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Naam : Woonstichting Langedijk
Vestigingsplaats : Noord-Scharwoude
Adres : Dr. De Witstraat 17

1723 LA Noord-Scharwoude
Telefoon : 0226 -331470
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Datum van oprichting : 16 januari 1913
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Aantal verhuureenheden per
31 december 2021 in exploitatie : 1559 (1532 woningen en 27 zorgeenheden)
79 garageboxen
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handelsregister K.v.K. Alkmaar : 37030590

Instellingsnummer VROM : L0305

Datum toestemming laatste
wijziging statuten : 10 januari 2019
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Bestuursverslag

Het afgelopen jaar is in veel opzichten een markant jaar geweest voor Woonstichting Langedijk. We hebben in het
begin van het jaar de knop omgezet en, rekening houdend met de beperkingen van de anderhalve meter
samenleving, onze activiteitenagenda opgepakt. We hebben met het hele team werk gemaakt van de relatie met
onze bewoners. Resultaat is een uitgewerkte klantvisie als leidraad voor de relatie met onze bewoners.

2021 is ook het laatste jaar van het zelfstandig bestaan van de gemeente Langedijk. Per 1 januari 2022 is de fusie
met de gemeente Heerhugowaard een feit. Dat heeft gevolgen voor de rol en verantwoordelijkheid van
Woonstichting Langedijk bij het invullen van de lokale volkshuisvestelijke opgave. Wij vertrouwen erop dat we
daarbij een vliegende start kunnen maken en worden daarin gesterkt door het nieuwe collegeakkoord en de
gezamenlijke prestatieafspraken die we vanaf 2021 gemaakt hebben.

We hebben een waardevolle visitatie achter de rug. De dialoogsessies met huurders en belanghebbenden en met de
organisatie hebben de betrokkenheid bij de visitatie versterkt. We zijn trots op de positieve beoordeling van
visitatiecommissie, bewoners en relaties en zien het als een aansporing voor de toekomst.

Met de presentatie van het regeerakkoord is het toekomstperspectief voor woningcorporaties verbeterd. Het
verdwijnen van de verhuurderheffing schept de verplichting om een forse bijdrage te leveren aan het bestrijden van
de wooncrisis. Een opgave die lokaal in samenspraak met bewoners en andere belanghebbenden handen en voeten
moet krijgen.

Daarmee is in 2021 de basis gelegd voor een nieuw koersplan dat we begin 2022 afronden.

De verwachting is dat 2022 een uitdagend jaar wordt voor Woonstichting Langedijk met een toenemende
onzekerheid. De aangekondigde afschaffing van de verhuurderheffing maakt het mogelijk onze inzet te versterken.
Samen met bewoners en belanghebbenden gaan we die uitdaging oppakken. We doen dat tegen de achtergrond van
groeiende economische onzekerheid, met dalende koopkracht voor onze huurders, hoge inflatie en stijgende rente.
Deze ontwikkelingen gaan het resultaat in 2022 sterk beinvioeden.

Het financieel resultaat over 2021 van € 35,9 miljoen vraagt om een nuancering. Het resultaat is vrijwel volledig toe
te schrijven aan de waardeontwikkeling die dit jaar € 33,3 miljoen was tegenover een waardedaling van € 1,6 miljoen
in 2020. Het exploitatieresultaat over 2021 is uitgekomen op € 5,0 miljoen, ongeveer € 210.000 minder dan vorig
jaar. Hogere kosten voor onderhoud zijn de belangrijkste reden van het lagere exploitatieresultaat.

Het verkoopresultaat is uitgekomen op € 1,8 miljoen een verdubbeling ten opzichte van 2020. Het hogere
verkoopresultaat is het gevolg van de sterk gestegen verkoopprijzen en een groter aantal verkopen.

Een bijzondere post in het jaarresultaat 2021 is het verlies van € 0,8 miljoen dat voortvloeit uit de leningenruil met
Vestia. De waarde van het renteverschil hebben we onder de organisatiekosten eenmalig ten laste van het resultaat
in 2021 genomen.

We kijken terug op een jaar waarin veel werk verzet is in soms lastige omstandigheden. Dat is te danken aan de
grote inzet van de collega’s, onze bewoners en onze relaties.

——————
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Visie en Missie
In 2022 ronden we ons koersplan tot en met 2025 af. In het afgelopen jaar hebben we gewerkt aan het nieuwe
koersplan. Daarin zetten we de bewoner centraal als onze belangrijkste partner. We leggen in ons koersplan de
nadruk op hoe we ons als organisatie willen ontwikkelen samen met onze partners. De uitgangspunten uit ons
huidige beleidsplan blijven in de kern ook in het nieuwe koersplan overeind.

Prettig Wonen: een thuis bieden voor iedereen

Wij werken aan wijken en buurten waar het prettig wonen is voor iedereen, met een mix van verschillende
woningtypen bedoeld voor jong en oud, voor kleine en grotere huishoudens, voor huurders en kopers, voor mensen
die zelfredzaam zijn en voor de mensen die een steuntje in de rug nodig hebben. Wij vinden dat bewoners zelf het
beste invulling kunnen geven aan het prettig wonen en willen hen daar ook de ruimte voor bieden.

Meer en passend woningaanbod

Wij staan voor meer en geschikt aanbod van woonruimte. Om aan de groeiende vraag van huidige en toekomstige
bewoners naar passende woningen te voldoen, zetten wij in op een groei van het aantal te verhuren woningen. Wij
willen zorgen dat mensen die een beroep doen op de sociale huurwoningvoorraad daar ook terecht kunnen.

Betaalbaar wonen

Wij willen zorgen voor betaalbare woonlasten voor onze bewoners. Wij kijken dan niet alleen naar de huurprijs maar
ook naar de energielasten van onze woningen. Wij willen alle mensen met een lager inkomen een voor hen
betaalbare woning kunnen bieden.

