hiervan is of kan zijn voor onze huurders. Voor 2023 zal met name
het nieuwe ondernemingsplan richting geven aan de praktische uitvoering van onze volkshuis-
vestelijke taak. Een van onze hoofddoelen is om als relatief kleine corporatie continuiteit te
blijven bieden en daarbij te kijken naar samenwerkingsvormen met collega-corporaties op een
lange termijn.

Bedankt

Het afgelopen jaar is er weer hard gewerkt. Met open vizier zet iedereen zich in voor verande-
ring, waardoor wij de komende jaren nog beter kunnen bijgedragen aan de volkshuisvesting

in de gemeente Molenlanden. Met name in de kernen Langerak, Nieuwpoort, Groot-Ammers,
Streefkerk, Nieuw-Lekkerland en Kinderdijk.

Bij Lek en Waard Wonen werken medewerkers met hart voor de huurder én de corporatie. Ook
de betrokkenheid van onze Raad van Commissarissen, Huurdersstichting Langs de Lek, onze
huurders, de gemeente en onze samenwerkingspartners is groot. Ik ben dan ook trots op de
resultaten die ons team, in samenwerking met elkaar, en onze belanghebbenden, in 2022 heeft
behaald. Ik wil iedereen die hieraan heeft bijgedragen daarom hartelijk danken voor de prettige
samenwerking en constructieve inzet in het belang van de volkshuisvesting.

Paul Huijsdens
Directeur-bestuurder
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woongaard

Klanten en dienstverlening

Goed en betaalbaar wonen

Lek en Waard Wonen verhuurt in totaal 2.638 eenheden, waarvan het merendeel huurwoningen
(2.433 woningen). Het woningbezit van Lek en Waard Wonen is verdeeld over de kernen Kinder-
dijk, Nieuw-Lekkerland, Streefkerk, Groot-Ammers, Nieuwpoort en Langerak.

In 2022 zijn de eerder vastgestelde doelen in het koersplan concreet gemaakt in een nieuw
ondernemingsplan:

ﬁ Lek en Waard
]

Wonen

Ondernemingsplan

2022-2025

De komende jaren is het handelen van Lek en Waard Wonen gericht op het samen met belang-
hebbenden bouwen aan de woonkwaliteit van woningen, buurten en kernen, zodat mensen zich
vertrouwd voelen in de woning en omgeving waarin zij wonen. Het gaat ook over het samen
met partners bouwen en onderhouden van woningen die kwalitatief en duurzaam zijn. Ten slot-
te gaat het om hoe Lek en Waard Wonen als team samen met haar ketenpartners bouwt aan de
dienstverlening en processen, zodat de doelgroep altijd kan vertrouwen op heldere antwoor-
den, duidelijke richtlijnen en waar nodig maatwerk, zodat zij ook naar de toekomst toe bij Lek
en Waard Wonen terecht kan met haar vragen over wonen.

Woongaard

Vanuit de woningmarktregio behoort Lek en Waard Wonen tot Woongaard. Lek en Waard
Wonen werkt samen met de woningcorporaties in de Alblasserwaard-Vijfheerenlanden en in de
aangrenzende regio’s: Rivierenland, Land van Heusden en Altena en de Bommelerwaard. Binnen
deze regio vindt de woonruimteverdeling plaats.

Voor het huisvesten van kwetsbare doelgroepen werken de corporaties samen met partners in
de woningmarktregio Drechtsteden. Daarnaast werkt Lek en Waard Wonen bij het invullen van
haar maatschappelijke taken regionaal samen met partners in de Alblasserwaard en de Drecht-
steden en provinciaal in Zuid-Holland Zuid verband.

Per 31 december 2022 staan voor de gehele Woongaardregio 85.685 woningzoekenden inge-
schreven. Ongeveer 19% van het aantal woningzoekenden reageerde in het vierde kwartaal van
2022 actief.
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Binnen gemeente Molenlanden zijn er 917 actief woningzoekenden. Van deze actief woningzoe-

kenden reageren 637 in de eigen gemeente. Dat is 69%.

De belangrijkste indicatoren om de krapte op de sociale woningmarkt te meten, zijn de zoektijd
en inschrijfduur. De zoektijd is een indicator om te meten hoe lang een woningzoekende actief

heeft gereageerd, voordat deze een woning toegewezen krijgt. Een toewijzing vindt plaats
op basis van inschrijfduur. De gemiddelde inschrijfduur binnen de gemeente Molenlanden
bedraagt 5,5 jaar. De gemiddelde zoektijd is 1,8 jaar. In 2022 zien we een stijging van zowel de

inschrijfduur als de zoektijd: van 1,5 in 2021 naar 1,8 in 2022.

Eenheid gemeente

Gemiddelde zoektijd
aanbod- en lotingmodel (jr)

Gemiddelde wachttijd
aanbod- en lotingmodel (jr)

Totaal 2,04 7.3
Altena 1,70 6,7
Buren 2,48 9,2
Culemborg 2,53 8,5
Druten 0,10 21,2
Gorinchem 2,11 6,0
Hardinxveld-Giessendam 1,87 5.3
Maasdriel 1,74 9,0
Molenlanden 1,76 5,5
Neder-Betuwe 2,91 8,1
Tiel 2,29 8,7
Vijfheerenlanden 2,14 5.2
West Betuwe 2,05 7,0
West Maas en Waal 1,74 10,1
Wijchen 3,62 5,9
Zaltbommel 1,95 9,1

Woongaard niveau

Op Woongaard niveau is de inschrijfduur het afgelopen jaar verder toegenomen. De gemiddel-
de inschrijfduur is in 2022 7,3 jaar. De zoektijd is 2,04 jaar. De iets oplopende zoektijden vormen
geen aanleiding tot maatregelen. Het is nog steeds goed mogelijk om op een redelijke termijn
een woning te huren.

Wel is merkbaar dat de druk op de woningmarkt toeneemt. De sterk gestegen huizenprijzen van
koopwoningen hebben ook invloed op de vraag naar sociale huurwoningen. De sterk geste-

gen huizenprijzen zorgen er mede voor dat starters hun wooncarriére beginnen in een sociale
huurwoning, terwijl zij eerder soms een woning kochten. Dit zorgt voor meer vraag naar sociale
huurwoningen. De doorstroom vanuit een sociale huurwoning naar een koopwoning neemt ook
af. Hierdoor komen er minder sociale huurwoningen vrij.

Met een gemiddelde zoektijd van ongeveer twee jaar is de zoektijd voor woningzoekenden
binnen gemeente Molenlanden nog acceptabel. Waar nodig biedt Lek en Waard Wonen woning-
zoekenden met voorrang een woning aan.

Uit het managementsysteem van Woongaard is verder gebleken dat bij een inschrijving meestal
geen concrete verhuiswens aanwezig is. De meeste inschrijvers zijn 18-jarigen die zich alvast
inschrijven en ouderen die zich uit voorzorg inschrijven voor een kleinere, geschiktere woning
op termijn.
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Klachtencommlissie
o Wonen
Zuld-Holland

Ingeschreven woningzoekenden (links Woongaard, rechts herkomst Molenlanden)

Ontwikkeling ingeschreven
woningzoekenden

Ontwikkeling ingeschreven
woningzoekenden

5.000
100.000 4.000
2019 2019
75.000 = 2020 3.000 —— = 2020
50.000 — = 20 2.000 —— = 20
25.000 —— W 2022 1.000 —— W 2022
0 0

Woongaard

Molenlanden

Actief woningzoekenden (links Woongaard, rechts herkomst Molenlanden)

Ontwikkeling actief woningzoekenden

Ontwikkeling actief woningzoekenden

1.200

1.000

20.000 800
15.000 W 2020 600 W 2020
10.000 W 2021 400 W 2021
5.000 m 2022 200 H 2022

0 0

Woongaard

Toekomstige behoefte

Molenlanden

Om tot een gedragen woonbeleid te komen heeft gemeente Molenlanden in het voorjaar van
2020, samen met haar partners, waaronder de Molenlanden corporaties, een Woonvisie opge-
steld. Hierin is de kwantitatieve en kwalitatieve woningbehoefte in kaart gebracht. De huidige
woningvoorraad binnen gemeente Molenlanden bestaat voor een groot deel uit ruime, grond-
gebonden (koop)woningen. De verwachting is dat de stijging van het aantal huishoudens in de
gemeente Molenlanden de komende jaren verder doorzet. Als gevolg van de gezinsverdunning
en vergrijzing zal vooral het aantal ouderen en 1+2 persoonshuishoudens verder toenemen.

Ten eerste is er grote vraag naar betaalbare, grondgebonden woningen. Deze behoefte bestaat
voor een belangrijk deel bij starters. Ten tweede is er vraag naar nultredenwoningen, met name
in de huur- (zowel sociaal als vrije sector), maar ook in beperkte mate in de koopsector. De vraag
naar nultredenwoningen komt vooral van senioren. Zij wonen nu nog vaak in een ruime grond-
gebonden woning. Door nieuwbouw van nultredenwoningen, die goed aansluiten bij de wens
van deze doelgroep, komt er meer doorstroming op de woningmarkt.

Verder is het uitgangspunt dat nieuwbouw minimaal voldoet aan de landelijke eisen met
betrekking tot duurzaamheid en energieverbruik. Dit betekent dat woningen bijna energieneu-
traal zijn (BENG = Bijna Energieneutrale Gebouwen) en aardgasloos. Bij de ontwikkeling van
nieuwe woningbouwlocaties en herstructurering van bestaande wijken is het belangrijk om
voldoende aandacht te hebben voor het voorkomen van bodemdaling en klimaatadaptatie, om
de gevolgen van droogte en wateroverlast op te kunnen vangen.

Bezwaren woningtoewijzing

Er zijn in 2022 door de Klachtencommissie Wonen Zuid-Holland geen klachten over de woning-
toewijzing ontvangen die voor behandeling in aanmerking kwamen.
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109

Mutatiegraad

De mutatiegraad is flink gedaald naar 4,6% (112 mutaties / 2.433 woningen). Dit betreft de
woningmutaties exclusief beheer en sloopwoningen en inclusief drie niet-DAEB mutaties. Het
langjarig gemiddelde van Lek en Waard Wonen ligt op 5,8%.

Mutatiepercentage: /N
2022 ‘ 2021 ‘

In 2022 hebben er in totaal 147 mutaties plaatsgevonden:

In 2022 is voor woningzoekenden van Lek en Waard Wonen DAK geimplementeerd. Dit is een
handige app voor mensen die een woning zoeken. DAK maakt het zoeken naar een passende
huurwoning nog leuker en gemakkelijker.

Per 1 februari 2022 is besloten om te stoppen met vragen van de jaarlijkse verlengingskosten
aan woningzoekenden. De kosten voor een nieuwe inschrijving zijn eenmalig € 25.

Woningtoewijzingen van Lek en Waard Wonen
In 2022 heeft Lek en Waard Wonen 109 woningen toegewezen.
« 109 verhuurde woningen in 2022 behoren tot de sociale huurvoorraad (woningen met
een huurprijs onder de liberalisatiegrens van € 763,47).
e 63 woningen zijn toegewezen aan eenpersoonshuishoudens met een belastbaar inko-
men onder € 40.765.
+ 38 woningen zijn toegewezen aan meerpersoonshuishoudenshuishoudens met een
belastbaar inkomen onder € 45.014.
* 8 woningen zijn toegewezen aan huishoudens met een belastbaar inkomen boven de
bijpehorende inkomensgrenzen.
* Van de 109 toewijzingen is 34% toegewezen aan bijzondere doelgroepen.

Lek en Waard Wonen heeft in 2022 vraaggestuurd een aantal huurders kunnen helpen binnen
de vrije toewijzingsruimte. Denk hierbij aan kandidaten met urgentie. Daarnaast worden vrij-
gekomen woningen breder geadverteerd binnen Woongaard. De conclusie is dat het niet altijd
lukt om de juiste doelgroep te bereiken. Lek en Waard Wonen blijft zich in 2023 nog verder
inspannen om de door de overheid geboden vrije toewijzingsruimte zo volledig mogelijk te
benutten voor de huisvesting van hogere inkomensgroepen.

Toewijzing aan ouderen met hoog eigen vermogen.

Sinds eind 2022 kent Woongaard, het woonruimteverdeelsysteem waarbij Lek en Waard Wonen
is aangesloten, de mogelijkheid om woningen aan ouderen met een laag inkomen en een hoog
eigen vermogen (1 persoon: € 120.020 en 2 personen: € 151.767) een woning in de betaalbaar
hoog categorie toe te wijzen. In 2022 heeft dit niet plaatsgevonden bij Lek en Waard Wonen.
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Passendheidstoets
De 109 toewijzingen betrof 69 huurders met een potentieel recht op huurtoeslag = 63%.
Van deze 69 huurders zijn 67 woningen passend toegewezen = 97%.

109 69 64% 67 97% 2 3%

Woningtoewijzingen 2022 (excl. drie niet-DAEB woningen)

Aantallen eenpersoonshuishoudens

> <66 < € 24.075 11 18 1 0
T > € 24.075 3 9 3 7
> 66 <€23.975 2 9 0 0

>€23.975 0 2 0 1

Totaal 16 38 4 8

Aantallen tweepersoonshuishoudens

- <66 <€32.675 1 7 0 1
1\1\ >€32.675 1 2 2 1
> 66 <€32.550 0 4 0 0

>€32.550 0 2 1 1

Totaal 2 15 3 3

Aantallen drie- of meerpersoonshuishoudens

s o <66 <€32.675 0 5 10 0
N > €32.675 0 0 0 4
> 66 <€32.550 0 0 0 0

> €32.550 0 0 0 1

Totaal 0 5 10 5

Woningtoewijzingen aan bijzondere doelgroepen

Kleurrijk Wonen 10% 8 16 24%
Lek en Waard Wonen 58% 45 49 59%
Tablis Wonen 30% 23 12 17%
Totaal: 99% 76 77 100%
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Statushouders

In 2022 zijn door Lek en Waard Wonen 45 statushouders gehuisvest. Hiermee is de achterstand
nagenoeg helemaal opgelost. Lek en Waard Wonen beheert woningen voor de gemeente
Molenlanden. Eén van deze woningen is op voorspraak van de gemeente, ter vervulling van haar
taakstelling, gebruikt voor de huisvesting van 6 statushouders. De gemeente is blij met deze
inspanningen, waarmee de taakstelling van 2022 als geheel is gehaald.

Lek en Waard Wonen heeft in overleg met de gemeente afgesproken op zoek te gaan naar
andere oplossingen om deze groep te huisvesten, buiten de reguliere woningvoorraad om.
Bijvoorbeeld door leegstaande gebouwen geschikt te maken voor bewoning of door alleen-
staande vergunninghouders een woning te laten delen. Hiermee wil Lek en Waard Wonen de
plaatsingen vanuit COA nog verder bespoedigen.

Kwetsbare doelgroepen

Voor het huisvesten van kwetsbare doelgroepen werkt Lek en Waard Wonen samen met
partners in de woningmarktregio Drechtsteden. In 2022 zijn twee woningen toegewezen voor
het huisvesten van deze kwetsbare doelgroepen. Daarnaast heeft Lek en Waard Wonen een
huurwoning verhuurd aan een stel zorgondernemers die deze woning hebben ingericht als

een fasehuis LeMaMa. In een fasehuis worden jongeren begeleid in het ontwikkelen van meer
zelfstandigheid. Perspectief voor deze groep jongeren is dat ze niet meer naar huis terugkeren,
maar zelfstandig gaan wonen.

