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3. Uitdagen, verfrissen en verduurzamen!

Kijk in de spiegel, we willen vooruit.....

Wie vooruit wil in de auto kijkt eerst in de spiegel. Zien anderen wat ik doe? Zien ze waar ik naar toe
wil? Zien ze me?

Toen je leerde autorijden keek je in denkbeeldige spiegels. Je vroeg je bewust of onbewust af hoe het
ging. Wat ging goed? Wat ging fout? Wat moest je verbeteren?

Wie het rijexamen wil halen of een Grand Prix wil winnen, laat zich spiegelen. Je zoekt een rij-
instructeur, een trainer of een coach. Die vertelt je wat hij ziet. Wat je goed doet en wat fout.

We denken er niet over na maar als je nooit in de spiegel kijkt of gespiegeld wordt, dan blijf je vaak
doen wat je altijd deed en blijf je krijgen wat je altijd kreeg. Is dat erg? Misschien niet als niemand
eisen aan je stelt, maar aan een woningcorporatie worden wel eisen gesteld. Door de huurder, de
medewerker, de ondernemingsraad, de gemeente, en ga zo maar door. Die eisen veranderen met de
tijd.

Wij zijn allemaal werkzaam bij een woningcorporatie. Niet bij zomaar een woningcorporatie, maar bij
SWA. Wij zijn SWA. Dat zijn we omdat er mensen zijn die ons als SWA nodig hebben. Om wie we met
Z'n allen zijn en wat we met z’n allen te bieden hebben.

We willen en we moeten mee in de tijd. Dat verwacht de huurder van ons. Dat verwachten alle
belanghouders van ons. Maar bovenal dat verwachten we zelf ook. We willen immers door als SWA,
want we zijn trots op wie we zijn en wat we mogen betekenen en we willen graag dat de huurder trots
op ons is. Dat we allemaal oprecht kunnen zeggen: WIIS MEI JIM!

We hebben in de spiegel gekeken en onderzocht: wat de behoeften zijn van onze huurders, van onze
belanghouders en van onszelf. Hoe de SWA eruit ziet die in die behoeften voorziet. Wat we moeten
veranderen of juist niet. Welke uitdagingen er liggen en hoe we die uitdagingen aangaan.

Aan uitdagingen begin je uitgerust en vol energie. Door ons te verfrissen, krijgen we energie. Als je
uitdagingen aan gaat, dan wil je dat volhouden. We willen dat onze resultaten — onze woningen- lang
meegaan en we willen zelf graag lang meegaan. We willen duurzaam zijn en duurzaam blijven.

De behoeften vind je terug in onze missie (hoofdstuk 2 pagina 7). En als we in die behoeften willen
voorzien, dan heb je de visie van SWA in beeld (hoofdstuk 2 pagina 7). We gaan dat doen door onze
kernwaarden in te zetten (hoofdstuk 3). Dat levert wel een aantal uitdagingen op.

De uitdagingen hebben betrekking op de vijf pijlers waar SWA op rust. We hebben de uitdagingen als
dilemma’s beschreven. Dilemma’s in relatie tot de behoeften van huurders, medewerkers, woningen,
geld en belanghouders (hoofdstuk 4, 5, 6, 7 en 8). Zo ook de dilemma’s waar SWA zelf voor staat.

Om die dilemma’s op te kunnen lossen hebben we principes geformuleerd. Principes zijn als het
gereedschap wat je nodig hebt voor een klus.

Dit ondernemingsplan is als nieuw gereedschap, zodat je na het lezen vol energie aan de slag kunt om
te worden (of te blijven) wie en wat we voor de huurder willen zijn.




4. SWA in de spiegel

Profiel

Energielabels

Medewerkers
31
X 3

Herstructurering

Gemiddeld energielabel: C

Buitenpost 15 woningen Aantal Woningen

Boelenslaan 3 woningen

Drogeham 26 woningen 2058
Harkema 6 woningen 95 Aantal

Twijzelerheide 4 woningen Woningzoekenden

Bitenpost

8651
® 20,

Twijzelerheide Gerkesklooster 1 6 5 7

® 68

Kootstertille Augustinusga
® 329 ® 93

Contactraad SWA Drogeham Surhuizum .
#1535 .55 212 Mutaties

per jaar

Sinds 1975 een actieve’huurdersorganisatie

20 leden Harkema
: A ® 413 Strhttisterveen
6 vergaderingen per jaar ® 505

Boelensiaan
® 90

Nieuwbouw

Twijzelerheide 4 woningen
Buitenpost 16 woningen
Harkema 17 woningen
Twijzel 2 woningen

Huurprijzen Leefbaarheid

Inbraakpreventie

Veiligheidsmaatregelen

Onderhoud woonomgeving

Samenwerking met Dorpenteam Achtkarspelen
Kleine aanpassing in woningen

Lage huren




We kijken dieper in de spiegel, en dan zien we...

Medewerkers SWA




5. De wereld om SWA heen

Invloed Rijksoverheid

Per 1 juli 2015 is de Woningwet van kracht. Door deze woningwet is de belangrijkste kerntaak voor
corporaties het bieden van betaalbare woningen voor de laagste inkomensgroep en andere DAEB-
activiteiten (Diensten van Algemeen Economisch belang).

Daarnaast moeten corporaties sinds 1 januari 2016 voldoen aan het passend toewijzen. Dit houdt in
dat ten minste 95% van de huishoudens met recht op huurtoeslag die een huurwoning krijgen
toegewezen, een huurprijs betalen tot maximaal de aftoppingsgrens. Dit betekent dat er voldoende
betaalbare huurwoningen voorhanden dienen te zijn om te voldoen aan het passend toewijzen.

Het Rijk staat voor de vraag hoe de woningmarkt opnieuw gereguleerd moet worden. Er zijn te weinig
huur- en koopwoningen. Ouderen blijven langer wonen in woningen en in wijken die voor gezinnen
interessant zijn. Starters kunnen moeilijk kopen of huren vanwege het aanbodtekort (hoge koop- of
huurprijs). Het Rijk zoekt naar de juiste instrumenten voor een verbetering van het
woningmarktbeleid, zoals nieuwbouw (binnenstedelijk of buiten stedelijk), herbestemmen,
doorstroming bevorderen, etc.

Een nieuwe visie van het Rijk zal tegelijk leiden tot aanpassing van de bestaande regelgeving.

Het Centraal Plan Bureau heeft in de nota Kansrijk woonbeleid: update 2020, 30 beleidsopties op het
gebied van de woningmarkt besproken. Voor de huursector hebben de beleidsopties betrekking op de
huurtoeslag; het aandeel WOZ-waarde in woningwaarderingsstelsel (WWS); geliberaliseerde / te
liberaliseren huren en verhuurdersheffing. In de update worden meer specifiek het woningaanbod en
de effecten van verduurzaming op de huurprijs besproken.

Het huidige woningmarktbeleid van het Rijk heeft er niet voor gezorgd dat het aanbod sociale
huurwoningen (met name in de grote steden) afdoende is. De verhuurdersheffing en de
vennootschapsbelasting werken remmend op de bouw van extra woningen.

De verhuurdersheffing en de vennootschapsbelasting kunnen opgevat worden als een greep uit de kas
bij woningcorporaties door het Rijk. Samen zijn de heffingen goed voor bijna drie maanden huur. Deze
heffingen vloeien rechtstreeks in de staatskas.

Via duurzaamheidsprogramma’s worden vervolgens kortingen gegeven op de verhuurdersheffing.
Daarmee komt slechts een deel van het geld weer terug in de sector.

Invloed maatschappij

Nederland in 2019/2020

Inwoners

Eind 2019 telt Nederland 17,3 miljoen mensen.




Van arm naar minimaal inkomen uit loon of uit zelfstandig werk

Het aantal mensen dat langdurig arm is, ligt volgens de criteria van het Sociaal Cultureel Planbureau
boven de 500.000. Ongeveer 65% van de armen is langdurig arm.

In september 2019 telde Nederland 4.845.030 uitkeringsgerechtigden.

Het aantal werknemersbanen met een minimumloon schommelt sinds 2006 iets boven de 6%. Het
aantal banen ligt in 2020 net onder de 11 miljoen. Ongeveer 8,5 miljoen betreft werknemersbanen en
ongeveer 2,2 miljoen betreft zelfstandigenbanen.

Achtkarspelen in 2020

Inwoners

In 2020 telt Achtkarspelen 27.843 inwoners en 11.655 huishoudens. Daarvan is 30,1 % alleenstaand
(tegen 38,8% in Nederland). Per jaar komen er op iedere 1000 inwoners 0,4 inwoners bij door
natuurlijke aanwas (In NL: 0,9%). Door migratie gaan er per 1000 inwoners 3,1 inwoners af (in NL: 6,3
inwoners erbij).

Werk en inkomen

Per 1000 inwoners van 15- 74 jaar zijn er 450,6 banen (In NL: 677,1).

Per 1000 inwoners van 18 jaar en ouder hebben 36,8 inwoners een bijstandsuitkering (In NL: 38,2).
In 2019 is 3,1 van de beroepsbevolking werkloos (In NL: 3,4%).

In 2017 hebben per 1000 inwoners 29,7 een inkomen als zelfstandige (In NL: 37,1).

Het gemiddelde inkomen in Achtkarspelen is € 20.300,--. Achtkarspelen heeft daarmee een van de
laagste gemiddelde inkomens van Friesland. Het gemiddelde inkomen in Nederland is € 26.000,--.

Woningen

In 2020 staan in Achtkarspelen 12.129 woningen. 88,1 % zijn eengezinswoningen en 11,9%
meergezinswoningen. 64,1 % van de woningen bevindt zich in de koopsector.

In de corporatiesector hebben in 2018 16 % van de huishoudens betaalrisico’s (tegen 16,4 % in
Nederland).

In Achtkarspelen woont 3,8 % passend in de corporatiesector (In NL: 12,5 %).

Er is sprake van passend wonen als er niet scheef wordt gewoond. Er zijn twee vormen van scheef
wonen: goedkope scheefheid of dure scheefheid. Bij goedkope scheefheid woont iemand in een
goedkope sociale huurwoningen terwijl hij of zij met het inkomen een duurdere woning kan betalen.
Mensen met een laag inkomen die veel huur betalen, zijn dure scheefhuurders.