Duurzaam wonen

Maatschappelijk is de noodzaak om te komen tot een duurzame samenleving bijna onomstreden geworden. Alleen
samen met de bewoners kunnen we zorgen voor een duurzame woningvoorraad. Hiermee worden woonlasten
verlaagd, het wooncomfort verbeterd en het milieu minder belast.

Betrokken en vitale organisatie

Wij zijn een organisatie met betrokken medewerkers die uitdragen waar Woonstichting Langedijk voor staat. Wij
kunnen niet zonder betrokken bewoners die met ons, soms ook kritisch, het gesprek aangaan. Wij willen actief
samen met plaatselijke organisaties zorgen dat onze bewoners prettig wonen. Wij zijn ook een vitale organisatie, die
zich voortdurend ontwikkelt en financieel gezond is en blijft.

Het komt allemaal samen in de volgende missie:

e zorgen voor prettig wonen in goede, passende en betaalbare woningen in leefbare straten en buurten;

e ruimte geven aan bewoners om zelf invulling te geven aan het prettig wonen, en bewoners die het nodig hebben
een extra steuntje in de rug geven;

e zorgen voor een toekomstbestendige sociale woningvoorraad;

e een betrokken organisatie, geworteld in Langedijk, herkenbaar voor bewoners en plaatselijke organisaties.

—————
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In het beleidsplan 2017 - 2021 hebben we een aantal concrete doelen opgenomen. Eind 2021 is de stand van zaken

als volgt:
Doelstelling bewoners in 2021 december 2021
Klanttevredenheid totaaloordeel >8.0 8,1
Klanttevredenheid oordeel per onderdeel Minimaal 7,5 Minimaal 7,6
Zekerheid over huurontwikkeling voor doelgroep < = inflatie In 2017 gerealiseerd

Evenwicht in kansen tussen starters en doorstromers

Eén nieuw woonconcept ontwikkeld voor bewoners
met een zorgvraag

Onderzoek gedaan onder bewoners
Westervenne

Actieve huurdersvertegenwoordiging

> 30 bewoners actief

20-25 huurders actief

Keuzevrijheid bij onderhoud in de woning vergroot

In ontwikkeling

Twee doorstromingsmaatregelen ingevoerd

Jongerencontracten en
doorstroommaatregelen in nieuwe
huisvestingsverordening

Een onderhoudsklacht kan direct gemeld worden bij
aannemers

Voor installaties rechtstreeks naar
de installateur
Bouwkundig rechtstreeks naar de

aannemer
Doelstelling aanbod
Aantal verhuringen Minimaal 100 94
Aanbod onder de hoogste aftoppingsgrens (€ 678) Minimaal 95% 94%
Aanbod onder de laagste aftoppingsgrens (€ 633) Minimaal 70% 80%
Aanbod boven de hoogste aftoppingsgrens (€ 678) Maximaal 5% 6%
Aanbod geschikt voor 1-persoonshuishoudens Minimaal 60% 68%
Aanbod geschikt voor 5 pers huishoudens Minimaal 5 2
Aanbod nultredenwoningen Minimaal 40 41
Aanbod voor jongeren onder 23 jaar Minimaal 10 4
Doelstelling voorraad
Woningen boven de hoogste aftoppingsgrens (€ 678) Maximaal 75 33
Woningen tussen de aftoppingsgrenzen (€ 633 - € 678) | Maximaal 400 139
Woningen onder de laagste aftoppingsgrens (€ 633) Minimaal 1.100 1355
Woningen boven de liberalisatiegrens (€ 752) Maximaal 10 5
1-, 2- en 3-kamerwoningen Minimaal 600 677
5-kamerwoningen Minimaal 100 181
Woningen voor jongeren onder 23 jaar Minimaal 200 112
Nultredenwoningen (voorrang met zorgindicatie) Minimaal 500 592
Woningen met een Energie-Index > 1.4 (C-label of Maximaal 100 211
hoger)
Gemiddelde Energie-index <1,25 1.13
Woningen met Koopgarantverplichting Maximaal 200 191

Doelstelling organisatie

Besluit toekomst organisatie genomen (rechtsvorm,
zelfstandigheid)

Overgang van vereniging naar
stichting afgerond

Benchmark bedrijfskosten

< sectorgemiddelde

9% onder sectorgemiddelde

Werknemerstevredenheid

>8.0

Niet gemeten

——————
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De klant op de eerste plaats

Woonstichting Langedijk verhuurt al meer dan 100 jaar woningen. En in deze jaren zijn er heel veel veranderingen
geweest. Er zijn onderwerpen weggevallen, er zijn aanpassingen bijgekomen. Maar de huurder en woningzoekende
hebben altijd centraal gestaan. In die afgelopen 100 jaar hebben we nooit echt nagedacht over hoe we met onze
huurders en woningzoekenden het contact aangaan. In 2021 hebben we dat opgepakt, zijn hierover in gesprek
gegaan met huurders, medewerkers en relaties. De resultaten daarvan zijn vastgelegd in onze klantvisie.

Wie zijn onze klanten?

Onze klanten zijn primair onze huurders en woningzoekenden. Dat is de doelgroep waarvoor we ons werk doen.
Bewoners die contact met ons zoeken omdat er onderhoud aan de woning nodig is of omdat er op sociaal gebied
problemen of vragen zijn. En woningzoekenden die op advertenties van ons reageren en een woning krijgen
aangeboden.

ledere huurder of woningzoekende heeft zijn eigen behoefte en om iedereen goed te kunnen bedienen, moeten we
hen begrijpen en in staat zijn ons te verplaatsen in deze specifieke klant, zonder in de valkuil van ‘hokjes denken’ te
vallen.

Wij geven invulling aan de missie vanuit onze visie op klanten en andere belanghebbenden. Hierbij sluiten we aan op
ons mensbeeld. Onze kijk op mensen is van invloed op de manier waarop wij met hen omgaan en welke keuzes we
maken.