Urgentie

In 2022 zijn er 36 woningen toegewezen aan urgente woningzoekenden. Dertien woningen
aan kandidaten met een COA-taakstelling-urgentie, vier woningen aan kandidaten met door-
stroomurgentie in verband met een doorstroomtraject, zeven woningen aan kandidaten met
een sloopurgentie, drie woningen aan kandidaten met een medische urgentie en negen wonin-
gen aan kandidaten met een sociale urgentie.

(Streef)huurbeleid

Om de huishoudens te huisvesten die recht hebben op huurtoeslag, maar tegelijkertijd ook
diegenen die niet genoeg verdienen voor een koopwoning of het duurdere huursegment, zijn in
2022 de volgende uitgangspunten gehanteerd:

Streefhuurpercentage: 75% van de maximale huur.

Minimaal 10% van de woningen heeft een huur tot € 442,46
Minimaal 60% van de woningen heeft een huur tot € 633,25
Minimaal 75% van de woningen heeft een huur tot € 678,66
Maximaal 25% van de woningen heeft een huur tot € 763,47

In 2022 is de jaarlijkse huuraanpassing voor sociale huurwoningen gemaximeerd op 2,3%. Lek
en Waard Wonen heeft voor een gematigd beleid gekozen en heeft geen gebruik gemaakt van
de maximale ruimte die geboden is door de overheid.

Voor de categorie niet geliberaliseerde woningen, DAEB-woningen en geliberaliseerde wonin-
gen niet-DAEB is een huurverhoging van 2% doorgevoerd.

16 woningen hebben geen huurverhoging gekregen vanwege een voorgenomen sloopbesluit.
Daarnaast hebben 85 herstructureringswoningen en 545 woningen met een ongunstig ener-
gielabel een huurverhoging van 1% gekregen. Voor al het overige vastgoed, waaronder garages
en winkels, is een huurverhoging van 2,3% toegepast.

Er zijn in 2022 geen bezwaren ontvangen tegen de voorgestelde huurverhoging.
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Huurbevriezing en/of huurverlaging

Lek en Waard Wonen biedt maatwerk aan huishoudens die door een structurele inkomensdaling
hun huur niet meer kunnen betalen. Voor die groep wordt een huurverlaging toegepast naar
net onder de huurtoeslaggrens. In 2022 is er een verlagingsverzoek voor een huurverlaging van
de huurprijs ontvangen van één zittende huurder en zijn er twee verlagingsverzoeken ontvan-
gen van de huurders waar een sociaal statuut mee overeengekomen is. Alle drie de verzoeken
zijn gehonoreerd. Door de huurverhoging was de huurprijs boven de huurtoeslaggrens uitgeko-
men.

Huurders met betalingsachterstanden

Per 31 december 2022 is er een huurachterstand van 1,7% (achterstand ten opzichte van de
totaal te innen jaarhuur).

De huurachterstanden zijn in 2022 gestegen ten opzichte van het voorafgaande jaar. Hierin
speelt onder andere de energiecrisis een grote rol. Ook voor een deel van de huurders van

Lek en Waard Wonen heeft dit gevolgen gehad. Lek en Waard Wonen probeert maatwerk te
leveren in individuele gevallen. Dit wordt gedaan met behulp van netwerkpartners zoals Avres,
bewindvoerders, schuldhulpmaatjes en het Sociaal Team. Lek en Waard Wonen treedt tijdig en
op verschillende manieren in contact met haar huurders om een betaalafspraak te maken en zo
te voorkomen dat huurders verder in betalingsproblemen komen.

Ontruimingen

Lek en Waard Wonen signaleert een landelijke trend waarbij er minder ontruimingen plaatsvin-
den. Lek en Waard Wonen heeft in 2022 geen ontruiming vanwege huurachterstand uitge-
voerd.

Energiebesparing

Dankzij extra geld van het Rijk, konden gemeente Molenlanden samen met de woningcorpo-
raties haar inwoners/huurders een cadeaubon van € 45,- aanbieden. Met deze bon konden de
huurders energiebesparende producten kopen, zoals radiatorfolie, tochtstrips, Ledlampen, een
waterbesparende douchekop en veel meer besparende artikelen. Verder zijn er verschillende
acties en activiteiten georganiseerd waar de huurders aan hebben deelgenomen. Idee achter
deze acties was om huurders bewust en enthousiast te maken hoe energie te besparen in en om
de woning.

Continu willen verbeteren

Om de tevredenheid over de dienstverlening te meten en de organisatie scherp te houden,
meet Lek en Waard Wonen continu de kwaliteit van het verhuur-, reparatie- en onderhoudspro-
ces. Lek en Waard Wonen is hiervoor aangesloten bij KWH en streeft naar een score die boven-
gemiddeld is. In onderstaande tabel is het resultaat weergegeven van het huurdersoordeel ten
opzichte van het landelijk gemiddelde in 2022. De kwaliteit van dienstverlening aan de huurders
van Lek en Waard Wonen ligt rond het landelijk gemiddelde.

fah

Nieuwe huurders

= %N -

Reparaties Onderhoud Huurdersoordeel: B

Vertrokken huurders

Algemene waardering
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Klachtencommissie Wonen Zuid-Holland

Bewoners van Lek en Waard Wonen kunnen met geschillen terecht bij de onafhankelijke Klach-
tencommissie Wonen Zuid-Holland. Er is in 2022 geen geschil ingediend bij deze klachtencom-
missie.

Wijk- en buurtbeheer

Leefbaarheid

Zorgen voor betaalbare en comfortabele woningen is van belang voor het woonplezier van de
huurders. Hoewel er geen grote leefbaarheidsproblemen zijn in de kernen waar Lek en Waard
Wonen werkzaam is, vraagt het wel continu de aandacht. Soms alleen vanuit een signalerings-
rol, op andere momenten in een meer actieve rol. Dit verschilt per situatie. In het algemeen
heeft Lek en Waard Wonen als lokale corporatie met name een rol in het faciliteren, signaleren
en de inzet op preventie. Een goede samenwerking met maatschappelijke partners is hierbij
noodzakelijk. Ook gezien diverse ontwikkelingen, waaronder de instroom van minder zelfred-
zame huurders en het langer zelfstandig thuis wonen van ouderen, dient de meer ‘zachte’ kant
van het wonen geborgd te zijn. Lek en Waard Wonen investeert daarom in de leefbaarheid van
de kernen, wijken en buurten en werkt samen met maatschappelijke partners binnen het sociale
domein.

In 2022 heeft Lek en Waard Wonen een aantal activiteiten georganiseerd die de leefbaarheid
bevorderen.

Lek en Waard Wonen heeft al haar huurders die 50 jaar of langer bij Lek en Waard Wonen een
woning huren in het zonnetje gezet. De huurders zijn hierover aangeschreven en iedereen

die zich bij de corporatie heeft aangemeld is verrast met een speciale middag met een aantal
activiteiten en een Hollands stamppottenbuffet. Lek en Waard Wonen vindt persoonlijk contact
erg belangrijk.

Naast de ontmoeting met de huurders is in 2021 in overleg met de gemeente Molenlanden
onderzocht of het mogelijk is om in elke kern waar de corporatie werkzaam is, een bankje te
plaatsen waar mensen even kunnen uitrusten of anderen ontmoeten. Deze banken worden in
2023 geplaatst.

Wijkbeheer c.qg. woonoverlast

Lek en Waard Wonen probeert woonoverlast zoveel mogelijk te voorkomen en beginnende
overlast zo vroeg mogelijk op te lossen door woonoverlast te melden bij Buurtbemiddeling
ElkWelzijn. Daarbij wordt er in de uitvoering naar gestreefd om elke overlastsituatie zo snel
mogelijk, maar uiterlijk binnen drie maanden na de eerste melding, te beéindigen.

Soms laat de staat van de tuin te wensen over. Het onkruid staat tot kniehoogte, takken van
bomen en struiken hangen over of de plek voor het huis wordt gebruikt voor opslag van afval of
om een aanhanger of auto te parkeren. Dat is niet de bedoeling. Want van slordige tuinen kan
de buurt behoorlijk last hebben. Al is het maar vanwege de verpauperde aanblik. Om huurders
te wijzen op hun verplichting werkt Lek en Waard Wonen met een kaartensysteem. Een opzich-
ter en/of woonconsulent maakt een ronde door de wijken. Bij slecht tuinonderhoud wordt de
huurder aangesproken op zijn verplichting. Blijft het tuinonderhoud onacceptabel? Dan wordt
dit door een hovenier alsnog uitgevoerd. Dit is op kosten van de huurder. Verder wordt er
projectmatig jaarlijks een wijk aangewezen waar extra de nadruk op wordt gelegd en aandacht
wordt gevraagd voor de leefbaarheid binnen die wijk.
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De dierenweide te Nieuwpoort
Per 1 oktober 2022 is Lek en Waard Wonen gestopt met de financiéle ondersteuning van de Die-
renweide in Nieuwpoort. De ondersteuning paste niet in de kaderstelling BTIV.

Woonfraude

In 2022 zijn er geen meldingen ontvangen van een vermoeden van woonfraude. Woonfraude
komt relatief weinig voor in het werkgebied van Lek en Waard Wonen. Dit heeft vooral te ma-
ken met de sociale controle in de woonkernen. Zaken die afwijken worden snel gesignaleerd en
(anoniem) doorgegeven, zodat hier actie op kan worden ondernomen.

Illegale hennepteelt

Samen met de politie Zuid-Holland Zuid treedt Lek en Waard Wonen krachtig op tegen Illegale
teelt van hennep in haar woningen. Bij constatering van een dergelijk vergrijp wordt altijd over-
gegaan tot ontbinding van de huurovereenkomst. Dit heeft in 2022 niet plaatsgevonden.

Woonzorg-complexen Groot Ammers, Nieuwpoort, Langerak, Streefkerk en Nieuw-Lekkerland
Lek en Waard Wonen heeft in 2022 een bijdrage verstrekt voor sociale activiteiten en bewo-
nersinitiatieven die georganiseerd worden voor haar huurders in de woonzorg-complexen. Het
betreftin 2022 vooral activiteiten waarbij groepsvormingen vereist zijn, zoals bijvoorbeeld
koffie-ochtenden, gezamenlijke maaltijden en seniorengym.

Voor het welzijn van de bewoners van seniorencomplex De Vijverhof in Nieuwpoort en woon-
zorg-complexen de Strevenaer en Houthof in Streefkerk zijn er beheerders in dienst. Deze be-
heerders bieden ondersteuning op sociaal vlak en ondernemen de nodige acties om te zorgen
dat men er prettig woont.

Overzicht Leefbaarheid uitgaven 2022

2022 2021
Bevorderen sociale cohesie 13.427 5.042
Bestrijden woonoverlast 9.671 9.556
Veilige omgeving 1.320 1.368
Bijdrage groenvoorziening en servicekosten 91.169 117.299
Bijdrage aan gemeenschappelijke voorzieningen 42.887 36.545
Toegerekende personeelskosten 78.451 45.714
Overige
Totaal 236.924 215.524
Per vhe ongewogen 90 81
Per DAEB woning 99 89
Leegstand
Leegstandsgraad

De leegstandsgraad bedraagt in 2022 0,7% (2021, 0,95%). Het percentage aan derving ten
opzichte van de totale jaarhuur bedroeg 0,5% (2021: 0,7%).

De leegstand was in het afgelopen jaren relatief hoog. In 2022 is het proces aangepast waar-

door sindsdien verbetering is ingezet. Vanaf de tweede helft van het jaar is dit gaan doorwer-
ken in de leegstand.
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1.2 Vastgoed

Samenstelling van het woningbezit

Het woningbezit van Lek en Waard Wonen kan per prijsklasse en per woningtype als volgt
worden verdeeld.

2.433 115 43 25 22 2.638
Zelfstandige Onzelfstandige Parkeervoorzieningen  Maatschappelijk Bedrijfs onroerend Totaal in
huurwoningen huurwoningen onroerend goed goed exploitatie

De vastgoedportefeuille kan als volgt worden verdeeld in DAEB en niet-DAEB vastgoed:

DAEB Niet-DAEB
2.404 29 115 0 1 42 25 0 0 22 2.545 93
Zelfstandige Onzelfstandige Parkeervoorzieningen  Maatschappelijk Bedrijfs Totaal in
huurwoningen huurwoningen onroerend goed * onroerend exploitatie

goed

* Hiernaast verhuurt Lek en Waard Wonen nog 10 volkstuintjes, wordt een stukje grond t.b.v. een dierenwei-
de ter beschikking gesteld en zijn er drie objecten voor eigen gebruik. Deze worden niet meegenomen in de
marktwaarde en daarom ook niet opgenomen in dit overzicht.

De zelfstandige huurwoningen kunnen als volgt worden verdeeld:

Prijsklasse Per 31 december 2022 Per 31 december 2021
Goedkoop (< € 442,46) 391 16% 484 20%
Betaalbaar laag (€ 442,47- € 633,25) 1.282 52% 1.487 61%
Betaalbaar hoog (€ 633,26 - € 678,66) 405 17% 231 9%
Sociaal duur (€ 678,67 - € 763,47) 283 12% 195 8%
Duur (> €763,47) DAEB 43 2% 29 1%
Duur (> € 763,47) niet-DAEB 29 1% 24 1%

2.433 100% 2.450 100%
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Plaats woning

per 31 december 2022

aantal
Kinderdijk 19 1%
Nieuw-Lekkerland 1.230 51%
Streefkerk 283 12%
Groot-Ammers 418 17%
Nieuwpoort 250 10%
Langerak 233 9%
Totaal 2.433 100%
De kwaliteit van het woningbezit
Portefeuillestrategie
In 2020 heeft de gemeente Molenlanden een nieuwe woonvisie opgesteld. Lek en Waard
Wonen heeft op basis van die woonvisie haar portefeuilleplan in 2021 opnieuw opgesteld, met
daarin een grotere nieuwbouwopgave en een beperking van de verkoopportefeuille. Nadien is,
vanwege de grotere woningbehoefte de komende jaren, de ingerekende nieuwbouwopgave in
de meerjarenbegroting 2024-2032 uitgebreid.
In het portefeuilleplan toetst Lek en Waard Wonen haar woningbouwprogramma voor de
kernen waarin zij werkzaam is. De strategische keuzes worden op complexniveau getoetst. De
grootte van de gewenste sociale huurvoorraad is verder onderbouwd naar gewenste woonvor-
men, huurniveaus en kwaliteit. Het portefeuilleplan vormt de verbinding tussen de portefeuil-
lestrategie (strategisch niveau/portfoliomanagement) en de uitvoering (operationeel niveau/
propertymanagement).
Gewenste kwaliteit
We beoordelen de staat van onderhoud van onze woningen (de buitenkant) met een conditie-
score. Daarbij streven we naar een redelijke tot uitstekende conditie.
Hiervan kan het volgende overzicht worden gemaakt (alleen woningen, dus exclusief BOG en
MOG)
Score Aantal %
1 Uitstekende conditie (incidenteel geringe gebreken) 920 35%
2  Goede conditie (incidenteel beginnende veroudering) 1.433 54%
3  Redelijke conditie (plaatselijk zichtbare veroudering,
functievervulling van bouw- en installatiedelen niet in gevaar) 202 8%
4  Matige conditie (Functievervulling van bouw- en installatiedelen incidenteel in gevaar) 0 0%
5  Slechte conditie (de veroudering is onomkeerbaar) 0 0%
6  Zeer slechte conditie (technisch rijp voor sloop) 0 0%
Tussentotaal 2.555 97%
Niet gemeten 83 3%
Totaal 2.638 100%

De niet gemeten eenheden betreffen grotendeels eenheden in vve's welke een eigen meerjaren onder-
houdsbegroting en conditiescore hanteren.