In Achtkarspelen is de voorraad corporatiewoningen 31,1% van het totaal (In NL: 29,4%).

Per 1000 woningen zijn er 3,3 nieuwbouwwoningen (In NL: 9,2%).

De gemiddelde oppervlakte van woningen is 133 m? (In NL: 115m?).

Van de woningen is 15,9% gebouwd vé6r 1945 (In NL: 18,7%), 27,5% tussen 1945 en 1970 (In NL:
23,9%), 35,7% gebouwd tussen 1971 en 1990 (In NL: 30%) 10,9% tussen 1991 en 2000 (In NL: 11,6%),
6,5 % tussen 2000 en 2010 (In NL: 9,4%), en 3,4% na 2010 (In NL: 6,5%).




Woningbehoefte

In 2018 is de woningvoorraad met 73.500 woningen uitgebreid. Op 1 januari 2020 waren er volgens
het CBS bijna 7,9 miljoen woningen. Het aantal sociale huurwoningen in 2018 is 2,1 miljoen. In 2019 is
er behoefte aan 294.000 woningen. Dat is 3,8% van de totale woningvoorraad. Tot 2030 neemt het
aantal huishoudens toe met 585.000. Daarvan zijn 480.000 eenpersoonshuishoudens. Tot 2030 is de
totale plancapaciteit 796.000 woningen. In 2030 is het tekort aan woningen 206.00. In de huursector is
vooral behoefte aan meergezinswoningen en in de koopsector aan eengezinswoningen. Lastig is dat
een renovatie naar een beter geisoleerde woning per saldo geen grote energiebesparing hoeft op te
leveren, maar wel zorgt voor een woning met minder tocht en met een beter leefklimaat.

Meer huizen voor minder Friezen

Waarom is er zoveel vraag naar woningen terwijl er krimp is? En wat is gezinsverdunning?

Een gemiddeld Fries huishouden bestond in 2000 uit 2,36 personen en in 2018 is dat gedaald naar 2,19
personen en deze daling zet door. Jongeren vormen een krimpende groep binnen onze samenleving
terwijl de grote groei zit bij de 65-plussers. De groei is te verklaren door de geboortegolf in de eerste
10 jaar na de 2¢ wereldoorlog. De baby’s van toen zijn nu pensioengerechtigd. De nieuwe groep 65-
plussers heeft een hoge levensverwachting en blijven vaak lang zelfstandig wonen. (bron LC 29-8-2020)

Normen Klimaatakkoord

Vanuit het Klimaatakkoord zijn woningcorporaties gedwongen om hun hele woningvoorraad uiterlijk in
2050 CO2 arm (dus energie-neutraal, dat houdt in dat ten behoeve van de woningen tenminste
duurzaam wordt opgewekt wat wordt verbruikt) te maken. Tussendoelstellingen zijn daarbij ‘49% CO2
reductie in 2030 ten opzichte van 1990’ en een ‘gasvrije gebouwde omgeving in 2035’. Kortingen op de
verhuurdersheffing dienen hierbij als prikkel te fungeren.

De CO2-uitstoot in de corporatiesector (gemeten aan de hand van gaslevering en stadsverwarming)
daalt dit jaar licht naar een gemiddelde CO2-uitstoot van de warmtevraag in 2017 van 21,2 kg/m2.

In 2019 is de gemiddelde Energie-Index van corporatiewoningen gedaald naar 1,57. In 2021 moeten
corporatiewoningen over een gemiddeld B-label beschikken. In 2030 moeten corporatiewoningen over
een gemiddeld A-label beschikken. Het B-label komt overeen met een Energie-Index tussen 1.21 en
1.40. In 2021 wordt de norm de NTA 8800: het primair (fossiele) energieverbruik per vierkante meter
gebruiksopperviak (kwWh/m2).

Woonvisie gemeente Achtkarspelen

Beleidskaders

Als beleidskaders hanteert de gemeente de Herziene Woningwet (Woningwet 2015); de Ladder voor
duurzame verstedelijking en regionale woningbouwafspraken; regionale woningmarktanalyse en
regionale woningmarktmonitor; gemeentelijk woningbouwprogramma (dat opgesteld wordt aan de
hand van de nog vast te stellen woonvisie); Klimaatwet, Klimaatakkoord, Duurzaamheidsagenda van
de gemeenten Achtkarspelen en Tytsjerksteradiel. De Woonvisie vormt de basis voor de te maken
prestatie afspraken. Bij het maken van de prestatie afspraken houdt de gemeente ook rekening met de
beleidskaders van SWA om de doelstellingen van SWA en haar continuiteit te borgen.




Nieuwbouw

De gemeente Achtkarspelen wil volgens de Woonvisie bouwen naar behoefte. De gemeente is van
plan om de bestaande bouwopgave te realiseren. Bereikbaarheid, betaalbaarheid en kwaliteit zijn
daarbij belangrijke opgaven voor de gemeente.

SWA bouwt echter niet voor leegstand. De tijdelijke piek zal volgens SWA opgelost moeten worden
door een ‘rollende voorraad’. Dat houdt in dat er eerst nieuwe locaties moeten worden gevonden om
nieuwbouw te plegen. Nadat de piek de hoogste stand heeft bereikt, worden de woningen gesloopt,
die daarvoor aangewezen zijn conform het beleid. Zo kan de gemeente gericht meesturen op
gebiedsvernieuwing (niet alleen op stenen maar ook op infrastructuur en leefbaarheid) en op vitale en
gediversifieerde buurten, als voorbeeld van de geslaagde integratie.

Bestaande bouw

Voor bestaande bouw benadrukt de gemeente: regulier onderhoud, levensloopbestendigheid en
energiekwaliteit. Deze werkzaamheden/aanpassingen liggen bij SWA, voor zover nodig, in de
meerjarenonderhoudsbegroting (mjob) en/of in het nieuwbouwprogramma besloten.

Corona
De Coronacrisis kan leiden tot meer vraag naar sociale huurwoningen door slechtere
baan/inkomensperspectieven en hogere hypotheekrente (vermindering aftrek).

Woningbouwprogramma

Op basis van de Woningmarktanalyse Noordoost Fryslan zal de gemeente een lokaal
woningbouwprogramma ontwikkelen.

(bron: openbare bronnen, waaronder Woonvisie gemeente Achtkarspelen)
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6. ‘Waarom zijn we samen SWA en hoe willen we
zijn?’

Missie

Missie

Verhuren, onderhouden, verduurzamen en bouwen van woningen voor mensen die op de vrije markt
niet terecht kunnen.

Toegankelijk zijn, een luisterend oor hebben en een veilig thuis bieden voor huurders en medewerkers.
Dienstbaar zijn, naast elkaar staan en inleven in een ander.

Meebewegen met de ontwikkelingen binnen onze financiéle mogelijkheden en keuzes durven maken
die goed onderbouwd zijn.

Visie

Waar je je veilig voelt en jezelf kunt zijn, voor nu en in de toekomst.
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7. Kernwaarden

Kernwaarden SWA
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8. De koers

Na de missie en de visie komt de strategie: De koers.

Hoe werken we als SWA samen om de behoeften van huurders, medewerkers en belanghouders de
komende jaren te vervullen?

Wat betekent dat voor het geld en voor de woningen?

Welke doelen stellen we?

We moeten dus een koers bepalen.
Niet alles is mogelijk.

In de visie van SWA willen we een corporatie zijn die woningen verhuurt en waar huurders zich
welkom, veilig en zichzelf voelen, voor nu en in de toekomst.

De behoeften van de huurders zijn leidend. Zij betalen immers huur in ruil voor een woning die aan
hun behoeften voldoet.

Maar we moeten met z'n allen ook rekening houden met de behoeften van alle medewerkers en met
de behoeften van de belanghouders.

Omdat we geld maar één keer uit kunnen geven en woningen voor de lange termijn bouwen, ontstaan
er dilemma’s. Een dilemma betekent dat meerdere keuzes mogelijk zijn.

Bij het maken van keuzes, laten we ons leiden door onze kernwaarden. De manier waarop we die
kernwaarden gebruiken bij het maken van een keuze, is een principe. Die principes bepalen we samen.
Die principes zijn ons gereedschap bij het maken van doordachte keuzes.

Voor SWA zijn vijf punten/ vijf pijlers belangrijk: huurders, medewerkers, geld, woningen en
belanghouders. Het belang van huurders, medewerkers, andere belanghouders, geld en woningen
samen vormt SWA. SWA is gebouwd op deze vijf pijlers.

We hebben geprobeerd SWA denkbeeldig weer op te bouwen. Per pijler hebben we de behoeften
opnieuw getoetst en de dilemma’s weergegeven. Met behulp van onze kernwaarden zijn we gekomen
tot besluitvorming, onze principes. Die principes gaan we in de praktijk brengen. Die vormen ons
gereedschap.

Elk jaar gaan we bespreken of we met de principes (ons gereedschap) kunnen blijven werken of dat we
nieuwe principes, nieuw gereedschap nodig hebben.

Zo houden we koers als een corporatie die Wiis mei hierders, mei meiwurkers, mei jild, mei wenten en
mei belanghalders is.

En kunnen we allemaal zeggen: Wiis mei jim!
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Wiis mei hierder

Als een huurder kan kiezen, kiest de huurder dan voor SWA?
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9. Wiis mei hierder

Huidige situatie: de huur is laag. De kwaliteit van de woningen staat in verhouding tot de
prijs. De woningen bieden een goede bescherming tegen de buitenwereld en voldoende
comfort. De sociale buitenwereld is individualistischer geworden, wat leidt tot meer
overlast (minder rekening houden met en minder tolerantie). De service wordt door de
meeste huurders als goed ervaren. De woonlasten staan in verhouding tot de lage
inkomens in het voorzieningsgebied van SWA. Het effect van duurzaamheidsmaatregelen
op de woonlasten wordt gemonitord, zo nodig worden maatregelen getroffen. De
informatievoorziening is redelijk, kan beter.