Niet iedereen is gelijk; iedereen ervaart klantvriendelijkheid anders. En wat voor de een prima voldoet wordt door
de ander als onvriendelijk ervaren. Ondanks dat is ons mensbeeld:

e mensen zijn niet gelijk, wel gelijkwaardig.

e Mensen zijn van nature goed. Mensen zijn solidair, niet egoistisch en fatsoenlijk.

e Mensen zijn gemotiveerd, betrokken en beleven plezier aan wat ze doen en nemen hun eigen
verantwoordelijkheid.

e Mensen hebben een verantwoordelijkheid voor zichzelf en voor hun naasten. Ook voor het wonen.

e Voor mensen die zichzelf niet kunnen redden zijn wij, de maatschappij, gezamenlijk verantwoordelijk.

_—————
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Klantvisie
De klantvisie ‘Nieuwe tijden vragen om nieuwe samenwerking’ vormt de basis voor de ontwikkeling van onze

WS Langedijk wil een betrokken
organisatie zijn die ogen en oren heeft

organisatie.
De basis: betekenis geven
e missle Klantvisie
Het bieden van goede en De kernwaarden
betaalbare woningen voor Van buiten naar binnen
mensen met een lager Reflectie
inkomen en mensen die extra Proactief
ondersteuning nodig hebben Empathie
De strategie
De visie Voldoende en passend

woningaanbod
Betaalbaar wonen

voor de wensen en behoeften van Duurzaam wonen

onze bewoners De kerncompetenties

Initiatief
Klantgerichtheid
Samenwerken
Verantwoordelijkheid

Acties ten behoeve van onze klanten

Onze nieuwe organisatie is empathisch, proactief, we werken van buiten naar binnen en we reflecteren regelmatig.
Om die kernwaarden ook naar onze klanten uit te dragen werken we met actieplannen. Het zijn acties gericht op
betere communicatie, een proactieve benadering van onze klanten en acties om een betere dienstverlening te

kunnen bieden.

e —————————————
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Visitatie

“Een bescheiden organisatie met onderscheidende prestaties”; met die typering kenschetst de visitatiecommissie van
Pentascope Woonstichting Langedijk in het visitatierapport. Woonstichting Langedijk kijkt met veel waardering terug
op de visitatie en is trots op het resultaat.

De visitatie kijkt terug op de periode 2017 tot 2021. Een periode die aansluit op ons beleidsplan 2017-2021 ‘Samen
wonen in Langedijk’. De prestaties uit dit beleidsplan zijn voor het overgrote deel ook gerealiseerd. De
visitatiecommissie en de belanghebbenden waarderen de prestaties over de afgelopen jaren met hoge cijfers. Wij
zijn trots op deze mooie waardering. We lezen dat ook terug in de typeringen die door belanghebbenden gegeven
zijn.

Uit het oordeel van de commissie springen voor ons de volgende observaties eruit:

e De organisatie is een leuke club mensen die enthousiast en met betrokkenheid aan het werk is. De
Woonstichting is goed gelegitimeerd in de omgeving en presteert goed, niet alleen binnen de eigen
gemeentegrenzen maar ook in de regio.

e De externe legitimatie van Woonstichting Langedijk is prima op orde. De belanghebbenden waarderen de
prestaties met hoge cijfers en geven aan bij de corporatie altijd een luisterend oor te vinden.

e Woonstichting Langedijk doet in het algemeen wat ze afspreekt. De sturing is prima: veel afspraken worden
gerealiseerd. De doelstellingen zijn duidelijk en pragmatisch en de kernvraag daarbij is wat het de huurder
oplevert.

e Voelbaar was hoe er op een praktische en tegelijkertijd structurele manier wordt nagedacht over
mogelijkheden voor uitbreiding en verbetering.

e Ze houdt de woningen betaalbaar door een relatief lage huurprijs.

e Zeis met een gemiddelde energie-index van 1,13 en 88% van de woningen met een A of B label de landelijke
afspraak van gemiddeld label B in 2020 ver voorbij.

e Op sociaal maatschappelijke gebied presteert ze eveneens prima: ze is heel actief in het voorkomen van
betalingsachterstanden en huisvest statushouders en mensen die ondersteuning nodig hebben in de vorm
van zorg, volgens gemaakte afspraken.

Wij ervaren het rapport als een stimulans om door te gaan op de ingeslagen weg. Het visitatierapport biedt veel
aanknopingspunten om mee te nemen bij het uitwerken van ons koersplan. De aanmoedigingen en verbeterpunten
van de commissie sluiten aan op onze ambities voor de komende jaren:

e meer investeren in de verbinding met onze huurders en andere belanghebbenden; we kiezen voor een
proactieve benadering;

e meer aandacht besteden aan de communicatie; daarbij richten we ons op de individuele behoefte van
bewoners;

e we gaan samen met bewoners de portefeuillestrategie vertalen naar plannen voor straten, buurten en
complexen; in 2022 maken we samen met bewoners en belanghebbenden een duurzaamheidsplan;

e om het maximale uit onze mogelijkheden te halen moeten we de grenzen durven op te zoeken; dat vraagt
om creativiteit en een onorthodoxe benadering;

——————
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e we stimuleren huurders om actief mee te praten over onze koers; een kritische, betrokken en sterke
Huurdersraad is daarvoor cruciaal;

e een visie op besturen en toezicht van Raad van Commissarissen en bestuur helpt om de rolverdeling scherp
te krijgen, ook in relatie met de buitenwereld.

e ——————————
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Marktwaarde en beleidswaarde

Wij waarderen onze woningen en garages in de jaarrekening tegen marktwaarde verhuurde staat op basis van het
handboek marktwaardering woningcorporaties. Woonstichting Langedijk heeft gekozen om de basisvariant uit dit
handboek toe te passen. Dat betekent dat wij bij de bepaling alle parameters en uitgangspunten uit het handboek
volgen en geen gebruik maken van de mogelijkheden om in samenspraak met een taxateur hier op onderdelen van
af te wijken.