De conditiescore is alleen bepaald voor het casco van de woning, niet voor het interieur.
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Voor de complexen die binnen tien jaar voor herstructurering (ingrijpende renovatie en/of
sloop/nieuwbouw) in aanmerking komen, wordt een afwijkend onderhoudsbeleid aangehou-
den. Lek en Waard Wonen voert alle benodigde onderhoudswerkzaamheden uit, met uitzonde-
ring van vervangingen met een levensduur langer dan 10/15 jaar. Het betreft de volgende 23
eenheden met een beperkte toekomstwaarde:

» 16 seniorenwoningen aan de Marslaan en Plutostraat in Nieuw-Lekkerland;
* 6 eengezinswoningen aan Bij de Waterschuur in Nieuwpoort;

* Het dorpshuis De Vijf Lelies in Streefkerk

Daarnaast wordt deze strategie ook aangehouden voor de woningen welke ingrijpend ge-
renoveerd zullen worden:

* 24 eengezinswoningen aan de Wilhelminastraat in Langerak;

Voor de 78 woningen op de verkooplijst wordt geen afwijkend onderhoudsbeleid toegepast.
De meeste van deze woningen worden gewoon door geéxploiteerd.

Onderhoud 2022

Planmatig onderhoud

€3.494.920 Planmatig onderhoud

€3.235.358

Mutatieonderhoud Mutatieonderhoud
€390.413 L - £€541.460

€1.337.553

€1.166.798
2022 2021
2022 2021
Aantal reparatieverzoeken 5.203 4.554
Aantal mutaties 100 143
Reparatieonderhoud per verzoek €257 €256
Mutatieonderhoud per mutatie €3.904 €3.786
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Duurzaamheidsinvesteringen

Kaders en uitgangspunten

Lek en Waard Wonen investeert in haar woningen om deze duurzamer te maken. Er wordt
bewust gekozen voor materialen, installaties, systemen en onderhoudsmethoden die het milieu
minder belasten. Daarnaast wordt geinvesteerd in energiebesparende maatregelen. Lek en
Waard Wonen ziet haar bijdrage aan duurzaamheid als een kernopgave. Voor de toekomst is het
belangrijk om een energie neutrale woningvoorraad te hebben.

Lek en Waard Wonen sorteert de komende jaren voor om in 2050 een CO2-neutraal woning-
bezit te hebben. In 2016 is een start gemaakt met het verduurzamen van het woningbezit. In

de jaren 2016 t/m 2022 zijn circa 1.300 woningen verduurzaamd. In 2023 volgen nog ruim 200
woningen.

In 2022 zijn er bij mutaties waar nodig nieuwe labels afgemeld. Vanwege de nieuwe regelgeving
NTA-8800 per 2021 wordt het label in sommige gevallen daardoor slechter.

Daarnaast zijn de woningen welke in 2019, 2020 en 2021 geisoleerd zijn afgemeld in 2022.

Per eind 2022 zijn er 302 labels vervallen omdat deze ouder dan 10 jaar zijn. Het is in 2022 voor
251 van deze woningen helaas nog niet gelukt om deze opnieuw op te nemen en af te mel-

den. Dit zal in 2023 gebeuren, samen met de afmelding van de labels die in 2023 vervallen. De
isolatieprogramma's hebben een flinke labelverbetering tot gevolg. Daarentegen is in 2022 een
groot aantal labels vervallen omdat de maximale geldigheidsduur van 10 jaar was bereikt. Deze
labels worden in 2023 opnieuw afgemeld.

De aantallen afgemelde labels gedurende de afgelopen 3 jaren zijn als volgt:

N III].-.L
c Db E F G

A+ A B

Verkopen
De verkopen in 2022 kunnen als volgt worden gespecifieerd:

Verkopen hoog- Verkopen na
Verkopen spanningsmast terugkoop
bestaand bezit woningen koopgarant
Totaal
3

De verkoopvijver voor de komende jaren bestaat uit 157 woningen. Van deze verkoopvijver
worden 78 woningen actief verkocht bij mutatie. De overige 79 woningen worden beschikbaar
gehouden voor mogelijke verkoop. Rekening houdend met een gemiddelde mutatiegraad

van 5% voor eengezinswoningen komt de verkoop de komende 10 jaar uit op gemiddeld vier
woningen per jaar.
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1.3

Organisatie en financién

Organisatie

In het jaar 2022 heeft de implementatie van een nieuw ERP-systeem, DE-Online van Cegeka,
plaatsgevonden. Medio december is dit systeem live gegaan, waardoor de eerste prolongatie
2023 in het nieuwe systeem kon plaatsvinden. Het boekjaar 2022 is geheel vanuit het oude
systeem verantwoord. Het project is goed verlopen.

Daarnaast is een nieuw ondernemingsplan opgesteld ‘Samen bouwen aan vertrouwd wonen'
met als ondertitel 'Op weg naar een passende woningvoorraad voor mensen die willen huren in
Molenlanden'. Dit ondernemingsplan gaat over de jaren 2022-2025.

Om de grotere vastgoedopgave hieruit mogelijk te maken heeft een herstructurering van de or-
ganisatie plaatsgevonden per januari 2023; er is een aparte afdeling Vastgoed en Ontwikkeling
opgezet, en eris een stafafdeling Asset Management toegevoegd. Hiermee krijgt het Vastgoed
meer aandacht. Er zijn geen gedwongen ontslagen geweest vanwege deze herstructurering,
wel hebben diverse medewerkers een andere functie gekregen.

Formatie

De formatie eind 2022 bestaat uit 19,5 fte (2021:19,5 fte). De Formatie wordt ingevuld door
24 medewerkers. Het aantal fulltimers bedraagt 11 personen, het aantal parttimers 13. Per
januari 2023 bedraagt de formatie 21,5 fte en zijn er twee vacatures. Naast deze medewerkers
in loondienst wordt door Lek en Waard Wonen een externe controller parttime ingehuurd. De
organisatie biedt bovendien plaats aan één stagiair. In de eerste helft van 2022 is deze stage-
plaats ook ingevuld geweest.

Ziekteverzuim
Het ziekteverzuim in 2022 kan als volgt worden gespecifieerd.

Kortdurend verzuim

(]
2022 2021
3,3% 2,0%
Opleidingen
Omdat Lek en Waard Wonen de ontwikkeling van haar medewerkers erg belangrijk vindt, sti-
muleert zij haar medewerkers om opleidingen te volgen. De totale opleidingskosten bedragen

€62.080 (2021: € 50.632). Dit betreft kosten van individuele opleidingstrajecten, cursussen en
trainingen en coaching van een aantal medewerkers.

Langdurig verzuim excl.
zwangerschapsverlof

2022 2021

1,6% 2,8%
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Financieel resultaat

E———— 1.4 Kengetallen

N
Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 6.983 7.008
—LL\— Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 145 1.190
Nettoresultaat overige activiteiten 55 121
Overige organisatiekosten -16 -1.268 Boekjaar 2022 2021 2020 2019
Leefbaarheid -237 -215
Bedrijfsresultaat 6.931 6.836 Gegevens bezit
Waardeverandering vastgoedportefeuille -3.112 45.661
Saldo financiéle baten en lasten -1.978 -2.129 Woningen en woongebouwen 2.433 2.450 2.434 2.442
Belastingen -1.341 -1.051 Overige wooneenheden 115 115 115 114
Resultaat na belastingen 499 49.317 Bedrijfsruimten, garages, gronden 90 93 84 84
Totaal verhuurbare eenheden (vhe) 2.638 2.658 2.633 2.640
Het jaarresultaat 2022 bedraagt € 499.465 positief. Lek en Waard Wonen waardeert haar vast- Woningen in aanbouw 0 0 28 0
goed op marktwaarde in verhuurde staat, grotendeels volgens de basisvariant van het Hand- Garages in aanbouw 0 0 8 0
boek Marktwaardering. De stijging van de marktwaarde in 2022 is het gevolg van het vervallen Woningen in voorraad 0 1 6 1
van de verhuurderheffing, een daling van de disconteringsvoet en gewijzigde parameters.
Gemiddelde WOZ-waarde per vhe 197.708 178.918 165.510 159.062

Mutaties in het bezit

Aantal opgeleverd 1 36 0 1
Aantal verkocht bestaand -1 -11 -4 -13
Aantal naar voorraad 0 -1 -4 0
Aantal gesloopt -16 0 0 -57
Administratieve aanpassingen -4 1 1 -3
Aantal aangekocht voor doorverkoop 1 1 2 1
Aantal verkocht na terugkoop -1 -3 -1 -1
Aantal uit exploitatie naar voorrad 0 1 4 0
Aantal verkocht uit voorraad 0 -4 0 0
Aantal samenvoegingen 0 0 0 0
Aantal wooneenheden naar huurprijsklasse

Goedkoop 391 484 409 454
Betaalbaar 1 1.282 1.487 1.291 1.313
Betaalbaar 2 405 231 291 268
Middelduur 283 195 314 289
Duur (niet-geliberaliseerd) 43 29 105 94
Duur (geliberaliseerd) 29 24 24 24
Prijs/kwaliteit-verhouding woningen

Gemiddelde huurprijs per 31 december 566 552 554 538
Gemiddeld aantal punten WWS 160 158 156 158
Gemiddeld percentage maximale huurprijs 65% 66% 68% 67%
Gemiddelde huurverhoging (incl. huurharmonisatie) 0,58% -0,23% 2,8% 1,7%
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Boekjaar 2022 2021 2020 2019
Kwaliteit

Aantal reparatieverzoeken per vhe 1,97 1,71 1,71 1,47
Kosten niet-planmatig onderhoud per vhe 655 643 550 651
Kosten planmatig onderhoud per vhe 1.325 1.217 953 898
Verhuur van woningen

Mutatiegraad (excl. verkopen) 4,6% 6,3% 5,0% 6,8%
Leegstandsgraad incl. verkoop 0,7% 0,9% 0,8% 0,6%
Huurachterstand in % van de jaarhuur 1,7% 1,6% 1,5% 1,2%
Huurderving leegstand in % van de jaarhuur 0,4% 0,6% 0,5% 0,6%
Huurderving totaal in % van de jaarhuur 0,5% 0,7% 0,6% 0,7%
Financiéle continuiteit

Solvabiliteit 80,8 80,0 78,0 77,9
Rentabiliteit eigen vermogen 0,4 14,4 2,6 11,0
Rentabiliteit vreemd vermogen 2,9 3,2 3,5 3,9
Rentabiliteit totaal vermogen 0,3 12,0 2,6 9,2
Operationele cash-flow per vhe 1.518 879 940 547
Balans en winst- en verliesrekening

Eigen vermogen per vhe 129.983 128.542 111.032 107.895
Totaal huuropbrengsten per vhe 6.799 6.644 6.606 6.450
Rentelasten per vhe 769 821 906 986
Jaarresultaat per vhe 467 18.554 2.850 11.820
Personeelsbezetting

Werkelijk (fte) per jaareinde 19,5 17,2 18,4 18,3
Werkelijk (fte) per 1.000 vhe 7.4 6,5 7,0 6,9
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1.5

Verslag Raad van
Commissarissen

Voorwoord van de voorzitter

De Raad van Commissarissen (RvC) is vanuit zijn drie rollen (toezichthouder, klankbord en werk-
gever) nauw betrokken bij Lek en Waard Wonen. Vanuit het perspectief van toezichthouder was
2022 een bijzonder en ook een intensief jaar, waarbij Lek en Waard Wonen goede stappen heeft
gezet. Het stemt de RvC positief dat de corporatie de huurders centraal blijft stellen, ook in
deze voor velen lastige tijden.

Met trots en tevredenheid kijkt de RvC terug op de resultaten van de visitatie. Lek en Waard
Wonen heeft de afgelopen vier jaar de goede dingen gedaan. Twee achten in het visitatierap-
port zijn een prachtig resultaat. Complimenten hiervoor aan de organisatie.

De energiecrisis overviel velen in 2022. Sinds 2016 is Lek en Waard Wonen actief in het extra
isoleren van haar woningen. In aanvulling hierop is, mede door de energiecrisis, besloten om
woningen in Streefkerk die daarvoor geschikt zijn, uit te rusten met zonnepanelen. Eind 2022
zijn de eerste zonnepanelen geplaatst bij onze huurders. Hieraan voorafgaand is er een bewo-
nersavond in Streefkerk georganiseerd over het aanbod van zonnepanelen. Hiermee is ook de
verduurzaming verder vormgegeven.

Een andere uitdaging waar Lek en Waard Wonen in 2022 door de energiecrisis mee te maken
had, is de verhoging van prijzen en beschikbare materialen en menskracht. Hierdoor zijn enkele
projecten helaas vertraagd en doorgeschoven naar 2023. In totaal zijn in 2022 135 woningen
voorzien van vloer-, spouw- en/of dakisolatie. Daarnaast zijn er twee sloop-/nieuwbouw projec-
ten en een renovatieproject in voorbereiding. De kwaliteit van dienstverlening aan de huurders
is gestegen naar 7,9. In 2022 zijn zeker goede prestaties voor de huurders geleverd.

In 2022 waren er veel personele wijzigingen. Adrie Tukker is na bijna 20 jaar betrokkenheid
bij Lek en Waard Wonen, vertrokken om haar politieke ambities te vervullen. Gedurende één
maand heeft een interim bestuurder de honneurs waargenomen. De RvC was bijzonder content
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om na een gedegen sollicitatieprocedure een nieuwe directeur-bestuurder in de persoon van
Paul Huijsdens aan te trekken. Met het aantreden van de nieuwe directeur-bestuurder is de
organisatie getransformeerd en klaar voor de toekomst, is de strategische koers aangepast,
zijn beleidsbeslissingen genomen die gaan bijdragen aan een betere financiéle continuiteit van
de organisatie en is de organisatie getransformeerd en klaar gemaakt voor de toekomst. Zo is
goed gekeken naar welke competenties nodig zijn binnen de interne organisatie om de doelen
te kunnen realiseren. Ten slotte is een nieuw ERP systeem geimplementeerd.

In december 2022 verscheen het Ondernemingsplan 2022-2025 voor Lek en Waard Wonen. Dit
plan staat in het teken van het 'Samen bouwen aan vertrouwd wonen'. Dit met als doel om bin-
nen de taakstelling te komen tot een passende woningvoorraad voor mensen die willen huren

in de gemeente Molenlanden.

De RvC bestond in 2022 uit zes leden met een brede scope aan deskundigheidsgebieden. In
deze samenstelling is constructief samengewerkt en zijn besluiten genomen ten behoeve van
de volkshuisvestelijke opgaven in het werkgebied van Lek en Waard Wonen. Aan het einde van
het jaar is afscheid is genomen van twee leden van de raad, beiden door het bereiken van de
afgesproken/toegestane termijn. De RvC is hen dank verschuldigd voor hun inzet en betrokken-
heid.

Alles overziend kijkt de RvC terug op een goed jaar voor Lek en Waard Wonen. De RvC bedankt
alle medewerkers, het management en de directeur-bestuurder voor hun inzet en prestaties dit
jaar en bedankt Huurdersstichting Langs de Lek en de Ondernemingsraad voor het plezierige
contact.

