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[bookmark: _Toc69369750]Algemene informatie 

Naam:  					Stichting Woningbedrijf Velsen 

Gevestigd : 				Velsen 

Kantooradres : 				Lange Nieuwstraat 630,1971 GM  IJmuiden

Postadres : 				Postbus 279,  1970 AG  IJmuiden 

E-mailadres : 				info@wbvelsen.nl  

Website : 				www.wbvelsen.nl

Datum oprichting :			20 juli 1993

Inschrijving Kamer van Koophandel:   	34099987

Statuten d.d. : 				26 november 2018

Woningvoorraad ultimo 2019 :		7.719 verhuureenheden, waarvan 6.410 woningen 

Doel
De stichting is een toegelaten instelling in de zin van artikel 19 van de Woningwet. De stichting stelt zich ten doel uitsluitend werkzaam te zijn op het gebied van de volkshuisvesting zoals omschreven in artikel 45 van de Woningwet (Statuten artikel 3)

Bestuur en toezicht
Woningbedrijf Velsen wordt bestuurd door een eenhoofdig bestuur. Het interne toezicht wordt uitgeoefend door een Raad van Commissarissen. Deze Raad heeft minimaal 4 en maximaal 7 leden. Anno 2020 heeft de Raad van Commissarissen 6 leden.
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2020 was voor Woningbedrijf Velsen een jaar met grote uitdagingen.
De titel van ons jaarplan 2020 is “jaar van de kansen”. Bij het schrijven van het jaarplan had niemand kunnen vermoeden dat enkele maanden later de wereld in de greep van het coronavirus zou zijn. Dat zette een forse streep door onze ambities voor 2020. Hoe bijzonder is het dan dat we eind 2020 zien dat we toch op allerlei manieren kansen hebben benut.
In 2020 waren we voornemens een nieuw ondernemingsplan te maken, in dialoog met een grote groep belanghebbenden. Vanwege het coronavirus konden we niet fysiek in dialoog. Net na de zomer van 2020 viel de directeur-bestuurder Rogier van der Laan uit. Op 1 oktober stelde de Raad van Commissarissen, in afwachting van herstel van Rogier van der Laan, Pierre Sponselee, als interim directeur-bestuurder aan.
Om deze twee redenen besloten we op een later moment een nieuw ondernemingsplan te maken. Het ontstane hiaat tussen twee ondernemingsplannen losten we op door begin 2021 samen met de Huurdersraad een koersdocument te maken.
In 2020 zijn we verder gegaan met de uitvoering van de “Betere Basis”, ons strategisch voorraadbeleid. Helaas lukte dat niet met de voortvarendheid die we wensten en planden. Ook hier speelde het coronavirus een rol. Na een eerste analyse wat het virus betekende voor onze processen en samenwerking intern en met onze partners pakten we met enthousiasme de draad weer op. We zijn  gaan kijken wat we, rekening houdend met de maatregelen en ieders veiligheid en gezondheid, wel konden. 
Met aannemers bekeken we of we op een voor bewoner en vakman veilige manier door konden werken. Op basis daarvan maakten we afspraken of en hoe projecten door konden gaan. Bij de projecten en werkzaamheden die doorgingen, werkten we conform het protocol “veilig samen doorwerken”.

Intern keken we samen met onze eigen servicedienst hoe we de service aan onze bewoners, op basis van dat protocol, zo maximaal en optimaal mogelijk konden leveren. 
Met de verhuurmakelaars brachten we in kaart hoe het opzeggen van woningen en verhuren door kon gaan. Ook andere collega’s, zoals medewerkers leefbaarheid, waren creatief in het vinden van manieren om hun werk zoveel mogelijk door te laten gaan. De medewerkers van Woningbedrijf Velsen  vulden het motto “Thuiswerken tenzij” op een serieuze en verantwoorde wijze in. 
Ik ben onder de indruk van de grote inzet van alle medewerkers van Woningbedrijf Velsen in vaak lastige omstandigheden. Die inzet toont de grote betrokkenheid van alle collega’s van Woningbedrijf Velsen bij ons werk, het werkgebied en vooral bij onze (toekomstige) huurders. Dat is fijn om te zien. Vooral omdat we zien dat het coronavirus een grote impact heeft op veel huurders. Dat kan gaan om eenzaamheid, verlies van inkomen, gezondheidszorgen, enz.
We hebben laten zien dat we in oplossingen kunnen denken in snel gewijzigde omstandigheden. We zagen kans ons werk voor de huurders zoveel mogelijk door te laten gaan. Zelfs met extra aandacht voor de sociale en financiële effecten van het coronavirus op onze huurders. 
Het was niet zo bedoeld, maar 2020 werd zo toch een beetje het jaar van de kansen.

Pierre Sponselee
directeur-bestuurder a.i.


1. [bookmark: _Toc69369752]Missie, visie en strategie

Woningbedrijf Velsen is een degelijke en betrouwbare woningcorporatie, die zich veel gelegen laat liggen aan haar sociale doelstelling. De corporatie is nuchter maar zet zich met bevlogenheid in voor de volkshuisvesting in de gemeente Velsen. 
Missie 
Wij zorgen voor passend wonen voor mensen met een inkomen onder de inkomensgrens en voor kwetsbare groepen in de woonkernen van Velsen. Voor onze huurders zijn we partners in wonen. We maken het verschil en dat is zichtbaar in wat wij doen. Nu en in de toekomst.
Visie 
Woningbedrijf Velsen staat in de eerste plaats voor de betaalbaarheid van het Wonen in Velsen, en dat blijft zo. De komende jaren zorgen wij dat ons bezit wordt verjongd, verbeterd en meer kwaliteit en variatie kent. Wij blijven ons inzetten voor een prettig leefklimaat in buurten waar wij bezit hebben. Tegelijkertijd maken wij een serieuze slag naar een efficiëntere, effectievere en klantgerichtere organisatie zodat de huurgelden goed besteed worden. 

Wij willen ook meer samen te werken met andere maatschappelijke organisaties op het gebied van zorg, welzijn en onderwijs. Door deze samenwerking kunnen huurders en woningzoekenden die het nodig hebben beter geholpen/geadviseerd worden waardoor zij makkelijker (meer) kunnen deelnemen aan de samenleving. 
Belangrijke elementen van onze visie zijn:
· De betaalbaarheid en beschikbaarheid van sociale huurwoningen.
· Een leefbare, veilige en schone woonomgeving.
· De transformatie en verduurzaming van onze eenzijdige en verouderde woningvoorraad.
· De financiële continuïteit van de corporatie. 
Naast onze strategie hebben we te maken met trends, ontwikkelingen en maatregelen die in de sector spelen. Denk hierbij aan de Woningwet, het passend toewijzen, de economie, de stijgende bouwprijzen en de effecten van een grotere (regionale) woningmarktregio. Met dit speelveld hebben we te maken bij het realiseren van onze strategische doelstellingen. 
Voor een prettige en goede woning
In 2018 hebben wij, in navolging op onze missie en visie, het Strategisch Voorraadbeleid (SVB) De betere basis vastgesteld. Het SVB geeft de koers van de corporatie aan voor de komende jaren:

- Sociale huisvester
In ons SVB  ‘De betere basis’ staat verwoord welke doelgroepen wij willen bedienen en welke woningen wij daarvoor nodig hebben. Wij zetten de betaalbaarheid van het wonen voorop en investeren de komende jaren fors in verbetering en verduurzaming van sociale huurwoningen. Woningbedrijf Velsen wil een sociale huisvester zijn en blijft en zich richten op mensen met een inkomen tot € 43.574. 
- Verbetering kwaliteit
De voorraad woningen van Woningbedrijf Velsen bestaat voor een groot deel uit oude portiekwoningen. In de komende jaren richten wij ons op de verbetering van de kwaliteit van ons vastgoed. Wij gaan bijna de helft van ons woningbezit verbeteren en verduurzamen. We streven ernaar dat over 10 jaar 61% van de woningen een groen energielabel (label A/B) heeft.
In 2020 zijn we aan de slag en verder gegaan met: 
· de voorbereiding en uitvoering van grootschalige projecten (nieuwbouw en renovatie/verduurzaming)
· de samenwerking met de gemeente en de Huurdersraad
· het verbeteren van onze klantprocessen en de interne organisatie
Krachtenbundeling voor versnelling van de transformatieopgave
We hebben gekozen voor een nieuwe werkwijze bij vastgoed- en onderhoudsprojecten. Om een project succesvol te realiseren zijn veel partijen nodig. We gaan daarom in een vroeg stadium in gesprek met partijen en bewoners met als doel verwachtingen uit te wisselen en de realisatie waar mogelijk te versnellen. Zoals afgesproken in de prestatieafspraken 2021 die in het najaar van 2020 hebben wij met de gemeente afgesproken een gezamenlijke aanpak voor het centrumgebied van IJmuiden te ontwikkelen. Van dit gebied zijn onze 1.870 woningen een prominent onderdeel.
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Wat wij doen, doen wij voor een prettige en goede woning voor onze huurders, onze klant. Dat is de rode draad van ons werk en alle activiteiten. Wij zorgen voor betaalbare woningen, waar mensen prettig en goed kunnen wonen. Aan ons de opdracht te zorgen dat zij tevreden zijn, bij ons blijven huren en zo een onderdeel zijn van onze maatschappij. 
Ons doel is te komen tot een efficiënte, effectieve en bovenal klantgerichte organisatie. Een organisatie waarbij de klant op ons kan rekenen op een betaalbare woning. Een organisatie waarbij de klant ons een goed cijfer geeft voor onze dienstverlening, onze zorg voor de woning en de woonomgeving. Maar ook een organisatie waarbij onze klanten, bewonerscommissies en Huurdersraad betrokken worden en zij het gevoel hebben dat hun mening ertoe doet.

2.1 Onze dienstverlening 
Kern van onze dienstverlening is dat onze huurders erop kunnen rekenen dat zij correct worden behandeld en dat we duidelijk zijn over wat we wel en wat we niet doen. We komen na wat we hebben beloofd en scoren op onze dienstverlening minimaal een 7,5.

Dienstverlening en klantwaardering
Met ingang van 1 september 2019 zijn we voor de kwaliteitsmeting overgestapt van KWH naar Inceptivize. Deze keuze is gemaakt omdat Inceptivize vaker huurders/bewoners ondervraagt over de tevredenheid bij uitvoering van reparatieverzoeken; woning betrekken en woning verlaten. We kunnen direct na afhandeling uitvragen, in plaats van een meting per steekproef. We kunnen daardoor ook sneller analyseren en verbeteringen doorvoeren. Over de periode januari september/december ontvingen wij zo’n 2.600 reacties op onze kwaliteitsmeting. Gezien alle obstakels die we moesten overwinnen als gevolg van Corona een goede score, een lichte daling ten opzichte van vorig jaar (0,1 punt). Nog steeds ruim boven onze doelstelling. Onze eigen servicemedewerkers verdienen daarbij een bijzondere vermelding. Zij scoorden op de door hun uitgevoerde reparaties een 8,3. Dus ruim boven het gemiddelde. Er is ook ruimte voor verbetering. Zoals bij het opleveren van de woning. Daar kunnen we verbeteren in het niveau van oplevering en de nazorg.  Een ander verbeterpunt is de communicatie bij het opzeggen van de huur. Hier heeft onze klant behoefte aan meer duidelijkheid ten aanzien van de informatie die we verstrekken en aan een snellere reactie op vragen die ze daarover hebben.

	Onderdeel
	Cijfer 2019
	 Cijfer 2020

	Algemene Dienstverlening
	7,9
	7,8

	Huur opzeggen
	7,3
	7,5

	Nieuwe woning
	7,9
	7,4

	Reparaties
	8,2
	8,0



Aedes Benchmark dienstverlening 
De analyse van de Aedes Benchmark laat zien dat het oordeel van onze huurders niet lager is dan een 7,5. We behoren daarmee wel tot categorie C, laagst scorende corporaties, maar we ziin niet ontevreden (de marges tussen de categorieën zijn klein, corporaties in klasse A scoren een 8 of hoger). Wel stellen we onszelf als permanent doel om het huurdersoordeel omhoog te krijgen, onder andere door onze bedrijfsprocessen waar nodig te stroomlijnen en te versimpelen.
Voor bedrijfslasten behoren wij ook tot categorie C. De afgelopen jaren is wel al een flinke verbeterslag behaald. De belangrijkste reden voor de relatief hoge bedrijfslasten zijn het hoge aantal inhuurkrachten en de kosten voor IT. In 2021 wordt het aantal inhuurkrachten flink verlaagd.
Ook wat betreft duurzaamheid en woningkwaliteit behoren wij tot klasse C. Dit heeft vooral te maken met het feit dat een groot deel van onze woningen verouderd is (bouwjaren ‘50/ ’60) en door achterstallig onderhoud hoognodig moet worden vernieuwd en verduurzaamd. Dit is voor Woningbedrijf Velsen voor de komende tien jaar de grootste opgave.

Klachten en geschillen
Bij de onafhankelijke Regionale Geschillencommissie zijn 4 klachten behandeld. 2 daarvan zijn in behandeling genomen. De klachten hadden als belangrijkste thema dat de klant zich niet gehoord voelde en er niet tijdig door ons werd gereageerd. In 1 geval verklaarde de commissie de klacht als gegrond. We volgden de uitspraak van de commissie.


	Type klachten
	2019
	2020

	Onderhoud van de woning
	86
	129

	Bejegening door een medewerker
	9
	7

	Overige redenen
	13
	15

	Totaal
	108
	151
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Woningbedrijf Velsen zorgt voor betaalbare en voldoende passende sociale huurwoningen voor huishoudens uit de primaire en secundaire doelgroep: 80% is beschikbaar voor de primaire doelgroep, 20% voor de secundaire doelgroep. 

Gematigd huurprijsbeleid
Belangrijk bij de vaststelling van ons SVB is het besluit om ons gematigde huurprijsbeleid te handhaven zodat woningen beschikbaar blijven voor woningzoekenden uit onze doelgroep. We topten daarom af op streefhuurniveau. Daarnaast kregen onze huurders met een ongunstige energie index (>2,1%) een lagere huurverhoging (maximaal 1%) dan gemiddeld. In 2020 was de jaarlijkse huurverhoging daardoor gemiddeld 2,45%. Dit is onder het wettelijke maximum van 2,6%.
Deze huurverhoging is als volgt opgebouwd:
	Verhoging
	Aantal
	Percentage huurverhoging
	Percentage