In de visie van SWA willen we dat huurders zich bij SWA veilig voelen en zichzelf kunnen zijn,
voor nu en in de toekomst.

Als we de belangrijkste behoefte van de huurders: een lage huur, willen realiseren, welke
dilemma’s zien we dan?
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Dilemma 1:

Kernwaarde:

Principes:

Dilemma 2:

Kernwaarde:

Principes:

Hoe kunnen we de huur laag houden en toch 'kwaliteit, veiligheid en
geborgenheid leveren? Belangrijk hierbij is dat we ervoor moeten waken
dat lage huur niet leidt tot hoge woonlasten en we kunnen blijven
voldoen aan de regelgeving vanuit de overheid.

Doelgericht / Maatschappelijk verantwoord.
Klantgericht / service voor de klant

Als we de huur laag willen houden voor alle huurders en tevens kwaliteit
willen leveren, dan moeten we de beheerslasten (kosten van de
medewerkers en onze organisatie), de kosten van onderhoud en de
investeringen laag houden. Dit doen we door een optimale
prijs/kwaliteitverhouding en een optimale tijdsbesteding na te streven.
We komen onze huurders tegemoet door een woning zo snel mogelijk ter
beschikking te stellen terwijl de laatste punten worden afgewerkt. De
huurder hoeft de eerste 14 dagen geen huur te betalen.

Wat is de beste manier voor zowel SWA als de huurder bij het inwilligen
van (individuele) huurwensen en hoe kunnen we hier het beste in
samenwerken?

Klantgericht/Goede service voor de klant
Communicatie

Vertrouwen/Betrouwbaar
Doelgericht/Maatschappelijk verantwoord

SWA hanteert algemene principes die voor alle huurders
gelden. Tegenover een lage huur, houdt SWA bij elke
beslissing rekening met de prioriteiten: goede woning
(fysiek en sociaal); goede service en lage woonlasten.

In beginsel maakt SWA geen onderscheid.

Verzoeken, wensen, voorstellen tot verbeteringen direct
of indirect afkomstig van huurders toetsen we eerst aan
het algemene beleid. En vervolgens ook op redelijkheid,
proportionaliteit, haalbaarheid en gevolgen voor alle
huurders en voor medewerkers van SWA.

Indien het verzoek redelijk is; de opbrengst in verhouding tot de
kosten is; de uitkomst haalbaar is en geen onoverkomelijke gevolgen
heeft voor andere huurders (bv. hogere huur, precedentwerking) of
voor medewerkers, wijzen we het verzoek toe. We onderzoeken of
de toewijzing een incidenteel geval betreft of tot een structurele
beleidswijziging leidt.
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De huurder ontvangt bij toewijzing en bij afwijzing een
duidelijke terugkoppeling. Over een toewijzing en over een
beleidswijziging wordt ook intern (MT info) en met de
betreffende medewerkers gecommuniceerd. Deze leggen
we vast in de interne documenten die horen bij de woning
of bij de huurder.

Dilemma 3: Hoe zorgen we ervoor dat de communicatie met huurders op een goede,
duidelijke en respectvolle manier verloopt?

Kernwaarden: Heldere communicatie
Samenwerken
Vertrouwen/Betrouwbaar

Principes: Belangrijkste principes hierbij zijn:
Medewerkers luisteren echt. We verschaffen actief (op
eigen initiatief) en passief (op verzoek) informatie. We
verstrekken niet meer informatie dan nodig is voor de
keuzes die huurders, medewerkers en belanghouders
moeten maken. Medewerkers proberen ervoor te zorgen
dat algemene informatie ook algemeen toegankelijk is. De
website speelt daarbij een belangrijke rol. Maar ook de
kennis van de medewerkers over deze informatie of over
de wijze waarop ze over deze informatie kunnen
beschikken is van belang. Dat betekent ook dat alle
medewerkers over dezelfde data/ informatie moeten
kunnen beschikken en dat die informatie eenvoudig
toegankelijk is.

Wanneer vragen vaker (dan één keer) worden gesteld
(door huurders, medewerkers, of belanghouders), moeten
medewerkers zich afvragen of ze voldoende informatie
verstrekken, of de vrager de aangeboden informatie wel tot
zich heeft genomen en of die informatie toegankelijk en
begrijpelijk is. Naar de antwoorden op die vragen moeten
we als medewerkers ook handelen.

Voor specifieke informatie moet de medewerker die
contactpersoon is voor de huurder, weten waar deze
gehaald kan worden. Dat betekent dat medewerkers
onderling inzichtelijk moeten maken over welke informatie
zij of hij beschikt. Medewerkers brengen daarom de
informatiestromen en de verantwoordelijken voor die
informatie duidelijk in kaart. ledere medewerker beschikt
hierover.
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Wiis mei meiwurker

Waarom kom je ‘s ochtends je bed uit voor SWA?
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10. Wiis mei meiwurker

Goed salaris en
goede

arbeidsvoorwaarden

y

Huidige situatie: Medewerkers hebben verschillende kwaliteiten. Ze voeren gevarieerde taken uit en
zijn zeer betrokken bij de huurder. Medewerkers ervaren veel vrijheid in hun handelen en veel
collegialiteit. De arbeidsvoorwaarden zijn uitstekend. SWA heeft een strak geleid bedrijfsproces. Dat
vormt de ruggengraat van de organisatie. De medewerkers zijn de vitale organen. Zij zijn belangrijke
schakels in het bedrijfsproces van SWA. ledereen staat rechtstreeks in dienst van het proces rond de
huurder. SWA is een lijnorganisatie. Werkzaamheden zoals personeelszaken, automatisering,
communicatie etc. doen de medewerkers zoveel mogelijk zelf. Zo worden kosten bespaard, blijven we
betrokken bij elkaar en ontplooien medewerkers zich ook in de breedte.

In de visie van SWA willen we een corporatie zijn waar medewerkers zich welkom, veilig en zichzelf
voelen, voor nu en in de toekomst. Waar medewerkers doen waar ze goed in zijn en waar ze met
plezier werken. Immers een medewerker die werkt met plezier en doet waar zij of hij goed in is, die
ontplooit zich tot een sterke speler in het team van SWA en kan ook buiten de SWA goed terecht.

De behoeften van de medewerkers zijn belangrijk. Zij brengen een groot deel van hun tijd door om de
gezamenlijke visie te vervullen. In ruil daarvoor ontvangen zij onder meer een salaris wat passend is bij
hun functieniveau, zoals omschreven in de CAO.

Welke dilemma’s moeten we overwinnen om daar te komen?
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Dilemma 1:

Kernwaarden:

Principes:

Dilemma 2:

Kernwaarden:

Wat kan en mag SWA van haar medewerkers verwachten?

Vertrouwen/Betrouwbaar

Samenwerken

Energie steken in het werk en in elkaar

Toegankelijk zijn, een luisterend oor hebben en een veilig thuis bieden
aan huurders, zodat huurders zichzelf kunnen zijn (missie)

Dienstbaar zijn, naast elkaar staan en inleven in de ander (missie)

Duurzaam inzetbare medewerkers, werkwillend en betrokken bij de
huurder en bij elkaar. We zetten ons ten volle in, met elkaar, voor de
huurder en voor elkaar. Met focus en discipline. Samen voor de
huurder. Ofwel, wat kunnen we voor elkaar betekenen zodat we meer
kunnen bereiken voor de huurder. Medewerkers zijn de ‘oren en ogen’
van de organisatie. We onderzoeken wat er leeft. We scheiden emotie
van zakelijkheid. We vragen de ander wat er verwacht wordt. Meteen
een werkbare oplossing, of gaan we eerst het probleem van de ander
beter doorgronden. Als het probleem en de mogelijke scenario’s
helder in kaart zijn gebracht, volgt een haalbare oplossing vaak vanzelf.
Die houdt niet altijd de weg van de minste weerstand in waarbij we
alleen onszelf ontlasten.

We helpen elkaar om negatieve of remmende gevoelens om te zetten
in positieve energie. Dat kan bijvoorbeeld in de vorm van het tonen
van oprechte interesse, het geven van complimenten en door plezier
te hebben met elkaar. Het is onmogelijk om het iedereen naar de zin te
maken, maar we streven ernaar om de situatie van zoveel mogelijk
huurders en zoveel mogelijk medewerkers te verbeteren. Het hebben
van een positief constructieve houding is voor ons belangrijk. We
veranderen niet om te veranderen, maar wanneer het positieve
energie geeft en huurder en medewerker (en dus wij zelf) daar beter
van worden.

Elke medewerker is voor SWA een belangrijke radar in het gehele
proces om te komen tot een tevreden huurder. En elke medewerker
stelt zich daarom open voor verbetering, zowel op inhoud, op proces
als op de onderlinge relaties.

Wat kan en mag een medewerker verwachten van SWA?

Doelgericht/Maatschappelijk verantwoord

Vertrouwen/Betrouwbaar

Heldere communicatie

Toegankelijk zijn, een luisterend oor hebben en een veilig thuis bieden
aan medewerkers zodat medewerkers zichzelf kunnen zijn (missie)
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Principes:

Streven naar duurzaam inzetbaar personeel vraagt inzet van
medewerker en leidinggevenden om zich blijvend te bekwamen.

We verrichten allemaal standaardwerkzaamheden en uitdagende
werkzaamheden in een bepaalde verhouding. Wanneer iemand die
verhouding niet prettig vindt, dan geeft de medewerker dit naar
collega’s en leidinggevende aan. In overleg wordt gezocht naar een
uitwisseling van taken die voor allen bevredigend is.

Als een medewerker meer uitgedaagd wil worden, dan geeft de
medewerker dit aan en zal in overleg gezocht worden naar
aanvullende prikkelende taken. Waar nodig zal in overleg met de
leidinggevende op zoek worden gegaan naar passende cursussen. Ook
is het mogelijk jezelf te ontplooien via loopbaanontwikkeling.