Mr. drs. A.M.M. (Sandra) van Breugel, voorzitter

Werkwijze Raad van Commissarissen

Rollen: toezichthouder, werkgever en klankbord

De Raad van Commissarissen houdt toezicht op de directeur-bestuurder van Lek en Waard Wo-
nen en de algemene gang van zaken binnen de corporatie. De RvC adviseert gevraagd en onge-
vraagd het bestuur, is verantwoordelijk voor de benoeming (en eventuele schorsing of ontslag)
van de directeur-bestuurder en stelt de beoordeling en arbeidsvoorwaarden vast. Daarnaast
geeft de Raad de accountant opdracht voor het controleren van de jaarrekening en keurt de
Raad de opdrachtverlening goed voor de (vierjaarlijkse) maatschappelijke visitatie.

Legitimatie, governancecode

De Raad van Commissarissen handelt op basis van bevoegdheden conform de statuten en
hanteert een werkwijze die in het Reglement Raad van Commissarissen is beschreven. De Raad
werkt met drie separate commissies: de Auditcommissie, de Remuneratiecommissie en de Strate-
giecommissie. Voor de commissies is een reglement opgesteld. Deze commissies adviseren over
onderwerpen die binnen hun taakgebied vallen en bereiden de besluitvorming van de Raad voor.
Dit laat de verantwoordelijkheid voor de besluitvorming van en door de RvC onverlet.

De Raad van Commissarissen handelt binnen de grenzen van de Woningwet en werkt op basis
van de Governancecode Woningcorporaties 2020 (herziene verzie 2022). Hierbij worden de vol-
gende principes gehanteerd:

1. Bestuur en Raad van Commissarissen hanteren waarden en normen die passen bij de maat-
schappelijke opdracht.
Bestuur en Raad van Commissarissen zijn aanspreekbaar en leggen actief verantwoording af.
Bestuur en Raad van Commissarissen zijn geschikt voor hun taak.
Bestuur en Raad van Commissarissen gaan in dialoog met belanghebbende partijen.
Bestuur en Raad van Commissarissen beheersen de risico’s verbonden aan hun activiteiten.

ukhwnpn
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Onverenigbaarheden en belangenverstrengeling

De Raad van Commissarissen heeft vastgesteld dat de leden onafhankelijk zijn in de zin van de
Governancecode Woningcorporaties 2020 en dat er geen sprake is van belangenverstrengeling.
De Raad van Commissarissen heeft vastgesteld dat de directeur-bestuurder geen onverenigba-
re (neven)functies bekleedt en dat er geen sprake is van belangenverstrengeling. Bij geen enkel
onderwerp heeft de directeur-bestuurder zich aan de beraadslagingen moeten onttrekken.

Zelfevaluatie

Op 13 december 2022 heeft de RvC zijn jaarlijkse zelfevaluatie gehouden. De evaluatie heeft in
2022 plaatsgevonden onder begeleiding van een externe adviseur. De directeur-bestuurder was
hierbij deels aanwezig en heeft een terugkoppeling gehad over de voor hem van belang zijnde
punten.

Visitatie
In 2022 heeft de visitatie van Lek en Waard Wonen over de periode 2018-2021 plaatsgevonden
aan de hand van de visitatiemethodiek 6.0. De interviews met interne en externe belangheb-

benden vonden plaats in juni, juli en augustus 2022.

De uitkomst was als volgt:

Presteren naar opgaven en ambities Presteren volgens belanghebbenden

71 7,6

Presteren naar vermogen Governance

8 8




Jaarverslag ¢ Lek en Waard Wonen « 2022

Benoemingen en aftredenin 2022

De heer P.J. de Jong, lid van de Raad, is na ontvangst van een positieve zienswijze van de Auto-
riteit in de RvC vergadering van 26 oktober 2021 met ingang van 1 januari 2022 herbenoemd
voor een periode van vier jaar.

De heer R.J.E. Theeuwen, lid van de Raad en huurderscommissaris, is na ontvangst van een
positieve zienswijze van de Autoriteit in de RvC vergadering van 26-10-2021 met ingang van 1
februari 2022 herbenoemd voor een periode van vier jaar. De huurdersorganisatie heeft una-
niem ingestemd met zijn herbenoeming.

De heer A.H.G. Rouwers, lid van de Raad en huurderscommissaris, is na ontvangst van een po-
sitieve zienswijze van de Autoriteit in de RvC-vergadering van 22 februari 2022 met ingang van
14 mei 2022 herbenoemd voor een periode van vier jaar. De huurdersorganisatie heeft unaniem
ingestemd met zijn herbenoeming.

De heer A.C. Bragt, lid van de Raad, is per 13 december 2022 afgetreden, twee jaar na de fusie
met Beter Wonen, conform het aftreedrooster.

De heer M.B. de Winter, voorzitter van de Raad, is per 31 december 2022 afgetreden, na het
doorlopen van zijn tweede termijn, conform het aftreedrooster.

Deskundigheidsbevordering

De Raad van Commissarissen heeft in 2021 aandacht besteed aan de benodigde deskundigheid
en competenties in het licht van zijn drie rollen: toezichthouder, werkgever en adviseur/klank-
bord.

Op het gebied van Permanente Educatie zijn de volgende inspanningen verricht:

PE-punten 2021 2022 Totaal
M.B. de Winter 13 6 19
M.H. Korevaar 41 11 52
A.C. Bragt 13 3 16
P.C. de Jong' 5 2 7
A.H.G. Rouwers 36 17 53
R.J.E. Theeuwen? 8 3 11

" Door de werving van zowel een directeur-bestuurder als voorzitter van de RvC heeft het voorzitterschap
van de remuneratiecommissie erg veel tijd gevergd in 2022, waardoor het behalen van PE-punten is achter-
gebleven. Dit zal in 2023 worden gecompenseerd.

2Volgens de VTW kunnen de extra in 2021 behaalde punten meegenomen worden naar 2022.
De VTW schrijft 10 PE punten in twee jaar voor. Hier is door de zittende RvC-leden aan voldaan

en, voor zover dat door omstandigheden niet is gelukt, zal het in 2023 worden gecompenseerd
(zie voetnoot 1).
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Overleg met de directeur-bestuurder

De voorzitter van de Raad van Commissarissen en de directeur-bestuurder hadden in 2022
regelmatig contact en agendaoverleg. In deze gesprekken vervulde de voorzitter een klankbord
voor de directeur-bestuurder. De relatie met de directeur-bestuurder is open en professioneel.

Overleg voltallige raad
In 2022 heeft de Raad van Commissarissen als volgt vergaderd, waarbij ook tijdens iedere verga-
dering de directeur-bestuurder voor een deel niet aanwezig was.

2022 aantal
Reguliere vergaderingen RvC met de directeur-bestuurder 9
Evaluatievergadering 1

Regulier overleg

Voorafgaand aan fasebesluiten betreffende projecten heeft de Raad van Commissarissen zich
laten informeren over rendement en risico van de projecten en daarnaast ook over de effecten
daarvan op duurzaamheid.

Besluitvorming

Als onderdeel van de rol als toezichthouder heeft de Raad een goedkeuringsbesluit c.q.
vaststellingsbesluit genomen over het jaarverslag en de jaarrekening 2021 van Lek en Waard
Wonen. De jaarrekening is besproken in aanwezigheid van de externe accountant. Aan de direc-
teur-bestuurder is decharge verleend voor het gevoerde beleid.

De Raad heeft het controleplan goedgekeurd en BDO opdracht gegeven voor de controle over
boekjaar 2022.

De Raad van Commissarissen nam in 2022 een vaststellingsbesluit over het interne controleplan
2022, het remuneratieverslag over 2021, het koersplan 2022-2025, de position paperin het
kader van de visitatie, het ondernemingsplan 2022-2025 en het beloningsbeleid voor bestuur
en Raad van Commissarissen.

Daarnaast heeft de raad een besluit genomen tot herbenoeming van de heer A.H.G. Rouwers
als RvC-lid met ingang van 14 mei 2022, de aanstelling van een interim-directeur met ingang
van 1 april 2022, de benoeming van een directeur-bestuurder met ingang van 1 mei 2022 en de
benoeming van een voorzitter van de Raad van Commissarissen met ingang van 1 januari 2023.

De Raad heeftin 2022 (voorafgaande) goedkeuring verleend aan het reglement financieel be-
leid en beheer, het aangepast reglement RvC, de opdrachtverlening aan Verstegen Accountant
voor controle van de jaarrekening vanaf 2023, een incidentele afwijking van het aanbestedings-
proces, de herstructurering met ingang van 1 januari 2023, het geactualiseerde verkoopbeleid
en het geactualiseerde streefhuurbeleid.

In het kader van herstructurering van het bezit heeft de Raad de volgende projectbesluiten
(voorafgaand) goedgekeurd:

* hetsloopbesluit Mourik

» hetinvesteringsbesluit zonnepanelen individueel

» hetinvesteringsbesluit Schoonenburglaan

« de gunning van de zonnepanelen individueel

* hetstartbesluit Langerak-Zuid.
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De raad heeft het volgende dechargebesluit goedgekeurd:
» dechargebesluit Van Vlietstraat.

Daarnaast heeft de Raad kennis genomen van de meerjarenbegroting 2024-2032 en de begro-
ting 2023 en het jaarplan 2023 vastgesteld.

Ten slotte is gedurende het jaar de nodige aandacht besteed aan de governance op basis van
een door de Raad gehanteerde governanceagenda.

Ook de omgang met en participatie en invloed van belanghebbenden is aan de orde geweest.
Het jaarlijks overleg tussen de vertrouwenspersoon en de Raad heeft in november 2022 plaats-
gevonden.

Themabijeenkomsten
In april, juni en oktober is een deel van de RvC vergadering besteed aan respectievelijk de the-
ma's duurzaamheid, sociale problematiek en digitalisering.

Overleg Huurdersorganisaties

De huurderscommissarissen Rouwers, Theeuwen en Bragt hebben tweemaal met de Huurders-
stichting Langs de Lek overlegd over diverse actuele onderwerpen, waaronder, betaalbaarheid,
energiearmoede, inflatie, huurachterstanden, gemeenteraadsverkiezingen gemeente Molenlan-
den, eerste ervaringen met de nieuwe directeur-bestuurder, betrokkenheid Huurdersstichting
bij het nieuwe ondernemingsplan en de uitkomst van het visitatierapport. De betrokkenheid
van de huurderscommissarissen wordt zeer gewaardeerd door de huurdersorganisatie.

Overleg Ondernemingsraad

Een delegatie van de Raad van Commissarissen, te weten de Remuneratiecommissie, heeft een-
maal overlegd met de Ondernemingsraad. Besproken is onder andere over de samenwerking
met de nieuwe directeur-bestuurder, de implementatie van het nieuwe ERP versus de werkdruk,
het flexwerken, de uitdagingen voor de organisatie op langere termijn en de Governancecode
en kernwaarden van de corporatie. Naast de OR leden waren twee medewerkers vanuit de
organisatie bij dit overleg aanwezig.

Overleg belanghouders en netwerkpartners
Mede in verband met het inwerken van de nieuwe directeur-bestuurder is geen belanghouders-
bijeenkomst georganiseerd in 2022.

Commissies

Auditcommissie

De Auditcommissie ondersteunt de Raad van Commissarissen bij het toezicht op de interne
risicobeheersingssystemen, de verslaglegging, het financieringsbeleid en het functioneren en
de rapportages van de externe accountant.

De Auditcommissie heeft in 2022 onder andere vergaderd over de jaarrekening en de bijbeho-
rende rapportage van BDO Accountants, het Jaarplan 2023 en de (meerjaren)begroting en het
Intern Controleplan 2022.

Ook een aantal fasedocumenten, de opdrachtverstrekking aan de accountant, de door BDO
uitgebrachte Managementletter, de assurancerapporten, de door de controller uitgevoerde
audits, de tertaalrapportages, de fiscale borging, het financieel beleid, de financieringsstra-
tegie, het reglement Financieel Beleid en Beheer, de voortgang van het treasury jaarplan, de
fraude-risico-integriteit-analyse, het toezicht op interne risicobeheersings- en controlesystemen
en compliance, het projectplan voor een nieuw ERP, het verkoopbeleid, het streefhuurbeleid, en
de jaarlijkse beoordeling van de controller zijn onderwerp van gesprek geweest.

De Auditcommissie heeft de Raad geadviseerd ten aanzien van de financieel economische on-
derwerpen en de fasedocumenten van de diverse projecten.
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Samenstelling Auditcommissie 2022

Samenstelling Auditcommissie in 2022

2022 M.H. Korevaar R.J.E. Theeuwen

Aantal vergaderingen: 5

Remuneratiecommissie

De Remuneratiecommissie adviseert de Raad van Commissarissen onder andere over het ge-
wenste profiel, de (her)benoemingen, het functioneren en de honorering van de leden van de
Raad en de directeur-bestuurder.

Tussen 1 januari en 31 maart 2022 was mevrouw Tukker-Blok directeur-bestuurder.

Tussen 1 april en 30 april 2022 is een interim bestuurder aangesteld in de persoon van de heer
B.J.A. Wouters.

Op 1 mei 2022 is de heer P.A. Huijsdens gestart als directeur-bestuurder. De beoordeling van de
directeur-bestuurder heeft in 2023 voor het eerst plaatsgevonden.

Samenstelling Remuneratiecommissie in 2022

2022 P.C. de Jong M.B. de Winter

In verband met het aangekondigde vertrek van de directeur-bestuurder is de remuneratiecom-
missie eind van het jaar tijdelijk uitgebreid met de heer A.H.G. Rouwers als lid gedurende de
wervingsprocedure van een nieuwe directeur-bestuurder.

Strategiecommissie
De Strategiecommissie is ingesteld ter ondersteuning van het toezicht door de RvC en houdt
zich bezig met de voorbereiding van de meningsvorming over beleidsvoorstellen.

De Strategiecommissie heeft aandacht besteed aan het koersplan en het op basis daarvan
uitgewerkte ondernemingsplan.

Tevens heeft de Strategiecommissie input gegeven voor de voorbereiding voor de thema-
bespreking inzake duurzaamheid in april 2022 en voor de lopende prestatieafspraken en het
koersplan.