	Huurbevriezing
	1186
	0%
	19%

	Aftoppen
	1195
	2,2%
	19%

	Inflatie
	625
	2,6%
	10%

	Inflatie +1%
	3251
	3,6%
	52%

	Huursom DAEB
	6257
	2,45%
	100%



Tegen de huurverhoging van juli 2020 maakten 66 huurders bezwaar. Bij 29 huurders leidde dit tot aanpassing van het huurverhogingsvoorstel. 18 Huurders hebben hun bezwaar ingetrokken na onze reactie. 19 Huurders hebben de huurcommissie om uitspraak gevraagd. In één geval zijn de leges niet betaald door Woningbedrijf Velsen, waardoor de huurcommissie de huurder in het gelijk heeft gesteld.  De huurcommissie heeft in de andere zaken geoordeeld dat de huurverhoging redelijk was.
Verdeling van woningen in 2020 
Woningbedrijf Velsen ziet er op toe dat haar woningen goed, eerlijk en effectief toewijst. Het aantal woningen dat in 2020 voor verhuur beschikbaar kwam is 504; de mutatiegraad is 6,8% ten opzichte van 7% in 2019. In 2020 hebben wij 427 DAEB en niet-DAEB-woningen verhuurd, (2019: 530). Bij verhuizingen staat een woning gemiddeld 36 dagen leeg (2019: 18 dagen). Hierdoor lopen we 0,6% (2019: 0,3%) aan huur mis. De belangrijkste reden is de uitbraak van het Coronavirus. Bij de start van de eerste lockdown in maart 2020 heeft de verhuring bijna geheel stil gelegen. Daarna verliepen de verhuringen een stuk trager door de veiligheidsmaatregelen.
Evaluatie van de regionale woonruimteverdeling
Eind 2018 is een regionaal woonruimteverdeelsysteem geïmplementeerd voor de regio IJmond en Zuid Kennemerland. Er is gekozen voor het systeem van WoningNet. In 2020 is de werking geëvalueerd. De conclusies over de verschillende redenen achter de invoering zijn:
· Sneller passende huisvesting vinden binnen de regio: Dit doel lijkt behaald als gekeken wordt naar de verhuisbewegingen in 2019 en de eerste helft van 2020. Woningzoekenden reageren over de grenzen van de gemeenten en de voormalige regio’s heen. 
· Vergroten keuzemogelijkheden woningzoekenden door zo min mogelijk barrières: De meeste barrières in regelgeving zijn door de gelijkluidende huisvestingsverordeningen weggenomen. Daarnaast maakte het invoeren van één systeem voor woonruimteverdeling, het vinden van een woning in de regio transparanter en eenvoudiger. De regio IJmond/Zuid-Kennemerland kent in vergelijking met andere regio’s, zoals de regio Amsterdam, weinig regels die de keuzevrijheid van woningzoekenden beperken. 
· Efficiency verhoogd: Woningzoekenden hebben tegenwoordig nog slechts één inschrijving nodig om in de gehele regio naar een sociale huurwoning te zoeken. Zij betalen eenmaal inschrijfgeld. Op MijnWoonservice vinden ze alle sociale corporatiewoningen in de regio, met uitzondering van die van Woonopmaat. Voor elke gemeente in de regio bouwen zij dezelfde inschrijfduur op. Hiermee is een belangrijke barrière weggenomen om binnen de regio te verhuizen. Dit is voor woningzoekenden veel efficiënter.

Toetsing staatsteunregeling verhuringen 
De overheid eist dat wij minstens 90% van onze vrijkomende sociale huurwoningen toewijzen aan huishoudens met een inkomen tot € 43.574. De overheid eist dat wij minstens 80% van onze vrijkomende sociale huurwoningen toewijzen aan huishoudens met een inkomen tot € 43.574. 97,3% van onze verhuringen vallen binnen deze categorie.
Wij verhuurden 395 DAEB woningen. We wezen 99% passend toe, 1% wezen we niet passend toe, dit valt binnen de wettelijke norm van 5%.
Toewijzing via Woonservice naar huursegment
	HP-klasse
	Aantal 2020
	  %2020
	%2019
	  %2018
	%2017
	%2016

	Goedkoop
	27
	20%
	13%
	14%
	16%
	21%

	Betaalbaar
	226
	57%
	69%
	73%
	57%
	60%

	Middelduur
	44
	11%
	16%
	10%
	24%
	16%

	Duur
	48
	12%
	2%
	3%
	3%
	3%



Het aantal woningen dat we verhuren via Woonservice (345) is lager dan het totaal aantal verhuringen omdat een aantal woningen niet worden verhuurd via woonservice door toewijzing aan statushouders, woningruil of directe toekenning op basis van bijzondere omstandigheden.

Huisvesting kwetsbare doelgroepen en statushouders
Wij zijn er ook voor woningzoekenden uit kwetsbare groepen zoals personen die met begeleiding vanuit een zorginstelling zelfstandig gaan wonen. Dit jaar vernieuwden of verlengden we de samenwerkingsovereenkomsten voor bijvoorbeeld Skeave Huse. Dit jaar wezen wij 13 woningen toe aan deze kwetsbare groepen.

Begin 2020 hadden wij de opgave om 9 statushouders te huisvesten. In de loop van 2020 kwamen daar 21 statushouders bij. In 2020 huisvestten wij 19 statushouders. 
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Onze bewoners benaderen wij als een gelijkwaardige partner met ieder een eigen verantwoordelijkheid. Wij betrekken huurders bij beheer en beleid. Zij hebben invloed op de woning en de woonomgeving. Wij gebruiken hiervoor de strategische driehoek. 
Bewoners zijn bij ons werk betrokken op verschillende niveaus. Met de Huurdersraad bespreken we strategische onderwerpen. Met de bewonerscommissies, drieëntwintig stuks, bespreken wij aangelegenheden die het complex aangaan en met individuele bewoners gaat dat over de eigen woning. We bespreken dus geen individuele zaken met de Huurdersraad en geen strategische zaken met de individuele huurder. 

Huurdersraad
De manager klant en woning voerde in 2020 regulier overleg met de Huurdersraad. Het overleg is bedoeld om enerzijds input te vragen op beleidsvraagstukken anderzijds om adviesaanvragen toe te lichten. Naast het overleg met de manager overlegt de Huurdersraad twee keer per jaar overleg met de Raad van Commissarissen.
Woningbedrijf Velsen diende één adviesaanvraag in bij de Huurdersraad. Dit was voor de huurverhoging 2020. Het advies van de Huurdersraad was positief.
In 2020 spraken Woningbedrijf Velsen en de Huurdersraad elkaar met regelmaat over zaken als betaalbaarheid van wonen tijdens Corona, de uitvoering van en communicatie over projecten en de kaderbrief 2021 (vooruitblik op de zaken die voor de begroting van dat jaar belangrijk zullen zijn) en de prestatieafspraken voor 2021 en verder.
Daarbij gaven we invulling aan de afspraak dat Woningbedrijf Velsen en de Huurdersraad transparant met elkaar overleggen en open discussies voeren over inhoudelijke zaken, de bestendiging van een afspraak die we in 2019 met elkaar maakten. De samenwerkingsovereenkomst met de Huurdersraad was aan vernieuwing toe, de gezamenlijke bedoeling achter deze vernieuwde samenwerking zal ook tot uiting komen in de nieuwe samenwerkingsovereenkomst.

	
SAMENSTELLING HUURDERSRAAD
PER 31 DECEMBER 2020

	 Naam 
	Functie 

	De heer J. van Opijnen 
	Voorzitter

	De heer P. van Oorschot
	2e Voorzitter

	De heer T. Gerrits
	Secretaris

	Mevrouw M. Bakker
	2e Secretaris, 2e penningmeester

	De heer R. Enayatizaman
	Penningmeester

	Mevrouw B. Romeijn
	Lid

	Thea Kistemaker
	Lid

	Cor Klinge
	Lid



Bewonerscommissies
In 2020 hadden wij met 24 actieve bewonerscommissies contact. Door Corona mochten we geen afspraken maken in persoon met de commissies. Daarnaast waren er veel wisselingen in de bezetting bij de woonconsulenten, die het contact onderhouden met de bewonerscommissies. Digitaal contact houden bleek voor veel bewonerscommissies lastig te realiseren. Veel contacten verliepen daarom via de sociaal wijkbeheerder of via telefoon en mailcontact. Met name de lopende zaken rondom het complex zijn besproken.
Vereniging van Eigenaren (VvE)
In het complex Fidelishof verkopen wij vrijkomende huurwoningen. Wij zijn gestopt met de verkoop van huurwoningen in acht andere complexen. Het VvE-beheer voor deze negen complexen wordt uitgevoerd door Woningbedrijf Velsen. Eén keer per jaar hebben we met de negen VvE’s een Algemene Leden Vergadering. Tijdens deze vergadering worden besluiten genomen over de jaarrekening, de begroting, het planmatig onderhoud en het administratieve beheer. Naast de 9 VvE’s nemen we deel in 7 VvE’s in beheer bij externe beheerders. In 2020 besloot Woningbedrijf Velsen het beheer van de VvE’s niet meer zelf te doen. Het aantal te beheren VvE’s was niet groot genoeg om de verdere professionalisering door te voeren die nodig was voor het effectief en efficiënt beheer. In samenwerking met de VvE’s wordt gezocht naar een nieuwe VvE-beheerder.


2.4. Leefbaarheid 

Een fijne woonomgeving draagt bij aan prettig wonen en de klanttevredenheid. Woningbedrijf Velsen richt zich bij leefbaarheid zowel op de fysieke en sociale kwaliteit van het complex en de directe woonomgeving als op de huurder. Wij zijn bij de huurders gericht op het vroegtijdig signaleren en het voorkomen van problemen in de woonsituatie. 

