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2016 was een bewogen jaar voor Woonwijze. We schrokken van 
het besluit van de Raad van Toezicht om over te gaan tot schorsing 
van de directeur-bestuurder. Als organisatie investeerden we in 
het herstellen van de relatie met de gemeente. Het afgelopen jaar 
hebben we hiervoor gelukkig de eerste stappen kunnen zetten. 

In het proces rondom ons nieuwe ondernemingsplan hebben 
we vooral geluisterd naar onze (toekomstige) huurders en de 
organisaties waarmee we samenwerken. De open en eerlijke 
manier waarop dit ging, zorgt ervoor dat we verbindingen konden 
maken en met elkaar richting kunnen geven aan onze organisatie. 
Dit is ook nodig, want de wereld om ons heen en die van onze 
huurders verandert snel. 

Met elkaar zetten we onze schouders eronder om er ook echt te 
zijn voor de groep mensen die een beroep op ons doet. Met en voor 
onze bewoners maken we het verschil in hun wonen en leven. 

Charlotte Beukeboom
Directeur-bestuurder a.i.  

Voorwoord
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TVoorzitter van de Raad van Toezicht 

Herman Haarhuis is de voorzitter van de Raad van Toezicht (RvT) 
van Woonwijze. 2016 was voor hen een bijzonder jaar. “Dit was 
absoluut het meest roerige jaar binnen Woonwijze.” De belang
rijkste reden hiervoor was het besluit om de directeur-bestuurder 
te schorsen. “Dat was voor ons geen makkelijk besluit, maar door 
externe signalen waren we genoodzaakt om hiervoor te kiezen.”

De RvT staat normaal wat op afstand van de organisatie. De leden 
kijken voornamelijk mee over de schouders van de bestuurder en 
beslissen over grote uitgaven. Zo niet in deze tijd. Er was veel 
contact met de organisatie en tussen de leden van de RvT. “Het 
vergde veel tijd en inspanning om alles weer op de rit te krijgen, 
zeker in het begin.”

Ondertussen gingen andere zaken door. Er moest een nieuw 
ondernemingsplan gemaakt worden, de invoering van de nieuwe 
Woningwet zorgde voor veel extra werk en de Raad van Toezicht 
kreeg zelf te maken met nieuwe regels. “Alles bij elkaar maakte 
het behoorlijk intensief.” 

De Raad van Toezicht heeft veel lof voor de medewerkers van 
Woonwijze: “We hebben bewondering voor hoe zij hun schouders 
er onder hebben gezet en vinden het knap hoe iedereen zich 
staande heeft weten te houden. Dat geeft veel vertrouwen voor  
de toekomst.”  

Raad van Toezicht 
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Interim directeur bestuurder 
Om de bedrijfscontinuïteit te kunnen waarborgen gedurende de 
schorsing van de directeur-bestuurder heeft de RvT besloten om 
Charlotte Beukeboom (39) aan te stellen als waarnemend 
directeur-bestuurder. Na drie maanden is dit omgezet naar een 
interim benoeming. Hiervoor heeft zij de fit en proper-test van de 
Autoriteit Wonen met een positief resultaat doorlopen. Charlotte 
Beukeboom werkt ruim acht jaar bij Woonwijze. De afgelopen vier 
jaar was zij manager Front Office. 

Besluitvorming
In 2016 heeft de RvT zeven keer regulier vergaderd. Over de 
volgende onderwerpen zijn beslissingen genomen: 

• �Overdracht van 13 woningen van Woonwijze 
Ontwikkelmaatschappij BV naar Stichting Woonwijze

• Statutenwijziging
• Visie op toezicht van Woonwijze (is opgesteld)
• Verkoop woning Kerkstraat in Moergestel
• Aantrekken van leningen voor herfinanciering
• Vaststellen Financieel Reglement
• Vaststellen Investeringsstatuut
• Vaststellen Treasurystatuut
• �Vaststellen reglementen commissies en instellen audit-, 

vastgoed-, en remuneratiecommissie
• Vaststellen reglement Raad van Commissarissen
• Verkoop atelierruimtes Moers Midden in Moergestel
• Begroting 2017
• Functieomschrijving auditor
• Verkoop woningen Fien van Dusseldorphof in Moergestel
• Accountantsverslag 2015
• Volkshuisvesting- en jaarverslag 2015
• Jaarlijkse huurverhoging
• Ontwikkeling locaties Haaren
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Andere onderwerpen die tijdens de RvT vergadering zijn 
besproken, zijn projectontwikkeling, strategisch voorraadbeleid, 
huisvesting vergunninghouders, audits, continuïteitsoordeel 
Centraal Fonds Volkshuisvesting, de perioderapportages, de 
aanbesteding van het onderhoud aan de warmte- en 
warmwatervoorzieningen en de stand van zaken met betrekking 
tot de relaties met gemeenten. 

Woningwet 
Belangrijk onderwerp in 2016 was de uitvoering van de 
woningwet. Er is uitgebreid stilgestaan bij de visie op toezicht en 
het aanpassen van de statuten en onderliggende reglementen. 

Leden van Raad van Toezicht 
Het afgelopen jaar waren er geen veranderingen in de samen
stelling van de Raad van Toezicht. De leden zijn vier jaar lid en 
kunnen daarna voor vier jaar worden herbenoemd. De leden zijn: 

de heer H. Haarhuis (voorzitter) 		  benoemd in 2012 
de heer P. Krumm 			   benoemd in 2012
mevrouw F. van Dedem			   benoemd in 2010
mevrouw D. Huskens			   benoemd in 2013
de heer T. Huibers			   benoemd in 2013
mevrouw F. Crutzen			   benoemd in 2014

Commissies 
De RvT heeft besloten voortaan met commissies te werken. 
Per 1-1-17 zijn er de volgende commissies: 

• Remuneratiecommissie, voorzitter mevrouw Van Dedem
• Auditcommissie, voorzitter de heer Huibers
• Vastgoedcommissie, voorzitter de heer Krumm
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Managementteam 

Charlotte Beukeboom en Pim Peels vormen samen het 
managementteam van Woonwijze. 2016 was voor hen het jaar 
waarin ze alle zeilen bijzetten om de rust in de organisatie te 
bewaren. “Onze huurders en woningzoekenden mochten geen last 
ondervinden van de schorsing van de directeur-bestuurder.”