Het is van belang dat we elkaar versterken door te luisteren, mee te
denken, terug te koppelen en samen naar een oplossing te zoeken. Dit
kan inhouden dat we bestaande processen moeten
herzien/herschrijven. Bij te veel belasting proberen we samen de
dingen op te pakken, door bijvoorbeeld werkzaamheden van een
collega over te nemen of door het aantrekken van externe bedrijven bij
grote klussen. Het delen van informatie tussen verschillende
afdelingen verhoogt de efficiéntie en het onderlinge begrip. Met elkaar
blijven we zoeken naar best mogelijke manier om samen te werken.

Als medewerker mogen we verwachten dat we kunnen beschikken
over wat we nodig hebben om ons werk zo goed en efficiént mogelijk
te doen. Dat betreft bedrijfsmiddelen (gereedschap, apparatuur,
bedrijfsvervoer, etc.), maar ook mogelijkheden (zoals opleiding,
begeleiding, ondersteuning, etc.).

We denken niet alleen wat kan SWA doen voor ons maar ook wat
kunnen wij doen voor SWA.
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Wiis mei belanghalders

Is SWA van belang voor de belanghouders of zijn de belanghouders van belang
voor SWA?
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Lijst met belanghouders

SWA werkt samen of heeft overleg met verschillende partijen. We noemen die partijen belanghouders.
Belanghouders zijn natuurlijke of rechtspersonen die betrokken zijn bij onze organisatie of die invloed
(zouden moeten kunnen) uitoefenen op onze organisatie. Er zijn verschillende belanghouders bij SWA.
Voor belanghouders is het van belang om te weten wat SWA doet en hoe ze dat doet en waarom ze
iets doet. En voor SWA geldt ook dat het belangrijk is om te weten wat haar belanghouders wel en niet
belangrijk vinden bij wat ze doet, hoe ze dat doet en waarom ze iets doet. Er is dus sprake van
wederzijds belang. We onderscheiden interne belanghouders en externe belanghouders. Hieronder
staan eerst de externe belanghouders en daarna de interne belanghouders.

Externe belanghouders

- Huurders/ bewoners van SWA-woningen

- woningzoekenden

- Stichting Contactraad SWA

- omwonenden

- verenigingen voor plaatselijk belang in de 11 karakteristieke dorpen in Achtkarspelen

- gemeente Achtkarspelen: het college van burgemeester en wethouders, in het bijzonder de
wethouder(s) met volkshuisvesting in de portefeuille

- gemeente Achtkarspelen: de ambtenaren

- gemeente Achtkarspelen: de gemeenteraad

- politieke partijen vertegenwoordigd in de gemeenteraad

- maatschappelijke organisaties op het terrein van veiligheid, welzijn en zorg, zoals politie
Achtkarspelen, JP van den Bentstichting, Talant, gebiedsteams, Kearn, COA,

- inwoners van Achtkarspelen

- Provincie Fryslan

- Wetterskip Fryslan

- Tweede Kamerleden

- financiers

- leveranciers

- opdrachtnemers (architecten, aannemers, projectontwikkelaars, adviseurs,
stedenbouwkundigen, onderhouds-/ reparatiebedrijven, deurwaarder, accountant, juridische
dienstverleners, arbodienst, notaris, verzekeringsmaatschappijen, makelaars

- Autoriteit Wonen

- Waarborgfonds Sociale Woningbouw (Wsw)

- Visitatiecommissie

- Nutsbedrijven

- Ondernemersverenigingen

- Opleidingsorganisaties

- Uitzendbureaus

- Collega corporaties

- Ministerie van Binnenlandse Zaken

Interne belanghouders

- medewerkers SWA

- personeelsvereniging SWA

- ondernemingsraad SWA

- managementteam SWA

- de raad van commissarissen van SWA

Contacten met de belanghouders verlopen voor een deel binnen een vaste overlegstructuur maar
vinden in bepaalde situaties willekeurig plaats.

e
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11. Wiis mei belanghalders

Zorgen voor
voldoende
sociale
woningen

Zorgen voor
energiezuinige

SWA doet
waarvoor ze is
bedoeld!

woningen

Huidige situatie: Belanghouders hebben verschillende rollen. Soms zijn belanghouders zeer betrokken.
Soms voelen belanghouders zich gelijkwaardig. Soms oefenen belanghouders invloed uit op basis van
regelgeving. En soms nemen belanghouders meerdere rollen in.

Belanghouders kijken allemaal vanuit hun eigen belang naar SWA.

In de visie van SWA willen we een corporatie zijn waar belanghouders zich welkom voelen. En waar
belanghouders hun belangen kunnen laten gelden, het liefst op basis van gelijkwaardigheid en
wederkerigheid (in de zin van waarde toevoegen voor de huurder).

De behoeften van de belanghouders zijn belangrijk voor SWA. Betrokkenheid wordt zeer gewaardeerd.
Wanneer belanghouders invloed uitoefenen, dan is SWA een kritische gesprekspartner. Wanneer
belanghouders afspraken willen maken dan geldt gelijkwaardigheid en wederkerigheid. Belanghouders
en SWA zijn volstrekt integer en betrouwbaar. We gaan op zoek naar wat ons verbroedert/verbindt en
niet naar wat ons uit elkaar drijft.

We verwachten dat belanghouders ons scherp houden in de gestelde en te stellen (volkshuisvestelijke
en daar aan gerelateerde) doelen en de wijze waarop we aan die doelen invulling geven.

Welke dilemma’s levert dat op?
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Dilemmal:

Kernwaarden:

Principes:

Dilemma 2:

Kernwaarden:

Principes:

Komen de belangen tussen belanghouders en SWA overeen of botsen
ze? Welk belang staat voorop?

Doelgericht/Maatschappelijk verantwoord
Communicatie

Samenwerken

Vertrouwen/Betrouwbaar

Klantgericht

De eerste vraag is standaard: is het in belang van de huurder?

We gaan op zoek naar gedeelde belangen inzake de huurder.

We laten belanghouders zien hoe we de gedeelde belangen
behartigen. We onderzoeken of in de afspraken voldoende
wederkerigheid zit (Is voor wat, hoort wat mogelijk?).We leggen
afspraken goed vast.

Als de belangen botsen, laten we belanghouders zien hoe we met
belangentegenstellingen omgaan. We gaan voor een duurzame relatie.

Zijn de regels waarmee en waardoor belanghouders invloed kunnen
uitoefenen (goed bestuur en toezicht; integriteit; open markt;
marktconformiteit, etc.) voldoende bekend bij SWA? Voldoen we aan
die regels? Is er onderhandelingsruimte?

Klantgericht/Service voor de klant
Doelgericht/Maatschappelijk verantwoord
Samenwerken

Vertrouwen/Betrouwbaar

Communicatie

We houden ons aan de regels.

Als regels ons dwingen tot keuzes die slecht zijn voor huurder en/of
medewerker, dan leggen we dat voor aan de belanghouder.
Regelmatig onderzoeken we welke kennis we moeten bijspijkeren en
welke medewerkers over de kennis van die regels moeten beschikken.
We bieden ruimte voor het ontwikkelen van die kennis en rekenen op
de inzet van medewerkers om die kennis te willen verkrijgen.

We zijn ons bewust van onze integriteit en handelen daarnaar.
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Wiis mei wenten

Wat maakt een woning betaalbaar, beschikbaar, comfortabel, duurzaam en een
veilige plek waar je jezelf kunt zijn?
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12. Wiis mei wenten

Waar je veilig bent

en jezelf kunt zijn

Huidige situatie:
De voorraad van SWA schommelt. We bouwen vaak minder terug dan we slopen, maar soms lukt het
ook om juist meer terug te bouwen. Nog mooier is het als we kunnen bouwen op een nieuwe locatie.
We bouwen veel levensloopgeschikte woningen. Niet alle huurders willen ruime, levensloopgeschikte
woningen (denk aan starters). Voor hen zijn andere woningen beschikbaar.

Woningen met label sloop vertonen sporen van achterstallig onderhoud. Het basisniveau voldoet in
ieder geval aan de veiligheidseisen. De overige woningen in exploitatie worden via het
woningvoorraadbeheerplan potentieel aangemerkt voor sloop, verkoop of doorexploitatie. Dat heeft
gevolgen voor de wijze waarop ze worden ingepland in de meerjarenonderhoudsbegroting (mjob) en
daarmee heeft het gevolgen voor het onderhoud.

Aanwezigheid van zelf aangebrachte voorzieningen (Z.A.V.) is niet altijd inzichtelijk. Daardoor is ook de
aanwezigheid van asbest en veiligheid niet altijd kenbaar. Nieuwe huurder mag bij overname niet met
onvoorziene problemen opgescheept worden.

We lopen niet voorop bij nieuwe ontwikkelingen, maar we experimenteren wel, ook met
duurzaamheidsoplossingen (zoals: warmtepompen, pv panelen; waterstof, klimaatadaptatie,
circulariteit), waarbij we de risico’s laag houden.

In de visie van SWA willen we woningen bieden waar mensen zich veilig voelen en zichzelf kunnen zijn.
We bouwen, verhuren, onderhouden en verduurzamen woningen voor mensen die op de vrije markt
niet terecht kunnen (missie).

Hoe maken we de woningen zo veilig mogelijk en comfortabel genoeg om jezelf te kunnen zijn als we
ook de huur (en de woonlasten) laag willen houden? Welke dilemma’s kunnen we dan verwachten?
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Dilemma 1:

Kernwaarde:

Principes:

Dilemma 2:

Kernwaarde:

Principes:

Nieuwbouw: Wanneer voldoet nieuwbouw aan de wensen van de
huurder, de mogelijkheden van de medewerker en de eisen van
beschikbaarheid en betaalbaarheid?

Dienstbaar

Doelgericht/Maatschappelijk verantwoord
Vertrouwen/Betrouwbaar

Communicatie

We streven ernaar om ons te laten leiden door de signalen van
woningzoekenden bij het bepalen van nieuwbouwplannen.

Onze medewerkers denken mee in de zoektocht naar oplossingen en
hebben inzicht in noodzakelijke en mogelijke verbeteringen.

We houden bij de terreininrichting rekening met de doelgroep.