Sociale leefbaarheid 
Wij stimuleren de betrokkenheid van huurders bij hun woonomgeving. Leefbaarheid betekent onder andere dat bewoners elkaar weten te vinden en goed met elkaar overweg kunnen. Gemeenschappelijke (complex)activiteiten helpen om elkaar beter te leren kennen. Wanneer men elkaar eenmaal kent is het in de regel eenvoudiger om overlast bespreekbaar te maken en conflicten te voorkomen. Voor een groot deel van 2020 was bijeenkomen niet mogelijk. Iets waar we, zodra het weer echt mogelijk is, uiteraard verandering in zullen brengen.

	Meldingen 
	2020
	2019

	Overlast
	167
	165

	Woonfraude
	6
	10

	Hennepkwekerij
	1
	2

	Inzet buurtbemiddeling
	10
	17



In 2020 zijn 7 woningen ontruimd, waarvan 2 op basis van langdurige en structurele betalingsproblemen. De overige ontruimingen hadden te maken met  overlast of woonfraude.


Fysieke leefbaarheid 
Onze sociaal wijkbeheerders zorgen voor het dagelijks beheer in en om onze complexen in IJmuiden en Velsen Noord. Zij zijn aanspreekpunt en vraagbaak voor huurders. Om een prettige woonomgeving te bieden, investeren wij in de leefomgeving.
	Directe kosten leefbaarheid
	2019
	2020

	Sociale leefbaarheid
	
	 

	Leefbaarheid algemene sociale activiteiten
	101.593
	50.195

	Leefbaarheid sociaal wijkbeheer
	30.241
	23.336

	Totaal sociale activiteiten
	131.835
	73.531

	 
	
	 

	Fysieke leefbaarheid
	
	 

	Leefbaarheid algemeen fysieke activiteiten
	26.334
	54.659

	Leefbaarheid DO
	44.936
	7.774

	Leefbaarheid tuinonderhoud
	110.574
	134.114

	Leefbaarheid achterpadverlichting
	7.652
	7.009

	Totaal fysieke activiteiten
	189.497
	203.556

	Totaal
	321.332
	277.087



Huurbetaling en huurincasso
Onze huurders betalen de huur vooruit. Als een huurder te laat betaalt, nemen wij contact op. Wij bespreken de situatie, om een grote achterstand en meer huurschuld te voorkomen. Huurders kunnen bij ons altijd een betalingsregeling treffen. We werken nauw samen met het gemeentelijk ondersteuningspunt Socius. Klanten kunnen daar begeleiding krijgen bij het beheren van hun uitgaven. Zo doen we er alles aan om te voorkomen dat huurders hun woning uit moeten. 
Vanwege Corona dachten we dat 2020 een spannend jaar zou worden, maar we zagen over 2020 geen zorgwekkende stijging van de huurachterstanden. Daar waar mensen in nood kwamen wisten ze ons snel te vinden. Het huurachterstandspercentage bedraagt 0,85% (2019: 0,83%) voor zittende huurders en 0,23% voor vertrokken huurders.



[bookmark: _Toc69369754]3. Transformatie en verduurzaming van de voorraad 

Woningbedrijf Velsen heeft een woningvoorraad die voldoet aan de eisen van de veiligheid, gezondheid en duurzaamheid. De woningen worden onderhouden op basis van het Woningbedrijf Velsen onderhoudslabel, gebaseerd op NEN 2767. Dat betekent dat onze woningen een kwaliteitsniveau hebben dat past bij de huurprijs. De komende jaren zorgen wij dat ons bezit wordt verjongd, verbeterd en meer kwaliteit en variatie kent. Ook hebben we oog voor het zorgvastgoed.  
Woningbedrijf Velsen is een middelgrote herstructureringscorporatie. Ons bezit is eenzijdig, verouderd en bestaat voor een groot deel uit portieketagewoningen zonder lift uit de naoorlogse periode. De investeringen die wij doen hebben, mede omdat we de grootste verhuurder in de gemeente zijn, grote impact op het woon- en leefklimaat.  

In 2019 troffen we voorbereidingen die in er in 2020 toe leidden dat we startten met de realisatie van 73 sociale huurwoningen. Daarnaast startten we met de uitvoering van het onderhoud aan en verduurzaming van 233 woningen. 

[bookmark: _Toc45607666]3.1. Differentiatie en verjonging 
In ons strategisch voorraadbeleid zetten wij in op meer differentiatie en verjonging van de woningvoorraad. Voor de realisatie daarvan maakten we een projectenplanning. Sinds de vaststelling van dit beleid ontwikkelde de gemeente in samenwerking met Woningbedrijf Velsen een visie voor het Centrumgebied van IJmuiden. De Visie heet “Van Pont tot Park” en zal de komende jaren van grote invloed zijn op de volgorde waarin we onze projecten aanpakken en welke ingrepen we zullen doen om de differentiatie en kwaliteit van onze woningen te verbeteren.

Verkoop 
Een middel om te komen tot de gewenste voorraad is verkopen van woningen die geen bijdrage leveren aan deze gewenste voorraad. Woningbedrijf Velsen verkoopt woningen op beperkte schaal en heeft in 2018 besloten alleen door te gaan met verkoop van appartementen in de Fidelishof, een complex waarbij meer dan de helft van de huurwoningen reeds is verkocht. Dit beleid was ook in 2020  van kracht.
[bookmark: _Toc45607667]
3.2. Onderhoud 
Wij zorgen voor goede en veilige woningen voor onze huurders. Dit doen wij door de woningen goed te onderhouden. Wij streven naar een gemiddelde conditiescore <3 en stellen een onderhoudslabel op dat gebaseerd is op NEN 2767. 
Bij het onderhoud maken we onderscheid in planmatig onderhoud en reparatie- en mutatieonderhoud. 
Mutatieonderhoud
Werkzaamheden die nodig zijn om de woning opnieuw te verhuren na een huuropzegging is het mutatieonderhoud. In 2020 gaven we gemiddeld €3.571 per woning uit. In totaal ruim €1.8 miljoen.
Reparatieonderhoud
Het melden van een reparatieverzoek kan bij ons telefonisch, mondeling of schriftelijk. Bij grotere en ingrijpende verzoeken vindt eerst een inspectie plaats. In 2020 gaven we bijna €2,2 miljoen uit aan reparatieonderhoud, we verwerkten zo’n 11.800  reparatieverzoeken.
Huurdersonderhoud (Solide)
Huurders kunnen het huurdersonderhoud afkopen door het afsluiten van een Solide serviceabonnement. Wij voeren dan het huurdersonderhoud uit. Eind 2020 had Solide 4.261 abonnees (2019; 4.298). Het abonnement kost € 5,32 per maand.

	Solide
	2020
	2019
	2018

	Opbrengsten (abonnement) 
	224.801
	221.646
	200.366

	Uitgaven 
	248.864
	133.820
	275.370



Planmatig onderhoud 
Om de technische staat van woningen en algemene ruimten op basiskwaliteitsniveau te houden, vinden planmatig onderhoud en verbeterprojecten plaats. In 2020 is ruim € 1,6 miljoen uitgegeven aan contractonderhoud (liften, installaties, cv-onderhoud etc.). Aan planmatig onderhoud gaven we € 4 miljoen uit. We pleegden onderhoud ten behoeve van onder meer brandveiligheid, gevelveiligheid, schilderwerk, verwarmingsinstallaties.

3.3. Duurzaamheid
Wij investeren in energiebesparing en duurzaamheid om de huurder wooncomfort en stabiele woonlasten te bieden, en om levensduurverlenging en toekomstbestendigheid van de woningen. Hierdoor dragen wij bij aan reductie van CO2 uitstoot. We streven naar gemiddelde energie-index 1,30 (label B) in 2027. 

Dat doen wij door nieuwbouw en door bij het kwalitatief verbeteren van zo’n 1050 woningen ook duurzaamheidsmaatregelen toe te passen. Daarnaast worden circa 950 woningen uitsluitend verduurzaamd door met maatregelen van een oranje/rood label naar een groen label te gaan. Wij zijn betrokken bij het onderzoek naar de aanleg van een warmtenet. Aan de huurder wordt, conform afspraken met de Woonbond,  de investering gedeeltelijk doorberekend. Deze is afhankelijk van de te verwachten besparing. Per saldo gaat de huurder er qua woonlasten op vooruit.