Samenstelling Strategiecommissie in 2022

2022 A.H.G. Rouwers A.C. Bragt

Samenstelling Raad van Commissarissen

Samenstelling en aandachtsgebieden Raad van Commissarissen

Voorzitter | M.B de Winter
Vicevoorzitter | M.H. Korevaar
Lid (huurderscommissaris) | A.C.Bragt
Lid | P.C.de Jong
Lid (huurderscommissaris) | A.H.G. Rouwers
Lid (huurderscommissaris) ' R.J.E. Theeuwen
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Aftreedrooster Raad van Commissarissen per 31-12-2022

RvC aandachtsgebieden De Winter Korevaar Bragt De Jong Rouwers Theeuwen Naam Datum eerste Einde van de 1e Einde vande 2e  Uiterste datum
benoeming (4-jaars) termijn (4-jaars) termijn van aftreden
Governance AFarar SRl AFarar =FaFar AFrar =FaFar
Volkshuisvestelijk + et ot o+t - ++ M.B. de Winter Voorzitter RvC 28/01/2015 27/01/2019 27/01/2023 27/01/2023
Vastgoedontwikkeling en- beheer + ++ ++ ++ +H+ +++ Deskundigheidsgebied: Communicatie & Marketing (Herbenoemd (Afgetreden
Financién en control + +++ ++ ++ +H+ ++ per 27/1/2019) per 31/12/2022)
Juridische zaken + ++ +++ +4++ ++ ++
Organisatieontwikkeling en HRM +++ +++ ++ ++ ++ ++ M.H. Korevaar Vicevoorzitter RvC 14/02/2017 13/02/2021 13/02/2025 13/02/2025
Communicatie +++ + ++ + ++ ++ Deskundigheidsgebied: Financién & Control (Herbenoemd (Afgetreden
per 13/2/2021) per 28/02/2023)
P.C. de Jong Lid RvC 01/01/2018 31/12/2021 31/12/2025 31/12/2025
Dhr. M.B. de Winter is directeur/partner van een bureau in promotionele middelen, merkactiva- Deskundigheidsgebied: (Herbenoemd
tie en marketing services. Hij is op 31 december 2022 afgetreden na een termijn van 8 jaar. Governance en juridische zaken per 1/1/2022)
De nevenfunctie van de heer De Winter tot 1 februari 2022 was: lid strategische denktank bij
een boom specialistisch bedrijf. R.J.E. Theeuwen Lid RvC 01/02/2018 31/01/2022 31/01/2026 31/01/2026
Deskundigheidsgebied: (Herbenoemd
Mevr. M.H. Korevaar RA was manager bij Woonstichting Leystromen. Als MT lid bij Leystro- Vastgoedontwikkeling en -beheer, per 1/2/2022)
men had zij de portefeuille Financién, Rapportage & Analyse, HRM, Informatiemanagement en financién en control
Onderhoud (inclusief Planmatig Onderhoud, Verduurzaming en Vastgoedmanagement. Zij ver-
tegenwoordigde binnen de Raad de deskundigheidsgebieden Financién en Control. Met ingang A.H.G. Rouwers Lid RvC 14/05/2018 13/05/2022 13/05/2026 13/05/2026
van 14 februari 2021 was mevrouw Korevaar herbenoemd voor de tweede termijn. Deze liep tot Deskundigheidsgebied:
14 februari 2025. Volkshuisvesting, vastgoedontwikkeling en -beheer
Mevrouw Korevaar is op 1 maart 2023 afgetreden in verband met het per die datum aanvaarden A.C. Bragt Lid RvC 14/12/2018 13/12/2022 N.v.t. 13/12/2022
van de functie van directeur-bestuurder bij een andere woningcorporatie. Deskundigheidsgebied: i.v.m. afspraak bij
Juridische zaken en volkshuisvesting fusie 1 termijn

Dhr. mr. A.C. Bragt is op 13 december 2022, conform de daarover gemaakte afspraken m.b.t.
zijn zittingstermijn, afgetreden. De heer Bragt vertegenwoordigde binnen de Raad de deskun-
digheidsgebieden Juridische zaken en Volkshuisvesting. Dhr. Bragt was benoemd op voordracht
van de Huurdersorganisatie.

Dhr. mr. P.C. de Jong is teammanager bij de Omgevingsdienst Midden- en West-Brabant. De
heer De Jong vertegenwoordigt binnen de Raad de deskundigheidsgebieden Juridisch en Go-
vernance. Nevenfuncties van de heer De Jong zijn: commissielid bezwaarschriften Dordrecht, lid
van de RvC Mozaiek Wonen en voorzitter commissie bezwaarschriften serviceorganisatie ZHZ
(jeugdwet).

De heer De Jong is benoemd per 1 januari 2018. Op 26 oktober 2021 is de heer De Jong herbe-
noemd met ingang van 1 januari 2022.

Dhr. ir. A.H.G. Rouwers MRE is adviseur volkshuisvesting. De heer Rouwers vertegenwoordigt
binnen de Raad de deskundigheidsgebieden Volkshuisvesting en Vastgoed

Nevenfuncties van de heer Rouwers zijn: Voorzitter van de Raad van Commissarissen bij Wo-
ningbouwvereniging Heerjansdam, vicevoorzitter van de Raad van Toezicht bij Patrimonium
Barendrecht, zittingslid bij de Huurcommissie, voorzitter Cliéntenraad Laurens Thuiszorg en lid
DB Centrale Cliéntenraad.

De heer Rouwers is op bindende voordracht van de huurdersorganisatie benoemd en per 14
mei 2022 herbenoemd.

Dhr. ir. R.J.E. Theeuwen MRE is adviseur/procesmanager vastgoed- en gebiedsontwikkeling.
De heer Theeuwen vertegenwoordigt binnen de Raad de deskundigheidsgebieden Vastgoed en
Financién.

De heer Theeuwen is op bindende voordracht van de huurdersorganisatie benoemd en en is per
1 februari 2022 herbenoemd.
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1.6

Verslag Ondernemingsraad

In dit verslag blikt de OR terug op de besproken en uitgevoerde zaken in 2022.

Een druk jaar

In 2022 is de OR bij veel adviesaanvragen betrokken geweest. Het was het jaar waarin Adrie
Tukker als directeur-bestuurder afscheid nam en Paul Huijsdens als nieuwe directeur-bestuur-
der werd verwelkomd.

Overlegdata

Vergaderingen met de directeur-bestuurder hebben plaatsgevonden op 7 juli, 3 november en
13 december.

Daarnaast is er op 18 oktober overleg geweest met de remuneratiecommissie van de RvC.

De adviezen/instemming

Benoeming nieuwe en interim directeur-bestuurder

Vanwege het benoemen van een nieuwe directeur-bestuurder heeft de OR in januari een po-
sitief advies uitgebracht op de door de RvC vastgestelde profielschets. Voorafgaand aan deze
profielschets is de OR in de gelegenheid gesteld zijn wensen voor het profiel te bespreken met
de RvC en Atrivé. Daarvoor heeft de OR input opgehaald bij de achterban.

Vervolgens is op 1 maart een zogenoemd 'klik-gesprek' gevoerd met de door de RvC aangedra-
gen kandidaat. Na het klikgesprek heeft de OR een positief advies uitgebracht op de voorgeno-
men benoeming van Paul Huijsdens. Tevens heeft de OR positief geadviseerd op de benoeming
van Ben Wouters als interim directeur-bestuurder, om de periode tussen vertrek van Adrie
Tukker en aantreden van Paul Huijsdens te overbruggen.

Nieuwe voorzitter RvC

Eind 2022 liep de termijn van Martin de Winter af, voorzitter van de RvC. Voor de benoeming
van een nieuwe voorzitter is aan de OR gevraagd om input te leveren op de profielschets en
daarover te adviseren. De OR heeft een positief advies uitgebracht op de profielschets. Na de
wervingsprocedure door de RvC is de OR in de gelegenheid gesteld een klik-gesprek te voeren
met de beoogde nieuwe voorzitter van de RvC. Na het klik-gesprek kon een positief advies
worden gegeven op deze benoeming.

Instemming Flexbeleid

De ORis gevraagd instemming te verlenen op het nieuwe Flexbeleid dat per 1 januari 2023 van
kracht wordt. Het doel van dit beleid is om werknemers (incl. inleenkrachten) de mogelijkheid
te bieden meer balans tussen werk en privé aan te brengen. Zoals werken op locatie of thuis;
het zogenaamde hybride werken. Na een uitgebreide voorbespreking met de directeur-bestuur-
der op 3 november heeft de OR het definitieve instemmingsverzoek ontvangen en daarmee
ingestemd.
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Advies herstructurering LWW

De directeur-bestuurder heeft de OR gevraagd advies uit te brengen over de beoogde nieuwe
organisatiestructuur. Om de doelen van het ondernemingsplan te kunnen realiseren is het van
groot belang dat de medewerkers van Lek en Waard Wonen in hun kracht worden gezet en
talenten maximaal worden benut. De motivatie van de voorgenomen herstructurering en de
wijzigingen die dat voor de organisatie tot gevolg heeft, zijn op 3 november uitgebreid met de
OR besproken. Dit heeft geleid tot een definitieve adviesaanvraag waarop de OR positief advies
kon uitbrengen.

Advies nieuwe commissaris

Door het vertrek van mevr. M.H. Korevaar, wegens het aanvaarden van een functie als direc-
teur-bestuurder bij een andere woningcorporatie, is aan het eind van het jaar een adviesaan-
vraag ingediend voor de profielschets voor een commissaris met de deskundigheid op gebied
van Financién & Control.

Medewerkers-tevredenheidsonderzoek rapportage
De inhoud van de rapportage naar aanleiding van het uitgevoerde onderzoek is met de OR
besproken.

Samenwerking directeur-bestuurder

Tijdens het eerste overleg met de nieuwe directeur-bestuurder op 7 juli zijn de verwachtingen
over en weer uitgesproken. De OR was gewend aan een open structuur, waarin de raad vroegtij-
dig en uitgebreid werd geinformeerd. De OR heeft nadrukkelijk uitgesproken dat dit ook van de
nieuwe directeur-bestuurder wordt verwacht. Hier wordt goed gehoor aan gegeven.

Contact met RvC

Dit jaar heeft het overleg tussen de OR en RvC plaatsgevonden op 18 oktober 2022.

Op verzoek van de RvC en op grond van de governancecode zijn ook twee collega’s van buiten
de OR aangeschoven. Aan de orde kwamen de samenwerking met de nieuwe directeur-bestuur-
der, de implementatie van het nieuwe ERP-systeem en de extra werkdruk voor de organisatie,
de nieuwe organisatiestructuur en energiearmoede en betalingsproblemen bij huurders. Verder
is er gesproken over hoe het thuiswerken/flexwerken verloopt en de samenwerking onderling,
en of de medewerkers de OR weten te vinden.

40

Jaarverslag * Lek en Waard Wonen « 2022

1.7

Verslag Huurdersstichting
Langs de Lek

Inleiding
In dit jaarverslag doet Huurdersstichting Langs de Lek, de belangenbehartiger van de huurders
van Stichting Lek en Waard Wonen, verslag over haar activiteiten in het afgelopen jaar.

Het bestuur

Bij aanvang van het verslagjaar bestond het bestuur van Huurdersstichting Langs de Lek uit
zeven bestuursleden, in het tweede kwartaal is er een achtste bestuurslid bij gekomen. Drie
bestuursleden zijn woonachtig in de kern Nieuw-Lekkerland, vier bestuursleden zijn woonachtig
in de kern Streefkerk en één is woonachtig in de kern Groot-Ammers. Ondanks een oproep voor
nieuwe bestuursleden, geplaatst in het streekblad het Kontakt Alblasserwaard, hebben zich
geen kandidaten aangemeld.

Medio juli heeft één bestuurslid, woonachtig in Streefkerk, om voor hem moverende redenen
zijn bestuursfunctie beéindigd.

In 2022 is het bestuur negenmaal bijeen geweest. Zie verder tabel van dit jaarverslag.
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Adviezen
In 2022 is gekwalificeerd advies uitgebracht over de volgende zaken:
» 02/03/2022: Benoeming (nieuwe) directeur-bestuurder
e 09/04/2022: Huurverhoging 2022
e 19/11/2022: Streefhuurbeleid
e 19/11/2022: Verkoopbeleid
e 31/12/2022: Serviceabonnement (abonnementskosten)
e 31/12/2022: Jaarplan en Begroting LWW - 2023

Taken
De Huurdersstichting behartigt in het kader van de Wet Overleg Huurders/Verhuurder de be-
langen van alle huurders.
De belangrijkste doelen waar de Huurdersstichting zich voor inzet zijn:
* Betaalbaarheid
» Beschikbaarheid
» Veilige en prettige woonomgeving (leefbaarheid)
» Duurzaamheid
* Goede dienstverlening
« Communicatie/terugkoppeling achterban
* Waar nodig, het ondersteunen en adviseren van huurders bij onderwerpen die hun
woning, ¢.q. de huurovereenkomst betreffen.

Overlegorganen met corporatie, Raad van Commissarissen en overige instanties

Naast wettelijk adviesrecht en instemmingsrecht, wordt de Huurdersstichting in een vroeg sta-
dium betrokken bij de totstandkoming van het beleid. Zo is er sprake van constructief overleg,
worden moeilijke knelpunten tijdig gesignaleerd en is er daadwerkelijk invloed op het beleid
van Lek en Waard Wonen.

Overlegorgaan 1e kwartaal 2e kwartaal 3e kwartaal 4e kwartaal Totaal
Bestuur HS 2 2 2 2 8
Overleg directie LWW-HS, incl., extra overleg kwaliteitsbeleid, 3 1 1 2 7
belanghouders bijeenkomst etc.

Overleg m.b.t. vacature en benoeming nieuwe 3 3
directeur-bestuurder

Overleg RvC - HS 1 1 2
Gemeente, corporaties en HO's (prestatieafspraken) 1 1 1 1 4
Achterban raadpleging 2

Woonbond 1 1
Gezamenlijke HO's Molenlanden 1 1 1 3
Totalen 11 8 4 7 28
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Opmerkingen
« Het eerste kwartaal heeft het merendeel van de vergaderingen digitaal
plaatsgevonden.

Project/werkgroepen
Naast de hierboven genoemde overlegorganen is een afvaardiging van het bestuur vertegen-
woordigd geweest in verschillende project/werkgroepen.

* Groot-Ammers, Bernhardstraat/locatie Mourik: Sloop/nieuwbouw

* Nieuw-Lekkerland, Plan Oost, renovatie seniorenwoningen Schoonenburglaan

e Energietransitie

* RREW (regeling reductie energiewoningen)

Prestatieafspraken

Binnen de gemeente Molenlanden zijn drie woningcorporaties werkzaam en daarmee ook drie
huurdersorganisaties. In 2020 is door de gemeente een woonvisie opgesteld. Deze woonvisie is
de basis voor de zeven partijen (gemeente, corporaties en huurdersorganisaties) voor de pres-
tatieafspraken. Begin 2022 zijn door partijen meerjarige prestatieafspraken opgesteld, die
tweemaal per jaar worden gemonitord.

Cursussen

In 2022 zijn er door het bestuur geen cursussen gevolgd. Om de kennis op peil te houden en
ervaringen uit te wisselen nemen bestuursleden regelmatig deel aan door de Woonbond voor
huurdersorganisaties bestemde Webinars. Onderwerpen die in deze Webinars worden behan-
deld zijn o.a. servicekosten, duurzaamheid, huurrecht, financién etc.

Tot slot wil het bestuur van de Huurdersstichting Langs de Lek de directie en medewerkers van
Stichting Lek en Waard Wonen bedanken voor de prettige en constructieve samenwerking in

het afgelopen jaar.

Wij vertrouwen erop dat dit in 2023 op eenzelfde wijze zal mogen plaatsvinden.

Huurdersstichting Langs de Lek
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2.1

Verslag Governance

Raad van Commissarissen

De Raad van Commissarissen voert zijn werkzaamheden uit binnen de kaders van de (Woning)
wet en onderschrijft de Governancecode Woningcorporaties. De Raad legt in zijn jaarverslag
verantwoording af.

Bestuur
Het bestuur volgt de Governancecode Woningcorporaties 2020, herziene versie 2022.

Samenstelling en nevenfuncties

Gedurende het verslagjaar bestond het bestuur van Stichting Lek en Waard Wonen in de maan-
den januari tot en met maart uit mevrouw J.A.C. Tukker-Blok. Per april is zij op eigen verzoek
uit dienst gegaan en afgetreden als directeur-bestuurder. In april was als interim bestuurder
aangesteld de heer B.J.A. Wouters. Vanaf mei is de heer P.A. Huijsdens als directeur-bestuurder
aangesteld.