We analyseren behoeften en mogelijkheden en we verwerken
betaalbare en kwalitatief goede oplossingen in de plannen. We
bouwen woningen voor langere tijd. Dus moeten de woningen
duurzaam zijn (gebruik door meerdere doelgroepen; duurzame
materialen; blijvend in behoeften voorzien, etc.).

Hoe ouder de woning, hoe slechter het onderhoud?

Dienstbaar

Doelgericht/Maatschappelijk verantwoord
Samenwerken

Vertrouwen/Betrouwbaar

SWA voert bij alle woningen reparatieverzoeken op korte termijn uit.
Het onderhoudsbeleid van SWA is gericht op de levensduur van de
onderdelen. Bij de keuze voor de aanschaf van onderdelen is de
levensduur een belangrijk criterium. De levensduur bepaalt wanneer
onderdelen (c.v. installaties, keukens; douches, toiletten, rookmelders,
etc.) vervangen worden en wanneer terugkerend onderhoud gepleegd
wordt (schoonmaken, schilderen, etc.). Dit is opgenomen in de
meerjarenonderhoudsbegroting (mjob).

SWA kiest voor kwaliteit van materialen ten behoeve van een lange
levensduur. Indien onderdelen vervangen/onderhouden worden,
wordt meteen onderzocht welk onderhoud nog meer gepleegd kan
worden.

Het spreekt voor zich dat bij oudere woningen de levensduur van
onderdelen eerder verstreken is dan bij relatief jongere woningen. Als
de levensduur van meerdere onderdelen tegelijkertijd aan het
verstrijken is en de woning een zekere leeftijd heeft, dan worden de
woningen integraal besproken en wordt het te plegen onderhoud
vastgesteld. De uitkomst wordt vastgelegd in het Woning Voorraad
Beheer Plan (WVBP). SWA vernietigt geen kapitaal van de huurders
door woningen, voordat zij gesloopt worden, een grondige en dus
kostbare onderhoudsbeurt te laten ondergaan.
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Dilemma 3:

Kernwaarde:

Principes:

Dilemma 4:

Kernwaarde:

Principes:

Zelf aangebrachte voorzieningen (ZAV) zijn voorzieningen die niet
eenvoudig en zonder schade te berokkenen aan de eigendommen van
SWA, te verwijderen zijn. Alle door de huurder aangebrachte
wijzigingen in/aan de woning en op het erf kunnen overlast
veroorzaken voor andere huurders.

Is de ZAV (de aangebrachte wijziging) een meerwaarde voor de
huurder(s) en/of voor SWA?

Betrouwbaar/Vertrouwen
Communicatie
Doelgericht /Maatschappelijk verantwoord

Huurders willen hun woning en erf graag naar eigen wens inrichten.
Wij wijzen huurders duidelijk op hun verplichting om toestemming te
vragen voordat zij zelf voorzieningen of wijzigingen aanbrengen.
Verzoeken, wensen van huurder worden getoetst aan het algemene
beleid. Huurder ontvangt duidelijke terugkoppeling bij zowel
toewijzing als afwijzing. SWA controleert de uitvoering van de
ZAV/wijzigingen. Gemaakte afspraken over de ZAV worden in de
administratie van SWA vastgelegd. Indien een ZAV ter overname wordt
aangeboden, informeert SWA de nieuwe huurder over mogelijke
risico’s. ZAV’'s met onaanvaardbare risico’s (zoals asbestbestanddelen)
mogen niet overgenomen worden.

Duurzaamheid: Hoe maakt SWA de woningen energiezuinig en op tijd
voldoende duurzaam en energieneutraal tegen redelijke kosten?

Doelgericht/Maatschappelijk verantwoord
Klantgericht/Service voor de klant
Vertrouwen/Betrouwbaar

Wij voeren de verduurzamingsopgave, zoals het aanbrengen van pv
panelen, het isoleren per cluster/leeftijd/woningtype, etc. uit volgens
de meerjarenonderhoudsbegroting (mjob). Duurzame oplossingen zijn
niet voor de eeuwigheid en moeten dus steeds vernieuwd worden. Bij
het plegen van onderhoud is verbetering van de energiezuinigheid (dus
lagere woonlasten voor de huurder en meer comfort) telkens weer een
belangrijk criterium. Voor wat betreft de verplichte verduurzaming
houden we ons aan de door de overheid opgelegde regels en
termijnen. We houden rekening met de wijzigingen die de overheid
doorvoert in de energieprijzen. We lopen niet voorop, maar spreiden
de experimenten in tijd en daardoor ook in financieel risico
(investeringen komen daardoor ook gespreid terug in het mjob). We
leren van de lessen van het experimenteren.
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Hoe maken we van een dubbeltje een kwartje?
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13. Wiis mei jild

Integriteit!

I N

Huidige situatie: We sturen op een zo laag mogelijke huur, omdat in deze gemeente de vraag
naar zeer goedkope huurwoningen heel groot is. We zijn ons dan ook zeer bewust van onze
uitgaven, waarbij het hanteren van een zekere ‘kruideniersmentaliteit’ niet altijd uitgesloten is.
We waken echter voor verkeerde zuinigheid. We waken ook voor werk van werk. We zijn een
organisatie die risico’s mijdt en waar mogelijk risico’s zoveel mogelijk spreidt. Dat doen we
onder meer door voorzichtig te zijn in onze keuzes, door het spreiden, en door het (indien
mogelijk) opsplitsen van grote investeringen. We lopen niet onbezonnen voorop in het werken
met nieuwe technieken. Hierdoor proberen we mogelijke ‘kinderziekten’ te vermijden. Bij het
uitgeven van geld handelen we zo zuiver mogelijk om te voorkomen dat we tegenstrijdige
belangen dienen, want aan geld kleeft altijd invioed.

We zijn een kleine organisatie en onze medewerkers zijn van grote waarde, omdat ze allemaal
een belangrijke rol vervullen in een doorwrocht proces. Hun financiéle zekerheden worden
enerzijds door de voor hen toepasselijke CAO-bepalingen en anderzijds door de continuiteit
van SWA bepaald. We investeren graag in de kwaliteit van onze medewerkers zodat ze
duurzaam inzetbaar zijn voor zichzelf, voor SWA en voor de maatschappij.

In de visie van SWA willen we een organisatie zijn waar huurders, medewerkers en
belanghouders zich veilig voelen en zichzelf kunnen zijn. Die veiligheid omvat ook een sterke
en solide financiéle positie. Met die financiéle positie staat of valt de continuiteit van SWA.
We willen nog meer investeren in de kwaliteiten en de inzetbaarheid van onze medewerkers.
Tegelijkertijd vinden we de gezondheid van onze medewerkers van groot belang. Een gezonde
leefstijl is niet alleen van belang voor de medewerker zelf maar ook voor de collega’s bij SWA.
Als een medewerker uitvalt om gezondheidsredenen, nemen de collega’s in beginsel het werk
over. Investeren in een gezonde leefstijl behoort tot de ambities. Het is van groot belang of en
hoe medewerkers gemotiveerd kunnen worden om tot een gezonde leefstijl te komen.

Lage inkomsten en uitgaven die kwaliteit toevoegen voor huurder, medewerker en woning. In
welke dilemma’s kan deze opgave vertaald worden?

e
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Dilemma 1:

Kernwaarde:

Principes:

Hoe kunnen we een lage huur blijven hanteren en toch voldoende en goed
investeren in onze service, onze bestaande en toekomstige woningen en in de
leefbaarheid zodat we meebewegen met de ontwikkelingen, zoals omschreven
in onze missie?

Kortom: Hoe houden we de huur laag en blijven we én dienstbaar én
toekomstbestendig.

Doelgericht/Maatschappelijk verantwoord
Klantgericht/Service voor de klant

Eris één inkomende hoofdgeldstroom (huur en bijbehorende inkomsten) er
zijn diverse grote uitgaande geldstromen (onderhoud, planmatig onderhoud,
nieuwbouw en beheerskosten zoals personeel, gereedschap etc. maar ook de
kapitaallasten als gevolg van onze investeringen in bijvoorbeeld nieuwbouw,
automatisering, etc.). We zetten stevig in op een goede balans tussen de
inkomsten en uitgaven, waarbij de kasstroom op elk moment voldoende
dekking moet geven voor de te verwachten en de lopende uitgaven.
Leveranciers worden tijdig betaald. Salarissen worden tijdig uitbetaald.
Kapitaallasten en heffingen worden tijdig voldaan.

De inkomende geldstroom wordt strak bewaakt en daarbij worden de
huurachterstanden zo beheersbaar mogelijk gehouden.

Door het bieden van goede en adequate service geven we het goede
voorbeeld en stimuleren we indirect goed betalingsgedrag.

Deze goede service vertaalt zich ook in onderhoud van woningen. Als
planmatig onderhoud structureel wordt toegepast merkt de huurder dat het
geld ook echt in de woningen geinvesteerd wordt. Tevens geeft verduurzaming
ons een kans, want investeren in isolatie en pv-panelen zorgt voor meer
comfort voor de huurder en hopelijk lagere woonlasten.

De huurprijzen van de nieuwere woningen en de woningen die geactualiseerd
zijn, mogen stijgen (in relatie tot het inflatiepercentage). De huren van de
oude/kwalitatief minder goede woningen kunnen we daarentegen zo nodig
bevriezen, zodat deze huren laag blijven. Bij de woningen met label sloop
wordt alleen nog geinvesteerd in het hoogst noodzakelijke, waarbij veiligheid
voorop staat.

Bij investeringen in nieuwbouw kunnen we bijdragen uit ons eigen vermogen
door woningen te verkopen. Uit de verkoop van één bestaande woning zou de
onrendabele top van zes nieuwbouwwoningen gefinancierd moeten kunnen
worden. Hierdoor worden onze kapitaallasten lager. Tegelijkertijd beheren we
op die manier onze woningvoorraad optimaal en kunnen we sturen op
gebiedsinrichting.