De marktwaarde is gebaseerd op de berekening van de contante waarde van een toekomstige exploitatiekasstroom
volgens een doorexploitatiescenario en een uitpondscenario op complexniveau. Het scenario met de hoogste
uitkomst levert de marktwaarde op.

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

Vanaf 2018 nemen we in de toelichting van de jaarrekening de beleidswaarde op. Deze is in de plaats van de
bedrijffswaarde gekomen. De beleidswaarde is gebaseerd op een berekening analoog aan de berekeningssystematiek
van de marktwaarde. In de berekening van de beleidswaarde worden marktconforme parameters vervangen door
parameters die volgen uit het beleid van Woonstichting Langedijk:

e doorexploitatiescenario in verband met de beschikbaarheid;

o het vastgestelde huurbeleid in verband met de betaalbaarheid;

e onderhoudskosten op basis van de meerjarenonderhoudsprognose;

e beheerlasten op basis van de eigen meerjarenraming.

Beleidsmatige beschouwing op de ontwikkeling van de marktwaarde

marktwaardeverloop 2021
B Toename M Afname Totaal

20,0%

7.2%
15,0%
10,0%

5,0%
6,3%

0,0%

-5.0% .
-6,3% - 2,9% .

-10,0% 2,7% -
0 T T 2% o, LETR-L:3

—
0,6% 5o m

-0,4%
-15,0%

parameter: overdrachtsbelasting
parameter: onderhoud
bezitgegevens: huur
bezitgegevens: overig
parameter: huur
bezitsmutatie: verkopen
bezitgegevens: mutatiegraad
bezitgegevens: aankoop
parameter: verkopen
parameter: overig
parameter: overige indexatie
bezitgegevens:
autonome ontwikkeling
parameter: verhuurderheffing
parameter: disconteringsvoet
methodisch: verkoopkans
parameter: leegwaardestijging
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De marktwaarde is in 2021 met ruim 15% toegenomen naar ruim € 249 miljoen. Per woning is de marktwaarde

€ 160.500. Uit het waardeverloop is op te maken dat overheidsmaatregelen veel invloed kunnen hebben op de
waardeontwikkeling. De huurbevriezing per 1 juli (bezitsgegevens: huurcontract) en de verhoging van de
overdrachtsbelasting per 1 januari 2021 hebben een negatief effect op de marktwaarde. Het besluit om de
verhuurderheffing vanaf 2022 te verlagen werkt positief uit. Verder dragen vooral de autonome ontwikkeling, de
methodische wijziging om de mutatiekans bij uitponden te vergroten, een lagere disconteringsvoet en de stijging van
de woningprijzen op de koopwoningmarkt bij aan de stijging van de marktwaarde.

Doordat we meer woningen verkocht hebben dan dat we hebben aangekocht is de marktwaarde met 0,1% gedaald.

Beleidsmatige beschouwing op de ontwikkeling van de beleidswaarde

De beleidswaarde is eerst gedurende 2018 ingevoerd. Ook in het afgelopen jaar is gebleken dat dit waardebegrip
nog volop in ontwikkeling is. De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beinvloed door de ontwikkeling van
de marktwaarde in verhuurde staat die hiervoor is toegelicht, omdat de beleidswaarde de marktwaarde als
vertrekpunt neemt. Toch is het beeld niet geheel vergelijkbaar.

Beleidswaardeverloop 2021
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De beleidswaarde eind 2021 is € 121,4 miljoen, een stijging van € 21,1 miljoen, ruim 21,1%. Per woning is de
beleidswaarde € 79.833.

De stijging van de onderhoudskosten in de nieuwe meerjarenonderhoudsbegroting hebben een negatief effect op
de beleidswaarde. Dat geldt ook voor de huurbevriezing per 1 juli 2021. In tegenstelling tot de marktwaarde hebben
de stijgende verkoopprijzen in de beleidswaarde een negatief effect; hogere verkoopprijzen betekenen hogere
lasten voor de verhuurderheffing. De hogere streefhuur en de autonome ontwikkeling hebben een positief effect op
de beleidswaarde. Het grootste deel van de stijging van de beleidswaarde is toe te schrijven de lagere
verhuurderheffing (effect 19,5%) en een lagere disconteringsvoet (effect 11,7%).
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De daling van de lokale lasten in de fusiegemeente Dijk en Waard betekenen lagere beheerkosten en een stijging
van de beleidswaarde.

Verdere ontwikkeling van dit waardebegrip zal kunnen leiden tot aanpassingen in de beleidswaarde in komende
perioden, onder meer samenhangend met:

e aanpassing van de huurstijgingsparameter: bij bepaling van de beleidswaarde is de (bij mutatie van de
woning te realiseren) markthuur aangepast naar de streefhuur. Bij de vaststelling van de streefhuren is
rekening gehouden met het passend toewijzen.

e Bepaling van de toegepaste disconteringsvoet, die ultimo 2021 in de beleidswaardebepaling niet is
aangepast ten opzichte van de in het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde 2021’ opgenomen
disconteringsvoet voor het type vastgoedbezit en regio waarin Woonstichting Langedijk actief is. Dit
ondanks dat door het in de beleidswaarde inrekenen van een lagere huur (betaalbaarheid) en hogere
kwaliteit (onderhoud) een lager risicoprofiel kan worden verondersteld.

e Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van onderhoudskosten versus investeringen en/of
toerekening van niet direct aan het vastgoed toe te rekenen bedrijfslasten.

e Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van beheerskosten.