Dat is ze gelukt. “We doen bij Woonwijze ons werk met hart en ziel. 
Daar is iedereen gewoon mee doorgegaan.” De organisatie bleek 
stabiel. “Als de kapitein even van het schip is, blijft alles doorgaan. 
Dat is echt een compliment naar het team.” 

Belangrijk punt op het Woonwijze-programma van 2016 was de 
aanloop naar het nieuwe ondernemingsplan dat in 2017 uitkomt. 
“Het was een tijd van reflectie; jezelf afvragen waar je naar toe wilt 
werken. Het zoeken naar antwoorden hebben we samen met onze 
belanghouders gedaan. Dankzij deze gesprekken konden we een 
mooie basis leggen voor ons plan. Dat iedereen bereid was om 
met ons mee te denken, heeft ons enorm goed gedaan.” 

Een van de keuzes die is gemaakt , is om de focus te leggen op 
Vught en sociale huurwoningen. “Onze Huurders Belangen
vereniging hebben we hier ook nauw bij betrokken.” Het streven 
naar betaalbaarheid is gebleven, net als het gematigde huurbeleid. 
“Wij zijn een solide organisatie met zijn wortels in Vught.  
Er werken betrokken mensen die zich iedere dag opnieuw inzetten 
voor de mensen waarvoor wij er zijn: de huurders en woning
zoekenden. Daar zijn we trots op.”

Over Woonwijze 
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Visie
Het huisvesten van mensen die voldoen aan de inkomensgrens 
zien wij als onze belangrijkste, maar niet als enige taak. We 
bedienen een gevarieerde groep klanten, mensen die bewust 
kiezen voor Woonwijze, maar ook mensen die om allerlei redenen 
op ons aangewezen zijn. 

Missie
Woonwijze voorziet in wonen voor een brede doelgroep, maar 
vooral voor mensen die hierin zelf niet kunnen voorzien. 
Woonwijze biedt wonen op maat in een betaalbare woning, in een 
aangename woonomgeving in Vught en omgeving. 

Strategische doelen
We zetten ons op de eerste plaats in om passende huisvesting te 
bieden aan de mensen die ons nodig hebben. Naast het wonen 
willen we ook zorgen voor verzorgde, veilige en leefbare woon
omgeving, buurten waar mensen prettig wonen en zich thuis 
voelen. 

Onze strategie hebben we vertaald naar vijf hoofdthema’s:

1: Beheerste inzet van vermogen
2: Variatie in wonen en woonomgeving
3: Dynamiek in de bestaande woningvoorraad
4: Eigentijdse dienstverlening
5: (Lokale) verankering
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Organisatie 
In 2016 is er een complexbeheerder in dienst gekomen bij 
Woonwijze. We namen afscheid van twee projectontwikkelaars.  
Op interim-basis kwamen drie professionals ons team versterken: 
een manager Front Office, een manager Vastgoed en een project
ontwikkelaar. Eind 2016 werkten er daarmee 30 medewerkers in 
loondienst voor Woonwijze. Dit is 26,97 fte´s, wat onder de norm 
van de benchmark Corporatie in Perspectief 2016 is. 

Het ziekteverzuim exclusief zwangerschapsverlof was in 2016 
1,24%. Hiermee waren er iets minder zieken dan in 2015. 
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Woonconsulent 

Karin Weissmann is woonconsulent bij Woonwijze. 2016 was voor 
haar een jaar waarbij de nadruk lag op samenwerking. “Omdat we 
steeds meer te maken krijgen met kwetsbaardere bewoners, is 
het belangrijk dat we nog beter samenwerken met onze sociale 
partners.” 
 
Signaleren en het netwerk intensiveren worden alleen maar 
belangrijker. Een voorbeeld van afgelopen jaar: “Ik was op 
huisbezoek bij een huurder die al 25 jaar in een woning van ons 
woont. Ik merkte dat ze vaak alleen was en behoefte had aan 
activiteiten. Dus ik vroeg of vrijwilligerswerk niet iets voor haar 
was. Ik heb haar in contact gebracht met de mensen bij de Rode 
Rik. Ze zegt dat ze daar in een warm bad is gekomen. Door te 
luisteren en ons netwerk aan te spreken, hebben we zo echt iets 
voor iemand kunnen doen.”

Eenzaamheid, in de war zijn, dementie of mensen die om andere 
redenen in de problemen raken. Woonwijze krijgt er steeds meer 
mee te maken doordat mensen langer thuis (moeten) blijven 
wonen of juist zelfstandig gaan wonen. “In de zorg is veel 
veranderd en dat heeft ook invloed op ons werk. Samen met 
bijvoorbeeld Wegwijs+, Welzijn Vught en de Vincentiusvereniging is 
het aan ons om ervoor te zorgen dat dit goed verloopt.”

De huisvesting van statushouders was in 2016 een belangrijk 
onderwerp. “We hebben veel contact met de gemeente om te 
kijken hoe we hen zich thuis kunnen laten voelen in Vught. Bij 
Woonwijze vinden we dat erg belangrijk. Dus gaan we met hen in 

Samenwerking en lokale  
verankering 
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gesprek en kijken of er hulpvragen zijn. Als dat zo is verwijzen we 
door of leggen zelf het contact.” Op die manier is het gelukt om 
een goede band te krijgen met de nieuwe inwoners van Vught. “Ik 
heb veel respect voor hen en hoe zij hun best doen hier een thuis 
te krijgen. ”

Huisbezoeken aan nieuwe bewoners 
We vinden het belangrijk om onze bewoners te kennen. Als dat 
nodig is, helpen we hen graag. In 2016 brachten we daarom 84 
huisbezoeken aan nieuwe bewoners.