Wat voor de huurders merkbaar zou moeten zijn, is de investering in
leefbaarheid. De Woningwet legt ons echter beperkingen op. We mogen op dit
moment per woning een bedrag van € 126,-- investeren ten behoeve van
leefbaarheid. We streven ernaar de huurders meer te betrekken bij
toekomstige leefbaarheidsplannen. Te denken valt aan een plan voor
onbebouwde percelen.
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Dilemma 2:

Kernwaarde:

Principes:

Om huurders sneller de sleutel van hun nieuwe woning te kunnen
overhandigen, overwegen we grote mutaties uit te besteden. Eigen
medewerkers blijven dan beschikbaar voor spoedklussen. Dit zou tot minder
huurderving kunnen leiden. Aannemers kunnen echter een volle
orderportefeuille hebben. Dan gaat uitbesteden niet lukken. De aannemers
moeten bovendien aangestuurd worden door onze opzichters. Dat levert dus
geen tijdwinst op. We gaan onderzoeken of en hoe we verbeteringen in de
mutatieprocessen kunnen doorvoeren.

Circulariteit en (klimaat)adaptatie is een vorm van milieuvriendelijke
zuinigheid. Welke materialen kunnen we hergebruiken en hoe gaan we om
met verspilling? Alles wat we aanschaffen en bebouwen of bestraten heeft
consequenties voor onze omgeving en ons klimaat, maar ook hier geldt
waakzaamheid voor een doorgeslagen kruideniersmentaliteit. Onze aandacht
gaat uit naar de voorkant van het proces (inkoop van duurzame materialen
etc.) om zodoende circulariteit mogelijk te maken.

Hoe kunnen we een lage huur blijven hanteren en toch investeren in onze
organisatie (onze werkprocessen en onszelf, als medewerkers) zodat we
vakbekwaam zijn, volledig inzetbaar en blijven en we voldoende service en
resultaten blijven leveren?

Kortom: Hoe houden we de huur laag en blijven we vakbekwaam en bij de tijd.

Doelgericht/Maatschappelijk verantwoord
Klantgericht /Service voor de klant

De kracht van onze organisatie zit in onze medewerkers, in onze middelen en
in onze processen. We doen het in beginsel met wie we hebben en met wat we
hebben. Om ons als medewerkers in die processen te faciliteren maken we
gebruik van automatisering en digitalisering.

Automatisering en/of digitalisering dient altijd ter ondersteuning van onze
werkprocessen. Met de juiste ondersteuning door geautomatiseerde
processen kunnen we doeltreffender en doelmatiger werken. Om onze
werkprocessen blijvend ‘in de maatschappij’ te kunnen inpassen en dat in de
toekomst zo te houden, is verdergaande automatisering noodzakelijk. Deze
automatiserings-/digitaliseringsslag zal door de hele organisatie gemaakt
moeten worden.

We gaan aan de slag met een nieuw automatiseringssysteem voor ons
primaire proces. Van daaruit gaan we de processen onderzoeken die van en
naar het primaire proces lopen. Dat onderzoek richt zich op werkelijke
verbetering van die processen door de toegevoegde waarde zo objectief
mogelijk te benoemen in relatie tot de kosten. Daarbij onderschatten we de
kosten van automatiseringssystemen niet en maken we zuivere afwegingen bij
de vraag of en waarom een werkproces/ functie vervangen moet worden door
deze automatiserings-/digitaliseringsslag.

Indien onze geautomatiseerde systemen structureel remmend werken op onze
werkprocessen, gaan we onderzoeken hoe we dit kunnen verbeteren. Met het
resultaat gaan we aan de slag zodat we blijvend integraal functioneren in onze
samenleving.
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Daarbij verliezen we niet uit het oog dat onze huurders, onze medewerkers en
onze belanghouders mee moeten kunnen komen in de snelheid van de
veranderingsprocessen. Net als de taalvaardigheid is de digitale vaardigheid
van een aanzienlijk deel van onze huurders een aandachtspunt.

Wij willen geen anonieme organisatie zijn die slechts opereert vanuit een eigen
en ondoorzichtelijke ‘digitale wereld’. We willen lokaal, dichtbij en snel, maar
vooral aanspreekbaar blijven.

Goed gereedschap omvat ook de apparatuur bij automatisering. Medewerkers
moeten beschikken over goed gereedschap van degelijke kwaliteit. In het
kader van de circulariteit stellen we eerst de vraag of gereedschap gerepareerd
kan worden, voordat we tot aanschaf van nieuw gereedschap overgaan. Indien
ondertussen ander gereedschap ontwikkeld is, stellen we vervolgens de vraag
of de toegevoegde waarde van het nieuw ontwikkelde gereedschap opweegt
tegen de (extra) kosten. (Hebben we het nieuwe type echt nodig, hoe vaak
gebruiken we het?) Met deze principes kunnen medewerkers zelf beslissen
welk gereedschap aangeschaft kan worden.

Bij het doen van al onze uitgaven wordt strikt vastgehouden aan onze normen
voor integriteit. “We doen niet aan het bevoordelen van relaties.” Binnen het
‘voor wat hoort wat’ principe, zijn onze intenties zuiver en dus altijd ten
behoeve van de huurder/continuiteit van de organisatie.”

Medewerkers vervullen hun rol in het proces. Die rol is omschreven in ieders
functieomschrijving met bijbehorend functieniveau. Voor wat betreft de
inhoudelijke invulling willen we continu bijblijven. We vullen onze kennis aan
door opleidingen/cursussen te volgen; vakliteratuur te lezen;
kennisevenementen te bezoeken en door met collega’s in de
corporatiebranche en daarbuiten contacten te onderhouden.

Om het proces optimaal te laten verlopen, is goed kunnen samenwerken een
belangrijke eigenschap. De kracht van samenwerken berust op elkaar
bevragen, elkaar aan te spreken en informatie te delen. Van ons allen wordt
verwacht dat we ons laten bevragen en dat we aanspreekbaar zijn. Want in
samenwerken zijn we afhankelijk van elkaar.

We investeren blijvend in de kennis, eigenschappen, vaardigheden en
leerprocessen van medewerkers. Mocht SWA niet de meest passende
werkgever voor een of meer werknemers zijn of mocht SWA andere
kwaliteiten aan medewerkers stellen, dan hebben onze medewerkers een
goede positie op de arbeidsmarkt. Leuk en passend werk is voor ons inkomen
als zodanig.

Naast onze medewerkers (wat ze doen en hoe ze het doen) is ons kantoor ons
visitekaartje. Het is ook de leefomgeving waar we een groot deel van onze tijd
doorbrengen. We zorgen ervoor dat die leefomgeving functioneel, fris en
opgeruimd is en blijft. Een functioneel gebouw met een frisse uitstraling en
een opgeruimd interieur motiveert ons om diezelfde functionaliteit,
opgeruimdheid en frisheid in ons werk door te voeren.

Van onze visitekaartjes worden we blij en trots. Trots op ons werk, op onze
collega’s en op onze organisatie. Dat maakt ons trots op onszelf en die trots
stralen we graag uit!
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Wiis mei SWA

Wat maakt SWA tot SWA?
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Erkenning en waardering

14. Wiis mei SWA voor ieders inzet

SWA is een sterk team dat samen
voor elkaar krijgt dat huurders over
een goede/betaalbare woning
kunnen beschikken en een goede

service krijgen

Sterke en heldere

samenwerkingsprocessen

Huidige situatie:

We kennen onze huurders. De medewerkers van SWA zijn voor hun taak opgeleid, sociaal en
oplossingsgericht. Ze zijn loyaal aan de huurder, aan elkaar en daarmee aan SWA. De woningen zijn in
overeenstemming met de tijdgeest waarin ze zijn gebouwd, goed onderhouden en worden zo goed
mogelijk verduurzaamd. Het aantal woningzoekenden geeft aan dat er nog woningen bijgebouwd
kunnen worden. In Surhuisterveen en Buitenpost is de behoefte het grootst, maar uit de kengetallen
van de onderzoeksdiensten van het Rijk weten we dat de behoefte ook weer afneemt. We kennen
onze belanghouders en verdiepen ons in de ontwikkelingen om ons heen. Onze financién zijn op orde
en onze organisatie past bij de grootte van onze opgave.

In de visie van SWA willen we dat SWA een sterk team is, waar het belang van de huurder voorop
staat, waar medewerkers optimaal samenwerken en zich ten volle inzetten voor kwalitatief goede
woningen en goede service tegen een zo laag mogelijke huur met respect en begrip voor elkaar en
waarvoor het team voldoende erkenning en waardering van elkaar ontvangt.

We blijven normaal doen, niet omdat dat al gek genoeg is. Ook niet, omdat als we dat maar lang
genoeg blijven doen, we vanzelf bijzonder worden. We doen het, omdat normaal doen gewoon

genoeg is als we al onze huurders willen bedienen.

Kan het zijn dat normaal blijven doen en kwaliteit leveren ook dilemma’s oplevert?
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Dilemma:

Kernwaarden:

De volksaard van een Waldpiek is “nét seure mar oanpakke”. Zelf doen. Dat
vinden Waldpieken normaal.

Deze volksaard hoort echter niet bij iedereen. Niet iedereen is een Waldpiek.
Hoe bepalen we wat normaal is en hoe toon je daarbij voldoende respect en
waardering voor elkaar (voor huurders en collega’s)?

Als we blijven doen wat we altijd deden, dan blijven we krijgen wat we altijd
kregen. Wat is normaal? Wat niet? Wat moeten we veranderen om voldoende
kwaliteit te leveren? De volgende informatie is bij de inbreng op het
ondernemingsplan concreet opgehaald.