Mevrouw Tukker had in 2022 tot en met maart de volgende (werkgerelateerde) nevenfuncties:
* Voorzitter van VVE Brede School Het Carillon te Nieuw-Lekkerland
» Bestuurslid van VVE Ammerse Veste in Groot-Ammers
» Bestuurslid van VVE Woonleefhart in Nieuwpoort
* Bestuurder van VVE Vijverhof in Nieuwpoort

Vanaf eind 2020 tot 30 maart 2022 maakte zij deel uit van het lokale bestuur van een politieke
partij. Op 30 maart 2022 is zij beédigd als gemeenteraadslid in Molenlanden.
Ook is zij algemeen bestuurslid van Leerwerkbedrijf Smile.

De heer Huijsdens had in 2022 vanaf mei de volgende (werkgerelateerde) nevenfuncties:
* Voorzitter van VVE Brede School Het Carillon te Nieuw-Lekkerland
» Bestuurslid van VVE Ammerse Veste in Groot-Ammers
» Bestuurslid van VVE Woonleefhart in Nieuwpoort
« Bestuurder van VVE Vijverhof in Nieuwpoort

De heer Huijsdens is eigenaar van DuurSaam IMA, een eenmanszaak voor interim management
en advies, training en opleidingen op het terrein van organisatiebeheer en management.

Deskundigheid
De directeur-bestuurder schoolt zich permanent bij en houdt hiermee haar/zijn deskundigheid

op peil. In de Aedesregeling is de normering op 108 PE punten per drie jaar gelegd.

Onderstaande tabel laat zien dat hieraan door de vertrokken directeur-bestuurder is voldaan:

PE-PUNTEN 2022 2021 2020 TOTAAL
J.A.C. Tukker-Blok 9 . 73 ’ 31 l 13,5
P.A. Huijsdens 4 = = 4

Governance beoordeling

Governance omvat de activiteiten van sturen, beheersen, toezicht houden en verantwoorden in
hun onderlinge samenhang. De Autoriteit woningcorporaties (Aw) beoordeelt jaarlijks de vraag
in hoeverre de corporatie voldoende waarborgen heeft ingericht om de strategische doelstel-
lingen op een integere, rechtmatige en doelmatige wijze te realiseren binnen de financiéle
ratio’'s. De laatste beoordeling (toezichtbrief 2022) is op 18 oktober 2022 afgegeven en de con-
clusie is dat de Aw de risico inschatting voor alle onderdelen van het beoordelingskader voor
Lek en Waard Wonen kwalificeert als ‘laag’.
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Overleg met personeel en bewoners

Ondernemingsraad

De directeur-bestuurder heeft in 2022 regelmatig formeel overleg gevoerd met de Onderne-
mingsraad over de onderwerpen vanuit de Wet op de Ondernemingsraden. In 2022 waren het
thuiswerken, de coronamaatregelen, het flexwerkbeleid, de nieuwe voorzitter van de RvC, het
ondernemingsplan en de advies aanvraag voor herstructurering belangrijke gespreksonderwer-
pen. Ook is regelmatig informeel gesproken over personele en organisatorische ontwikkelin-
gen. Door de remuneratiecommissie van de RvC is de OR begin 2022 betrokken bij het opstellen
van het profiel en de werving van de directeur-bestuurder.

De OR doet elders in deze jaarstukken verslag van zijn werkzaamheden.

Medewerkersbijeenkomsten

De oud directeur-bestuurder heeft een bijeenkomst voor alle medewerkers georganiseerd over
de uitkomst van het medewerkerstevredenheidsonderzoek en het koersplan. Ook heeft een
medewerkersbijeenkomst plaatsgevonden waarin de nieuwe directeur-bestuurder werd gein-
troduceerd door de remuneratiecommissie van de RvC.

Onder leiding van de huidige directeur-bestuurder zijn de uitwerking van het koersplan naar
een ondernemingsplan, integriteit en de herstructurering per 1 januari 2023 tijdens diverse
medewerkersbijeenkomsten behandeld.

Huurdersstichting Langs de Lek
Alle huurders worden vertegenwoordigd door de Huurdersstichting Langs de Lek.

Met de huurdersorganisatie is in 2022 in een prettige en constructieve sfeer gesproken over
uiteenlopende onderwerpen, zoals de jaarlijkse huurverhoging, het nieuwe ondernemingsplan,
het nieuwe streefhuurbeleid, het herziene verkoopbeleid, de servicekosten, de klantdienstver-
lening, de prestatieafspraken en de nieuwe organisatie structuur. Verder is de Huurdersstich-
ting betrokken bij het proces voor de selectie van de nieuwe directeur-bestuurder en de nieuwe
voorzitter van de RvC. De huurdersorganisatie doet elders in deze jaarstukken verslag van haar
werkzaamheden.

Overleg met gemeente

Lek en Waard Wonen hecht veel waarde aan het overleg met één van haar belangrijkste belang-
hebbenden, de gemeente Molenlanden. Belangrijke onderwerpen waren: meerjarige prestatie-
afspraken, huisvesting kwetsbare groepen, huisvesting vergunninghouders, duurzaamheid, de
energiecrisis, het nieuwe huurbeleid, doorstroming en woonruimteverdeling.

Uitbrengen bod

Dit jaar was het uitbrengen van een bod niet noodzakelijk omdat er meerjarige prestatieafspra-
ken zijn gemaakt waarin stond opgenomen dat een bod niet noodzakelijk was. Toch heeft Lek
en Waard Wonen de gemeente vé6r 1 juli 2022 een brief gestuurd waarin uiteengezet is wat de
activiteiten zijn voor de komende periode.

Prestatieafspraken met gemeente en huurdersvertegenwoordiging

De gemeente heeft eind 2020 de Woonvisie vastgesteld. Op basis van deze vastgestelde Woon-
visie zijn in 2021 meerjarige afspraken voor de periode 2022-2024 gemaakt. Daarnaast is de
stand van zaken van het uitvoeringsprogramma Prestatieafspraken 2022 regelmatig besproken
met elkaar.

De woningcorporaties en huurdersorganisaties in Molenlanden hebben in december de Meerja-

rige Prestatieafspraken 2022-2024 officieel geévalueerd met de gemeente. Het vastleggen van
prestatieafspraken maakt voor de buitenwereld helder waar zij op mag rekenen.
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Overige onderwerpen

De uitkomsten van de monitoring van de prestatieafspraken rond beschikbaarheid en betaal-
baarheid, de ontwikkelingen bij de corporaties, de energietransitie en de (her)ontwikkelings- en
uitbreidingslocaties in de diverse kernen waren onderwerp van gesprek. Samen met andere
regionale partijen zijn de 'Werkafspraken preventie huisuitzetting 2022-2025'voor de regio
Drechtsteden en Alblasserwaard ondertekend. Daarnaast is er extra aandacht besteed aan het
onderwerp c.q. de verdeling van huisvesting kwetsbare groepen en beschermd wonen.

Overleg met belanghouders

In 2022 zijn geen belanghoudersbijeenkomsten georganiseerd. Wel zijn belanghouders be-
trokken bij de totstandkoming van het koersplan wat vervolgens heeft geleid tot het onderne-
mingsplan.

Wet- en regelgeving

Woningwet

Het bezit van Lek en Waard Wonen wordt gewaardeerd op marktwaarde. Voor wat betreft de
scheiding daeb en niet-daeb komt Lek en Waard Wonen in aanmerking voor het verlicht regime.
Het daeb-vastgoed wordt gewaardeerd volgens de basisvariant van het handboek marktwaar-
dering.

Beveiliging persoonsgegevens, privacy

In 2018 is de Algemene verordening gegevensbescherming (AVG) van kracht geworden. De AVG
versterkt de positie van mensen van wie gegevens worden verwerkt. Voor Lek en Waard Wonen
betekende dit een verzwaring van de verantwoordingsplicht. Er is een veiligheidscoérdinator
aangesteld en er wordt een verwerkingsregister bijgehouden.

In 2022 heeft Lek en Waard Wonen op dit gebied onder meer het volgende gedaan:
* Gewerkt aan het vergroten van bewustwording op dit gebied, onder andere door een
personeelsbijeenkomst over integriteit
* De AVG-commissie is twee keer bijeen gekomen
* Deimplementatie van een nieuw DMS en ERP-systeem volgens de best-practice van de
leverancier, waarbij de AVG wetgeving in acht is genomen

In 2022 zijn geen meldingen geweest die voldeden aan de criteria van een datalek dat gemeld
moet worden bij de Autoriteit Persoonsgegevens.

Compliance

De benodigde kennis van (wijzigingen in) wetten en regels, de doorvertaling daarvan in werk-
processen en de controle daarop is onder andere geborgd door ingebouwde controlemomen-
ten binnen de werkprocessen. Kennis die ontbreekt binnen de relatief kleine werkorganisatie,
zoals bijvoorbeeld juridische en fiscale kennis, wordt ingehuurd.

De risico’s die verband houden met de activiteiten van de corporatie zijn in kaart gebracht,
inclusief de beheersmaatregelen, en maken onderdeel uit van het vastgestelde Interne Contro-
leplan van Lek en Waard Wonen.

Integriteitsmeldingen
In 2022 was er geen melding met betrekking tot integriteitszaken.
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2.2

Risicomanagement

Fraude en onregelmatigheden

De directie van Lek en Waard Wonen is zich bewust van het inherente frauderisico dat Lek en
Waard Wonen, zowel intern als extern, loopt bij het uitvoeren van de dienstverlening. In ons
risk control framework zijn frauderisico’s onderkend en ingeschat. Voor deze risico’s zijn interne
beheersmaatregelen ingericht die periodiek worden gemonitord.

Integriteitscode

Externe partijen moeten erop kunnen vertrouwen dat Lek en Waard en haar medewerkers

op een betrouwbare, eerlijke en zorgvuldige manier zaken doen. Daarom kent Lek en Waard
Wonen al veel jaren een integriteitscode. Afzonderlijk is een ‘Regeling omgaan met melden ver-
moeden misstand of integriteitsschending’ (Klokkenluidersregeling) opgesteld. De documenten
zijn op de website van Lek en Waard Wonen gepubliceerd zodat betrokkenen deze kunnen
raadplegen. Deze integriteitscode geldt voor iedereen die optreedt namens Lek en Waard
Wonen. Dus niet alleen voor medewerkers, managers, directeur-bestuurder en commissarissen,
maar ook voor derden die werkzaam zijn voor Lek en Waard Wonen. In de integriteitscode staan
beheersmaatregelen opgenomen ten aanzien van integriteit.

InternControlePlan

Lek en Waard Wonen heeft een intern controleplan. In het intern controle plan 2022 zijn de
belangrijkste interne controles opgenomen voor het realiseren van de doelen/acties in het
jaarplan 2022 en om compliant te zijn. Daarnaast zijn de opvolging van de adviezen van de ac-
countant in de managementletter 2021 en van de externe toezichthouders (Aw/WSW) meege-
nomen. Uitgangspunt hierbij is het borgen van het 3 lines model in de bedrijfsvoering met name
bij de meest kritische processen en activiteiten.

Procuratieregeling

Lek en Waard Wonen heeft een procuratieregeling. Deze beheersmaatregel kenmerkt zich
door het toepassen van het vier ogen principe. Hiermee voorkomen we dat slechts één persoon
ongecontroleerd transacties of verplichtingen kan aangaan.

Daarnaast hebben we in 2022, gekoppeld aan de voorbereiding van de implementatie van het
nieuwe ERP systeem, aandacht besteed aan de scheiding van taken en rollen. Mede door de
aangepaste organisatiestructuur per 1 januari 2023 als gevolg van de herstructurering, is de
functiescheiding beter geborgd in de organisatie.

Frauderisicocheck

Jaarlijks wordt een fraude risico check uitgevoerd. De fraude risico check is in de basis ontleend
aan de NBA-handreiking 1117” specifieke aandachtspunten bij de controle van vastgoedenti-
teiten. Overige frauderisico’s zijn ontleend aan het gezamenlijk beoordelingskader van de Aw/
WSW en het interne risicoanalyse basismodel. Het interne controleplan maakt deel uit van

de risicobeheersing- en controlesysteem en van de PDCA-cyclus van Lek en Waard Wonen.
Uitgangspunt hierbij is het borgen van het 3 lines model in de bedrijfsvoering met name bij de
meest kritische processen en activiteiten.
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Advies inzake toezicht op interne risicobeheersings- en controlesytemen en compliance

Op basis van art. 3.2.a van het reglement van de Auditcommissie brengt de controller jaarlijks
een advies aan de RvC uit voor het verbeteren van het toezicht op het interne risicobeheer-
sings- en controlesysteem en compliance.

Overige maatregelen
Op basis van de uitgevoerde controles, analyses en gesprekken zijn er geen signalen dat mede-
werkers van Lek en Waard en Wonen betrokken zijn geweest bij fraude.

Ondanks alle beheersingsmaatregelen resteert het risico dat het managementteam maatrege-
len doorbreekt. Ook bestaat het risico op samenspanning tussen medewerkers. Transparante
besluitvorming, de governancestructuur, een open cultuur waarbij we elkaar durven aan te
spreken, de aanwezigheid van een vertrouwenspersoon om niet-integer handelen (anoniem) te
melden en periodieke interne en externe audits op de naleving van beheersingsmaatregelen
moeten eraan bijdragen dat de zogenoemde 'override of controls' wordt gesignaleerd.
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2.3

Financien

Financiéle continuiteit

Lek en Waard Wonen hanteert een financieel beleid dat uitgaat van de beschikbare middelen
en realistische toekomstverwachtingen. Alle financiéle kengetallen voldoen aan de kritische
waarde van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW).

Het beleid is erop gericht dat de financiéle continuiteit gewaarborgd is. Ook om maatschappe-
lijk rendement te kunnen behalen is voldoende financieel rendement een voorwaarde. Het is
van belang om vooraf te weten wat activiteiten kosten en prestaties te spiegelen aan financiéle
en niet-financiéle benchmarks. Lek en Waard Wonen neemt deel aan de benchmark van Aedes.
Door de prestaties te vergelijken krijgt Lek en Waard Wonen inzicht in sterktes en verbeter-
punten van de organisatie. Op bedrijfsniveau wordt aangestuurd op voldoende kasstromen en
verantwoorde inzet van het eigen vermogen (rentmeesterschap).

Lek en Waard Wonen wil blijven voldoen aan de normen van het WSW, financiers en de Auto-
riteit Woningcorporaties (Aw). Investeringen worden beoordeeld aan de hand van de kaders
zoals deze zijn vastgelegd in het investeringsstatuut. Primair doel is het borgen van voldoende
beschikbare woningen voor de doelgroepen van Lek en Waard Wonen.

Lek en Waard Wonen kent een financieel beleid met eigen normen, gebaseerd op de Aw/WSW
normen. Uitgangspunt hierbij is rentmeesterschap, waarbij gestreefd wordt naar een gezond
evenwicht tussen de diverse beleidsterreinen, zodanig dat het vermogen ingezet wordt, maar
dit niet ten koste gaat van toekomstige generaties of de financiéle continuiteit. Het financieel
beleid is begin 2022 vastgesteld en de normen zijn in (de begrotingsronde van) 2022 geimple-
menteerd.

Jaarresultaat en waarde vastgoedportefeuille
Het jaar 2022 is afgesloten met een jaarresultaat van € 0,5 miljoen (2021: € 49,3 miljoen). Het
resultaat is ten gunste van het eigen vermogen gebracht.