Eind 2020 bedraagt de geregistreerde gemiddelde energie-index voor ons bezit 1,54  (label C). In 2019 was dit 1,66  (label C). De komende jaren zullen we blijven werken aan onze doelstelling van 1,30.
WKO installaties
WKO-installaties maken in de winter gebruik van de warmte van de bodem om de woningen te verwarmen. Deze warmte wordt in de zomer opgeslagen, doordat de woningen deze periode met de koude uit de bodem gekoeld worden. Dit gaat met een warmtepomp. Woningbedrijf Velsen heeft zeven complexen met een WKO-installatie waarbij in totaal 383 woningen zijn aangesloten. Het aantal aansluitingen betreft ongeveer 6% van het bezit.   
Warmtenet 
Een warmtenet is een goed alternatief voor bestaande gasaansluitingen. De aanleg van het warmtenet is een samenwerking tussen HVC, vier woningcorporaties, drie gemeenten, de Omgevingsdienst IJmond en drie marktpartijen in de regio IJmond. In 2020 werkte HVC haar plannen voor Velsen verder uit. De gemeente werkte haar transitievisie warmte verder uit. Corporaties zien in het warmtenet een goede oplossing om duurzaamheidsdoelstellingen te realiseren, op voorwaarde dat een duurzame bron wordt gebruikt. Er ligt (nog) geen contract aan ten grondslag. HVC werkt haar business-case uit. Dit doet zij in afstemming met haar potentiele afnemers. Dit moet leiden tot een eenduidig voorstel. Over dat voorstel zal een besluit worden genomen, inclusief de daarvoor benodigde overeenkomsten. Zo’n 1.600 van onze woningen kunnen in de huidige opzet worden aangesloten. Voor de complexen die langs het tracé liggen treffen we nu alvast voorzieningen zodat we later kunnen aansluiten op het warmtenet.

3.4 Maatschappelijk- en zorgvastgoed
Wij realiseren ons dat wonen de basis is voor een goed bestaan. Om te kunnen deelnemen aan de samenleving is meer nodig dan een woning. Waar nodig bieden wij huurders de mogelijkheid om anderen te ontmoeten en maatschappelijke organisaties de faciliteiten om hen daarin te ondersteunen. Hiervoor hebben we onder andere maatschappelijk vastgoed.  Ons zorgvastgoed is gericht op de mens die in een levensfase verkeert waar extra zorg nodig is. Dit vraagt, mede gezien de ontwikkeling van regelgeving vanuit de overheid, om maatwerk en een strategische visie op dit vastgoed. 
Maatschappelijk vastgoed
Maatschappelijk vastgoed biedt huurders een plek om elkaar te ontmoeten en te werken aan zelfontplooiing. Het heeft een noodzakelijke functie voor het uitvoeren van activiteiten en het bieden van voorzieningen die bijdragen aan leefbare wijken en buurten. Het gaat bijvoorbeeld om een buurthuis, een kinderdagverblijf, een wijksteunpunt. Wij hebben op dit vlak de volgende locaties: 
	Locatie
	Toelichting 

	Waalstraat 115
	Buurtcentrum de Spil (huiskamerproject De Drempel)

	Planetenweg 2
	Bezoekadres Huurdersraad

	Zeewijkplein 260 
	Wijksteunpunt

	Schiplaan 2
	Dagcentrum gehandicapten Hartekampgroep 

	D. Marotstraat 40 
	Kinderdagverblijf Partou



Zorgvastgoed
Onder de noemer zorgvastgoed bezit Woningbedrijf Velsen vijf verpleeg-/zorghuizen, drie kleinschalige woonzorgvoorzieningen, appartementen en een groepswoning. Deze zijn, veelal met langere en afwijkende huurcontracten, verhuurd aan respectievelijk Zorgbalans, de Zorgspecialist en Stichting Philadelphia. In 2020 is een verkenning gestart van de verkoop van een deel van het zorgvastgoed.





[bookmark: _Toc69369755]4. Continuïteit en financiën 

Anno 2020 is Woningbedrijf Velsen een financieel gezonde woningcorporatie. De komende jaren moeten wij echter veel geld, circa 280 miljoen, uitgeven om 2800 woningen aan te pakken. Tegelijk hanteren we een gematigd huurprijsbeleid. Om te zorgen dat we de investeringen kunnen betalen en in de toekomst ook andere woningen kunnen aanpakken moet de financiële continuïteit geborgd zijn. We hanteren voor het beoordelen van de financiële positie dezelfde financiële kengetallen als het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en de Autoriteit woningcorporatie (Aw).
4.1 Presteren naar vermogen
Wij voldoen aan de financiële kengetallen van het WSW en het AW en zorgen voor positieve kasstromen. Voor voorgenomen investeringen werken wij met rendementsmaatstaven die jaarlijks worden vastgesteld. Ons treasurybeleid is erop gericht voldoende financiële middelen te hebben voor onze activiteiten. 

Het resultaat over 2020 is positief en afgerond € 136,7 miljoen. Door hogere waardeveranderingen in het vastgoed (32 miljoen) en lagere belastingen (5 miljoen) is het verschil ten opzichte van 2019 ongeveer 38 miljoen grotendeels verklaard. Een toelichting op de resultatenrekening 2020 staat hieronder. 
Voor de waardering van het vastgoed gebruiken wij de markt- en de beleidswaarde. Doordat de woningmarkt in 2020 wederom sterk is aangetrokken, is de marktwaarde gestegen met 12,7%. De totale waarde van de woningportefeuille is gegroeid naar € 1.068,6 miljoen. Bij de bepaling van de beleidswaarde wordt uitgegaan van de marktwaarde waarbij er in het kader van de beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en beheer aansluiting wordt gezocht bij het beleid van Woningbedrijf Velsen. De beleidswaarde voor de voorraad van Woningbedrijf Velsen komt eind 2020 uit op 342 miljoen. Ten opzichte van de marktwaarde een verschil van 726 miljoen.   
Woningbedrijf Velsen toetst op de door het WSW en AW gehanteerde vier kengetallen of onze financiële positie binnen de gestelde normen blijft. 
	Kengetal + norm
	Definitie
	WBV 2020

	ICR – Interest Coverage Ratio
norm > 1.40
	Geeft weer in hoeverre de corporatie in staat is (geweest) de rente-uitgaven op het vreemd vermogen te voldoen uit de kasstroom uit operationele activiteiten 
	4,22%

	LTV – Loan – to Value 
norm beleidswaarde < 75%
	Meet in hoeverre de kasstroom genererende capaciteit van de geëxploiteerde vastgoedportefeuille op lange termijn in een gezonde verhouding staat tot de schuldpositie 
	28,53%

	Solvabiliteit 
norm beleidswaarde > 20% 
	Meet de omvang van het weerstandsvermogen van de corporatie in relatie tot het totale vermogen. 
	70,16%

	Dekkingsratio 
norm marktwaarde < 70%
	Meet de verhouding tussen de onderpandwaarde van het bij WSW ingezet onderpand en het schuldrestant van door WSW geborgde leningen.
	9,12%