Huurder vindt normaal/wil graag:

kleine aanpassingen waardoor de woning comfortabeler wordt (extra
stopcontacten; internetaansluitingen; meer/andere ventilatiemogelijkheden;
duurzaamheidsvoorzieningen (waaronder meer isolatie);

sneller een woning;

sneller in de toegewezen woning;

hulp bij overlast (eigenzinnigheid/vrijheid van de één beperkt de ander in zijn
of haar vrijheid);

informatie over woningen en over planmatig onderhoud;

Medewerker vindt normaal/ wil graag:

vrijheid en toch ook kaders;

betrokkenheid van collega’s bij de werkzaamheden;

uitwisseling van kennis en informatie;

respect en waardering voor ieders werk, gedrag en inzet;

geen wantrouwen maar vertrouwen;

bijblijven in kennis en (digitale) vaardigheden om het werk zo goed mogelijk te
doen;

Belanghouder wil graag:

invloed op de gedragingen van SWA, in het belang van huurder, SWA, sector,
gemeente, zichzelf, etc.

tevreden huurders;

leefbare wijken;

continuiteit van de organisatie;

goed bestuur en goed toezicht;

Klantgericht/service voor de klant
Communicatie

Samenwerken
Doelgericht/maatschappelijk verantwoord
Vertrouwen betrouwbaar
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Principes:

We vragen ons telkens opnieuw af wat de basis is voor kwalitatief goed wonen,
goed werken en goede relaties/goede belangenbehartiging. We verdiepen ons
in de wereld om ons heen, we passen nieuwe principes kleinschalig toe en
proberen onszelf continu te verbeteren.

We bewegen mee met de veranderingen in de tijd, wanneer er nieuwe eisen
gesteld worden aan deze basis. Daar ligt onze uitdaging en daar liggen ook
onze ambities. Zo bepalen wij de kwaliteit van onze dienstverlening.

Als de basis voor goed wonen, goed werken of goede relaties tot andere of
meer inzet van SWA leidt, dan levert die inzet uiteindelijk ook iets op.
Tevreden klanten, medewerkers en relaties, en minder vragen.

We willen graag alle woningzoekenden huisvesten. Maar omdat we geen
leegstand willen, zullen er altijd een aantal woningzoekenden blijven. Ons
streven is vooral gericht op het voorkomen van woningnood. Niemand hoeft in
onze gemeente onder de brug te slapen.

Het toewijzen van woningen aan woningzoekenden gebeurt door de
toewijzingscommissie. De commissie stuurt op optimale succeskansen om de
toekomstige en de huidige bewoners van een wijk zich veilig te laten voelen en
zichzelf te kunnen zijn. De commissie bevordert diversiteit in bewoning en
geméleerde wijken en daarmee de leefbaarheid.

Voor behoud en bevordering van de leefbaarheid zetten we in op veiligheid en
zo min mogelijk overlast in woningen, tuinen, wijken en tussen huurders. Om
de toegankelijkheid van woningen te ondersteunen brengen we de
noodzakelijke voorzieningen aan. De toegankelijkheid van woningen
ondersteunen we zo nodig door het aanbrengen van voorzieningen. WMO
voorzieningen vallen onder de taak van de gemeente.

We kennen de huurder. Onze eigen onderhoudsmensen en onze
contactpersonen voor de huurders zijn de extra ogen en oren van onze
organisatie. Maar we zijn geen budgetbeheerder en geen zorgpartij.

Om schuldenproblematiek te voorkomen werken we samen met de gemeente
aan de vroegsignalering van betalingsproblemen. Ook andere problemen
worden door ons gesignaleerd en we weten met korte lijntjes de juiste partijen
aan elkaar te verbinden.

We kunnen niet de wensen van iedereen vervullen. We toetsen of een andere
(individuele) aanpak echt nodig is door de belangen af te wegen. Als het
individuele belang opweegt tegen de belangen van alle anderen, dan kunnen
we differentiéren. Huurders en medewerkers hebben altijd ook een eigen
verantwoordelijkheid. Huurders hoeven niet bij SWA te huren. Medewerkers
hoeven niet bij SWA te werken.
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Onze externe communicatie is gericht op het verschaffen van relevante
informatie. We communiceren niet om het communiceren. We staan huurders
en medewerkers graag te woord, zowel fysiek, telefonisch als digitaal. We
doen wat we zeggen en we zeggen wat we doen.

We vormen een zuivere lijnorganisatie en doen het in beginsel met wie we
hebben en met wat we hebben. Daar omheen maken we gebruik van een
flexibele schil. Door medewerkers in te lenen, door geld te lenen, etc. We
bewaken het ‘vitdijen’ van de organisatie door optimalisatie in taakverdeling
en werkdruk na te streven. We blijven mean and lean. Voor iedere staffunctie
(personeelsbeleid; automatisering; communicatie; strategie en beleid; etc.) zijn
twee of meer medewerkers verantwoordelijk.

Alle werkzaamheden die uitgevoerd moeten worden voor goed wonen (onze
opgave), bepalen samen de algemene kaders. Binnen die kaders heeft iedere
medewerker eigen kaders, vastgelegd in functieomschrijving en
werkprocessen.

Het overkoepelende bedrijfsproces is strak gereguleerd in resultaten en in de
tijd. Dat betekent uiteraard dat ook op de onderliggende werkprocessen altijd
een kleine of grotere tijdsdruk staat. Wanneer andere of meer inzet gevraagd
wordt, kijken we eerst of de werkdruk (in relatie tot de opbrengst) beter
verdeeld kan worden binnen de organisatie. Lukt dat niet, dan onderzoeken
we of we externe ondersteuning nodig hebben.

De principes in dit ondernemingsplan moeten de besluitvorming en de
belangenafweging eenvoudiger en consistent houden/maken.

Het bedrijfsproces valt of staat bij een goede interne communicatiestructuur.
Belangrijke gegevens en besluiten worden vastgelegd in dossiers, boekwerken,
verslagen en rapporten (schriftelijke/ digitale stukken). De informatiestroom
die van buiten (van huurder; relatie; belanghouder; omgeving, etc.) de
organisatie binnenkomt (of naar binnen wordt gehaald), wordt door
medewerkers verwerkt in acties, terugkoppelingen en schriftelijke/ digitale
stukken. Over de eindrapportages wordt verantwoording afgelegd. De
informatiestroom loopt dus in beginsel synchroon met het bedrijfsproces. In
de informatiebeheerstructuur zijn (zowel fysiek als digitaal) dwarsverbanden
gelegd om te voorkomen dat de organisatie kwetsbaar wordt als medewerkers
uit het proces raken. Doordat we elkaar goed op de hoogte houden kunnen we
elkaars werk zo goed mogelijk overnemen. Specifieke informatie is beschikbaar
bij de verantwoordelijk medewerker. Ten aanzien van die informatie geldt een
brengplicht en een haalplicht. Elke medewerker is zich bewust van haar/zijn rol
in het proces.
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Transparantie in het proces en transparantie in inhoud kan vertaald worden als
wantrouwen richting elkaars inzet en/of inbreng. Toch is deze transparantie
bedoeld om de medewerker als schakel in het proces en daarmee de
organisatie minder kwetsbaar te maken. ledereen kan een fout maken of iets
over het hoofd zien. Het is goed dat die fouten of omissies blootgelegd en
hersteld kunnen worden en dat we er van leren. Als iedereen slechts
verantwoordelijk is voor de eigen inzet en inbreng in het proces, wie is er dan
verantwoordelijk voor het geheel en hoe moet die verantwoordelijkheid
gedragen worden?

Het uitgangspunt is wederzijds vertrouwen en kritisch beschouwend. Als het
goed gaat, loopt een transparant proces als een onopvallende draad door onze
organisatie. Als het fout gaat, kan de oorzaak snel belicht en hersteld worden,
in ieders belang.

Tot op zekere hoogte ervaren medewerkers vrijheid in de uitvoering.
Resultaat, efficiency en het effect op de werkzaamheden van anderen (de
samenwerking in het bedrijfsproces en het gemeenschappelijk resultaat) zijn
bepalend voor de mate van vrijheid.

De waardering en erkenning die een medewerker ervaart voor de mate en de
wijze waarop een medewerker zich inzet, maakt dat het goed werken is bij
SWA. Die waardering en erkenning zullen we elkaar moeten geven ook als we
vinden dat volledige inzet en plezierig samenwerken vanzelfsprekend is.

De mate van invloed die een relatie/belanghouder zal ervaren hangt sterk
samen met de wijze waarop de relatie/belanghouder bijdraagt aan het
versterken van SWA en het belang dat SWA dient (van de huurder), dus de
wijze waarop die invloed wederzijds is.
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15. In de spiegel kijken

Het werken met principes zal niet vanzelf gaan.

We gaan het samen doen.

In het afdelingsoverleg gaan we reflecteren.

Dat wordt agendapunt 1. Duurt ongeveer 10 minuten.

Bijvoorbeeld: Twee medewerkers vertellen over de afgelopen week/ periode. Welk dilemma speelde?
Welke principes hebben ze gehanteerd en waarom en hoe is het bevallen?

De groep geeft feedback. Alleen positieve feedback.

Eén keer per kwartaal nodigt elke afdeling 2 medewerkers van andere afdelingen uit om mee te
reflecteren. Zij zijn alleen bij agendapunt 1, de reflectie aanwezig. Op die manier weten we beter wat
een collega of afdeling bezighoudt.

Eind 2021 gaan we evalueren wat de werkwijze met principes ons en de huurders heeft opgeleverd.
We overwegen daarna ook een klanttevredenheidsonderzoek en een
medewerkerstevredenheidsonderzoek.

Emmy zal zich persoonlijk inzetten om de reflectie tijdens de afdelingsoverleggen in goede banen te
leiden.

Dat houdt in dat ze bij de start van de reflecties aanwezig is. We gaan samen bepalen hoe we omgaan
met de reflectie en de positieve feedback. Het reflecteren blijft ze ondersteunen en ze blijft zich er
persoonlijk voor inzetten.

Persoonlijke ontwikkeling

Ook al doe je je werk al een tijdje het is altijd fijn iets bij te leren. Nog een beetje beter te worden,
zodat je plezier blijft houden in je werk, maar ook bij een andere werkgever altijd terecht kunt. Het is
goed dat je als medewerker aantrekkelijk bent voor de arbeidsmarkt en dus ook voor ons als team. Het
is ook goed dat SWA een aantrekkelijke werkgever is en blijft.