Bij het opstellen van de jaarrekening worden diverse schattingen gemaakt. Dat is inherent aan
het toepassen van de verslaggevingsstandaarden. Dit is vooral van toepassing op de bepaling
van de marktwaarde en de beleidswaarde van het vastgoed. De waardebepaling van het vast-
goed is geen exacte wetenschap.

Per 31 december 2022 is in totaal € 261 miljoen aan ongerealiseerde herwaarderingen in de
overige reserves begrepen (2021: € 268 miljoen). Dit is ontstaan vanwege de waardering van
het vastgoed tegen marktwaarde in verhuurde staat. De realisatie van deze ongerealiseerde
herwaardering is sterk afhankelijk van het te voeren beleid van Lek en Waard Wonen.

De mogelijkheden voor de corporatie om vrijelijk door (complexgewijze) verkoop of huurstij-
gingen de marktwaarde in verhuurde staat van het DAEB-bezit in exploitatie te realiseren, zijn
beperkt door wettelijke maatregelen en maatschappelijke ontwikkelingen, zoals demografie en
ontwikkeling van de behoefte aan sociale (DAEB) huurwoningen.

Het bestuur van Lek en Waard Wonen heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van de
herwaarderingsreserve dat bij ongewijzigd beleid niet of eerst op zeer lange termijn realiseer-
baar is. Deze schatting ligt in lijn met het verschil tussen de beleidswaarde van het DAEB-be-
zit in exploitatie en de marktwaarde in verhuurde staat van dit bezit en bedraagt circa € 185
miljoen. Dit impliceert dat circa 54 % van het totale eigen vermogen niet of eerst op zeer lange
termijn realiseerbaar is.

De beleidswaarde laat ten opzichte van 2021 een stijging zien van 41%. Deze stijging is het
gevolg van methodische wijzigingen o.a. het wegvallen van de verhuurderheffing (stijging be-
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leidswaarde met 28%), gewijzigde indexaties (stijging 18%) en lagere disconteringvoet (stijging
8%) en wijziging van de beleidswaardenormen (daling 6%). Daarnaast is in 2022 een nieuw
huurbeleid vastgesteld waardoor de gemiddelde streefhuur per woning is toegenomen

Treasury

Op het treasurystatuut zijn de wettelijke en statutaire bepalingen, interne regelingen, alsook
de AedesCode en de Governancecode van toepassing. Daarnaast is rekening gehouden met
regelgeving van externe instanties, zoals het WSW en de Aw. Meer in het bijzonder is met het
statuut invulling gegeven aan de opdracht als Toegelaten Instelling uitsluitend werkzaam te zijn
op het gebied van de volkshuisvesting en een zodanig financieel beleid en beheer te voeren, dat
het voortbestaan in financieel opzicht is gewaarborgd.

De beleidsregels van 5 september 2012 inzake het gebruik van financiéle derivaten en de
beleidsregels van 27 januari 2015 inzake verantwoord beleggen zijn hierbij van kracht. Besluiten
op het gebied van financieel beleid en beheer worden genomen binnen de vastgestelde kaders.
In het jaarverslag wordt op een transparante, complete en inzichtelijke wijze verantwoording
afgelegd over het gevoerde treasurybeleid en de resultaten van geéffectueerde transacties en
maatregelen. De rekening-courantfaciliteit wordt gebruikt voor het opvangen van onverwachte
schommelingen in de liquiditeitspositie. Renteconversies bieden de mogelijkheid om boetevrij
af te lossen.

De verwachte ontwikkeling van de financiéle positie
Aw en WSW beoordelen de risico's van corporaties op basis van een gezamenlijk beoordelings-
kader. In het gemeenschappelijk beoordelingskader ligt vast:

» derisicogebieden waar de Aw en WSW naar kijken (scope);

» de concrete kwantitatieve en kwalitatieve beoordelingselementen in die risicogebieden

(inhoud);

» de weging en samenhang van de bevindingen (risicogericht);

« de benodigde gegevens (input).
Met het gezamenlijk beoordelingskader komen de Aw en WSW, ieder vanuit hun eigen rol en
verantwoordelijkheid, tot een zelfstandig maar afgestemd oordeel. Zij overleggen waar nodig
over de timing en inhoud van mogelijke maatregelen en interventies. Het risicobeoordelingsmo-
del van de Aw en WSW is direct gekoppeld aan het gezamenlijk beoordelingskader.

De ratio's uit het gezamenlijk beoordelingskader, aangevuld met de gemiddelde rentelast van
de leningenportefeuille, de schuld per vhe en het aantal jaren waarin de schuld vanuit de opera-
tionele kasstroom kan worden afgelost, zijn als volgt:

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

ICR [min 1,4] 2,04 2,93 2,45 2,62 2,39 2,36 2,35
LTV beleidswaarde (%) [max 85%)] 43% 31% 35% 43% 47% 49% 51%
Solvabiliteit marktwaarde (%) 80% 80% 80% 7% 76% 75% 75%
Solvabiliteit beleidswaarde (%) [min 15%] 51% 65% 60% 54% 51% 48% 48%
Dekkingsratio marktwaarde (%) [max 70%)] 17% 17% 18% 23% 26% 27% 27%
Onderpandratio (%) [max 70%] 21% 17% 15% 22% 25% 27% 28%
Gemiddelde rentelast leningen o/g (%) 3,1% 2,9% 3,0% 3,0% 3,0% 3,1% 3,1%
Schuld per gewogen VHE (*€ 1000) 25,7 26,2 29,0 37,4 41,7 43,8 44,6

Schuld / operationele kasstroom (5 jaars gemiddelde) 24,8 17,6 16,0 16,0 21,0 24,0 25,0

Definities

* ICR-Interest Coverage Ratio: meet in hoeverre de corporatie in staat is de rente-uitgaven op het vreemd vermogen te voldoen uit de kas-
stroom uit operationele activiteiten.

e LtV-Loan tovalue: meet in hoeverre de kasstroom genererende capaciteit van de geéxploiteerde vastgoedportefeuille op lange termijn in
een gezonde verhouding staat tot de schuldpositie.

*  Solvabiliteit: meet de omvang van het weerstandsvermogen van de corporatie in relatie tot het totale vermogen.

«  Dekkingsratio: in bovenstaande tabel is de dekkingsratio de verhouding tussen de totale schuldrestant en de totale marktwaarde.

«  Onderpandratio: de marktwaarde van de geborgde leningen afgezet tegen de marktwaarde van het vastgoed waarop het WSW hypotheek

heeft gevestigd.

«  De gemiddelde kasstroom (5 jaar) afgezet tegen de restantschuld ultimo voorgaand boekjaar, waarbij gekeken wordt of de corporatie
binnen 30 jaar zijn restantschuld vanuit de operationele kasstroom kan aflossen.
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De ontwikkeling van de kasstromen in een meerjarenperspectief

De kasstroom en de ICR geven aan of een organisatie in staat is op korte termijn aan haar
verplichtingen te voldoen. De meerjarenbegroting 2023-2027 laat de volgende ontwikkelingen
zien. Benodigde financiering is verwerkt in de kasstroom uit financieringsactiviteiten. De ont-

wikkeling van de kasstromen voldoet aan het financiéle beleid en de hierin vastgestelde kaders.

Kasstroom uit operationele activiteiten 2.336 4.004 2.837 3.631 4.343 4.802 5.080

Kasstroom uit (des)investeringen -1.507 | -3.205 | -11.879 | -30.189 | -17.471 | -11.472 -8.232
kasstroom uit financieringsactiviteiten -534 900 8.050 26.557 13.128 6.670 3.152
Mutatie liquide middelen 295 1.699 -992 -1 0 0 0

Renteverwachting voor de komende jaren

De renteverwachting welke voor de komende jaren is ingerekend in de begroting is afwijkend
van de leidraad van de Aw. Als basis is de gerealiseerde rente op een financieringstransactie
2022 genomen, waar jaarlijks 0,13% bijgeteld is tot aan 4,0%. Dit is voor de jaren 2022 tot 2027
als volgt:

Rente geborgd (DAEB) incl. opslag 0,75% 2,90% 3,03% 3,16% 3,29% 3,42%

De renterisicopositie voor de lange termijn

Om de renterisico's beheersbaar te houden worden deze gespreid in de tijd. Hierbij wordt
gestreefd naar een evenwichtige opbouw van de leningenportefeuille. Hiervoor geldt het
uitgangspunt dat maximaal 15% van de vaste schuld over een voortschrijdende periode van 12
maanden een rentewijziging mag ondergaan door herfinanciering of rente- of spreadherzie-
ning.

Hoewel het WSW deze norm op dit moment uitsluitend toetst op sectorniveau, wil Lek en
Waard Wonen zich conformeren aan deze norm. De renterisico’s van de leningenportefeuille
na aflossingen over de periode 2023-2032 zijn in onderstaand overzicht weergegeven. Hieruit
blijkt dat het renterisico relatief laag is.
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2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032

2.000 68.591
68.591 2.000 4.997 63.594 2.079 | 9.076 | 13%
63.594 2.000 5.995 57.599 0| 799 | 12%
57.599 2.000 3.074 54.525 0| 5.074 7%
54.525 2.000 3.157 51.368 2.500 | 7.657 | 11%
51.368 2.000 3.094 48.274 0| 5.094 7%
48.274 2.000 3.184 45.090 766 | 5.950 9%
45.090 2.000 3.050 42.040 0 5.050 7%
42.040 2.000 2.961 39.079 0 4.961 7%
39.079 2.000 2.820 36.259 0 4.820 7%
36.259 2.000 7.118 29.141 0 9118 13%

Lek en Waard Wonen streeft naar een herfinancieringsrisico van 15% van de leningportefeuille.
Bij het herfinancieringsrisico worden naast de aflossingen en conversies ook de kasstromen uit
exploitatie en investeringen meegewogen.

2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032

2.000 68.591

68.591 2.000 4.997 13.047 76.641 2.079 | 17.126 | 25%

76.641 2.000 5.995 32.552 103.198 0| 34.552 | 45%
103.198 2.000 3.074 16.202 116.326 0| 18.202 | 18%
116.326 2.000 3.157 9.826 122.995 2.500 | 14.326 | 12%
122.995 2.000 3.094 6.246 126.147 0 8246 | 1%
126.147 2.000 3.184 490 123.453 766 3.256 | 3%
123.453 2.000 3.050 13.002 133.405 0 15.002 | 12%
133.405 2.000 2.961 1.481 131.925 0 3481 3%
131.925 2.000 2.820 8.353 137.458 0 10353 8%
137.458 2.000 7.118 14.021 144.361 0 16.021 12%

Vanwege de snelle groei in de vastgoedportefeuille in de jaren 2023-2025 voldoet Lek en
Waard Wonen in die jaren niet aan de interne norm van 15%. Dit is inherent aan de omvang van
de investeringen en daarmee onvermijdelijk. Door financiering met verschillende looptijden af
te sluiten zorgt Lek en Waard Wonen ervoor dat dit financieringsrisico in deze jaren niet leidt
tot hoge renterisico’s in toekomstige jaren. Lek en Waard Wonen probeert op die manier zo
optimaal mogelijk te presteren naar volkshuisvestelijk vermogen.

Borgingsplafond

Het borgingsplafond is het maximale bedrag aan geborgde leningen dat de corporatie op enig
moment in het betreffende jaar mag hebben bij het WSW. Het plafond wordt vastgesteld op
basis van de financieringsbehoefte. In 2022 is het borgingsplafond t/m 2024 vastgesteld.

Het borgingsplafond is gebaseerd op de dPi 2022. Het toegekende plafond voor 2023

bedraagt 58,1 miljoen, dit is voldoende om de komende investeringen in DAEB-bezit te financie-
ren. Omdat niet alle leningen WSW geborgd zijn, de getrokken leningportefeuille ultimo 2022
bedraagt € 44.0 miljoen, is er voldoende borgingsruimte om de financieringsbehoefte 2023
geborgd te financieren. Er zijn geen leningen aangetrokken ten behoeve van de financiering van
niet-DAEB bezit.
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Financieel

Toezicht Aw/WSW

De Aw en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) hebben in 2020 het verticaal en
integraal toezicht ingericht op basis van het gezamenlijk beoordelingskader en elkaars inzich-
ten. Het doel hiervan is het risicoraamwerk in de corporatiesector te versterken en de adminis-
tratieve lasten te verminderen. Uit de beoordelingen blijkt dat Lek en Waard Wonen een laag
risicoprofiel heeft. In 2022 zijn voor LWW de volgende resultaten in het kader van het toezicht
gerealiseerd.

De toezichtbrief 2022 van 18 oktober 2022 van de Aw geeft geen aanleiding om nader
onderzoek uit te voeren. De risico inschatting voor Lek en Waard Wonen is laag op alle
onderdelen van het beoordelingskader waardoor er geen interventies zijn opgelegd en
geen (aanvullende) toezichtafspraken zijn gemaakt.

Het WSW heeft op 20 april 2022 het borgingsplafond en de borgbaarheidsverklaring
voor de financiering 2022-2024 afgegeven.

Het WSW heeft in augustus 2022 de business risks van Lek en Waard Wonen beoordeeld.
Op 12 september 2022 heeft het fonds hierover geoordeeld dat het risicoprofiel onge-
wijzigd blijft en laag tot gemiddeld is. Lek en Waard Wonen is een financieel gezonde
corporatie en uit de dPi 2021 blijkt dat de transitieopgave de komende jaren financieel
gedragen kan worden. Uit de langjarige doorrekening uit de meerjarenbegroting 2024-
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Bedrijfsmodel

Portefeuillestrategie en
transitieprogramma

Het risico van vertraging van
de bouw- en nieuwbouwpro-
jecten en de energietransitie
waardoor er een woningtekort
ontstaat en niet wordt voldaan
aan de duurzaamheids-doel-
stellingen.

Risicoscore: Hoog

De portefeuillestrategie is afgestemd met belanghouders in de vorm van prestatieafspra-
ken en hieraan gerelateerde risico’s zijn in kaart gebracht. De omvang van de investeringen
de komende jaren is groot en uitgebreider dan in de voorgaande begroting. Lek en Waard
Wonen zet sterk in op nieuwbouw en zoekt hiertoe proactief de samenwerking op omdat
zij voor realisatie van de opgaven afhankelijk is van gemeente, huurders, ontwikkelaars en
belanghouders.
Aandachtspunten voor risicobeheersing zijn:
« Lek en Waard Wonen beschikt over grondposities vanuit sloop van bestaande bouw
voor ongeveer de helft van de uitbreidingsnieuwbouw.
» Erkan vertraging ontstaan door nieuwe economische en politieke ontwikkelingen.
e Erkan vertraging ontstaan door strenge wet- en regelgeving rondom milieuwetge-
ving, toename van bouwkosten en beperkte capaciteit van aannemers. Dit laatste
kan ook omslaan naar een recessie, waardoor bouwen voor corporaties aantrekkelij-
ker wordt.

2032 van Lek en Waard Wonen blijkt echter ook dat de haalbaarheid van de transitie
op lange termijn afneemt. De risico’s uit de bedrijfsvoering en het transitieprogramma
worden echter in voldoende mate beheerst en het in 2022 opgeleverde financiéle be-
leidsplan heeft hier positief aan bijgedragen.