Huurders Belangenvereniging 
De Huurders Belangenvereniging (HBV) is voor ons van grote 
waarde. Zij zijn stevig verankerd in Vught en vertegenwoordigen 
de huurders. Zij weten wat er speelt en leeft bij huurders en 
brengen dit in tijdens onze overleggen. De HBV kijkt mee over onze 
schouders en denkt actief mee over ons beleid. Wij op onze beurt 
luisteren naar hen en belangrijker nog, volgen hun adviezen op. In 
de nieuwe woningwet is hun rol alleen nog maar groter geworden. 
Zo heeft de HBV vanaf 2017 een volwaardige rol in het gesprek 
tussen de corporatie en gemeente als het gaat om de 
prestatieafspraken. In het licht van de woningwet hebben we ook 
onze samenwerkingsovereenkomst met de HBV aangepast. Zo is 
alles goed geregeld. 

Gemeente Vught
De gemeente Vught is een van onze belangrijkste 
samenwerkingspartners. In juni 2016 heeft de gemeenteraad een 
nieuwe woonvisie vastgesteld. Hierin staat heel duidelijk dat Vught 
de wens heeft en de noodzaak ziet het aantal sociale 
huurwoningen uit te breiden. Daar dragen wij heel graag aan bij. 

Het verstoorde contact tussen het gemeentebestuur van Vught en 
de directeur-bestuurder was een van de redenen voor de Raad van 
Toezicht om over te gaan tot schorsing. Als organisatie we doen er 
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alles aan om dit te herstellen. We hebben er vertrouwen in dat dit 
gaat lukken. 

Multi Disciplinair Overleg/ Wegwijs Plus 
In het Multi Disciplinair Overleg (MDO) werden bewoners van Vught 
besproken met een meervoudige problematiek waarvoor samen
spraak, afstemming en regie via het MDO noodzakelijk was. Door 
het veranderde beleid is dit overleg in Vught opgegaan in Wegwijs 
Plus. Woonwijze levert ook hier een bijdrage aan. Met elkaar wordt 
bekeken hoe we hier het beste inhoud en vorm aan kunnen 
gegeven. Met als doel ervoor te zorgen dat huurders de hulp of 
ondersteuning krijgen die zij nodig hebben. Tegelijkertijd zijn we 
binnen Woonwijze begonnen met het afstemmingsoverleg. Hierin 
worden casussen op uitvoerend niveau besproken en opgepakt.

Samen sterk in de wijk
De gemeente heeft samen met partners die actief zijn in welzijn en 
zorg ‘Samen Sterk in de Wijk’ opgericht. Deze nieuwe vorm van 
samenwerking is erop gericht om bewoners te ondersteunen in 
deelname aan activiteiten en in contact te komen met 
buurtgenoten. Woonwijze is niet als partner aan dit initiatief 
verbonden maar ondersteunt dit initiatief waar mogelijk.
 
Dialoog met belanghouders
We vinden het belangrijk om goed contact te hebben en houden 
met onze belanghouders. Juist in deze tijd van bezuinigingen en 
toename van kwetsbaardere bewoners is het nodig dat de lijnen 
kort en goed zijn en dat we elkaar kunnen ondersteunen om zo 
onze bewoners beter van dienst te zijn. In aanloop naar ons 
nieuwe ondernemingsplan hebben we verschillende 
bijeenkomsten gehouden waarbij we onze belanghouders 
gevraagd hebben met ons mee te denken. Het resultaat was een 
sterke inhoudelijke bijdrage. Hierdoor hebben we scherp gekregen 
wat onze omgeving van ons verwacht en nodig heeft. De 
betrokkenheid die we ervaarden, was hartverwarmend.
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‘�Gelukkig 
was alles  
al goed  
geregeld’
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Huurders Belangenvereniging 

Hetty Joos, Gerard van den Heuvel, Rob Hulsman en Joske Jansen 
zijn samen de Huurders Belangenvereniging van Woonwijze. 2016 
was voor hen een jaar waarin er behoorlijk wat van hen gevraagd 
werd. “Door de nieuwe Woningwet hebben we een andere rol 
gekregen. Zo zijn we nauw betrokken bij het overleg met de 
gemeente. We zijn een gelijkwaardige gesprekspartner met een 
zwaarwegende stem.” 

Daarnaast hield de HBV zich ook intensief bezig met de Grote 
Zeeheldenbuurt en lopende zaken zoals de huurverhoging en de 
participatiekalender. Hoewel de leden van de HBV hun weg 
moesten zoeken in de nieuwe werkwijze, vervullen ze hun taak 
graag. “Gelukkig was het bij Woonwijze al goed geregeld.” 

Het overleg met de achterban gaat goed, maar kan beter. “Je 
merkt dat ze ons vooral weten te vinden als er iets aan de hand is. 
Dat is ook logisch, veel mensen zijn druk. Het zou mooi zijn als we 
iets kunnen bedenken om de huurders beter te bereiken.” 

Het doorstroombeleid is een van de onderwerpen waar de leden 
van de HBV graag van zien dat Woonwijze dit nog meer oppakt. 
Verder volgen ze ‘hun’ woningcorporatie kritisch. “We houden goed 
in de gaten wat er gebeurt.” De leden zijn erg tevreden over het 
contact met Woonwijze. “We worden overal bij betrokken en 
serieus genomen. Daar hebben we de afgelopen jaren in 
geïnvesteerd en daar pluk je nu de vruchten van.” 

Bewonersparticipatie  
en leefbaarheid
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Het werk van de Huurders Belangenvereniging 
In 2016 hebben we vier keer overlegd met de Huurders 
Belangenvereniging (HBV). Daarnaast kwam de Bewonersraad 
(een afvaardiging van de bewonerscommissies in de Huurders 
Belangen Vereniging) vier keer samen. 

Op 29 november 2016 tekenden we met de HBV een nieuwe 
samenwerkingsovereenkomst, afgestemd op de geldende 
woningwet. 