We streven ernaar dat eind 2021 iedereen een eigen ontwikkelingsplan heeft, waar de huurders
voordeel van kunnen hebben. Alles wat we doen, doen we uiteindelijk voor de huurders.
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16. Gereedschapskist met principes en

normen om resultaat te meten

streven naar een optimale prijs/ kwaliteitverhouding en een optimale tijdsbesteding;
rekening houden met lagere huur tegenover de prioriteiten: goede woning (fysiek
en sociaal); goede service en lage woonlasten;

gebruiken algemene principes die voor alle huurders gelden;

gebruiken beleid voor individuele verzoeken (met terugkoppeling naar huurder);
luisteren echt;

geven actieve (op eigen initiatief) en passieve (op verzoek) informatie

geven niet meer informatie dan nodig is;

brengen informatiestromen en de verantwoordelijken voor die informatie duidelijk
in kaart. ledere medewerker beschikt hierover;

beschikken over duurzaam inzetbare medewerkers, werkwillend en betrokken bij
de huurder en bij elkaar;

zetten ons ten volle in, met elkaar, voor de huurder en voor elkaar;

hebben van een positief constructieve houding is voor ons belangrijk. We
veranderen niet om te veranderen, maar wanneer het positieve energie geeft en
huurder en medewerker (en dus wij zelf) daar beter van worden;

staan open voor verbetering, zowel op inhoud, op proces als op de onderlinge
relaties;

zetten ons in om bekwaam te blijven;

zoeken naar best mogelijke manier om samen te werken;

kunnen beschikken over wat we nodig hebben om ons werk zo goed en efficiént
mogelijk te doen;

doen het in beginsel met wie we hebben;

vragen niet alleen wat kan SWA doen voor ons maar ook wat kunnen wij doen voor
SWA;

vragen altijd standaard: is het in belang van de huurder?

gaan op zoek naar gedeelde belangen inzake de huurder;

laten zien hoe we de gedeelde belangen behartigen;

onderzoeken of in de afspraken voldoende wederkerigheid zit;

leggen afspraken goed vast;

gaan voor een duurzame relatie;

kennen de regels die op ons van toepassing zijn en handelen ernaar, waaronder de
regels voor goed bestuur en toezicht; integriteit; open markt; marktconformiteit,
etc.;
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laten ons leiden door de signalen van woningzoekenden bij het bepalen van
nieuwbouwplannen;

laten onze medewerkers meedenken in de zoektocht naar goede oplossingen voor

langere tijd;

onderhouden een woning passend bij de levensduur;

kiezen voor kwaliteit van materialen ten behoeve van een lange levensduur

toetsen verzoeken, wensen van huurder aan het algemene beleid;

koppelen zowel toewijzing als afwijzing gemotiveerd terug, leggen de afspraken vast en
controleren de uitvoering;

staan niet toe dat zelf aangebrachte voorzieningen met onaanvaardbare risico’s (zoals de
risico’s van asbestbestanddelen) overgenomen worden;

voeren de verduurzamingsopgave uit volgens de meerjarenonderhoudsbegroting (mjob);
houden ons voor wat betreft de verplichte verduurzaming aan de door de overheid opgelegde
regels en termijnen;

lopen niet voorop, maar spreiden de experimenten in tijd en daardoor ook in financieel risico
(investeringen komen daardoor ook gespreid terug in de mjob). We leren van de lessen van
het experimenteren;

hebben één inkomende hoofdgeldstroom en diverse grote uitgaande geldstromen,;

zetten stevig in op een goede balans tussen de inkomsten en uitgaven, waarbij de kasstroom
op elk moment voldoende dekking moet geven voor de te verwachten en de lopende uitgaven.
betalen op tijd;

bewaken de inkomende geldstroom strak;

houden de huurachterstanden zo beheersbaar mogelijk;

koppelen de huurstijging gemotiveerd aan het inflatiepercentage;

verkopen, indien nodig, ter dekking van de onrendabele top;

betrekken huurders bij toekomstige leefbaarheidsplannen;

streven naar verbeteringen in de mutatieprocessen kunnen doorvoeren;

sturen aan de voorkant van het proces op duurzaamheid, circulariteit en (klimaat)adaptatie;
doen het in beginsel met wat we hebben;

gebruiken automatisering en/ of digitalisering als gerichte ondersteuning van onze
werkprocessen.

benoemen de toegevoegde waarde van verbeteringen in processen zo objectief mogelijk in
relatie tot de kosten;

verliezen we niet uit het oog dat onze huurders, onze medewerkers en onze belanghouders
mee moeten kunnen komen in de snelheid van de veranderingsprocessen;

willen lokaal, dichtbij en snel maar vooral aanspreekbaar blijven.

willen kunnen beschikken over goed gereedschap van degelijke kwaliteit en hebben oog voor
een lange levensduur;

benoemden de toegevoegde waarde van nieuw ontwikkeld gereedschap in relatie tot de
(extra) kosten;

handelen integer bij al onze inkopen;
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investeren blijvend in de kennis, eigenschappen, vaardigheden en leerprocessen van
medewerkers.

zorgen dat medewerkers een goede positie op de arbeidsmarkt hebben;
beschouwen leuk en passend werk; is inkomen als zodanig;

beseffen dat wijzelf en ons kantoor het visitekaartje van SWA zijn;

vragen ons telkens opnieuw af wat de basis is voor kwalitatief goed wonen, goed werken en
goede relaties/ goede belangenbehartiging;

verdiepen ons in de wereld om ons heen; passen nieuwe principes kleinschalig toe en
proberen onszelf continu te verbeteren;

bewegen mee met de veranderingen in de tijd, wanneer er nieuwe eisen gesteld worden aan
deze basis. Daar ligt onze uitdaging en daar liggen ook onze ambities. Zo bepalen wij de
kwaliteit van onze dienstverlening.

wegen belangen zo rechtvaardig mogelijk;

doen wat we zeggen en we zeggen wat we doen.

vormen een zuivere lijnorganisatie;

doen het in beginsel met wie we hebben en met wat we hebben.

blijven mean and lean.

delen verantwoordelijkheid voor staffuncties;

gebruiken algemene kaders en eigen kaders en binnen die kaders onze vrijheden;

regelen het overkoepelende bedrijfsproces is strak in resultaten en in de tijd;

bepalen onze vrijheid aan de hand van de verwachtingen rond resultaat, efficiency en het
effect op de werkzaamheden van anderen;

verdelen werkdruk optimaal;

maken de belangenafweging en de besluitvorming eenvoudiger door met principes te werken;
zorgen voor een goede interne communicatie en vastlegging van gegevens;

leggen verantwoording af over ons handelen en onze besluiten;

zorgen ervoor in staat te zijn om (indien nodig) elkaars werk zo goed mogelijk over te nemen;
hebben ten aanzien van relevante informatie een breng- en een haalplicht.;

zijn ons bewust van het belang van onze rol in het proces;

zijn transparant in inhoud en proces en samen verantwoordelijk voor het geheel;

geven elkaar ongevraagd waardering en erkenning voor de inzet en het plezier

waarmee we ons werk doen;
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Normen bij de gegevens

We meten de volgende gegevens en hanteren daarbij bijgaande normen.

Gegevens

Huurders:

Passend toewijzen
Overlast

Huurachterstand
Snelheid betrekken nieuwe woning

Verloop woningzoekenden

Acceptatiegraad

Us Wente

Ontruimingen beperken

Resultaten vroegsignalering monitoren
Statushouders huisvesten conform taakstelling
Prestatieafspraken

Medewerkers:

Verzuim
Aantal en functie (organogram)
Opleiding

Participeren in samenwerkingsverbanden

Medewerkerstevredenheidsonderzoek
PMO
Functionerings- en beoordelingsgesprekken

Strategisch personeelsplan
Reflectie agenderen in overleggen
Laten zien wat we doen/ uitstralen wat we doen
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Norm/ Ratio

80|10]10

95% obv inkomens; 5% vrij

maand. rapportage adequaat
handelen

< 6%

restwerkzaamheden eerste 2 weken
na oplevering = geen huur
toename inschrijvingen < 50

< 3 keer aanbieden

2 keer per jaar verschijnen

maand. overzichten -> soc. team
verslag terugkoppeling soc. team
maand. overzicht stand taakstelling
tijdig bod; monitoren uitvoering per
half jaar

Kort verzuim < 2%

maand. actualisatie organogram
maand. overzicht genoten
opleidingen

jaarl. overzicht
stimuleringsmaatregelen

75% deelname aan reguliere
overleggen en ledenvergaderingen/
bijeenkomsten

1 keer per 2 jaar

1 keer per 2 jaar

1 keer beoordeling;

1 keer voortgang (10 min.)

1 keer per 2 jaar

Per afdelingsoverleg

Regelmatig externe communicatie




Belanghouders:

Visitatierapport

Overleggen

Good governance & integriteit
Integriteit

Woningen:

Planning nieuwbouw

Planning planmatig onderhoud
Planning duurzaamheidsopgave
Leegstand (mutatie; sloop; verkoop;
schade; geen interesse)
Doorlooptijd reparatieverzoeken
ORT in relatie tot investering

Aantal woningen te verkopen

Aantal te herstructureren woningen

Aantal te slopen woningen

Verduurzamingsopgave

Planning jaarrekening

Planning begroting

Benchmark/ bedrijfsvergelijking
Solvabiliteit

ICR

LtoV

DSCR

Percentage maximaal redelijke huur
Huurverhoging
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Norm/ Ratio

1 keer per 4 jaar

Regelmatig volgens jaarplanning
agenderen in overleggen RvC
jaarlijks uitvraag nevenfuncties RvC
zelfevaluatie

conform planning
conform mjob; conform procedure
conform mjob; conform procedure

maand. overzicht

60% binnen 2 dagen

gem. 40%

1:6; 2 keer per jaar overz. met
afwijkingen van de norm

300 in tien jaar (gem. 30 per jaar);
jaarl. actualiseren boekwerk 50 jaar en
ouder bij PLMO

jaarl. actualiseren
woningvoorraadbeheerplan

jaarl. actueel overzicht vanaf 2050
terug tot nu

conform planning

conform planning

jaarl. bij begroting
tenminste 2 maal norm AW
tenminste 2 maal norm AW
< norm AW

tenminste 2 maal norm AW
60%

minimaal inflatie




Frisse achterdeur/ aparte deur/ frisse kleur?
Nieuwe huisstijl/ nieuwe naam/ nieuw logo?

Weéz wiis mei dysels, wy binne:

Wiis mei Jim
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