Beleidsmatige beschouwing op het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde van het vastgoed in
exploitatie

Per 31 december 2021 is in totaal € 139,4 miljoen (2020 € 120,7 miljoen) aan ongerealiseerde herwaarderingen in
de overige reserves begrepen uit hoofde van de waardering van het vastgoed in exploitatie tegen marktwaarde in
verhuurde staat. De waardering van dit vastgoed is in overeenstemming met het ‘Handboek modelmatig waarderen’
bepaald en is daarmee in overeenstemming met de in de Woningwet voorgeschreven waarderingsgrondslag en
daaruit afgeleide ministeriéle besluiten geldend ten tijde van het opmaken van de jaarverslaggeving.

De realisatie van deze ongerealiseerde herwaardering is sterk afhankelijk van het te voeren beleid van
Woonstichting Langedijk. De mogelijkheden voor de corporatie om vrijelijk door (complexgewijze) verkoop of
huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde staat van het DAEB-bezit in exploitatie te realiseren, zijn beperkt door
wettelijke maatregelen en maatschappelijke ontwikkelingen zoals demografie en ontwikkeling van de behoefte aan
sociale (DAEB) huurwoningen. Omdat de doelstelling van de corporatie is om duurzaam te voorzien in passende
huisvesting voor de doelgroep, zal van het vastgoed in exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd worden.
Verder zijn de werkelijke onderhouds- en beheerlasten hoger dan ingerekend in de marktwaarde, voortvloeiend uit
de beoogde kwaliteit- en beheersituatie van de corporatie.

Het bestuur van Woonstichting Langedijk heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van het eigen vermogen dat
bij ongewijzigd beleid niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is.

Deze schatting ligt in lijn met het verschil tussen de beleidswaarde van het bezit in exploitatie en de marktwaarde in
verhuurde staat van dit bezit en bedraagt ongeveer € 128,3 miljoen (2020 € 116,6 miljoen). Het verschil tussen de
marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2021 bestaat uit de volgende onderdelen:

—————
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Dit impliceert dat ongeveer 68,6 % van het totale eigen vermogen niet of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is.
Gezien de volatiliteit van (met name) de beleidswaarde, is dit aan fluctuaties onderhevig.

Het financieel resultaat

Het jaarresultaat over 2021 is een winst van € 35,9 miljoen euro. De waardeontwikkeling heeft een positief effect
gehad op het jaarresultaat van € 33,3 miljoen. De belastinglast is € 0,6 miljoen. Als de waardeverandering en
belastinglast buiten beschouwing blijft is sprake van een positief resultaat van € 3,2 miljoen. Het nettoresultaat van
de exploitatie van het vastgoed gesaldeerd met het saldo financiéle baten en lasten laat zien in hoeverre wij in staat
zijn uit de huuropbrengsten onze exploitatiekosten en financieringskosten te dekken. Over 2021 is het saldo € 2,7
miljoen positief. Onderstaand is de opbouw van het jaarresultaat weergegeven

(bedragen x € 1.000) 2021 2020

resultaat na belastingen 35.905 1.003
belastingen -621 -758
waardeveranderingen vastgoedportefeuille 33.352 -1.620
resultaat voor belastingen en waardeveranderingen 3.174 3.381
overige organisatiekosten -1.226 -436
leefbaarheid -78 -94
resultaat verkoop 1.779 942
resultaat vastgoedexploitatie inclusief financiéle baten en lasten 2.699 2.969
saldo financiéle baten en lasten -2.338 -2.286
netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 5.037 5.255

In het hoofdstuk financieel beheer wordt nader ingegaan op het resultaat en de financiéle meerjarenprognose.

| |
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De risico’s

Actualiteit
Er zijn twee actuele thema’s ten aanzien van de risicobeheersing, de plannen van het nieuwe kabinet en de
economische ontwikkeling.

Om met dat laatste te beginnen. De laatste maanden van 2021 en de eerste maanden van 2022 is de inflatie sterk
gestegen, en licht ver boven de doelstelling van 2% van de ECB. De oorlog in de Oekraine heeft de inflatie extra doen
stijgen en de onzekerheid over de economische ontwikkeling vergroot. Verwachting is dat de inflatie nog wel enige tijd
op een hoog niveau blijft.

Op de korte termijn heeft dat gevolgen voor ons kostenniveau. We hebben voor 2022 nieuwe tariefafspraken gemaakt
met onze partners. Die kosten zijn met een iets hoger percentage geindexeerd dan waar we bij de begroting rekening
mee hebben gehouden. Als deze hoge inflatie de rest van het jaar aanhouden dan moeten we voor 2023 rekening
houden met een sterkere kostenstijging.

We zien ten aanzien van de bouwkostenontwikkeling grote onzekerheid in de markt. Voor de 27 woningen
Overbrugging ligt de prijs vast, maar voor nieuwe projecten zijn ontwikkelaars huiverig om zich nu al vast te leggen op
bouwkosten voor projecten die in 2023 of later gebouwd gaan worden. Bij de aanbesteding hebben we speciale
aandacht voor dit prijsrisico.

De inflatie werkt ook door in de koopkracht. Vrijwel iedereen gaat er op achteruit in 2022. Ook onze bewoners worden
daardoor geraakt. Het betekent dat de bewoners, die nu al moeite hebben de eindjes aan elkaar te knopen, het extra
zwaar krijgen. De verwachting is dat meer bewoners problemen krijgen om de huur tijdig te betalen.

Op langere termijn kan de hogere inflatie ook verder doorwerken. De laatste maanden is de rente al aan het stijgen.
Een hogere rente betekent stijgende financieringslasten. In de begroting hebben we al een scenario doorgerekend met
een hogere financieringsrente. Hogere rente heeft indirect ook een doorwerking naar de waardering (marktwaarde en
beleidswaarde). Waar we de afgelopen jaren de disconteringsvoet hebben zien dalen, is de verwachting dat deze stijgt
en een waardedaling met zich meebrengt. Tot slot zal de renteverhoging ook doorwerken in de prijsontwikkeling in de
koopwoningmarkt.