Tijdens de formele overleggen in 2016 behandelden we onder 
andere de volgende thema’s:

• adviesaanvraag huurverhoging 2016
• jaarplan 2016
• themabijeenkomst voor betrokken buurtbewoners
• jaarrekening en jaarverslag
• voorbereiding bod op woonvisie
• voorbereiding drie partijenoverleg
• bijpraten bestuurlijke ontwikkelingen
• bijpraten ondernemingsplan
• bijpraten spoorontwikkelingen
• themabijeenkomst Veiligheid en inbraakpreventie 
• actualiseren samenwerkingsovereenkomst HBV- Woonwijze
• dag van het huren
• evaluatie Bewonersraad
• begroting HBV
• vergaderruimte Van der Pollstraat

Op 3 november 2016 was er op initiatief van de HBV een 
bijeenkomst over Veiligheid en Inbraakpreventie met een ex-
inbreker als spreker. Dit is een van de manieren waarop de HBV 
meer in contact en gesprek met haar achterban wil komen. 
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Betrokken bewonerscommissies 
We vinden het erg belangrijk dat er korte lijnen en goede contacten 
zijn met onze twaalf bewonerscommissies en andere betrokken 
buurtbewoners. Zij zijn van onschatbare waarde. In hun buurt zelf 
en voor ons. Als dank en waardering en ter inspiratie hielden wij 
op 20 mei 2016 voor veertig betrokken buurtbewoners een goed 
gewaardeerde bijeenkomst in het Werkwarenhuis in Den Bosch. 

Participatie
Onze insteek op het gebied van leefbaarheid en 
bewonersparticipatie is om met beperkte uitgaven veel te doen.  
In 2016 hebben we minder uitgegeven dan de in de wet gestelde  
€ 125,- per woning, namelijk een bedrag van circa € 103 per 
woning.  

Ontmoetingsplekken
Ontmoetingsplekken dragen veel bij aan de leefbaarheid in 
buurten. Ze zijn te vinden op verschillende Vughtse locaties: 

› �De Rode Rik 2.0: Het gevarieerde programma van dit Huis van de 
Wijk is het afgelopen jaar uitgebreid met een extra koffieochtend 
op vrijdagmorgen en een warme maaltijd op dinsdagmiddag. In 
2016 werd wederom samengewerkt met basisscholen De 
Lichtstraat en de Baarzen. De 52 vrijwilligers die zich inzetten 
voor de Rode Rik zijn de motor achter het succes. In 2016 vulden 
we het vrijwilligersbeleid aan met meerdere kleine 
waarderingsmomenten, een inhoudelijke workshop, een jaarlijks 
uitje en jaarlijks een voortgangsgesprek met alle vrijwilligers. 
Bijzondere momenten in de Rode Rik waren dit jaar bijvoorbeeld 
de Prokkeldag - die het contact tussen mensen met en zonder 
een verstandelijke beperking bevordert – en de Burendag. Dit 
werd gevierd met een gezellig en vol programma. 
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› �De Molenhoek: De bewoners van de 78 appartementen aan de 
Molenstraat en de vier Passiefhuizen kunnen dagelijks voor  
een kopje koffie, een praatje of een activiteit terecht in deze 
ontmoetingsruimte. Samen met de beheerder zorgen de 
bewoners en vrijwilligers voor een afwisselend programma. 
Terugkerende elementen: maandelijks een fritesmiddag, elke 
twee weken samen eten, een creatieve middag en een 
muziekoptreden op vrijdag. Vanaf 15 februari 2016 biedt de 
Molenhoek de mogelijkheid aan bewoners om een vers 
gemaakte warme maaltijd te gebruiken. Dankzij een bijdrage van 
EET met je Hart kon in 2016 de maaltijd tegen een lagere prijs 
worden aangeboden: voor € 4,25 inclusief een nagerecht. 
Gemiddeld maken 12 tot 14 bewoners van dit maaltijdproject 
gebruik.  
Ook in de Molenhoek vierden we Burendag uitgebreid en ook hier 
vormen de vrijwilligers het belangrijkste kapitaal, daar zijn we 
heel zuinig op. 

› �Huiskamer aan de Helvoirtseweg: In het woongebouw aan de 
Helvoirtseweg zijn de bewoners gemiddeld 75 jaar en ouder  
en wonen veelal alleen. In 2014 is met hulp van vrijwilligers  
een gezellige ‘huiskamer’ gemaakt in de berging achter het 
woongebouw. Bewoners drinken er sinds die tijd maandelijks 
een kopje koffie. Met ingang van 2016 lunchen bewoners er  
ook een keer in de maand samen. Vughterstede verzorgt deze  
lunch, de bewonerscommissie en twee vrijwilligers van de 
Mantelmeeuw zorgen voor de rest. Gemiddeld nemen 20 
bewoners deel aan de lunch of het koffie drinken. 

Vijverhof 
In Vijverhof is de bewonerscommissie in januari 2016 gestart om 
nieuwe buurtbewoners persoonlijk welkom te heten. Door een 
bijdrage uit het coöperatiefonds van de Rabobank is het mogelijk 

om een leuk welkomstpakketje te geven. Op initiatief van de 
bewonerscommissie werd er op 21 mei 2016 een voortuindag 
gehouden. De woonomgevings ploeg (WOP) hielp mee en een 
hoveniersbedrijf gaf tips en adviezen. Ook konden mensen voor 
het eerst gebruik maken van het tuingereedschap van onze 
uitleenservice. Dit werd eveneens mogelijk gemaakt door het 
coöperatiefonds van de Rabobank. In het najaar 2016 hebben we 
de schuttingen van 216 woningen in Vijverhof vervangen. Bij een 
deel van de wijk werden ook de houten delen van de berging 
vervangen. Voorafgaand aan de werkzaamheden hebben we 
persoonlijk een bezoek aan de bewoners gebracht, dit werd 
gewaardeerd. Bij de bezoeken zijn een aantal zorgwekkende 
situaties aan het licht gekomen, hiervoor zijn we in actie gekomen 
of hebben we hulp ingeschakeld. 