[bookmark: _Toc45607670]4.2 Risicomanagement 

Woningbedrijf Velsen werkt met het principe van integraal risicomanagement. In het gezamenlijk beoordelingskader hebben de AW en het WSW het belang van integraal risicomanagement onderstreept. Wij onderscheiden risico’s bij bedrijfsvoering, bij de realisatie van de doelstellingen en bij de uitvoering van ons dagelijks werk. Binnen Woningbedrijf Velsen is integraal risicomanagement volop in ontwikkeling. WBV beschikt over een Auditplan, intern controle plan en periodiek worden de strategische risico’s geëvalueerd. Iedere medewerker draagt vanuit zijn of haar eigen verantwoordelijkheid bij aan het beperken van de risico’s. 
Vanaf 2018 hebben wij het risicomanagement geagendeerd bij de organisatie. Met de Raad van Commissarissen is gesproken over de risicobereidheid (risk-appetite) en met het management over risico’s bij het realiseren van de doelstellingen. Voor het realiseren van de strategische doelstellingen zijn de risico’s met behulp van Naris in beeld gebracht, risicoprofielen en beheersmaatregelen beschreven. Elk tertiaal wordt de voortgang gemonitord en bezien of er nieuwe risico’s zijn. 
Voor de risico’s bij investeringen gebruiken wij de RISMAN methode. Financiële risico’s beheersen we met de vier signaalwaarden ICR, LTV, Solvabiliteit, Dekkingsratio. Eind april 2020 hebben de toezichthouders Aw en WSW bekend gemaakt dat het financiële beoordelingskader met ratio’s en grenswaarden is aangepast. De nieuwe normen volgen op het in 2019 geïntroduceerde gezamenlijke beoordelingskader. De beleidswaarde ratio’s zijn verruimd en de methode waarop de dekkingsratio wordt berekend is aangepast. Daarnaast is een nieuwe ratio geïntroduceerd, de onderpandratio. Het gevolg van de verruimde grenswaarden van de LTV en de solvabiliteit is dat er op papier sprake is van meer investeringsruimte en de verwachting is dat de ICR nu eerder een knellende factor zal worden. Woningbedrijf Velsen is van mening dat voorzichtig moet worden omgegaan met de verruimde grenswaarden en hebben op basis van een gevoeligheidsanalyse interne normen bepaald. 

Risico’s van onze organisatie 
Bij risicomanagement is het belangrijk om een compleet overzicht te hebben van de risico’s die van toepassing zijn. Om de juiste conclusies aan de ingeschatte risico’s te kunnen verbinden, is het essentieel dat op elk niveau van de organisatie men zich bewust is van het belang van risicomanagement. Risicomanagement is een continu proces. Mogelijke risico’s zijn constant in beweging waardoor het updaten van de risico-inschatting noodzakelijk is.
In 2020 is voor planmatig onderhoud een risicocontrolmatrix opgesteld. In de vorm van workshops met alle betrokken medewerkers is aan de hand van de activiteiten bepaald welke risico’s er voorkomen binnen dit proces, welke beheersmaatregelen er geïmplementeerd zijn en welke beheersmaatregelen ontbreken. Dit heeft geleid tot een groter risicobewustzijn bij de medewerkers en goed inzicht in de risico’s en de beheersing van het proces. Het doel is in 2021 voor de kritieke processen een risicocontrolmatrix op te stellen.
 
Gevolgen Covid-19 (coronavirus) 
Net als de rest van de wereld is Nederland getroffen door het Coronavirus. De impact hiervan is onzeker en hangt onder andere af van de doorlooptijd van de beperkende c.q. beschermende maatregelen en van de daaruit voortvloeiende sociaal maatschappelijke en economische gevolgen. Dankzij onze maatregelen zijn wij tot dusverre in staat gebleken de reguliere dienstverlening met betrekking tot verhuur en onderhoud grotendeels voort te zetten. Vanzelfsprekend zijn daarvoor de nodige aanpassingen doorgevoerd in de wijze waarop de dienstverlening plaatsvindt. De gezondheid van onze huurders, medewerkers en partners staat immers voorop. In principe werken de medewerkers vanuit huis. Voor de activiteiten die doorgang vinden, zoals verhuur en reparatie, wordt gewerkt op basis van het protocol “samen veilig doorwerken”.
Ondanks de eerdergenoemde onzekerheid met betrekking tot de impact verwachten wij wel dat de huidige situatie wezenlijke en lange termijn gevolgen heeft voor de economie. Om die reden zijn wij nagegaan of de impact van het Coronavirus gevolgen heeft voor de gehanteerde continuïteitsveronderstelling bij het opstellen van de jaarrekening en wordt hieronder ingegaan op de potentiële (financiële) risico’s:
•	Dienstverlening tot verhuur, de huidige manier van contactloos werken kan leiden tot langere leegstand, wat zorgt voor een hogere huurderving en een lagere operationele kasstroom.
De verwachting op korte termijn is dat de impact van de Coronacrisis op de kasstromen zeer gering zal zijn. Op de langere termijn zijn er risico’s, die vooral voortvloeien uit sociaal maatschappelijk en economische omstandigheden, de woningmarkt en de bouw. De inschatting is dan ook dat voor de korte als op de langere termijn de ratio’s in de verschillende scenario’s binnen de normen blijven. Het Woningbedrijf zal dit continu blijven monitoren.

Het monitoren betekent voor het Woningbedrijf dat op alle plekken in de organisatie de ontwikkelingen bij onze huurders, onderhoud, renovatie en nieuwbouw verhoogde aandacht is. Op basis van de huidige informatie en kennis zijn wij er dan van overtuigd dat de gevolgen van het Coronavirus vooralsnog geen bedreiging vormen voor de continuïteit van het Woningbedrijf.
Risk-appetite 
Onderdeel van het thema risicomanagement is de vraag in welke mate Woningbedrijf Velsen bereid is om risico’s te lopen. Als woningcorporatie vinden wij het belangrijk onze mate van risicobereidheid altijd zorgvuldig te bepalen. Waar nodig gaan wij met de Autoriteit woningcorporaties in gesprek als knellende kaders de volkshuisvestelijke belangen kunnen schaden. Gezonde wrijving tussen wet- en regelgeving en de maatschappelijke doelen is goed, maar de integriteit van het handelen moet niet ter discussie staan.

[bookmark: _Toc69369756]5. Bestuur, organisatie en medewerkers 

Wij zijn een maatschappelijke organisatie en zorgen voor een goede woning voor mensen met een bescheiden inkomen en kwetsbare groepen. Dit vraagt dat wij ons bewust zijn van de uitgaven die we doen, voor wie we het doen en de wijze waarop we dat doen. Efficiënt, effectief en klantgericht handelen is hierbij het uitgangspunt. Wij leggen uit wat we doen en betrekken belanghebbenden bij onze keuzen. Kernwaarden zijn verbindend, zorgzaam en betrouwbaar.
Onze volkshuisvestelijke visie vormt de motor voor de ontwikkeling van Woningbedrijf Velsen. Het vormt het fundament voor samenwerking met de gemeente en andere belanghebbenden. Daardoor houden wij scherp voor ogen wat wij wel en niet doen, en waarmaken wat wij beloven, zonder verspilling. Tijd, geld en energie worden aan onze volkshuisvestelijke opgave besteed. De ambitie is om bovenal een degelijke corporatie te zijn die continuïteit, betrouwbaarheid en basiskwaliteit biedt aan haar huurders en belanghebbenden. Hier werken we elke dag aan.
[bookmark: _Toc45607672]5.1 Bestuur 
Goed bestuur zorgt voor een optimale inzet van mens en middelen. Goed bestuur maakt dat de gestelde doelstellingen zo effectief, efficiënt en klantgericht mogelijk worden gerealiseerd. Bij de uitvoerig van het werk zijn de principes van goed governance leidend. Dat betekent samengevat dat de normen en waarden passen bij de maatschappelijke opdracht, aanspreekbaarheid, geschiktheid voor het werk, betrokkenheid van belanghebbenden en een goede beheersing van risico’s. 
De organisatie van Woningbedrijf Velsen is eind 2020 als volgt. 
[image: ]
Raad van Commissarissen 
De RvC houdt toezicht op het beleid van het bestuur en de algemene gang van zaken in de stichting. De RvC vervult de rol van werkgever voor de bestuurder en heeft daarnaast een rol als klankbord en adviseur voor het bestuur. De RvC bestaat volgens de statuten uit minimaal vier en maximaal zeven leden. Belangrijke gespreksonderwerpen in 2020 waren onder andere: risicomanagement, de Waal-/ Dolfijnstraat en de organisatieontwikkeling. 
De samenstelling van de RvC eind 2020: 
	Naam  en deskundigheid
	Hoof- en nevenfuncties 
	Datum (her)benoeming

	De heer J. Nobel 
	Burgemeester, gemeente Den Helder, 
Diverse onbezoldigde nevenfuncties
	december 2020 (herbenoeming 2e termijn)

	De heer R. Visser 
	Advocaat-partner Certa Advocaten B.V. te Amsterdam,
Begeleider Stichting Wetwinkel te Amsterdam;
Plaatsvervangend lid Hof van Discipline van Advocaten te Den Haag
	1 maart 2019 (herbenoeming 2e termijn)

	De heer B. Douw 
	Oprichter en eigenaar Marylane BV, interim management  en consultancy
Lid RvC Woningstichting Mooiland 
	april 2017

	Mevrouw M. Breed
	Eigenaar Mirjam Breed advies, Veranderkundige : Organisatie & management vanuit maatschappelijke vraagstukken.
	november 2017

	Mevrouw I. van Bennekom 
	Bestuurder Stichting Ouderenzorg WilgaerdenLeekerweidegroep Wognum 
Voorzitter RvT Agora, 
Lid RvC  ONVZ
	maart 2018

	De heer R. Boekhout
	Directeur Boekhout Management, Toezicht en Advies
Lid  RvC Maasdelta Groep/ lid auditcie.