De plannen van het nieuwe kabinet scheppen meer financiéle ruimte door de afschaffing van de verhuurdersheffing.
Daar staat tegenover dat met corporaties afrekenbare prestatieafspraken gemaakt gaan worden. Verder zijn in het
regeerakkoord passages over huurbeleid, huurtoeslagen en kooprecht voor huurdersopgenomen. Allemaal elementen
die doorwerken naar ons beleid. Inmiddels is de minister met de eerste uitwerkingen van het regeerakkoord gekomen.
In de loop van het jaar volgt verdere uitwerking en kunnen we de consequenties voor onze financiéle positie scherper
in beeld brengen

Deze ontwikkelingen leiden tot een grotere onzekerheid. We moeten ervoor waken dat de onzekerheid verlammend
gaat werken. We gaan onze risicobereidheid en risicobeheersing bijsturen in relatie tot deze ontwikkelingen.
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Risicobeheersing.
Uit onze risico-inventarisatie zijn de volgende risico’s naar voren gekomen:

Belangrijkste risico’s en bijbehorende risicobereidheid

1 * Het risico dat de beschikbaarheid onvoldoende is om de doelgroep te huisvesten.
7 We verhuren jaarlijks ten minste 100 woningen, waarvan minimaal 50% aan ingeschreven woningzoekenden,

" Het risico op inefficiénte duurzaamheidsinvesteringen.

2 i We investeren enkel in ‘no regret’ - enfof bewezen maatregelen en hanteren daarkij het uitgangspunt dat een investering een besparing in de portemonnee
"™ van de huurder moet opleveren.

' “ Hetrisico dat de financiéle gezondheid verslechtert.
7/ We voldoen aan de signaalwaarden van de financigle kengetallen.

Het dat de kosten harder stijgen dan de huren.
7 N.t.b. norm voor acceptabele kostenstijging.

_ . Het risico dat de liquiditeit onvoldoende is om te voldoen aan de terugkoopplicht vanuit Koopgarant.

/ N.tb. norm voor acceptabele omvang terugkcopportefeuille

. Het risico dat een kleine omvang van de organisatie leidt tot kwetsbaarheid.

./ We hebben een optimistische houding en vertrouwen op ons netwerk als vangnet.

. Het risico dat de organisatie wet- en regelgeving niet kan naleven.

/ Het niet naleven van wet- en regelgeving vinden we onacceptabel.

- Het risico dat het functioneren van ICT de werkzaamheden belemmert.
¢ Het uitgangspunt is dat verschillende systemen probleemloos met elkaar communiceren en dat er één aanspreekpunt is.

In het voorjaar 2020 zijn we geconfronteerd met de Coronacrisis en hebben we een verkenning gedaan naar de
mogelijke impact daarvan voor onze organisatie. Als we nu naar de belangrijkste risico’s kijken is het beeld als volgt.

1. Hetrisico dat de beschikbaarheid onvoldoende is om de doelgroep te huisvesten
Wij zien de druk op de woningmarkt nog steeds toenemen. De cijfers van SVNK laten jaar op jaar een groei zien van
het aantal actief woningzoekenden, ook in Langedijk. Hetzelfde geldt voor het aantal reacties op aangeboden
woningen. Per saldo daalt daardoor de slaagkans voor woningzoekenden verder.
We hebben stappen gezet om de doorstroming te bevorderen. In de eerste maanden van 2021 zien we een stijging
van het aantal verhuizingen die inmiddels iets is afgevlakt. Maar dit blijft een druppel op een gloeiende plaat. Er zijn
dringend ook extra sociale huurwoningen nodig. We moeten snel meer woningen (kunnen) bouwen.
Door een uitspraak van de Hoge Raad kunnen gemeenten niet meer rechtstreeks aan corporaties gunnen. We
moeten met de gemeente Dijk en Waard afspraken maken hoe we de bouw van sociale huurwoningen door
corporaties kunnen borgen, rekening houdend met deze afspraak.
Nu de financiéle ruimte groter is, is het een uitdaging om deze om te zetten in extra investeringen.

2. Het risico op inefficiénte duurzaamheidsinvesteringen
In 2020 hebben we bij de laatste complexen energetische maatregelen genomen. De komende jaren nemen we nog
maatregelen bij woningen die bij de complexaanpak zijn overgeslagen.
Belangrijk vraagstuk is de warmtetransitie. Hier is het speelveld nog volop in beweging. In de loop van 2021 heeft het
Rijk de nieuwe streefwaarden voor de isolatie van woningen vastgesteld (de nieuwe standaard). In 2022 toetsen we
hoe ons bezit ervoor staat en waar aanvullende maatregelen nodig zijn. In 2022 werken we dit uit in een
duurzaamheidsplan.
De laatste maanden hebben we een sterke stijging van de energiekosten gezien, wat hard doorwerkt in de
woonlasten van bewoners.
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Deze ontwikkeling benadrukt het belang om investeringen te richten op maatregelen die de energievraag van
bewoners daadwerkelijk verlagen. De ontwikkelingen rond energieprijzen maken doorrekeningen van de
energietransitie kwetsbaar.

Met HVC, Duurzame Ring Heerhugowaard, Liander, provincie, gemeenten en collega-corporaties is een
intentieovereenkomst gesloten om te komen tot een optimale invulling van de warmtetransitie. Daarbij kijken we
naar tempo, volgorde en soort transitie voor de warmtetransitie in de HAL-gemeenten.