Risicomanagement
Lek en Waard Wonen hanteert het gezamenlijk beoordelingskader van het WSW/Aw voor het
toetsen van risico’s. De conclusie van de beoordeling is:

» De financiéle continuiteit en levensvatbaarheid van Lek en Waard Wonen is gewaar-
borgd.

* Het bedrijfsmodel en daarmee het effect van de beleidsvoornemens en -realisatie van
Lek en Waard Wonen zijn gericht op de financiéle continuiteit, waarbinnen het maat-
schappelijk bestemd vermogen voldoende is beschermd.

« De Governance & Organisatie en daarmee de effectiviteit, integriteit en compliance
van de (financiéle) sturing, beheersing en verantwoording van Lek en Waard Wonen is
effectief.

Het bedrijfsrisico is laag/midden door met name de grote investeringsopgave en daarmee de
financieringsopgave.

Daarnaast wordt gebruik gemaakt van eigen operationele risicoanalyse modellen voor het iden-

tificeren, kwalificeren en beheersen van (fraude/compliance) risico’s in de bedrijfsvoering.
Voor het maatschappelijk verantwoord en succesvol kunnen realiseren van de opgaven zijn de

belangrijkste potentiéle risico's en bedreigingen in beeld gebracht waarop Lek en Waard Wonen

tijdig wil anticiperen.

In onderstaande overzichten zijn de toetsingscriteria inclusief eventuele beheersmaatregelen
uitgewerkt:

Huidige portefeuille in
omvang, kwaliteit, spreiding,
samenstelling en omgeving

Het risico dat het bezit en de
omgeving niet voldoen aan
het gewenste kwaliteitsniveau
door onvoldoende samenwer-
king.

Risicoscore: Midden

Door de huisvesting van kwetsbare doelgroepen neemt het risico van eenzaamheid, armoe-
de, overlast, vervuiling en onveiligheid toe. Lek en Waard Wonen wil dit risico beheersen
door actiever vanuit haar rol te participeren en de samenwerking te versterken met corpora-
ties, gemeente/sociaal team en de hulpverlenende instanties.

De kwaliteit van het bezit is goed. Jaarlijks worden woningen voorzien van vloer-, gevel- en
dakisolatie. De conditiescore 3 of lager volgens NEN 2767 is van toepassing op de meeste
woningen. 2/3 deel van de woningen heeft de strategie doorexploiteren tot na 2050. Voor
1/3 deel geldt een (des-)investeringsprogramma

Het gemiddeld energielabel ontwikkelt eind 2023 naar gemiddeld B.

De vertraging in de isolatieprojecten is ingelopen.

Bij 5-10% van de woningen is het energielabel vervallen. Dit betreft voor een deel woningen
die nog geisoleerd moeten worden. Deze labels worden in 2023 weer opgenomen na isola-
tie en het aanbrengen van zonnepanelen.

Verkoop

Het risico dat er te weinig
woningen worden verkocht
waardoor er onvoldoende mid-
delen zijn voor realisatie van de
opgaven.

Risicoscore: Laag

De omvang van de verkoopopgave is laag. De gemiddelde verkoopprijs is hoger dan de mi-
nimale 90% van de WOZ-waarde. Met een gewijzigd verkoopbeleid, waarbij opbrengstmaxi-
malisatie doelstelling is, is de doelgroep doorstromers uit huurwoningen losgelaten.

Het risico van onvoldoende
middelen voor realisatie van
de opgaven

Risicoscore: Laag

De financiéle continuiteit en het maatschappelijke vermogen worden niet aangetast. Er is vol-
doende financiéle sturing en beheersing van de ratio’s. De financiéle ratio’s voor de komende
5 jaar voldoen aan de kritische waarden van het WSW/Aw. Lek en Waard Wonen beoordeelt
de financiéle ratio’s voor de komende 10 jaar. Ook in die periode voldoen de ratio’s aan de
interne en externe normen. Ruim na deze 10 jaarstermijn worden mogelijk de normen niet
gehaald. Hierop wordt (financieel en operationeel) beleid gemaakt.

Strategieén ontwikkelen om te kunnen blijven voldoen aan opgaven en middelen (financiéle
continuiteit) langere termijn > 10 jaar.
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Huur

Het risico van lagere huurin-
komsten door druk op de soci-
ale huurprijzen en toenemende
betalingsproblemen.

Risicoscore: Laag/midden

Eind 2022 is een nieuw streefhuurbeleid vastgesteld. De streefhuren zijn daarmee meer in
lijn met de inkomens van de actief woningzoekenden in de Woongaard regio. Door streef-
huren per complex statisch vast te stellen zal de mutatieleegstand verlaagd worden. Er is
voldoende ruimte tussen actuele huur en maximale huur voor huurverhogingen. In 2023 zal
voor huurders met een inkomen tot 120% van het minimum de huur verlaagd worden naar
€ 575,03
Door de economische ontwikkelingen komt de betaalbaarheid onder druk. Door de druk op
de woningmarkt neemt het risico op woonfraude toe.
Aandachtspunt risicobeheersing:

« Woonfraude onderzoeken en indien nodig maatregelen nemen.

« Toewijzing bijzondere doelgroepen transparant vastleggen.
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Bedrijfsmodel (vervolg)

Onderhoud
Het risico van hoge
onderhoudsuitgaven en onjuiste

prijs-kwaliteitverhouding.

Risicoscore: Laag/midden

Governance & Organisatie

De onderhoudsuitgaven wijken niet af van het sectorgemiddelde. De MJOB wordt volledig
ingerekend in de begroting. Het kwaliteitsbeleid is recent geactualiseerd en vastgesteld.
Eind 2023 zijn alle woningen geisoleerd. Lek en Waard Wonen bezit tussen de 5 en 10%
eenheden in Vve's en kan bij circa 50% hiervan als groot-eigenaar veel invloed uitoefenen
op het onderhoudsbeleid.
Aandachtspunten risicobeheersing:

* Met assetmanagement, dat in 2023 wordt ingevoerd, wil Lek en Waard Wonen meer

sturen op de portefeuille en onder andere kwaliteitsbeleid per complex vaststellen.

Governance: opzet besturing,
intern toezicht en werking
Governance

Het risico van imago-

en reputatieschade door
onrechtmatigheden en
belangenverstrengeling.

Risicoscore: Laag

De besturing is op orde. De governance, integriteit en het niveau van 'countervailing po-
wers' zijn van voldoende niveau. De RvC voldoet qua samenstelling en competenties aan de
eisen. Het toezichtskader is op orde. Er is evenwicht tussen bestuur en RvC en voldoende
tegenkracht vanuit de organisatie en er zijn in voldoende mate geformaliseerde spelre-
gels. Transparantie, voorbeeldgedrag en het afleggen van verantwoording over gedrag

en uitkomsten is standaard. Er is een vertrouwenspersoon en integriteit staat regelmatig
op de agenda. Lek en Waard Wonen is compliant met wet- en regelgeving rondom o.a.
staatssteun, passend toewijzen, de huursombenadering en in- en verkopen. Het risico van
fraude-en onrechtmatigheden is laag door een goed georganiseerde 3 lines organisatie-
structuur en bijbehorende risicocultuur. Er is een concern controller extern ingehuurd. Dat is
vanwege de omvang van Lek en Waard Wonen niet verplicht.

Aandachtspunt is wisseling van bestuur en leden van de RvC.

Sturing en beheersing
organisatie

Het risico van onvoldoende
capaciteit (kennis, vaardigheden
en beschikbaarheid) door

een laag verloop, weinig
ontwikkelpotentie en

onvoldoende ICT-ondersteuning.

Risicoscore: Laag/midden

Lek en Waard Wonen is een kleine organisatie, met een lage mutatiegraad van het per-
soneel. Adaptie door natuurlijk verloop is daardoor lastig. Hierdoor kunnen gemakkelijk
onvoldoende capaciteit en/of competenties ontstaan.

Aandachtspunten risicobeheersing:

» Passende organisatiestructuur en bijbehorende competenties. Lek en Waard Wonen
wil in 2023 specialistische kennis in loondienst halen en minder afhankelijk zijn van
derden.

e Erisruime aandacht voor ontwikkeling van kennis en competenties. Er is sprake van
een lerende cultuur, waarbij medewerkers worden betrokken, verbeteringen actief
worden gezocht en doorgevoerd.

- Deimplementatie van een reporting tool en een klantportaal, als vervolg op het
nieuwe ERP-systeem dat eind 2022 live is gegaan, legt druk op de capaciteit. Dit
vraagt om een goede capaciteitsplanning en prioritering van de werkzaamheden.

« Door toenemende cybercriminaliteit is er verhoogde aandacht voor beveiliging van
informatie en risicobewustzijn.

Treasury

Het risico van onvoldoende
beheersing van de
treasury activiteiten en
een financieringsstrategie
die niet aansluit op de
portefeuillestrategie.

Risicoscore: Midden

De financieringsstrategie en treasury risico’s worden voldoende beheerst. Het liquiditeits-
risico is laag. De AO/IB rondom treasury is van een goed niveau. Het renterisico is laag. Het
herfinancieringsrisico is vanwege de financiering van de grote investeringsopgave ver-
hoogd. De financieringsstrategie is behoedzaam. Door schommelingen in de investerings-
kasstroom wordt er gebruik gemaakt van één variabele hoofdsomlening. In 2023 wil Lek en
Waard Wonen nog één variabele hoofdsomlening afsluiten. Overfinanciering en renterisico’s
worden in voldoende mate beheerst. Er zijn geen ongeborgde leningen en geen derivaten.
Er wordt gebruik gemaakt van een onafhankelijk gespecialiseerd treasury-adviesbureau.
Aandachtspunt voor risicobeheersing:

« Financieringsstrategie in de jaren 2024-2026
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2.4

Maatschappelijke bijdrage

De maatschappelijke prestaties van Lek en Waard Wonen vloeien voort uit de wettelijke taken
van de corporatie en de prestatieafspraken met de gemeente en de huurdersorganisatie. De
maatschappelijke prestaties komen als volgt tot uitdrukking:

x € 1.000 2022
Marktwaarde verhuurde staat 408.899
Beschikbaarheid (doorexploiteren) 60.052
Betaalbaarheid (huren) -89.283
Kwaliteit (onderhoud) -105.573
Beheer (Beheerkosten) -50.629

-185.433
Beleidswaarde 223.466

Doorexploiteren in plaats van verkopen
Het doorexploiteren in plaats van verkopen van de hele portefeuille heeft per saldo een positief
effect op de waarde omdat de ingerekende overdrachtskosten bij verkoop komen te vervallen.

Betaalbaarheid

Lek en Waard Wonen voert een gematigd huurbeleid. De werkelijke huren zijn gemiddeld lager
dan de markthuur. Met dit beleid borgt Lek en Waard Wonen de beschikbaarheid van passende
woonruimte voor de primaire doelgroep. Een belegger streeft naar opbrengstoptimalisatie en
int doorgaans de markthuur van een woning. Het verschil tussen de markthuur (€ 25,7 miljoen)
en de huidige contracthuren (€ 16,5 miljoen) bedraagt € 9,2 miljoen. De streefhuur op moment
van waarderen bedraagt 21,0 mln. Dit zorgt voor een afslag op de marktwaarde van € 89 mil-
joen.

Kwaliteit uit zich in aandacht voor onderhoud en duurzaamheid

De onderhoudskosten die Lek en Waard Wonen maakt zijn hoger dan de beleggersnorm. Dat
komt onder andere door het langer doorexploiteren van het vastgoed. Door de hogere onder-
houdskosten is de beleidswaarde € 106 miljoen lager dan de marktwaarde van het vastgoed.

Beheerkosten

De beheerkosten van Lek en Waard Wonen zijn hoger dan de beleggersnorm. Dit wordt onder
andere veroorzaakt door de extra aandacht die wij aan onze huurders besteden. De beleids-
waarde van het vastgoed is hiermee € 51 miljoen lager dan de marktwaarde.

Leefbaarheid

Het leefbaarheidsbeleid spitst zich toe op bewoners (sociale activiteiten) en leefomgeving
(Fysieke activiteiten). Daarnaast heeft Lek en Waard Wonen twee beheerders in dienst die een
deel van de sociale taken in een complex uitvoeren.

Onrendabele investeringen

Lek en Waard Wonen investeert in renovaties, sloop- en nieuwbouwprojecten, groot-onderhoud
en duurzaamheidsmaatregelen. De toename van de marktwaarde van het DAEB-bezit is door-
gaans lager dan de investeringen die worden gedaan. Dit uit zich in de post 'overige waardever-
anderingen vastgoedportefeuille'. Deze post bedraagt in 2022 € 2,8 miljoen negatief. Dit is het
gevolg van het starten van isolatieproject 2022, en het genomen investeringsbesluit voor de
renovatie van de woningen aan de Schoonenburglaan en omgeving te Nieuw-Lekkerland.
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2.5 Verklaring

De directeur-bestuurder verklaart dat Stichting Lek en Waard Wonen een adequate invulling
heeft gegeven aan de wet- en regelgeving zoals vastgelegd in de Woningwet en de BTIV.
Stichting Lek en Waard Wonen is uitsluitend werkzaam op het gebied van de volkshuisvesting
en heeft haar middelen uitsluitend besteed in het belang van de volkshuisvesting. In de jaar-
stukken is naar beste weten een waarheidsgetrouw beeld van deze werkzaamheden gegeven.
De Raad van Commissarissen heeft zijn toezichthoudende taken overeenkomstig de wet- en
regelgeving uitgevoerd.

Getekend door de directeur-bestuurder:

P.A. Huijsdens

Voor vaststelling getekend door de Raad van Commissarissen op 27 juni 2023:

Voorzitter Vice-voorzitter
Mevrouw mr. drs. A.M.M. van Breugel De heer mr. P.C. de Jong
De heer ir. A.H.G. Rouwers MRE De heer ir. R.J.E. Theeuwen MRE
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3.1 Balans per 31 december 2022 (voor resultaatbestemming in €)

ACTIVA

Toelichting

31-12-2022

31-12-2021

Vaste activa

Immateriéle activa
Computersoftware

Vastgoedbeleggingen

DAEB vastgoed in exploitatie

niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Materiéle vaste activa

Onroerende en roerende zaken tdv exploitatie
Financiéle vaste activa

Deelnemingen

Latente belastingvordering

Som van de vaste activa

Vlottende activa

Voorraden
Vastgoed bestemd voor verkoop

Vorderingen

Huurdebiteuren

Belastingen en premies sociale verzekeringen
Overige vorderingen

Overlopende activa

Liquide middelen
Liquide middelen
Som van de vlottende activa

Totaal activa

3.4.1

3.4.2

3.4.3

3.4.4

345

3.4.6

3.4.7

62

680.805

398.895.276

10.042.101

12.558.166

586.044
422.081.587

602.552

1.219
324.714
325.933

423.690.877

215.318

0

85.674

176.307
477.299

3.537.461

4.014.760

427.705.637

73.041

402.848.263

9.660.645

10.518.249

335
423.027.492

660.273

1.219
547.637
548.856

424.309.662

114.778

161.866
241.282
117.483
373.604
894.235

1.838.543

2.847.556

427.157.218
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PASSIVA Toelichting 31-12-2022 31-12-2021
Eigen vermogen 3.4.8
Kapitaal 5 5
Overige reserve 80.210.166 24.686.306
Herwaarderingsreserve 261.454.427 267.661.218
Resultaat boekjaar 499.465 49.317.069
342.164.063 341.664.598
Voorzieningen 3.49
Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 2.046.002 4.697.652
Overige voorzieningen 50.193 