Van Sasse van Ysseltstraat
Sinds september 2015 wonen vijf gezinnen en zeven alleen
staande vergunninghouders in het woongebouw aan de Van Sasse 
van Ysselstraat. Ook in 2016 hielden we regelmatig contact door 
met bewoners thuis in gesprek te gaan. We merkten dat de 
fietsenberging te klein was voor het grote aantal fietsen. Twee ons 
verbonden vrijwilligers zijn aan de slag gegaan met het bouwen 
van een houten berging. Samen met de WOP zijn we in de tuin aan 
het werk gegaan en hebben we bewoners geleerd de tuin te 
onderhouden. Met de gemeente Vught is een plan van aanpak 
gemaakt waarin onder andere staat dat een projectleider vanuit de 
gemeente en ons hand in hand optrekken voor van de integratie en 
participatie van deze bewoners. Om deze nieuwe huurders beter 
te begrijpen, hebben een aantal medewerkers van Woonwijze 
samen met De Kleine Meijerij in Rosmalen een in company 
training gevolgd over interculturele communicatie met 
vluchtelingen uit Syrië, Afghanistan en Eritrea’. 
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Herstructurering Grote Zeeheldenbuurt 
De Grote Zeeheldenbuurt staat aan de vooravond van een grote 
herstructurering. In 2016 zijn 22 bewoners verhuisd naar een 
woning op een andere plek in Vught. Om de (voormalige) huurders 
te informeren en ondersteunen, hebben we verschillende 
activiteiten en bijeenkomsten gehouden: 

› �Opruimdag op zaterdag 16 april waarbij de Woon Omgevings
ploeg (WOP) hielp en de Vincentiusvereniging was voor spullen 
die een tweede leven verdienen. Tussen de middag waren en 
soep en broodjes. 

› �Feestelijke ondertekening realisatieovereenkomst voor de bouw 
van de elf energiezuinige woningen aan de Esschestraat in de 
Buurtkamer op 31 mei in aanwezigheid van buurtbewoners en 
de bewonerswerkgroep.

› �Openingsfeest van het spreekuur van VluchtelingenWerk in de 
Buurtkamer van de Grote Zeeheldenbuurt samen met betrokken 
bewoners en organisaties. 

› �Werkbezoek van de bewonerswerkgroep op 21 juli aan de 
fabriek waar de energiezuinige woningen aan de Esschestraat 
voor het overgrote deel werden gemaakt. 

› �Voorlichtingsbijeenkomst op 20 oktober voor de nieuwe 
bewoners van de energiezuinige woningen aan de Esschestraat. 
Hierin werd meer verteld over het gebruik van de installaties. 

› �Informatieavond voor bewoners en omwonenden over de 
plannen voor het terrein van voormalige basisschool de Globe. 
Deze werden goed ontvangen. 

› �Gesprek met zeven omwonenden van de energiezuinige 
woningen aan de Esschestraat op 25 oktober. Zij uiten een aantal 
zorgen en hadden vragen over onder andere het parkeren bij het 
Globeplan. 

Buurtactiviteiten
In verschillende buurten zijn activiteiten ontplooit. Zo was er in  
en om de Molendwarsstraat behoefte aan meer contact, zij zijn 
ansichtkaarten gaan maken in de Rode Rik. Ook de bewoners  
van de Gildehof wilden meer contact met elkaar, met hen organi
seerden we een buurtlunch. Aan het Mariaplein zijn de bewoners 
actief betrokken bij de nieuwe tuininrichting. In de Kempkeshoeve 
bleek er voldoende draagvlak voor een jeu de boules baan, wij 
hebben de buurtbewoners geholpen met een aanvraag bij de 
gemeente. Deze is nog voor de zomer aangelegd.
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Focus op 
Vught
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Directie en interim-manager vastgoed 

Charlotte Beukeboom (directie) en Ruurd Breddels (interim-
manager vastgoed) bogen zich over de vastgoedportefeuille van 
Woonwijze. 2016 was als het om vastgoed ging, het jaar van de 
grote heroriëntatie. De focus werd heel duidelijk op Vught gelegd. 

Een ander belangrijk punt was de financiële haalbaarheid van 
geplande projecten. “We hebben te maken met nieuwe wet- en 
regelgeving waaraan we moeten en vooral ook willen voldoen.”  
Dat zorgde voor een aantal belangrijke beslissingen. “Zo hebben 
we afscheid genomen van twee nieuwbouwprojecten in de 
gemeente Haaren.” In deze gemeente is vorig jaar nog wel 
basisschool De Sprankel opgeleverd.

Aan de Esschestraat in Vught kregen elf zeer energiezuinige 
woningen hun eerste bewoners. In goed overleg met de gemeente 
Vught is besloten de rest van de Grote Zeeheldenbuurt niet in 
fases te bouwen, maar één integraal plan te maken. “Hierin is ook 
meer ruimte voor de verschillende woningtypes die aansluiten bij 
het passend toewijzen.” 

Koopwoningen bouwt Woonwijze in principe niet meer: “We  
richten ons op onze belangrijkste taak en dat is het huisvesten  
van mensen die voldoen aan de inkomensgrenzen voor sociale 
huurwoningen. Een belangrijke koerswijziging. Dankzij ons heldere 
nieuwe beleid weten we nu heel duidelijk waar we ons op gaan 
richten in de toekomst.”