3. Het risico dat de financiéle gezondheid verslechtert
Het onderzoek Opgaven en Middelen toont aan dat de financiéle gezondheid voor de hele sector onder druk staat.
We hebben het onderzoek vertaald naar onze eigen situatie en met scenario’s in beeld gebracht wat de effecten zijn
van maatregelen en ontwikkelingen. Met collega’s in de regio werken we aan een regionale vertaling van het
onderzoek.
Het besluit om de huren in 2021 te bevriezen heeft de financiéle gezondheid verder onder druk gezet. Met het
besluit de verhuurderheffing in 2022 substantieel te verlagen is een keerpunt bereikt. In het nieuwe regeerakkoord
is een afschaffing van de verhuurderheffing aangekondigd. Daar staat tegenover dat met corporaties afrekenbare
prestatieafspraken gemaakt moeten worden. Het verdwijnen van de verhuurderheffing verruimt de financiéle
mogelijkheden. In het regeerakkoord staan ook voornemens rond inkomensafhankelijke huurprijzen, huurtoeslag,
huurbevriezing en een kooprecht voor huurders. Deze hebben ook gevolgen voor de financiéle positie. Hoe en in
welke mate de positie wordt beinvloed hangt af van de verdere uitwerking van deze voornemens. We moeten een
nieuwe balans zoeken voor extra prestaties binnen de extra financiéle ruimte.

4. Het risico dat de kosten harder stijgen dan de huren
Ook het feit dat de kosten harder stijgen dan de opbrengsten komt uit het rapport naar voren en geldt voor de hele
sector. De marges om daarop te acteren zijn smal. Een groot deel van de kostenstijgingen ligt buiten de directe
invloedsfeer. Het aandeel van belastingen en heffingen in de kosten is de laatste jaren sterk gestegen. De verlaging
van verhuurderheffing in 2022 zorgt daarbij voor een trendbreuk.

5. Het risico dat de liquiditeit onvoldoende is om te voldoen aan de terugkoopverplichting
We zien van jaar tot jaar sterke schommelingen in het aantal terugkopen en verkopen. Zo hebben we in 2019 een
groot aantal terugkopen gehad, waardoor we voor het eerst ook een beroep hebben moeten doen op onze
kredietfaciliteit bij de Rabobank. In 2020 is sprake van een tegenovergesteld beeld en hadden we meer verkopen.
We zien dat de Coronacrisis nog geen invloed heeft op de koopwoningmarkt. Hoewel we voor dit jaar en volgend
jaar rekening hebben gehouden met een halvering van het aantal verkopen, heeft zich dat in 2021 nog niet
voorgedaan. We hebben nu al meer verkopen gerealiseerd dan we voor heel 2021 voorzien hebben. Ook zien we dat
de opbrengsten per woning verder stijgen. Wij verwachten dat de liquiditeitspositie dit jaar ruim boven de prognose
uitkomt.

6. Hetrisico dat de kleine omvang van de organisatie leidt tot kwetsbaarheid
Het vertrek van de codrdinator vastgoed heeft duidelijk gemaakt hoe belangrijk de mensen zijn die het werk moeten
verzetten. Het zal in een aantal gevallen lastig zijn om bij vertrek collega’s adequaat te vervangen. Daarbij gaat
kwaliteit voor snelheid. We zien dat de belangrijkste bedrijfsprocessen binnen de organisatie voldoende breed
geborgd zijn en voortgang vinden. We zetten echter ook stappen om door samenwerking met collega-corporaties de
kwetsbaarheid verder te beperken.
Per 1 mei is Richard Hoedjes weer terug als codrdinator vastgoed en hebben we het team op sterkte.
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7. Het risico dat de organisatie wet- en regelgeving niet kan naleven
De naleving van wet- en regelgeving heeft continu onze aandacht. Er is de laatste jaren veel op onze afgekomen met
de Woningwet, maar bijvoorbeeld ook de AVG. Belangrijk is dat naleving niet alleen op papier goed geborgd is, maar
ook tussen de oren zit bij het dagelijks handelen.
Vorig jaar heeft de coérdinator Wonen er hard aan getrokken om ook binnen het SVNK de verplichtingen die
voortkomen uit de AVG goed te borgen.
Dit jaar zijn er een aantal aanpassingen van wet- en regelgeving, zoals aanpassing woningwet en aanpassing
toewijzingsgrenzen, die wij in onze werkprocessen hebben geborgd.

8. Het risico dat het functioneren van de ICT de werkzaamheden belemmert
Met de gezamenlijke overgang naar een nieuw ERP-systeem hebben we een belangrijke stap gezet om onze IT-
systemen toekomstbestendig en bedrijfszeker te houden. De samenwerking met Anna Paulowna en Beter Wonen
hebben we als een versterking ervaren. We kijken nu gezamenlijk hoe we de samenwerking op dit gebied verder
kunnen uitbouwen.
Samen met deze corporaties en Van Alckmaer en Woontij hebben we een onderzoek laten uitvoeren naar onze ICT-
omgeving en de ontwikkelingen op dat gebied en de mogelijkheden voor samenwerking. Woontij en Van Alckmaer
gaan dit jaar over naar het ERP-systeem van Itris. Voor 2022 hebben we met Itris afspraken gemaakt over het
invullen van het functioneel beheer van Viewpoint.
Onderdeel van het onderzoek was een risico-inventarisatie ten aanzien van onze ICT. In 2022 vullen we gezamenlijk
met vier andere corporaties de rol van security officer in. We onderzoeken ook of we de samenwerking rond ICT
verder kunnen uitbouwen.

—————
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De voorraad in beeld
De veranderende samenstelling van het woningbezit

Eind 2021 bestaat de woningportefeuille van Woonstichting Langedijk uit 1.532 woningen (2020: 1535 woningen),
79 garages (2020: 80 garages) en parkeerplaatsen en 3 zorgcomplexen, met 27 eenheden. Eind 2021 is er geen
verkoopvoorraad. Ruim 99% van de woningen zijn sociale huurwoningen. Vier woningen worden in de vrije sector
verhuurd. Vier woningen zijn ‘Verzilverd Wonen’ woningen. Deze woningen zijn in het verleden aangekocht met het
recht voor de verkoper van de woning om in de woning te blijven wonen.