Bestuurder Stichting Sintnicolaascomite Heiloo
	mei 2019



Controller 
Conform de Woningwet valt de controller rechtstreeks onder de bestuurder. Hij adviseert gevraagd en ongevraagd het bestuur, het Management Team en de RvC. De controller is ook verantwoordelijk voor de actualisatie van de risicoprofielen (zie paragraaf risicomanagement). Hij toetst in dat kader ook de opzet van de door het management ingerichte maatregelen en is verantwoordelijk voor interne audits. Daarnaast wordt van de controller verwacht dat hij gevraagd en ongevraagd de RvC informeert over zaken die er toe doen. 
Management afdelingen Klant en woning en Bedrijfsvoering
Woningbedrijf Velsen kent een Management Team dat wekelijks bijeenkomt en een adviserende rol heeft richting de bestuurder. De bestuurder neemt bij zijn besluit het advies van het Management Team mee. De bestuurder neemt zelfstandig zijn besluit. Het Management Team bestaat uit twee managers: manager Klant en Woning en manager Bedrijfsvoering. De bestuurder is voorzitter. 
Overleg belanghebbenden 
Onze belanghebbenden zijn relaties waarmee we samenwerken om onze doelstellingen te bereiken. Naast de gemeente en de Huurdersraad zijn dit in ieder geval collega corporaties, Zorgbalans, De Zorgspecialist, Socius en Stichting Welzijn Velsen. Wij onderhouden regulier contact met onze belanghebbenden en komen samen als er onderwerpen zijn waarover wij met elkaar willen spreken. 
Samenwerking gemeente Velsen
In 2020 hebben we constructief overleg gevoerd met gemeente Velsen. Wij hebben een gezamenlijke adviseur ingehuurd om gebiedsgerichte samenwerking vorm te geven, om te zorgen dat de plannen van Woningbedrijf Velsen goed aansluiten bij de ruimtelijke kaders van gemeente Velsen. Vooral in het langlopende project ‘Van Pont tot Park’ neemt Woningbedrijf Velsen een prominente plek in, omdat veel van onze woningen in het gebied van pont tot park liggen. Een groot deel van die woningen moet binnen 10 jaar verjongd en verduurzaamd worden. In oktober 2020 is overeenstemming bereikt over de prestatieafspraken 2021 met de gemeente en de Huurdersraad.

Samenwerking Huurdersraad
De Huurdersraad heeft een formele plek bij ons aan tafel. Dat is formeel bekrachtigd in een samenwerkingsovereenkomst. Zij zijn betrokken bij het maken van de jaarafspraken met de gemeente Velsen en collega corporaties en, ter voorbereiding op adviesaanvragen, wordt een vertegenwoordiging van de Huurdersraad vooraf betrokken bij de formulering van beleid. In 2020 bouwden Woningbedrijf Velsen en de Huurdersraad hun samenwerking verder op. We maakten nadere afspraken over hoe we elkaar eerder kunnen betrekken bij het maken van beleid, transparant kunnen zijn in onze overwegingen en ons focussen op onze wederzijdse belangen.
Inmiddels zijn over de samenwerking tussen Huurdersraad en Woningbedrijf Velsen constructieve werkafspraken gemaakt en zijn de gesprekken over het huurbeleid in prettige sfeer verlopen.
Dit hanteren wij ook als basis voor ons overleg met de 23 bewonerscommissies over complexmatige vraagstukken. Het afgelopen jaar namen wij vier nieuwe collega’s aan die de komende jaren met enthousiasme invulling gaan geven aan de samenwerking met de bewonerscommissies en de begeleiding van projecten.

Compliance en integriteit 
Woningbedrijf Velsen onderscheidt de wettelijke en de gedragscompliance. Bij de wettelijke compliance gaat het om het voldoen aan de wet- en regelgeving. In het kader van de wettelijke compliance hebben wij in 2018 de statuten aangepast aan de Veegwet. 
Bij gedragscompliance gaat het om het handelen in overeenstemming met de geldende normen, waarden, plichten en spelregels. Dit wordt bij ons gevat onder het thema integriteit. Najaar 2018 hebben wij het thema integriteit actief op de agenda gezet. Na een personeelsbijeenkomst waar gesproken is over dilemma’s is een werkgroep gestart om te komen tot geactualiseerde gedragsregels. De werkgroep plaatste regelmatig polls op intranet waarmee onderwerpen ter sprake kwamen en de meningen van collega’s over verschillende onderwerpen werd gepeild. In 2019 werd het geactualiseerde beleid ter instemming aan de Ondernemingsraad voorgelegd en is dit beleid na positief advies goedgekeurd door de Raad van Commissarissen. In 2020 heeft integriteit door verschillende factoren nog niet de aandacht gekregen die zij verdient. In 2021 bepalen wij samen met het MT, OR en medewerkers hoe we integriteit weer op de agenda kunnen zetten, bijvoorbeeld door middel van evaluaties van de effectiviteit van de gedragsregels en dilemmaworkshops.
[bookmark: _Toc45607673]5.2 Organisatie 
Wij streven naar een organisatie-inrichting gefocust op het behalen van de doelstellingen. Daarvoor hebben wij klantgerichte, taakvolwassen en zelforganiserende medewerkers nodig. Samenwerking geven wij vorm vanuit gedeeld eigenaarschap van onze werkprocessen. Als lerende organisatie groeien en bouwen wij, zowel binnen als buiten, letterlijk en figuurlijk. 
Onze volkshuisvestelijke keuzes geven ook richting aan de ontwikkeling van de organisatie. Het biedt, zoals gezegd, extern maar ook intern een heldere koers voor de corporatie. Dit vraagt van onze organisatie een verder ontwikkeling van processen en professionaliteit zodat we meer met minder doen en de juiste persoon op de juiste plek zit. 
Organisatieontwikkeling 
In 2020 is onder externe begeleiding kritisch gekeken naar de werkprocessen, teams en teamindelingen. Dit traject heeft voor bijna alle teams veel informatie opgeleverd over:
•	het beschrijven van werkprocessen; 
•	het vaststellen van KPI’s; 
•	klantmetingen; 
•	rapportages; 
•	het benoemen van de basiskwaliteit; 
•	de functie-inhoud; 
•	het gedrag van het team. 
Dit heeft geleid tot enkele veranderingen die in 2020 ook zijn geformaliseerd. Het KlantContactCentrum en het team huurincasso werden van elkaar gescheiden en het VvE-beheer wordt uitbesteed. Over andere teams heeft nog geen besluitvorming plaatsgevonden.
Eind 2020 concludeerde het MT dat de gevolgde werkwijze voor de organisatieontwikkeling (aparte besluitvorming per team) onduidelijkheid in de samenhang gaf. In 2021 volgt daarom een totaal en afrondend voorstel over de organisatie-inrichting, waarmee ook het proces gestart in 2020 wordt afgerond. Hiermee is niet gezegd dat er in de toekomst geen veranderingen meer zullen plaatsvinden. Want de wereld is in voortdurend onderhevig aan verandering.
Per 1 februari 2020 bereikten we met de FNV een akkoord over een nieuw sociaal statuut. Daarmee is een vangnet gerealiseerd voor gevallen waarin een functie verandert of ingrijpend wijzigt, zodat medewerkers met vertrouwen stappen kunnen zetten.
Medezeggenschap (Ondernemingsraad)
De Ondernemingsraad (OR) heeft in 2020 zevenmaal overleg gehad met de directeur-bestuurder. In de overlegvergaderingen is onder andere het volgende aan de orde geweest:
· Routeplanning organisatieprocessen/ reorganisatie
· Evaluatie thuiswerken
· Flexibel werken
· RI&E
· Invullen diverse vacatures
· Advies- en instemmingsaanvragen
· Begroting en bedrijfsjaarplan