Vastgoed
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Woningvoorraad 
De woningvoorraad verandert in de loop van het jaar continu. Door 
aankoop, verkoop, herontwikkeling en nieuwbouw is de voorraad 
in beweging. In 2016 hebben de volgende wijzigingen 
plaatsgevonden: 

• Verkoop van 21 woningen
• �Nieuwbouw van 11 woningen en een Brede School/

kinderdagverblijf
• Terug in exploitatie nemen van een garage
• �Terugkoop van een eerder verkochte woning in verband met de 

aanleg van het spoor

Aan het einde van 2016 bestond de verhuurportefeuille van 
Woonwijze totaal uit 3.154 eenheden, waarvan 2.975 woningen, 
159 garages/parkeerplaatsen en 20 overige eenheden.  
Per gemeente ziet onze portefeuille er per 31 december 2016  
als volgt uit:

Gemeente Aantal  
woningen

Garageboxen  
en parkeer

plaatsen

Overige  
eenheden

Totaal aantal 
verhuur- 

eenheden

Vught 2.773 117 17 2.907

’s-Hertogenbosch   146  42  1   189

Oisterwijk   56   56

Haaren  2    2

Totaal 2.975 159 20 3.154
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Bouwen en ontwikkelen 
In 2016 hebben we de volgende woongelegenheden en 
maatschappelijk vastgoed opgeleverd:

• 11 nieuwbouwhuurwoningen in de Grote Zeeheldenbuurt fase 1
• Een Brede School en kinderdagverblijf in Haaren

Locatie Hasselbraam/Klim-op Haaren
Op de locaties die achterbleven door de nieuwbouw van de 
bredeschool, zouden wij woningen realiseren. Met de gemeente 
Haaren hebben we eind 2016 overeenstemming bereikt om 
hiervan af te zien. De reden is dat het ontwikkelplan niet 
uitvoerbaar is binnen de woningwet en een te hoog risicoprofiel 
had. Op het project moest hierdoor een bedrag van € 175.000 
worden afgeboekt. 

Kopen naar Wens
Dit jaar hebben we 21 huurwoningen verkocht. Hierbij is 
gebruikgemaakt van de constructie Kopen naar Wens. Afhankelijk 
van het inkomen van de koper kan er een uitgestelde betaling 
toegekend worden die pas verschuldigd is op het moment dat de 
woning opnieuw wordt verkocht.
 

Huurprijs Aantal woningen

Goedkoop < € 409,92 534

Betaalbaar € 403,92 - € 628,76 2.068

Duur € 628,76 - € 710,68 252

Boven liberalisatiegrens > € 710,68 121

Totaal 2.975

Ons bezit bestaat bijna helemaal uit sociale huurwoningen. Binnen 
het sociale huursegment zijn verschillende huurprijsklassen te 
onderscheiden. Hieronder een verdeling van onze portefeuille op 
basis van de huurprijs:
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Koopgarant
Voor woningen die met de Koopgarant-regeling zijn verkocht, geldt 
er een terugkoopplicht. In 2016 zijn er 4 woningen teruggekocht. 
Eind 2015 hadden we nog 7 Koopgarant-woningen die 
teruggekocht waren, maar nog niet opnieuw verkocht. Dit jaar zijn 
er 9 woningen verkocht die een Koopgarant-constructie hadden. 
Zeven daarvan zijn volledig verkocht. De andere twee woningen 
zijn verkocht met de Kopen naar Wens-constructie waarbij een 
uitgestelde betaling van 50% van de taxatiewaarde is verstrekt. 
Per saldo zijn er eind 2016 nog 2 onverkochte Koopgarant-
woningen in portefeuille.

VA
S

TG
O

E
D

30 31



Maatwerk 
nodig voor 
Taxandria
plein
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Projectleider en woonconsulent 

Bas Grubert is projectleider bij Woonwijze en Nancy van Goch is 
woonconsulent. 2016 was voor hen een intensief jaar. “Het groot 
onderhoud van onze woningen aan het Taxandriaplein en 
omgeving in Den Bosch is niet altijd even soepel verlopen. Samen 
met bewoners zochten we naar oplossingen en boden we 
maatwerk als dit nodig was.” 

De woningen die Woonwijze eind 2012 overnam van Eigen Bezit 
waren toe aan een grondige opknapbeurt. Door een samenloop 
van omstandigheden liep het project vertraging op. Zo waren voor 
de 59 beneden- en bovenwoningen – gemeentelijke monumenten – 
speciale dakpannen nodig die niet alleen vijf keer zo duur waren, 
maar ook nog een lange levertijd hadden. Daarnaast is er veel 
houtrot gevonden en bleek er asbest te zitten in sommige 
woningen. “Deze tegenslagen hadden zo’n impact op de planning 
dat we deze uiteindelijk helemaal moesten omgooien.”

Voor de bewoners was dat uiteraard niet prettig. “Onderhoud kost 
al veel energie, laat staan als het dan ook nog anders loopt dan 
verwacht. We hebben er alles aan gedaan de bewoners zo veel 
mogelijk tegemoet te komen en te ontzien.” Er werd bijvoorbeeld 
een extra vergoeding uitgekeerd en een opruimdag gehouden. 
Toen de woningen klaar waren, hield Woonwijze een etentje voor 
de buurt. “Al met al was het een leerzaam traject met positief 
eindresultaat.”

In de Vughtse wijk Vijverhof verliep het schilderen van de 
woningen, plaatsen van nieuwe schuttingen en opnieuw bekleden 

Kwaliteit en onderhoud
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van de bergingen een stuk soepeler. “Vooraf zijn we bij iedereen 
langs geweest en hebben we afspraken gemaakt. De wijk ziet er 
nu een stuk mooier uit en de bewoners zijn tevreden. Dat is ook 
waar we altijd voor gaan.”

Basiskwaliteit 
Het woningbezit van Woonwijze voldoet nagenoeg volledig aan de 
door ons vastgestelde basiskwaliteit. De afgelopen jaren is hier 
grootschalig in geïnvesteerd. 

Reparaties 

Het gehele proces rondom het dagelijks onderhoud wordt 
uitgevoerd door onze vaste aannemer Janssen Huybregts. 

Mutatieonderhoud
Wanneer een woning van huurder verandert, noemen wij dat een 
mutatie. We voeren wanneer nodig werkzaamheden uit voor de 
sleuteloverdracht aan de nieuwe huurder. Vaak zijn het kleine 
werkzaamheden, maar in sommige woningen wordt uitgebreid 
binnenonderhoud uitgevoerd. Dit betreft vaak woningen waarvan 
de huurder heeft gekozen om niet deel te nemen aan een eerder 
uitgevoerd groot-onderhoudsproject. Dit jaar ging het om 28 
woningen. 