Twee van de drie garages en parkeerplaatsen verhuren we aan bewoners van één van onze sociale huurwoningen.
De overige garages verhuren we aan derden, veelal omwonenden met een koopwoning.

De zorgcomplexen zijn kleinschalige voorzieningen met in totaal 27 eenheden.

Met uitzondering van een tweetal ‘Verzilverd Wonen’ woningen zijn alle woningen gelegen in de gemeente
Langedijk. De spreiding over de verschillende kernen van de gemeente Langedijk is als volgt:

Aantal van Trefnaam VHO

woningen per woonkern
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Nieuwbouw

De Overbrugging

In september 2021 is de bouw gestart van 27 appartementen in complex De Overbrugging op de grens van Noord-
Scharwoude en Zuid-Scharwoude. De woningen leveren we in de zomer van 2022 op. Van Wijnen Heerhugowaard
bouwt de woningen.

L. Bogtmanstraat Oudkarspel

In februari 2021 hebben we met de gemeente overeenstemming bereikt over een nieuwbouwlocatie aan de

L. Bogtmanstraat in Oudkarspel. Hier kunnen we 11 appartementen bouwen. We onderzoeken de haalbaarheid van
een Thuishuis op deze locatie.
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Gildestraat Heerhugowaard

Met de gemeente Heerhugowaard hebben we een intentieovereenkomst gesloten over een locatie in het
stationsgebied van Heerhugowaard. We kunnen hier ongeveer 90 woningen bouwen in een mix van studio’s, twee-
en driekamerappartementen

Aan- en verkoop van woningen

We hebben 8 woningen verkocht en vier Koopgarantwoningen aangekocht en in verhuur genomen. De woningen die
we eind 2020 in de verkoopvoorraad hadden zijn in de loop van 2021 verkocht. In 2021 hebben we twee
Koopgarantwoningen teruggekocht en in de vrije markt verkocht. Vier Koopgaranteigenaren hebben het
Koopgarantrecht afgekocht en zijn volledig eigenaar van de woning geworden.

Eind 2021 hebben we voor vier Koopgarantwoningen een terugkoopovereenkomst gesloten. Deze woningen gaan
we na terugkoop verhuren.

Eind 2021 omvat de Koopgarantportefeuille nog 191 woningen. Wij gaan de komende jaren door met de afbouw van
deze portefeuille. Eind 2025 verwachten we dat de omvang van de portefeuille gedaald is tot onder de 150
woningen.

Eind 2021 hebben we in het strategisch voorraadplan een verkoopvijver van ongeveer 275 woningen, zowel
huurwoningen als Koopgarantwoningen, die we bij verhuizing of terugkoop gaan verkopen.

Woontechnische kwaliteit

Uitgedrukt in WWS-punten (WoningWaarderingsSysteem) is de kwaliteit van onze woningen hoger dan het landelijk
gemiddelde. Dat komt vooral door het relatief grote aandeel eengezinswoningen én ook door het grote aandeel
nieuwe woningen met een goede energetische kwaliteit.

woningwaardering 2021 Woningwaardering 2020

= tot 122 122-144 punten = >144 punten

B tot en met 120 punten tussen 120 en 144 punten B 145 punten en meer

2%

Het gemiddeld aantal WWS-punten per woning is 166 punten, vorig jaar was dit 168 punten. De daling is het gevolg
van een achterstand bij het vernieuwen van de energielabels na 10 jaar en de introductie van een nieuwe methodiek
voor het bepalen van de energielabels. Wij verwachten deze achterstand in 2022 in te lopen.

Op basis van het WWS is het mogelijk om 84% van het bezit te liberaliseren en daarmee te onttrekken aan de sociale
woningvoorraad. Slechts 3% van de woningen heeft een maximale huur onder de lage aftoppingsgrens.

Onze normhuren liggen rond de 69% van de maximale huur op basis van het WWS. Daarmee zorgen wij ervoor dat
meer dan 90% van de woningen een normhuur heeft onder de hoogste aftoppingsgrens van € 678 (peil

1-1-2022) en meer dan 70% een normhuur onder de laagste aftoppingsgrens van € 633 (peil 1-1-2022).
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Energetische kwaliteit

In 2021 is een nieuwe berekeningswijze voor de bepaling van de energetische kwaliteit geintroduceerd, de NTA
8800. De aanpassing van de software om de nieuwe berekeningswijze te ondersteunen is niet viekkeloos verlopen
maar is eind 2021 afgerond.

Door de nieuwe berekeningswijze is de labelling van woningen niet goed te vergelijken met voorgaande jaren.

Belangrijker nog dan de ontwikkeling van de energielabels en energie-indexen is de ontwikkeling van het feitelijke
energieverbruik. De Aedes benchmark biedt inzicht in de ontwikkeling van de gemiddelde CO2-uitstoot van de
warmtevraag. De meest actuele cijfers hebben betrekking op 2019 en laten zien dat de gemiddelde C02-uitstoot per
m2 ruim 11% onder het landelijk gemiddelde ligt.
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Gemiddelde CO2-uitstoot gas - Langedijk, kg/m2
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4.1. Het woningbestand, de bestemming

Van onze 1.559 woningen worden er 27 bijzonder verhuurd.

Aan de Binnenroe in Sint Pancras en aan de Voorburggracht in Zuid-Scharwoude verhuren we een tweetal
zorgcomplexen aan Esdégé Reigersdaal. Het complex aan de Binnenroe bestaat uit 13 appartementen. De
Voorburggracht is een zorgboerderij met 12 appartementen en een ruimte voor dagbesteding.

De kleine Ark, een woon- en werkgemeenschap voor jongvolwassenen met een verstandelijke beperking, huurt voor
vijf bewoners vanaf begin 2015 het pand aan de Elzenlaan 14 in Zuid-Scharwoude.

Voor senioren en andere mensen die minder goed ter been zijn, zijn nultredenwoningen zeer geschikt. Deze
woningen hebben op één verdieping een woonkamer, 