In 2020 zijn onderstaande advies- en instemmingsaanvragen bij de OR neergelegd:
· Adviesaanvraag wijziging arbeidsvoorwaarden (thuiswerkvergoeding)
· Adviesaanvraag Staf 
· Adviesaanvraag Uitbesteding VVE 

Op alle aanvragen werd positief geadviseerd. Bij de adviesaanvraag Staf is een positief advies gegeven op twee specifieke onderdelen, te weten de nieuwe functie van bestuursadviseur en het feit dat de HR adviseur hiërarchisch onder de directeur-bestuurder komt te vallen. Bij de VVE is positief geadviseerd m.b.t. het uitbesteden per 1 januari 2022 van de VVE werkzaamheden. Zodoende is er voldoende tijd om dit goed voor te bereiden. In het kader van de coronamaatregelen is positief geadviseerd over een thuiswerkvergoeding die ingaat per 1 januari 2021. 

Er zijn in 2020 geen studiedagen geweest in verband met de situatie rond corona. 
In 2020  heeft de OR driemaal overleg gehad met de RvC. In deze overleggen is gesproken over de organisatieontwikkeling, de koers en het werken in coronatijd.
	Samenstelling Ondernemingsraad 2020

	Naam 
	Functie 
	Jaar aftreden 

	Dhr. V. Baas 
	Voorzitter
	1 maart 2024

	Mevr. M. van der Zwaart
	Penningmeester
	1 april 2024

	Dhr. B. Jochemsz 
Dhr. P. Diemer
	Algemeen lid
Algemeen lid
	1 maart 2022
1 april 2024



Personeelscommissie
De personeelscommissie organiseert voor de betrokkenheid en onderlinge samenwerking activiteiten voor onze medewerkers. De corporatie ondersteunt deze activiteiten met een financiële bijdrage. In het jaar 2020 hebben maar heel weinig gemeenschappelijke activiteiten plaats gevonden vanwege corona. Het jaar is wel afgesloten met een online borrel en een online escaperoom.
[bookmark: _Toc45607674]5.3 Medewerkers
Na een jaar van ontwikkeling zijn we in 2020 gestart met het afhechten van alle ontwikkelingen om deze meer te gaan stroomlijnen in een lange termijn visie en acties. Hiervoor is een notitie opgesteld die eind 2020 is besproken met de OR en in 2021 in delen ter advies wordt aangeboden. Belangrijk hierin is om duidelijkheid te scheppen in een overzichtelijk geheel en de laatste onderdelen af te ronden om zodoende te bouwen aan de verdere ontwikkeling van organisatie en medewerkers. 
Eind 2020 hebben wij 64 medewerkers in dienst (54 fte). Er zijn in 2020 25 externe krachten ingehuurd. 

Gezondheid en ziekteverzuim
2020 Stond in het teken van de pandemie en het thuiswerken. Dit heeft een impact gehad op alle medewerkers van Woningbedrijf Velsen. Te midden van alle omstandigheden stonden onze medewerkers zo veel als mogelijk elke dag weer klaar voor onze huurders.
In 2020 heeft niemand contact opgenomen met de vertrouwenspersoon van de Arbodienst.

In 2020 lag het ziekteverzuim gemiddeld op 8,57% (december 2020): een hoog percentage. Hierin zien we een weerslag van de werkdruk en coronamaatregelen die in de afgelopen jaren zich heeft opgebouwd en nu zichtbaar wordt in uitval. Met de nodige aandacht en zorg pakken we dit verzuim aan. 

Opleiding en ontwikkeling
Opleiding en ontwikkeling vinden wij belangrijk en daarom wordt jaarlijks 2,5% van de loonsom gereserveerd voor functie gebonden opleidingen. Hiernaast hebben medewerkers de mogelijkheid om een loopbaangerichte opleiding of cursus te volgen. Hiervoor hebben de medewerkers een eigen loopbaanbudget. In 2020 zijn een aantal medewerkers gestart met een individuele opleiding ter verbreding van hun inzet. Organisatie breed is in dit coronajaar weinig tijd besteed aan ontwikkeling. 
Dit heeft een paar redenen. In het jaar 2020 zijn veel trainingen en opleidingen gecanceld. Verder waren veel medewerkers bezig met hun weg te vinden in het thuiswerken en in de nieuwe werkelijkheid. Dit heeft geresulteerd dat er weinig behoefte was aan persoonlijke ontwikkeling, verandering en opleiding. 
[bookmark: _Toc38267497]Leerwerkplekken en stageplaatsen
Woningbedrijf Velsen is voor diverse MBO opleidingen een erkend leerbedrijf. Hierdoor hebben studenten en scholieren de mogelijkheid om praktijkervaring op te doen. Wij bieden verschillende mogelijkheden aan zoals meewerkstages, afstudeeropdrachten en leerwerkplekken.  
In het afgelopen jaar hebben geen stages plaatsgevonden bij Woningbedrijf Velsen. Mede door corona was er geen ruimte voor begeleiding, zowel in tijd als het fysiek aanwezig zijn op een werkplek extern als intern op kantoor.

[bookmark: _Toc69369757]6. Vooruitblik op 2021

In 2021 staat net als in 2020 het bouwen, verbeteren en verduurzamen van onze woningen voorop. Met name de transformatieopgave van de woningvoorraad uit de wederopbouwperiode speelt daarbij een bepalende rol. Na voorbereidende gesprekken in 2020 is begin 2021 een samenwerkingsovereenkomst tussen Woningbedrijf Velsen en de gemeente getekend. Hierin is afgesproken dat de transformatieopgave in het centrum wordt afgestemd op de gemeentelijke centrumvisie van Pont Tot Park. Dit betekent een meer gebiedsgerichte aanpak van de transformatieopgave, die uiteindelijk ook tot versnelling moet leiden. Vanzelfsprekend hoort daar ook een stevige opbouw van onze projectorganisatie bij en zullen we het portefeuille- en assetmanagement in de organisatie versterken.
2021 is het jaar dat we een koersdocument (en vervolgens een ondernemingsplan) gaan opstellen, met zoveel mogelijk betrokkenheid van onze huurders, belanghebbenden en medewerkers. We gaan actief op zoek naar de woonwensen en ideeën van onze huurders en woningzoekenden. We zoeken gezamenlijkheid in vraagstukken en ideeën van belanghebbenden en definiëren onze doelen en identiteit: de corporatie die we willen zijn, van betekenis voor de samenleving.
De in 2020 gestarte verkenning van de verkoop van een deel van het zorgvastgoed, krijgt in 2021 verdere uitwerking. Met onze Huurdersraad gaan we in gesprek over ons huurbeleid voor de komende jaren en over de manier waarop we participatie willen vormgeven. 
Financieel gezien staan we er gelukkig gezond voor. Bij de financiële vooruitblik wordt voor de korte termijn de ICR gebruikt. De ICR heeft een minimum norm van 1,4 en de prognoses blijven daar ruim boven. Voor de lange termijn wordt de LtV gebruikt. De LtV heeft een maximum norm van 75 en daar blijven we ruim onder. We gaan actief op zoek naar de woonwensen en ideeën van onze huurders en woningzoekenden. We zoeken gezamenlijkheid in vraagstukken en ideeën van belanghebbenden en definiëren onze doelen en identiteit: de corporatie die we willen zijn, van betekenis voor de samenleving.
Kortom, 2021 is een jaar vol plannen, maar ook van onzekerheden door de onverwachte situatie vanwege het Coronavirus. Maar we staan er stevig genoeg voor om die onzekerheden op te vangen.
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