Reparatieverzoeken 2016 2015 2014 2013

Aantal afgehandelde opdrachten 3.146 2.937 2.917 3.134

Bedrag totaal x € 1.000 519 460 520 590

Bedrag per reparatieverzoek x € 1 165 157 178 188

Aantal woningen 2.973 2.983 3.003 2.955

Aantal reparatieverzoeken per woning 1,06 0,98 0,97 1,06
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In 2016 zijn er 186 huuropzeggingen geweest. De totale kosten 
aan mutatieonderhoud zijn € 400.000. 

Projecten 
In 2016 hebben we de volgende projecten uitgevoerd:

› �Regulier schilderwerk - 201 woningen 
› �Schilderwerk met houtrot - 260 woningen
› �Schuttingen Vijverhof - 216 woningen
› �Taxandriaplein Den Bosch - 59 woningen 

Totaal is er dit jaar € 1,8 miljoen uitgegeven aan groot en 
planmatig onderhoud.

Duurzaamheid
Wat betreft duurzaamheid is 2016 een overgangsjaar voor ons 
geweest. We hebben ons bezonnen en goed georiënteerd. In ons 
nieuwe ondernemingsplan krijgt duurzaamheid een prominente 
plek. 

Mutatieonderhoud 2016 2015 2014 2013

Aantal mutaties 186 173 192 175

Bedrag totaal x € 1.000 400 347 333 263

Bedrag per mutatie x € 1 2.151 2.005 1.734 1.529

Aantal woningen 2.973 2.983 3.003 2.955

Bedrag per woning 126 107 111 89
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Energielabel
In samenwerking met Delto is voor praktisch al onze woningen 
een energielabel gemaakt. Met het verkregen inzicht en op basis 
van de benchmarkresultaten kan gesteld worden dat we goed op 
koers liggen om in 2020 aan de verwachting van gemiddeld 
minimaal label B (gemiddelde EI 1,25) of volgens het ‘Nader 
Voorschrift’ met de daarbij behorende energie-index voor onze 
woningen te voldoen.

Zonnepanelen Baarzenflats
Op de daken van de Baarzenflats hebben we op verzoek van de 
bewoners drie PV-systemen geplaatst. Met deze drie systemen 
wekken we zonnestroom op die we gebruiken voor de collectieve 
installaties. Voor de bewoners is, per oudbouwflat, in de hal een 
paneel gemonteerd waarop de dagproductie, de totale productie 
en de hoeveelheid bespaarde CO

2
 te zien is. Door de panelen zijn 

de servicekosten per 1 januari 2017 met € 50 per jaar per 
appartement verlaagt.
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Wennen aan 
passend  
toewijzen 
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Verhuurmakelaar 

Ellen Huizinga is verhuurmakelaar van Woonwijze. 2016 was voor 
haar het jaar van passend toewijzen. “Dit ging in op 1 januari en 
dat was wel even wennen. Voorheen was er één inkomensgrens, 
mensen die minder verdienden konden tot € 710 per maand 
huren. Nu zijn er twee grenzen tussen gekomen met een huurprijs 
tot € 586 en € 628.”

De nieuwe regels verlagen de kosten voor huurtoeslag voor de 
overheid. Voor bewoners is het prettig dat hun inkomen beter 
afgestemd is op de huur. “In het begin hebben we echt wel mensen 
teleur moeten stellen als uit hun inkomensverklaring bleek dat zij 
te weinig verdienden voor een woning. We probeerden dan de 
regels zo goed mogelijk uit te leggen en aan te geven dat die er 
niet zijn om hen te pesten, maar om het leefbaar en betaalbaar te 
houden.”

Woningzoekenden moesten in 2016 aanzienlijk langer wachten op 
een woning. De wachttijd steeg van 5,7 naar 8,1 jaar. “Daarbij moet 
ik wel zeggen dat niet iedereen op de lijst actief op zoek is naar 
een andere woning.” De wachttijd geeft ook een vertekend beeld 
omdat veel mensen door de herstructurering van de Grote 
Zeeheldenbuurt verhuisden, maar op dit moment geen woning 
achterlieten. “Als we de nieuwe huizen daar gaan opleveren, levert 
dat weer meer op en geeft ons dat wat meer lucht. We gaan in de 
Grote Zeeheldenbuurt heel gevarieerd bouwen zodat het aanbod 
goed aansluit bij de vraag.”

Vraag en aanbod woning 
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Woningzoekenden
Het aantal ingeschreven woningzoekenden is in 2016 weer 
toegenomen. Eind 2016 stonden er 4.390 woningzoekenden bij ons 
ingeschreven. Het aantal actief woningzoekenden is ten opzichte 
van vorig jaar vrijwel gelijk gebleven, procentueel is het licht 
afgenomen. 

Huisvesting vergunninghouders
In 2016 hebben we 10 personen gehuisvest op basis van de 
taakstelling huisvesting vergunninghouders. Dit betreft vier 
woningen in Vught en één in Den Bosch. 

Het aantal opzeggingen van woningen is toegenomen in 2016, 
terwijl het aantal nieuwe contracten is afnam. Dit komt vooral 
door opzeggingen in de Grote Zeeheldenbuurt. Deze worden 
niet opnieuw verhuurd door de herstructurering. Daarnaast 
zijn woningen met een verkooplabel na mutatie verkocht. Het 
gemiddeld aantal reacties op woningen is wederom toegenomen. 
Dit heeft alles te maken met het in 2015 aangepaste huurbeleid, 
waardoor de betaalbaarheid van vrijkomende woningen is 
verbeterd.

Woningzoekenden 2016 2015 2014 2013

Aantal woningzoekenden 4.390 4.241 3.988 3.751

Aantal actief woningzoekenden 624 626 543 432

% actief woningzoekenden 14,2% 14,8% 13,6% 11,5%

2016 2015 2014 2013

Beëindigde contracten 186 173 192 175

Nieuwe contracten 155 171 201 155

Aantal advertenties 124 155 155 132

Gemiddeld aantal reacties 34 29 18 17
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Toewijzingen
In 2016 hebben we 155 woningen toegewezen. Hiervan hadden 
tien woningen een huurprijs boven de € 710,68. Totaal zijn er dus 
145 sociale huurwoningen toegewezen. Daarvan waren er vier 
huishoudens met een inkomen tussen € 35.739 en € 39.874 en 5 
huishoudens met een inkomen boven de € 39.874. In totaal heeft 
93,8% van de toewijzingen plaatsgevonden aan huishoudens met 
een inkomen dat lager is dan € 35.739. Hiermee blijven we ruim 
boven de landelijke norm van 80 procent.

Huurachterstanden
Inmiddels gaat het beter met de economie in Nederland. Ook bij 
ons is dit merkbaar. Doordat meer huurders aan het werk zijn en 
we een gerichtere aanpak hebben bij nieuwe huurachterstanden, 
is de gemiddelde huurachterstand over 2016 flink gedaald. Per  
31 december 2016 hadden 133 huurders een huurachterstand 
van totaal € 61.296. In 2015 waren dat er 154 met een achterstand 
van € 102.983. De gemiddelde huurschuld ligt daarmee circa 
26 procent lager dan in 2015. Er waren het afgelopen jaar twee 
ontruimingen. De reden was in een geval hennep en in de andere 
een huurachterstand. 	           

Klachtencommissie 
De onafhankelijke klachtencommissie van Woonwijze heeft in 
2016 geen klachten ontvangen. 

Urgentiecommissie 
Dit jaar zijn er 23 adviesgesprekken gevoerd door Woonwijze 
over urgentiemogelijkheden. Uiteindelijk besloten negen 
woningzoekenden om hun urgentie voor te leggen aan de 
urgentiecommissie. In drie gevallen is de urgentie toegekend.  
Een persoon heeft extra jaar inschrijftijd gekregen. 
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Onder de 
streep is de  
uitkomst  
positief 
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Controller  

Richard van der Giessen is controller bij Woonwijze. 2016 was voor 
hem een uitdagend jaar. “Door de invoering van de Woningwet 
hadden we bij de jaarrekening te maken met veel veranderingen.”

Dat is bijvoorbeeld goed te zien in de andere manier van 
waarderen van vastgoed. “Voorheen keken we naar de 
bedrijfswaarde, nu is dat de marktwaarde in verhuurde staat.  
Dat moesten we dus anders berekenen voor 2016. En om te 
kunnen vergelijken, moest dat ook voor 2015. Daarnaast  
moesten we het resultaat op een andere manier presenteren.” 

Wat het extra lastig maakte voor de afdeling financiën was dat de 
definitieve voorschriften pas in februari 2017 beschikbaar waren. 
“De onduidelijkheid over de spelregels leverde veel vertraging op. 
Ondanks dat waren we toch de eerste corporatie die bij de 
accountant een eerste versie aanleverde.”

Onder de streep is de uitkomst van 2016 voor Woonwijze positief. 
“Je kunt het resultaat in tweeën splitsen. Het eerste deel is de 
bedrijfsvoering, dat wat we aan huren hebben ontvangen en wat 
we hebben uitgegeven. Dat was dit jaar redelijk in lijn met andere 
jaren. Het was zelfs iets beter doordat we minder rentelasten 
hadden en extra huur ontvingen van opgeleverde nieuwbouw. “

Financieel 
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Daarnaast was er de waardeverandering van het vastgoed. Dat 
geeft een plus van 9,8 miljoen euro, terwijl dat in 2015 nog een 
min van 3,5 miljoen was. “Dit heeft ermee te maken dat huizen 
meer waard worden. Dat kan dus per jaar voor grote verschillen 
zorgen.”

De nieuwe regels zorgden voor extra werk, maar geven nu wel een 
beter inzicht. “Corporaties zijn nu beter met elkaar te vergelijken. 
Wij hebben geluk dat de mensen op de backoffice elkaar goed 
aanvullen. Er is een goede teamprestatie geleverd.”
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Jaarresultaat 2016 2015 2014 2013

marktwaarde marktwaarde bedrijfswaarde bedrijfswaarde

Huren  18.829  18.301  17.599  16.711 

Opbrengsten servicecontracten  599  569  575  640 

Overige bedrijfsopbrengsten  -   -   292  358 

Bedrijfsopbrengsten exclusief woningverkopen  19.428  18.870  18.466  17.709 

Afschrijvingen tdv exploitatie  -   -   179  197 

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten  6.076  6.127  7.707  6.512 

Lasten servicecontracten  599  569  -   -  

Onderhoudsactiviteiten  3.488  3.600  2.876  3.399 

Overige directe lasten exploitatiebezit  196  12  -   -  

Overige organisatiekosten  57  11  -   -  

Leefbaarheid  305  287  -   -  

Totaal bedrijfskosten  10.721  10.607  10.762  10.108 

Saldo bedrijfsopbrengsten en bedrijfskosten  8.707  8.263  7.704  7.601 

Financiele baten en lasten  3.460-  3.592-  3.797-  3.785-

Resultaat bedrijfsvoering voor belastingen  5.248  4.671  3.907  3.816 

Belastingen  968  1.415-  427-  -  

Resultaat bedrijfsvoering na belastingen  6.216  3.256  3.480  3.816 

Waardeveranderingen van het vastgoed

Afschrijvingslasten mva in exploitatie  -   -   8.955-  9.964-

Boekwinst verkoop onroerende goederen  1.629  1.832  175  556 

Waardeveranderingen MVA  7.865  5.509-  6.038-  6.770-

Niet gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportf.  24  29  709-  1.530-

Vrijval ongerealiseerde reserve  -   -   9.035  9.771 

Waardeverandering financiele vaste activa  306  63  359-  1.631-

Totaal waardeveranderingen Vastgoed  9.824  3.584-  6.851-  9.568-

Jaarresultaat  16.039  329-  3.371-  5.752-
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Uitgave
Woonwijze
Secretaris van Rooijstraat 17
5261 EP Vught
www.woonwijze.nl

Ontwerp
www.oranjeboven.nl
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